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摘　要：随着近30年中国城市的快速发展，中国的

大多数城市都经历了几个发展阶段：第一阶段是2000年

之前，大多以老城为中心向外缓慢扩张；第二阶段是

2000-2015年，随着城市化的快速推进，涌现了大量的

新区；2015年以后，随着城市化进程的放缓，以及房地

产政策的变化，老城核心区的城市更新再次成为发展的

重点。
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2023年，在多次高级别会议中提及“三大工程”建

设，即建设保障性住房、城中村改造和“平急两用”公

共基础设施。城市核心区的高容积率，多业态复合项目

预计会越来越多。在面对居住功能为主的超高层综合体

时，如何处理复杂业态之间的关系，在满足人们居住习

惯的同时，加强项目与周边环境的融合；利用新的技术

以及“以人为本”的设计理念，实现人与建筑，建筑与

城市，老与新的和谐对话。为老旧城区重生提供基础，

这不光是我们作为建筑设计师的理想，也是我们的责任

与义务。

成都东大街45亩项目位于成都老城中心，也是最能

代表成都城市特征的区域。3000多年以来，成都的城市

边界一直在扩张，但城市中心一直没变。项目距离核心

商圈太古里约1公里，紧邻有“西部华尔街”之称的东

大街。东大街朝西直通太古里和天府广场，朝东可达新

兴商圈——攀成钢，项目位置十分优越。跟其他城市一

样，前些年的成都一直在发展新城区，核心城区由于拆

迁成本过高，所以出现了局部城市界面较差的情况。该

项目所在区域就面临这样的问题。随着政策进一步的变

化，该片区的城市更新被提上日程，片区需要一个能够

起到典范作用的项目，成为后续城市更新项目的标杆！

老城核心区的城市更新项目与常规开发项目有所

不同，有其自身特点：比如，周边现状复杂，高容积

率，地形不规则等等。成都东大街45亩项目整体容积率

8.0，3万㎡的用地被规划道路分割成东西两个地块，西

侧地块又因规划公园绿地变得比较异形。基地南侧和西

侧为现状居住小区，北侧和东侧为待拆迁地块，城市界

面较差。项目所在的区域已经多年未有土地供应，以至

于该项目自供地以来就受到多方关注。规划部门更为关

注项目建成后对周边城市形象的改善和城市天际线的影

响；周边原住民在意的是建成后能否为日常生活提供更

多的便利，为所持房产带来溢价；而开发企业侧重的是

项目能带来多少利润，以及对自身品牌价值的提升。设

计中我们努力寻求各方关注的最佳结合点和平衡点，从

业态与功能分布、城市形象与界面，产品营造与价值匹

配等多个维度出发，希望能为老城核心区超高容积率居

住综合体项目，提供一个更符合现代需求的解题思路。

在这个项目中，我们更多考虑的是如何去缝合城市，弥

补城市形象在这一区域的缺失。我们打造的并不是一个

孤岛，而是城市中的共享客厅，起到多维度链接的作

用。

这个项目包含了顶级超高层豪宅、高端公寓、社区

配套、精品商业以及政府公寓。业态的多样性和功能的

复杂性也使得这个项目的难度较大。作为城市核心区的

顶级豪宅，居住组团希望有较好的私密性；而高端公

寓考虑到后期运营，人员流动性较大，对私密性和公共

性都有一定要求；商业部分却需要有足够的公共性来吸

引人流；特有的政府公寓，套型数量较多，面积相对较

小，需要与项目整体的高端定位相匹配。

所以，我们首先要解决业态与功能的落位。设计之

初，我们从功能合理性，城市形象，后期运营等多个维

度进行了不同方案的尝试。最后，我们选择将高端公

寓、精品商业以及社区配套结合公园绿地，放置于西侧

地块。在贴临东大街一侧设置一个超级主力店，商业整

体成L型围绕公园布置，让商业和公园产生互动。这个

公园是完全对城市开放的，为周边居民提供了良好的休

憩空间，起到了引流作用。人们在公园与商业之间流

动，相互激活。超级主力店的设计我们采用了皇冠的造

型，寓意“天府之冠”；同时，它又像一朵即将绽放的

芙蓉花（成都市市花），整体造型动感十足，为该片区

注入新的活力。该建筑建成以后也的确成为片区新的热

点，众多新品的发布会在此举行。

我们将居住功能放置于东侧相对规整的地块，保证

了高品质住宅对园区空间的要求。居住组团的主入口设

老城核心区超高层居住综合体项目设计解析

——成都东大街 45 亩项目设计实践
赵永宝

上海联创设计集团股份有限公司



12

城镇规划

置在中间的规划道路，实现了居住组团与商业的互动，

增加了业主消费的便利性，又进一步提升了商业的人

流。四栋居住塔楼围绕地块四角布置，最大化释放出小

区中心景观，保证了居住舒适度。在居住组团沿东大街

和一心桥南街两个界面，为了打破常规住宅小区采用围

墙边界对城市造成的割裂感，我们做了一定的凹型退

让。结合退让设置了一层独立商业，使居住地块与城市

有机的结合起来，增加了城市界面活力，也更方便周边

居民对商业配套的使用。

由于超高的容积率，使项目建筑高度超过200米。

这样体量的项目建成之后，势必会对片区的城市形象和

天际线产生重大影响。在确定了基本的业态和功能落位

之后，我们对建筑高度的分布，结合不同方位的城市形

象进行了仔细的推敲。最后选择了居住组团靠近东大街

一侧，顶足限高229米设置一栋超高层豪宅塔楼，另两

栋塔楼控制在150米，整体呈三足鼎立之势。这样的高

