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摘　要：随着中国城市化进程的不断推进，商业综

合体的类型呈现处多样性。本文按区位条件对已建设的

商业综合体予以分类，并通过样本及数据的对比，结合

实际项目操作过程中的设计流程及方法，从经济技术指

标、立面设计管控、功能业态类型三个方面，重点总结

归纳出区域级商业综合体的设计要点。在宏观及中观层

面，商业综合体的分类方式及区域级商业综合体的设计

要点对今后的商业综合体的建筑设计起到指导的作用。
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引言

商业综合体是将住宅、办公、购物、娱乐等单一的

建筑功能结合起来形成一个综合的场所。这种场所不仅

能够为人们提供更加优质的购物服务和体验，还能够满

足现代人们对建筑提出的多功能建设需求。商业综合体

建筑类型随着我国城市化进程不断演化发展，建筑形态

呈现出多样化。本文对目前已经出现的商业综合体按区

位条件予以分类，并针对区域级商业综合体的新特点予

以分析。
一、商业综合体分类

（一）城市级商业综合体发展历程

20世纪末期，我国的商业综合体兴起于一、二线城

市中心、副中心。此类商业综合体的设计的建造具有拉

动了城市新区的经济发展，展现城市形象、促进城市旅

游的作用，此类综合体统称为城市商业综合体。目前，

由于城市化进程的不断放缓，城市中心、副中心商业配

套趋于饱和，城市级综合体鲜有出现。

（二）商业综合体的分类体系

随着城市化进程的不断深入，商业综合体的新发展

则以TOD模式为导向，不断向城市各地区中心，社区生

活圈衍生发展。在区域层面，出现了以华润万象汇、龙

湖天街为代表的区域级商业综合体；在社区层面，出现

了以旭辉mall，旭辉U天地等商业品牌。至此，商业综

合可以划分为城市级商业综合体、区域级商业综合体、

社区级商业综合体。这三类城市综合体对应城市中心、

地区中心、社区中心形成了高、中、低三级搭配。由于

三类商业综合体的目标人群的差异性，其建筑设计具有

较为鲜明的特点。
二、区域级商业综合体设计要点

（一）注重经济技术指标的合理性

城市级商业综合体具有极强的标志性，其建设开发

为开发企业带来经济效益同时，更多的是社会效益。因

为区位条件的不同，区域级的商业综合体更为注重经济

效益。此外由于电商的兴起，房地产增速放缓等客观原

因，出于运营招商的考虑，有效降本增效是区域级商业

综合体平面功能设计考量的首要因素。

1.建筑规模的缩减

经过调研，近年投入运营的社区型商业综合体，仅

区域级商业综合体设计要点简析
朱凌 1  马鹏超 2

1. 上海华润建筑设计研究院有限公司；2. 同济大学建筑设计研究院（集团）有限公司

表 1：商业综合体建筑规模

编号 类别 调研案例 建造年份 商业建筑面积 商业裙楼层数

1

社区级商业综合体

上海旭辉控江 MALL 2017 4.5 万㎡ 6F/3F

2 上海宝山旭辉 U天地 2019 4.6 万㎡ 3F/2F

3 合景泰富·上海悠方 2017 5.2 万㎡ 4F/2F

4

区域级商业综合体

宁波龙湖天玥 2021 8.6 万㎡ 4F/2F

5 上海奉贤龙湖天街 2020 10.2 万㎡ 4F/2F

6 杭州萧山万象汇 2018 9.6 万㎡ 6F/3F

7 浙江余姚万象汇 2014 8.3 万㎡ 5F/3F

8 江苏南通北大街万象汇（城） 2018 12.5 万㎡ 6F/2F

9

城市级商业综合体

上海市五角场万达广场 2008 26.2 万㎡ 4F/2F

10 杭州万象城 2008 13.1 万㎡ 6F/3F

11 无锡万象城 2009 14.5 万㎡ 4F/2F

12 郑州万象城 2009 11.7 万㎡ 7F/3F

