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高密度商业综合体规划设计的破局之道

——以临安滨湖新天地商业核心区为例
文 /张世文  浙江省建筑设计研究院有限公司

摘  要：在城市化进程持续推进的背景下，土地资源稀缺性与城市功能复合化需求之间的矛盾日益突出，高密度商

业综合体作为集约利用土地、整合多元功能的重要载体应运而生。然而，传统高密度商业综合体普遍面临业态混杂、

交通拥堵、空间利用低效、生态环境恶化及安全风险突出等问题。本文以临安滨湖新天地商业核心区为研究案例，

深入剖析其在规划设计中通过功能分区优化、交通系统重构、空间高效利用、生态景观融合及安全系统规划等策略，

破解高密度开发共性难题的实践经验，为同类项目的规划设计提供参考。
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引言

随着城市化水平的不断提高，城市土地资源日益紧

张，高密度开发成为城市建设的重要模式。高密度商业

综合体作为集办公、商业、酒店等多元业态于一体的建

筑集群，能够实现土地的集约利用和功能的高效聚合，

成为城市发展的重要引擎。但在实际建设中，传统高密

度商业综合体因规划设计不合理，引发了一系列问题，

如业态混杂导致的空间秩序混乱、交通拥堵造成的内外

循环不畅、空间利用低效带来的资源浪费、生态环境恶

化影响的使用体验以及安全风险突出威胁的运营安全等，

这些问题严重制约了高密度商业综合体的可持续发展。

临安滨湖新天地商业核心区总开发量达 48.6 万平方

米，涵盖办公、商业、酒店等多元业态，是临安未来的

城市新门户。该项目在规划设计过程中，直面高密度开

发的共性难题，通过系统性的规划策略，实现了功能的

有序融合、交通的高效畅通、空间的多维利用、生态的

有机融入及安全的全面保障，为高密度商业综合体的规

划设计提供了极具价值的实践范例。本文将对该项目的

规划设计策略进行详细分析，总结其成功经验。

一、功能分区：重构空间逻辑，破解业态混杂难题

（一）传统高密度商业综合体业态混杂问题

高密度商业综合体涵盖办公、商业、酒店等多种业态，

不同业态对空间环境的需求存在显著差异。传统项目在

规划设计中，往往未对业态进行合理分区，导致业态混杂。

办公人群需要安静、私密的环境，而商业区域则人流密集、

噪音较大，二者之间容易产生客群冲突和环境干扰。餐

饮业态产生的油烟也会对周边办公和居住空间造成污染，

严重影响使用者的体验。

（二）临安项目功能分区策略

临安项目以“南厅北院，西宅东景”为核心设计理念，

依据业态属性进行南北地块功能分区，实现了“差异化

集聚 +主题分区”的布局。

北地块聚焦商务办公与高端服务，布局 N1# 甲级办

公、N2#SOHO 办公、N3# 酒店及 N4# 总部办公，采用“建

筑围合中央庭院”的布局形式。通过庭院空间分隔不同

办公业态，既营造了静谧的商务氛围，为办公人群提供

了共享休憩空间，又使总部办公、甲级办公等对环境品

质要求高的业态相对独立，避免了与商业人流的交叉

干扰。

南地块定位“城市客厅”，如图 1，以商业与活力

办公为主导。将 7.3 万平方米的 S2# 购物中心布局在海

华路与创业路侧，利用城市主干道的展示面吸引过境人

流；紧邻望湖路设置 S4# 青山里街，采用新中式街巷布

局，打造低密度、高体验的特色商业空间，与购物中心

形成“大商业 + 特色街”的互补组合。同时，南地块将

S1# 甲级办公（140 米超高层）与 S3#LOFT 办公围绕青山

里街南北布局，使办公人群既能便捷享受商业服务，又

通过街巷空间与商业人流形成适度隔离。

图 1

（三）功能分区成效

这种功能分区策略实现了“同类业态集聚、异类业

态互补”。办公业态集中于北地块及南地块高层，商业

业态集中于南地块低层及地下，酒店独立成区，有效规

避了餐饮油烟、商业噪音对办公与居住的干扰，解决了

传统高密度综合体“功能一锅烩”的混乱问题。在实际
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运营中，各业态和谐共生，办公人员能在安静环境中高

效工作，商业区域则热闹有序，满足了不同人群的需求。

二、交通系统：立体联动与人车分流，打通内外循

环梗阻

（一）传统高密度商业综合体交通问题

交通拥堵是高密度综合体的普遍难题，其根源在于

内外交通割裂、人车流线冲突。外部交通衔接不畅，难

以承载项目带来的大量人流和车流，导致周边道路拥堵；

内部交通组织混乱，人车混行现象严重，不仅影响通行

效率，还存在安全隐患。停车设施供需失衡且布局不合理，

进一步加剧了交通问题。

（二）临安项目交通规划策略

临安项目通过“分层管控、立体衔接、精准匹配”