度分布也使得避难层数量最少，保证了经济性。在西侧

地块设置一栋220米高端公寓塔楼，与东侧地块229米住

宅塔楼相互呼应，形成丰富的天际线，塑造项目的整体

形象，弥补地块被分割成两块的割裂感。

建筑整体造型源于“玉琮”。玉琮是我国传统礼

器，代表典雅和高贵。之后，再通过严格的比例推敲，

让建筑呈现出挺拔端庄之姿。下部通过的逐级收缩，形

成富有韵律的变化，为建筑又增添了一份优雅。在建筑

外立面材料的选择上，我们也考虑了与周边色彩的协调

统一。整体以银白色铝板作为基底，采用蓝灰色玻璃，

使之融入整个城市的大基调当中，同时也实现了极致的

开阔视野，将城市景观尽收眼底。最后，再通过控制玻

璃的反射率来保证居住产品的私密性。整个项目建成以

后，以其地标的形象和丰富的天际线变化，提升了片区

的城市形象，成为新的焦点。

在解决项目从城市角度“被看”的同时，我们也在

考虑项目使用者“看出去”的诉求。城市核心区的超高

层项目，城市景观往往是项目最有利的资源，所以我们

试图通过设计，使城市景观利用最大化。为了便于销

售，三栋住宅塔楼采用了同一个标准层，但是每栋楼的
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角度根据资源的不同，采用了不同的朝向。在资源最好

的朝向我们放置了270㎡的产品；在资源次之的地方放

置240㎡的产品；在价值最弱的位置，布置最小面积的

200㎡产品。在每栋塔楼的顶层，设置约550㎡超尺度大

平层。在保证了产品统一性的情况下，又极好的匹配了

城市景观资源。

在单套产品设计中，为了进一步提升对城市景观的

利用，我们将建筑的角部打开，让室内呈现出270°的

景观面。为了保证产品视野的最大化，我们采用了一般

办公建筑才会采用的框筒结构形式。在建筑的四周设置

12根结构柱，避免了常规居住建筑采用的剪力墙对视线

的遮挡，从而实现了视野的极致开阔。同时，也使得建

筑的内部空间充满了灵活性和可变性。

用者“看出去”的诉求。城市核心区的超高层项目，城市景观往往

是项目最有利的资源，所以我们试图通过设计，使城市景观利用最

大化。为了便于销售，三栋住宅塔楼采用了同一个标准层，但是每

栋楼的角度根据资源的不同，采用了不同的朝向。在资源最好的朝

向我们放置了270㎡的产品；在资源次之的地方放置240㎡的产品；

在价值最弱的位置，布置最小面积的200㎡产品。在每栋塔楼的顶

层，设置约550㎡超尺度大平层。在保证了产品统一性的情况下，

又极好的匹配了城市景观资源。

在单套产品设计中，为了进一步提升对城市景观的利用，我们

将建筑的角部打开，让室内呈现出270°的景观面。为了保证产品视
野的最大化，我们采用了一般办公建筑才会采用的框筒结构形式。

在建筑的四周设置12根结构柱，避免了常规居住建筑采用的剪力墙

对视线的遮挡，从而实现了视野的极致开阔。同时，也使得建筑的

内部空间充满了灵活性和可变性。

超高层项目的另一个特点是，随着高度的增加，景观价值也随

之提升。在公寓塔楼的产品设计中，我们不仅根据朝向的不同匹配

了不同面积产品，在竖向分布上，也根据不同的建筑高度排布的不

同面积的产品。在价值最高的顶部，我们布置了约200㎡产品；在

中段布置了 105㎡~200㎡产品；在价值相对较弱的底部，布置了47

㎡~72㎡产品，从而实现产品与城市景观资源的高度匹配。

另外，政府公寓也是这个项目的难点。按要求，共有6个不同

超高层项目的另一个特点是，随着高度的增加，景

观价值也随之提升。在公寓塔楼的产品设计中，我们不

仅根据朝向的不同匹配了不同面积产品，在竖向分布

上，也根据不同的建筑高度排布的不同面积的产品。在

价值最高的顶部，我们布置了约200㎡产品；在中段布

置了105㎡～200㎡产品；在价值相对较弱的底部，布置

了47㎡～72㎡产品，从而实现产品与城市景观资源的高

度匹配。

另外，政府公寓也是这个项目的难点。按要求，共

有6个不同面积段的311套产品，每一个产品对面积和套

型都有严格的要求。我们在平面和竖向两个维度，通过

将不同面积段的产品进行排列组合，使311套产品在一

栋塔楼上呈现，最大化的节约土地资源。

成都东大街45亩项目是典型的老城核心区城市更新

项目，又是少有的超高容积率以居住功能为主的综合

体。各方的关注以及严苛的设计条件对设计者提出了非

常高的要求。我们从城市形象、居住体验、后期运营等

多个维度，努力探索老城更新的解决策略。最后，通过

合理的业态分区与功能落位、良好的城市形象与界面，

以及产品对景观的极致利用等设计语言，使项目最终呈

现较好的效果。同时也受到了多方好评和认可，先后获

得“2020伦敦设计大奖”入围奖、2023年上海建筑学会

“普罗奖”金奖、“2022天坛国际奖”最高奖项铂金

奖、“第十三届金盘奖”西南地区最佳预售楼盘奖、

“第五届地产设计大奖”优秀奖、2019年“美尚奖”优

秀奖等多个奖项。

结语：作为建筑行业的守护者和推动者，建筑设计

不光是一份工作，也是我们对社会和环境肩负的一份责

任。在设计过程中，我们要充分尊重城市原有建筑和肌

理，同时也要注重传承与创新，使建筑与时代相匹配，

并具有独特的艺术价值。

备注：建筑摄影：虚服，CHAPA，苏圣亮
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