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2026年是“十五五”开局之年，广东持续深化住
房城乡建设高质量发展部署，将打造高品质住宅作为
民生提质的重要抓手，全域推进好房子、好小区、好
社区、好城区“四好”建设。2026年 4月，广州率先出
台行业规范，印发《关于支持高品质住宅建设的若干意
见》（业内通称“好房子 28 条”），从安全、舒适、绿色、智
慧四大维度划定住宅建设刚性标准，以制度化举措引
领城市人居环境迭代升级，助力粤港澳大湾区住房建
设由“住有所居”向“住有优居”实现跨越式转型。

坐落于广州南沙明珠湾起步区慧谷西板块的开
建·南沙壹号，是南沙区首个官方认证的“好房子”
示范项目。项目一期由中铁五局集团有限公司 （以下

简称中铁五局） 负责施工总包，立足“好标准为引
领、好设计为先导、好材料为基础、好建造为核心、
好运维为保障”的五维体系，打造高品质宜居滨海住
宅标杆。面对高温高湿、海风侵蚀、江景资源分配不
均、户型适配周期短等沿海住宅建设普遍痛点，项目
确立“人本筑好房，与江共生”的核心营造思路，建
设指标全部达标、多项优于广州“好房子 28条”规
范。依托70余年全品类基建积淀，中铁五局把智能建
造、绿色低碳、精工管控贯穿项目建设全周期，摸索
出一套适配岭南滨海环境，可落地、易复制的高品质
住宅成套施工建设方案，为粤港澳大湾区住宅品质升
级提供完整实操参照。

安全与质量是民生住宅不可逾越的
底线。项目部搭建全覆盖闭环管控体
系，从制度、技术、人员、智能监管多
维度压实管控责任，全力打造群众放心
的精品住宅工程。

安全生产管控环节，完善危大工程
全流程标准化管理机制。针对深基坑、
高支模、起重吊装、高处作业等高危工
序，实行“专项方案论证、全过程旁
站、第三方实时监测、隐患闭环整改”
全流程管理。现场全面推广盘扣式脚手
架、定型化临边防护、高处作业安全母
索等标准化安全防护设施。搭载 AI 智能
识别功能的智慧工地平台，可实时捕捉

工人未佩戴防护用品、现场违规动火等
危险行为，自动预警、全程留存影像记
录，推动安全监管从传统人防向数字化
技防转型。

工程质量管控层面，严格落实样板
引路制度。钢筋绑扎、模板支设、防水
卷材铺设等关键工序，先行打造实体工
艺样板，经建设、设计、监理、施工四
方联合验收达标后，再开展大面积标准
化施工，统一全工序质量标准。针对墙
体开裂、屋面渗漏等高频质量通病，提
前编制专项预防管控方案，从严落实建
材进场复检流程，不合格材料一律禁止
入场。依托 BIM 数字化平台，搭建全流

程质量追溯体系，从原材料进场到竣工
验收全流程数字化留档，每一道工序、
每一处构件质量均可线上查询溯源；隐
蔽工程施工须全程影像留存、单独专项
验收，实现质量管控无盲区。

智慧运维管控方面，搭建全维度智
慧运维体系。项目配套独立“好运维”
智慧管理平台，七大智能系统统一接
入，打通数据壁垒，实现社区全场景主
动式智慧管控，涵盖全域高空抛物 AI 监
控、户内燃气泄漏联动报警、无感人脸识
别门禁、多级直饮水净化系统、水电气智
能远传抄表、园区智能服务机器人、全域
AI 视频追踪安防，全周期护航居民生活。

从“住有所居”到“住有优居”
——中铁五局打造岭南滨海高品质住宅建设样板工程
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高品质设计方案落地，离不开施工端
硬核技术支撑。据项目负责人邓剑介绍，
因项目坐落于南沙珠江口冲积平原，深厚
淤泥软土地层叠加超深基坑、高支模、多
专业管线交叉施工多重难点，滨海住宅防
渗、防潮、降噪精细化施工标准严苛。中
铁五局依托成熟成套房建管理体系，成立
专项技术攻关小组，逐个破解施工堵点，

形成标准化处置工艺。
深基坑紧邻市政管线，变形控制指标

要求极高。专项施工方案经行业专家评
审 论 证 通 过 后 ， 现 场 采 用 分 段 分 层 开
挖、随挖随支护施工工艺，基坑全域布
设物联网 24 小时自动监测设备，沉降、
水位、支护应力数据实时上传后台，数
值超标即刻触发预警。基坑外围设置连

续截排水明沟，基底持续降水作业，安
排专人不间断现场巡查，从源头防范边
坡滑移、管涌等安全风险。针对大跨度
梁板高支模易架体失稳、混凝土开裂行
业通病，现场统一使用高承载力盘扣式
承重支架，施工前期依托 BIM 技术完成
架体荷载精准验算，混凝土浇筑全过程
布 设 智 能 传 感 器 ， 实 时 监 控 架 体 受 力 ，
必须等到试块强度达标方可开展拆撑作
业，从工艺上杜绝梁板开裂问题。