13 合肥潜山路万象城 2010 18.1 万㎡ 6F/3F

注：江苏南通北大街万象汇与泰州万象汇（城）一期两个项目营销名称为万象城，建设标准为万象汇。



181

建筑设计

配套地块周边社区居民的社区级商业综合体地上商业建

筑面积偏小，均控制在6万平方米以下。区域级商业综

合体商业建筑面积均控制在8万平方米至13万平方米。

而目前新建的城市商业综合体，商业建筑面积均控制在

13万平方米以上。相比较之下，不同梯级的商业建筑面

积呈递减趋势。（详见表1）

2.注重建筑参数经济性

同时，由于建筑参数的经济性决定了商业综合体运

营的经济效益，在实际项目控制过程中，区域级商业

综合体建筑内部的控制性指标更为繁杂、苛刻。经过

调研，区域级商业综合体综合得房率基本控制在58%以

上，平面开洞率控制在13%以下，且兼顾营销的需求，

小铺率需要控制在60%以上。可见此类商业综合体可租

售商业面积的总量与质量的要求较高，基本采用单动线

的交通组织方式，追求得铺率，紧贴市场需求。（详见

表2）

表 2：区域级商业综合体建筑参数

编号 调研案例 空间形态 动线类型 平面开洞率 小铺率 综合得铺率

1 长沙福元路龙湖天街 室内中庭 /室外商街 单动线 - 61% 58%

2 宁波龙湖天玥 室内中庭 /室外商街 单动线 - 61% 58%

3 上海奉贤龙湖天街 室内中庭 /室外商街 单动线 - 61% 56%

4 合肥蜀山万象汇 室内中庭 单动线 12% 59% 63%

5 浙江余姚万象汇 室内中庭 单动线 11% 61% 63%

6 杭州萧山万象汇 室内中庭 单动线 13% 60% 63%

7 江苏南通北大街万象汇（城） 室内中庭 /室外商街 单动线 12% 60% 60%

8 吴江万象汇 室内中庭 /室外商街 单动线 12% 59% 59%

9 昆山万象汇 室内中庭 单动线 12% 60% 64%

10 扬州万象汇 室内中庭
环形
动线

12% 60% 60%

11 泰州万象汇（城）一期 室内中庭 单动线 12% 60% 68%

注：江苏南通北大街万象汇与泰州万象汇（城）一期两个项目营销名称为万象城，建设标准为万象汇。

（二）注重立面设计集约性

由于区位的变化，建筑物标志性诉求降低。同时，

受限于严格的成本控制，后期运营的经济压力，现今区

域级商业综合体立面设计注重立面的成本控制，强调立

面组合的主次关系。相较于城市级的商业综合体，区域

级商业综合体对立面设计往往强调重点部位的设计。

1.大数据分析导入

在设计前期，集约的立面设计需要运用大数据手段

支撑。项目策划阶段，交通顾问会分时段分析商业建筑

用地四至各类型交通人流的流量参数，形成交通分析专

篇，并以此为基础从定性和定量两个维度确定不同属性

的商业价值面。

对于重要商业价值面，立面材料选取成本可适当放

宽，强调商业建筑的展示效果。其他次重要的商业价值

面需要根据交通分析的定位，分层级控制立面设计的成

本。由于大数据的介入，立面设计的重点更为突出。

2.立面材质定档精细化

沿街立面低区是敏感度最高的区域之一，且在室内

空间上均为对外商铺。因此，在近人尺度上，需要实现

该区域的高品质，所使用的立面材质的价格一般较高。

高区是消费者从城市道路上观测的区域，消费者对细节

的敏感度不高，且在室内空间上均为对内商铺，通风采

光无要求。因此，统一完整的立面形象更符合大众的审

美，其材质价格一般较低。

图 1：无锡某商业综合体商业价值面分析（作者自绘）

对于重要商业价值面，立面材料选取成本可适当放宽，强调商业建筑的展示

效果。其他次重要的商业价值面需要根据交通分析的定位，分层级控制立面设计

的成本。由于大数据的介入，立面设计的重点更为突出。

2.立面材质定档精细化

沿街立面低区是敏感度最高的区域之一，且在室内空间上均为对外商铺。因

