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摘　要：近年来，高铁的发展，互联网的普及，短

视频和线上购物带来的冲击，正深刻的影响着城市格局

和面貌。一线城市和其他城市之间的物理距离依然存

在，但心理距离正在缩短，很多商业体验不仅仅是一线

城市的专属，地级城市驻留的年轻人慢慢变多，对生活

品质的追求提升，同样，对商业购物的体验感也希望能

对标最优秀的城市和地段。但这些城市的人口构成、购

买能力、资金投入、运营逻辑和一线城市有着天壤之

别，如何在这些城市做好商业综合体，是非常大的挑

战。万达广场、吾悦广场已经在这个商业板块迈出了步

伐并取得一定成功。希望通过在云浮实践的项目，来探

讨如何在地级城市做好商业体，寻找设计亮点的同时，

有效控制建筑成本。
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一、案例概况

项目案例位于云浮市新兴县城南地块，东侧临靠船

岗河，北临多宝路。作为城南门户，是高铁和高速进入

新兴县城第一站，也是去往六祖慧能国恩寺的必经之

地，在城市发展的地位显赫，业主希望通过建设综合体

来升级云浮的购物体验，同时成为城市地标，为新兴发

展注入活力。用地红线面积为26041平方米。项目由1栋

高层酒店塔楼、3栋住宅塔楼及底部商业体组成，是集

商业、酒店、住宅及生活配套为一体的综合性项目。总

建筑面积155002㎡，计容总建筑面积119012㎡，建筑高

度不超过100米，容积率约为4.57。

图1 东南鸟瞰效果图

二、挖掘场地价值

任何一种建筑形态，都离不开对场地的回应与尊

重，而在地级城市，充分发挥场地的作用，带来更多的

人流和车流，显得尤为重要。项目用地有两个特点：

1.城市交通主要集中在用地东面和北面，东面是一个高

架桥，高出用地约6米，北面齐平道路，车行交通并不

算便利。从场地设计来看，综合体的出入口至少要有两

个面向城市不同道路的出入口，而此地块只能在北面平

接道路，交通的限制给设计带来了极大的挑战。2：用

地的东南面是业主投资建设的湿地公园，由于位置不算

城市核心地段，预期未来人流较少，公园和用地被东面

的高架桥隔离开。

针对场地周边道路实际情况，利用北面和东面的道

路的高差，形成双首层设计，第一个首层连接北面道

路，第二个首层连接东面高架桥，两个首层相差6米。

一层的东南方向因受到高架桥的影响，采光受限，设计

把一楼东南位场地堆叠起来，直接连接到东边高架，形

成另一条通向综合体的道路，这样项目就有北面和东面

两个连接城市道路的出入口，巧妙的化解了高架桥带来

的难题。

三、放大商业价值

众所周知，商业价值大小体现在几个维度上面.第

一，水平延展面上，越靠近城市道路，越靠近人流集散

位置，商业价值越高，用地的北面是城市中心，北面道

路附近自然是商业价值最高点。越往南走，越接近湿地

公园和河堤，商业价值越低。第二，垂直延展面上，楼

层越高人流越难到达，商业价值越低。在广深等一线城

市，由于人口密集，有些商业综合体甚至做到7-8层，

但在地级城市这一点就无法适应了，商业价值最高的地

方在首层，其次是二层，四层开始价值就很低了。

针对水平价值最大化的需求，把北面的形体放大，

让更多的面积去接触北面道路，同时尽量放大一楼的平

面，占到用地面积的50%以上，二楼和高架桥及湿地公

园连接，又是天然的第二个首层，价值相较略低，平面

也相应的缩小。到三楼形体做了明显的收缩，布置电

影院、儿童游乐等目的性消费场所，四楼则是进一步缩

小，仅保留健身房的业态。

通过水平和竖向的面积变化，沿东边城市道路形成

层层叠叠的退台感觉，每个退台都有花箱装饰外侧线

条，形成立体绿化的既视感。而退台形成的绿化平台一

方面可以消解东侧高架桥带来的噪音及心理影响，另一

方面可以和东南向的湿地公园融为一体，仿佛公园延伸
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进购物中心。通过将湿地公园和综合体结合，互相借