项目部自主开展多项工艺创新。优
化超薄沥青路面施工工艺，提升园区道
路耐磨度与行走舒适度；自主研发弧形
梁 精 准 成 型 工 艺 、 楼 层 施 工 截 水 棚 装
置，兼顾主体结构成型精度与高处作业
安全；突破多曲面精装面层施工技术瓶
颈；研发无吊顶防眩光室内灯具、地下
室智能追光照明系统，全方位优化住宅
室内光环境；大面积推广双壁中空螺旋
消音管、环保金属质感装饰涂料等新型
建材，系统性提升建筑隔音、装饰效果
与绿色性能。整套创新工艺可批量复用
至后续高品质住宅项目。

项目地处明珠湾三江汇流核心地带，
地铁、教育、商业配套环伺，地块容积率
仅 2.0，规划 6 栋高层住宅，搭配 1 栋三层
配套商业，全部打造 190 至 266 平方米的改
善型大平层产品，精准匹配区域改善住房
需求。

长久以来，临江住宅普遍存在前排独
占江景、后排视野遮挡的资源分配短板。
项目摒弃高密、快周转的传统开发思维，
主动压缩开发收益空间，联合设计、施工
多领域专家反复推演论证，最终确定环抱
式弧线布局搭配纯南向板式错位排布方
案。借助日照、风环境数字化模拟，拉大
楼栋间距，真正实现户户朝南、栋栋拥有
无遮挡江景。针对临江临街双重噪声干扰
问题，地块整体适度抬升，形成天然隔音
屏障，外部衔接城市原生红树林滨江绿
带，内部打造多层次中央园林，内外双园
的生态降噪模式，能够直接复用至全国各
类临江、临街的改善住宅地块。

滨海盐雾侵蚀极易损耗建筑外立面，
项目跳出厚重石材的传统施工路径，采用
轻量化公建化立面体系。项目用大面积
Low-E 中空玻璃搭配氟碳喷涂外墙工艺，
中空玻璃可以隔绝夏季高温与外部噪声，
长效氟碳涂层可以抵御海风盐蚀，大幅降
低建筑后期运维成本。一套适配广东沿海
城市，低成本、高耐久的标准化立面施工

体系就此成型。
结合岭南常年多雨的地域特征，项目打

造森屿江湾主题园林。一条景观主轴串联
两条滨水景观带，三层叠级镜面水景，复刻
江湾自然肌理，滨水步道无缝衔接城市滨
江公园。园区全线铺设 5 米挑高的风雨连
廊，连通所有楼栋入户大堂与架空泛会所，
晴雨出行不受天气制约。绿化植被全部选
用本土常绿品种，适配南沙湿热气候，大幅
减少后期养护投入。环形健身跑道、分片
全龄活动场地、六大功能架空层依次铺开，
覆盖会客、阅读、康养多元场景，园林不再
只是景观，更是居民日常使用的生活载体。

七重沉浸式归家动线层层递进，重塑
居住仪式感。350 米城市林荫大道可隔绝
道路噪声，社区礼仪广场作为入户过渡，
地上艺术大堂、全覆盖风雨连廊依次铺
展；地下设置星光主题入户大堂，搭配三
梯两户专梯专户布局，私属玄关形成居家
缓冲空间。项目同步实施主辅动线物理分
离，单独设置后勤服务梯，业主通行与家
政服务互不干扰；社区全域人车分流，地
面仅保留人行通道，切实提升老人、孩童
户外活动安全度。

对标“好房子 28 条”不低于 3 米的层
高要求，项目统一将室内层高提升至 3.3
米，提前预留中央空调、全屋新风完整安
装空间，从源头避免吊顶压抑、管线外露

等常见问题。无吊顶防眩光照明体系，实
现“见光不见灯”；预埋式灯具底盒无需
吊顶，释放净高 20～35cm，施工效率提升
50%，综合造价降低 20%～30%。全系纯板
楼做到南北通透、无暗间，稳定自然对流
风道，有效缓解南沙梅雨季潮湿闷热；270
度 U 型端厅无立柱遮挡，最大化拓展江景
观景面。在严格遵守广州规划管理规范的
前提下，优化阳台、飘窗拓展空间设计，
套内最高使用率可达 105%，精简过道等无
效面积，打造一体化超大餐客通厅。室内
采用柔性模块化空间分割设计，主卧套间
可联动改造独立书房，中西双厨、双套房
作为标准配置，一套户型能够适配单身、
三口之家、多代同堂等不同家庭阶段需
求，拉长住宅的长效使用周期。