此，在近人尺度上，需要实现该区域的高品质，所使用的立面材质的价格一般较

高。高区是消费者从城市道路上观测的区域，消费者对细节的敏感度不高，且在

室内空间上均为对内商铺，通风采光无要求。因此，统一完整的立面形象更符合

大众的审美，其材质价格一般较低。

在实际项目设计过程中，高区有一些室内特色空间集中所在的楼层，如城市

客厅、大型餐饮、儿童活动、特色业态区域，经常有比较强烈的对外墙采光的诉

求，且对外形象展示能力较好，宜将经营活动区对外通透。这些商铺立面元素往

往是建筑设计的点睛之笔，凸显建筑物的性格。由于这些商铺处于高区，凸显了

建筑在城市中的昭示性。（详见图2）

3.立面风格模块化

图 1：无锡某商业综合体商业价值面分析（作者自绘）

图 2：立面玻璃元素与功能业态对应关系分析（作者自绘）
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在实际项目设计过程中，高区有一些室内特色空间

集中所在的楼层，如城市客厅、大型餐饮、儿童活动、

特色业态区域，经常有比较强烈的对外墙采光的诉求，

且对外形象展示能力较好，宜将经营活动区对外通透。

这些商铺立面元素往往是建筑设计的点睛之笔，凸显建

筑物的性格。由于这些商铺处于高区，凸显了建筑在城

市中的昭示性。（详见图2）

3.立面风格模块化

现阶段，由于资本市场快周转的需求，各商业地产

开发企业均十分重视项目周期，对项目进度的控制极为

严格。头部开发企业为了实现商业地产的快速高效的落

地，均编制了企业内部的技术标准化文件，对建筑立面

设计进行了模块化的要素提取归纳。

因此，现阶段实现的区域级商业综合体立面效果具

有一定的同质化，材质与体块组合取得较为中庸的效

果，立面手法缺乏先锋性与实验性，立面效果个性化不

足。笔者认为在以后的设计中需要更多关注本源的地域

需求，避免建筑形象的单一化。

（三）功能业态多元化

区域型商业综合体需要配置社区居民日常生活必需

功能业态，它往往是一个创造趣味性公共空间的项目，

弥补了城市生活的缺口。在满足社区居民需求的同事，

还要争取区域城市人流的引入，形成目的地人流、办公

人流、周边居民的生活与工作的节点，打造工作办公、

户外洽谈、集会庆典、亲子活动、购物娱乐、运动社交

等社会行为的场所空间。

1.注重室外空间功能性

现阶段的区域级综合体强调室外空间的融合，注重

室外景观空间、灰空间的品质设计。在低层高密度的城

市中心区，区域级商业综合体整合了碎片化的土地资

源，赋予露台、屋顶空间的功能，创造了屋顶农场、星

光球场、健康步道等新型功能空间，“见缝插针”地完

善了城市景观系统。在城市新城区，区域级商业综合体

更为关注客户游憩体验，建筑空间往往是围绕商业内

街、室内中庭、入口广场展开，在微观层面补足了城市

景观系统，提升城市品质。

2.业态类型多样化

目前区域级商业综合体具体有零售、餐饮、娱乐、

服务、超市共计五大类。其中零售类的业态均为城市级

商业综合体减配而来，招商品牌相对偏中低端。超市、

餐饮类业态与城市级商业综合体品牌趋同，功能上更为

注重外卖流线的进出，避免与商业人流的干扰。娱乐、

服务类业态品类更为全面，满足了商业人流的多种社会

行为需求。

（四）结语

商业综合体的发展过程中，政府的管控相对弱化，

开发企业引领了此类建筑的衍生方向。在实际项目中，

不同的开发企业针对不同区位的地块，具有各样的内部

开发逻辑。这也是商业综合体类建筑百花齐放的原因。

本文的样本选取集中于华东、华中片区，且均为头部开

发企业的项目，实为挂一漏万。笔者认为随着商业综合

体建筑的进一步发展，还需要不断的归纳总结。
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