力，公园可以给商业引流，而商业又能增加公园的活

力。如果说以万达、华润为代表把人限制在建筑里的商

业中心是第三代综合体，那么这种可以让人内外之间游

走、结合公园、融于山水的购物体验中心就是第四代综

合体。独特的购物公园体验应运而生，逛街也不单纯是

为了满足物质欲望，望着远山，听着鸟鸣，嗅着鲜花，

享受艺术空间，身心得到完全释放。

四、升级商业模式

十年前，万达开创性的发明了金街和银街的商业模

式。金街代表购物中心的内街，享受着全天候的舒适空

调，银街是环绕购物中心的一条外街，也是露天商业

街。相当于把两种商业模式结合在一起满足各个层级的

购物需求，内街业态以高端商品、餐饮、服务业态为

主，外街以平价的快餐、服装、花店、奶茶店等业态为

主，类似传统街铺。一般在这种模式下，银街处在商业

体的背面，首层由于兼顾了商业体的疏散口及后勤功

能，所以很难像真正的商业外街那样有昭示性，特点不

鲜明，人流量也不足。那么银街是否真的适合地级城市

呢？城市本来人口就相对稀少，一定要把有限的人流集

中在核心的购物区域里，让商业体显得人气兴旺。但又

怎么解决不同层次购物需求人的消费呢？

图2 东边半鸟瞰图

项目开创性的把银街从商业体的背面挪到了前面，

面向城市，面向公园，不同高度的平台通过电梯和楼梯

相连接，上下非常方便。同时抹去了传统银街一条街道

的呆板形象，外街顺着曲线造型水平及竖向延伸，游走

起来体验感十足。由于建筑的双首层设计，东北侧主入

口设置在一楼，二楼南侧面向公园设置第二个主入口，

公园的人流进入综合体，向上进入三层或是向下去往一

层都非常方便。为了让外街聚拢人气，退台的设计呈

“C”字环抱型布局，以开放包容的姿态和城市共融。

围合出来的圆形广场位于二楼，是未来举办各种商业活

动的主要场所，各层平台的人流均可以围绕广场观演，

仿佛置身于一场盛大的演唱会，热闹非凡。银街结合公

园，结合退台，结合广场，有了更多的应用场景。这个

区域的商业对内是金街，对外是银街，都有两个展示

面，可以不受天气影响，商业价值大大的提升了。由于

店铺可以直接对外，业态可能性变得更多，未来的广告

招商也变得更主动。

在地级城市，人们追求的更多是随性，自然，舒适

的生活。封闭的盒子把人和自然隔离开，让人拘谨，而

开放的商业模式，体验感十足的商业模式，和自然充分

融合的商业模式必将带来更多的商业活力。

五、创造场所价值

建筑需要传达场所精神以及对空间形态的记忆，商

业综合体除了宏观的设计手法以外，更需要对小空间的

氛围塑造，形成引爆点、打卡点，让购物者享受更高层

次的精神世界。主入口是项目最直观感受到的场所，比

如深圳壹方城入口前的巨龙银色不锈钢雕塑，穿越下沉

广场和地面绿植，形成腾云驾雾的记忆点。深圳华润万

象城主入口前的大象鼻子，结合前广场设计旱喷广场，

也是特色鲜明，看着亲切又好玩。云浮案例的主入口经

过对文化和传统的提炼，结合雨棚设计了一个菩提树的

抽象形象，用不锈钢材质打造，显得科技感十足。近看

材料会发现上面有大小不同的孔洞，在夜晚散发出点点

星光，如盛夏的萤火虫饶树翩翩起舞。这个入口的设计

必将和前面提到的两个案例一样成为城市居民津津乐道

的话题。

图3 东北主入口效果图

结合城市东面的高架桥，在商业体和道路之间形成

天然下沉空间，这个空间也是连接城市的重要场所。一

侧可以拾阶而上到二楼，设计休息平台，靠高架一侧用

绿化和叠水遮挡，三面被环绕，让人安全感十足。围

合出来的半圆形广场作为商业的外摆或者是竞技比赛场

地，充满活力，也能给未来的运营创造更多条件。在四

楼面对公园的位置设计了一个酷似太空飞船的酒楼，悬

挑在半圆广场的上空，仰望蓝天，充满未来感和艺术

感。同时建筑中嵌入了一些独具气质及场所记忆的艺术
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些独具气质及场所记忆的艺术装置，这些装置可以丰富公园和购物中心的空间感受，打造艺
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六、建筑成本控制
地级城市的商业体和一线城市之间最大的区别还是在前期资金的投入上，在控制成本的

基础上又能保证落地性，这是做好项目的重中之重，下面从宏观到微观总结了一些成本控制

的策略：

1防火分区逻辑

针对商业综合体有两种分区逻辑。一种是按照商业营业厅的方法来判定，单、多层民用

建筑最大防火分区面积可以到 5000 ㎡，高层建筑内的商业营业厅面积最大可以到 4000 ㎡，

如果分区里面有餐饮功能，那么面积要缩小至 3000 ㎡。这种防火分区的方法一般用在一线

城市高级的商业综合体设计中，分区相对灵活，建筑设计可以相对自由，但防火分区切的太

小，会带来很多消防设备比如防排烟的成本。另外一种判定方法是按照室内步行街的要求来

划分，在满足特定条件下，防火分区面积可以无上限，这些条件包含建筑高度不超过 32 米，

地下没有商业街，步行街的长度控制 300 米，内部开洞率大于等于 37%，顶棚自然排烟大于

等于 25%，商业体两端开口大于等于 25%等。如果确定按这种模式来分区，设计一开始就可

以考虑进去，万达、吾悦城在地级市的综合体项目基本都遵从这个防火分区逻辑，商铺用乙

级或者 C 类防火玻璃时，还可以省去在中庭或者商铺门口的防火卷帘，对成本控制是非常好

的方法。

2业态分布逻辑

商业综合体一般会含有超市业态，常规做法超市放在地下室负一层，因为超市的铺租较

便宜，而且是目的性消费场所，和地下室结合方便顾客开车载货进出。但在地级城市，如果

把超市放在了地下室，势必会压缩地下一层的停车面积，如果停车条件紧张，很有可能要多

挖一层地下室，造成不必要的成本浪费，所以不建议把超市设置在地下室。超市的位置可以

考虑两个地方。一是在首层商业价值最低的区域，如云浮项目的东侧靠近高架桥的位置，因

为上面有城市道路相连，首层的采光有限，客人到达困难，布置大面积的超市业态非常合理，

同时能把超市的卸货也结合地面解决，简单高效。还有一种做法，可以将超市放在商业的顶
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装置，这些装置可以丰富公园和购物中心的空间感受，