全屋精装针对性选用防潮、隔音专用建
材，新风、恒温系统实现户户标配。排水系
统采用双壁中空螺旋排水管，双层中空结
构降噪 30%以上，排水噪音低至 45 分贝以
内，内壁螺旋导流使通水能力提升 30%。项
目引入华为鸿蒙全屋智能体系，中铁五局
组织机电、精装团队提前联合深化施工图
纸，智能点位、管线、传感设备同步预埋到
位，语音、手机、中控面板多终端自由切换
场景模式，设备可根据室内光线、温湿度自
动调节运行状态，兼顾居住舒适度与建筑
节能降耗，打造南沙智慧精装标杆工程。

破解滨水人居痛点 重构南沙改善住宅建设标准

攻坚滨水建筑施工堵点 形成施工专项方案 紧扣广东省建筑业工业化、数字化、
绿色化转型部署，项目同步搭建智能建
造、绿色施工两大实施体系，同步实现提
质、增效、降本、减碳多重目标，形成一套
适配住宅工程的低碳建造落地路径。

智能建造板块，项目在住宅工程中

规模化落地 ALC 墙板安装，采用实测实
量机器人精准控制现场安装精度，代替
传统人工实现高效验收及移交工作。塔
吊、高支模 24 小时智能监测系统接入 AI
智慧工地平台，系统自动识别设备超
载、架体失稳、人员违规闯入等安全隐
患并即时预警。无人值守地磅联动数字
化项目管理平台，实现建材自动称重、
线上台账核算，工序衔接耗时大幅缩
短。搭载计支宝智能建造管控驾驶舱，
集成综合指挥、安全、进度等七大模
块，实现全层级穿透式闭环管控。

绿色施工方面，项目部建立以项目
经理为第一责任人的绿色施工管理专
班，统筹推进全维度减碳举措。大范围

推行永临结合施工工艺，复用建筑永久
照明线管、消防立管、消火栓箱体充当
施工临时设施，省去临时管线铺设、拆
除两道工序，管材、人工综合成本大幅
降低。装配式 ALC 墙板大面积应用，大
幅减少现场湿作业产生的粉尘、噪声污
染。施工现场划定固定固废处理分区，
混凝土废渣、砖石废料分类回收，就地
用于临时道路、施工坡道回填，建筑垃
圾就地消纳。工地全域布设扬尘在线监
测设备，联动智能喷淋、雾炮机自动启
停控尘；配套标准化雨水回收系统，单
日雨水处理回用规模 108.86 立方米，每
年可减少市政自来水取用近 4 万立方
米，同步缓解城市雨季管网排水压力。

依托开建・南沙壹号完整建设
周期实践，中铁五局梳理形成覆盖
住宅规划、施工、精装、运维全链
条的成套建造经验，可为省内滨海
高品质住宅项目建设提供实操参
考。

规划设计层面，项目落地纯板
楼错位低密排布方案，创新组合地
块整体抬升降噪与内外双园生态布
局，针对性缓解临江、临街地块噪
音、景观分配不均等常见问题；采
用 Low-E 中空玻璃搭配氟碳喷涂
的公建化外立面体系，形成一套标
准化防潮、隔热、防渗、降噪施工
工艺，有效降低沿海建筑外立面长
期养护成本。场景营造方面，项目
全域设置风雨连廊、全龄景观场
地、多功能架空层泛会所，贴合岭
南多雨气候特征，相关空间打造模
式可在南方住宅项目借鉴推广。

产品与施工管理层面，项目落
地 3.3 米层高、南北通透纯板楼、
模块化可变户型、合规高拓展空间
四项产品设计标准，适配南方湿热
气候，可覆盖不同家庭周期居住需

求；同步建立规划阶段专家前置评
审、质量通病清单治理、全过程精
工管控机制，从设计前端减少后期
交付质量隐患。同时，项目搭建建
设、交付、运维一体化管理体系，
前置预留全屋智能、适老化配套空
间，为滨海高品质住宅建设提供一
套可落地的企业成套实施思路。

当前，广东正纵深推进住房
“四好”建设，行业亟须一批落地
性强、可复制推广的高品质住宅建
设示范样本。作为扎根大湾区的驻
粤央企，中铁五局以开建·南沙壹
号作为实践载体，摸索出“政策对
标、痛点导向、全链管控、技术赋
能”高品质住宅建设新模式，跳出
短期开发效益思维，回归建筑服务
人居的建设本源。下一步，这套滨
海高品质住宅建造体系将逐步在中
铁五局大湾区多个住宅项目落地应
用，为省内建筑业同行提供实操参
考，助力广东住房事业稳步完成从

“住有所居”向“住有优居”跨
越，为全省住房城乡建设高质量发
展赋能添力。

融合智能绿色建造 搭建低碳住宅施工体系

织密全周期管控网络 筑牢民生住宅安全防线

总结成套施工经验 打造湾区品质住宅样板

项目建成效果图

项目建成效果图

项目布局规划

施工前期开展全专业BIM建模

智能运维系统
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