打造艺术、人文、自然的多元化场所空间。

六、建筑成本控制

地级城市的商业体和一线城市之间最大的区别还是

在前期资金的投入上，在控制成本的基础上又能保证落

地性，这是做好项目的重中之重，下面从宏观到微观总

结了一些成本控制的策略：

（一）防火分区逻辑

针对商业综合体有两种分区逻辑。一种是按照商业

营业厅的方法来判定，单、多层民用建筑最大防火分区

面积可以到5000㎡，高层建筑内的商业营业厅面积最大

可以到4000㎡，如果分区里面有餐饮功能，那么面积要

缩小至3000㎡。这种防火分区的方法一般用在一线城市

高级的商业综合体设计中，分区相对灵活，建筑设计可

以相对自由，但防火分区切的太小，会带来很多消防设

备比如防排烟的成本。另外一种判定方法是按照室内步

行街的要求来划分，在满足特定条件下，防火分区面积

可以无上限，这些条件包含建筑高度不超过32米，地下

没有商业街，步行街的长度控制300米，内部开洞率大

于等于37%，顶棚自然排烟大于等于25%，商业体两端开

口大于等于25%等。如果确定按这种模式来分区，设计

一开始就可以考虑进去，万达、吾悦城在地级市的综合

体项目基本都遵从这个防火分区逻辑，商铺用乙级或者

C类防火玻璃时，还可以省去在中庭或者商铺门口的防

火卷帘，对成本控制是非常好的方法。

（二）业态分布逻辑

商业综合体一般会含有超市业态，常规做法超市放

在地下室负一层，因为超市的铺租较便宜，而且是目的

性消费场所，和地下室结合方便顾客开车载货进出。但

在地级城市，如果把超市放在了地下室，势必会压缩

地下一层的停车面积，如果停车条件紧张，很有可能要

多挖一层地下室，造成不必要的成本浪费，所以不建议

把超市设置在地下室。超市的位置可以考虑两个地方。

一是在首层商业价值最低的区域，如云浮项目的东侧靠

近高架桥的位置，因为上面有城市道路相连，首层的采

光有限，客人到达困难，布置大面积的超市业态非常合

理，同时能把超市的卸货也结合地面解决，简单高效。

还有一种做法，可以将超市放在商业的顶楼，一般顶楼

商业价值低，通过设置目的性消费带来客流的瀑布效

应，辐射其他商业业态。综上所述，超市的位置要因地

制宜，合理规划。

（三）供应动线逻辑

研究高级的商业综合体，可以发现商业的供应动线

是非常私密的。以广州太古汇为例，货车有独立的出入

口，供应动线饶地下室边缘一圈，货梯和垃圾房结合这

条后勤动线。此设计手法可以让后勤动线和客人动线完

全隔离，感受不到卸货或者转载垃圾带来的视线和气味

影响。在地级城市，这种做法就会显得水土不服了，因

为货车独立动线环绕车库会大幅度影响地下室的停车效

率。在成本敏感的项目，可以考虑将卸货区、垃圾房等

集中设置形成后勤区域，通过隔墙和顾客停车区分开。

项目运营后通过时段控制，有专用口让货车在夜间11点

后进出，这样可以和顾客停车时间错开，又能节约地下

室的投入成本。

（四）建筑立面逻辑

商业体建筑立面一般会以幕墙为主，玻璃、石材、

金属是用得比较多的材料。在地级城市的设计中，需要

通过多角度控制成本。宏观上看，好钢用在刀刃上，在

顾客最敏感的外立面设计幕墙，包括城市主要道路，

人视点平视10米高度以内，重要的场所节点等。在不太

敏感的立面区域，可以结合真石漆、弹性涂料等作为外

墙装饰，比如建筑背面，后勤出入通道，建筑较高的位

置等。立面设计中的曲线或者曲面，也可以结合顾客敏

感度来做优化，有些线条如果不会重点关注，就可以考

虑通过折线板来实现，成本也会降低，弧形转角玻璃同

理。微观上看，建筑的节点大样也有很多优化的空间，

土建和幕墙的节点做法，材料的厚度，表面处理方式等

也会影响成本投入。

结语

每个城市都值得拥有更好的商业综合体，每个人都

值得拥有更好的购物体验。地级城市的综合体设计有其

特殊性，不可完全复制一线城市的经验。希望通过云浮

实际案例的设计研究，发掘出符合这种类型城市更好的

设计方式，因地制宜，让地级城市的综合体也能特色鲜

明，体验感十足。
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