的交通规划，构建了高效有序的交通体系。

在外部交通衔接上，项目充分利用区位优势，紧邻

规划轻轨站点，通过地下通道与地块无缝接驳；城中街

向东连接高速入口，向西延伸至主城区，成为客流导入

的主轴线；望湖路规划“地面双向六车道 + 地下双向四

车道”，地下车道分别在北地块地下二层设入口、南地

块地下二层设出口，实现过境交通与地块交通的分层疏

导，将 30% 以上的过境车流引入地下，减少对商业人流

的干扰。

在内部交通组织上，坚持“人车分流”核心原则。

北地块取消城中街侧车行出入口，在海华路、衣锦街设

置双向车行入口，内部采用环形车道串联各楼栋，每栋

建筑附近均设出租车上下客区与地下车库出入口，酒店

专属大巴车位独立设置，确保商务车流“即停即走”；

南地块在城中街设单向入口、望湖路设单向出口、创业

路设双向出入口，将临时落客区与车库出入口集中在地

块边缘，减少车辆在商业核心区的穿行，使商业区域步

行舒适度提升 40% 以上。

停车系统规划实现“供需匹配 + 高效利用”，机动

车停车位实际配建 2609 个，超出规范要求的 2507 个，

其中地下车位 2550 个，占比 97.7%；非机动车配建

8806 个，覆盖南北地块地下一层及夹层。地下车库按业

态分层布局，实现“停车-消费-办公”的垂直无缝衔接。

（三）交通系统成效

通过上述交通规划策略，临安项目构建了高效有序

的交通体系，打通了内外循环梗阻。外部交通的立体衔

接提高了项目的可达性，内部的人车分流保障了行人安

全和通行效率，合理的停车规划满足了不同人群的停车

需求，有效缓解了交通拥堵问题。

三、空间利用：地上地下联动，激活高密度下的空

间效能

（一）传统高密度商业综合体空间利用问题

在追求高密度开发的过程中，传统项目往往忽视空

间的合理规划与高效利用，导致地上空间拥挤压抑，建

筑间距过小，采光通风条件差；地下空间利用单一粗放，

大多仅作为停车场使用，缺乏多元功能融入；地上地下

空间缺乏有机联动，降低了整体空间的使用价值。

（二）临安项目空间利用策略

临安项目通过“垂直分层、功能复合、景观渗透”

的设计策略，在有限土地上实现了空间价值的多维释放。

地上空间通过“标志性 + 尺度适配”优化体验，在

城中街两侧布局 140 米 S1# 楼与 120 米 N1# 楼超高层双

子塔，强化城市门户标识性；同时严格遵循建筑退红线

要求，50 米以上高层建筑退线不小于 9.6 米，确保道路

沿线形成开阔的缓冲空间。北地块的中央庭院与南地块

的街巷空间，通过低矮建筑与高层建筑的高低搭配，形

成“疏朗有致”的空间节奏，缓解了高密度开发的视觉

压迫。

地下空间实现“互联互通 + 功能多元”，项目地下

空间总面积达 18.3 万平方米，包含北区 2 层、南区 3 层

及城中街 2 层地下室，通过地下通道将南北地块连为一

体，形成跨街区的地下步行网络。城中街地下一层为非

机动车停车，地下二层为机动车停车；南区地下二层嵌

入超市与商业商铺，将地下空间从“单纯停车”升级为“消

费场景”，使地下空间利用率提升 30% 以上。

此外，项目通过“第五立面”激活屋顶空间，在购

物中心屋顶布置绿化庭院，既改善了建筑微气候，又为

消费者提供了屋顶休憩与观景平台，形成立体的空间利

用体系如图 2。

图 2

（三）空间利用成效

临安项目的空间利用策略充分挖掘了地上地下空间的

潜力，提高了空间利用效率。地上空间的合理布局营造了

舒适的环境，地下空间的多元利用拓展了功能场景，屋顶

空间的激活增加了休憩场所，实现了空间价值的多维释放。

四、生态融合：借景造景并举，构建高密度下的绿

色缓冲

（一）传统高密度商业综合体生态问题

为追求建筑容量最大化，传统高密度商业综合体过

度挤占绿化空间，绿地率极低，形成“水泥森林”景象。

建筑密集导致自然通风和采光受阻，局部小气候恶化，

且与周边自然景观融合度低，内部景观设计缺乏生态功

能，无法为使用者提供舒适、健康的环境。
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（二）临安项目生态融合策略

临安项目依托青山湖自然禀赋，通过“借景+造景”

双路径，在高密度中植入生态基因如图 3。项目充分“借

势”自然景观，将主要景观面朝向东侧青山湖，超高层

办公、酒店等业态布局于临湖侧，确保建筑主要朝向获

得湖景视野；青山里街沿望湖路布置，通过街巷开口与

透景设计，使商业空间与湖景形成视觉呼应，让消费者

在购物过程中可感知自然景观。

同时主动“造景”构建内部生态，北地块与南地块

分别设置中央共享绿化庭院，结合临安山水文化，将绿

色植物与水系景观融入庭院设计，为办公与商业人群提

供近在咫尺的自然休憩空间；项目总体绿地率达 20%，

通过口袋公园、景观小品等形式，在建筑间隙植入绿色

空间。屋顶绿化的设置不仅美化了建筑第五立面，更通

过植被覆盖降低了建筑能耗。

图 3

（三）生态融合成效

通过借景与造景相结合的策略，临安项目在高密

度开发中构建了绿色缓冲空间，提高了项目的生态品

质。自然景观的融入提升了使用者的体验，内部绿化

空间改善了局部小气候，实现了生态效益与体验提升

的双赢。

五、安全兜底：系统规划防患，筑牢高密度下的安

全防线

（一）传统高密度商业综合体安全问题

高密度人流场景下，传统商业综合体消防安全面临

巨大压力，疏散通道易拥堵，消防车辆难以快速抵达；

设备设施布局混乱，后勤货运通道与客流动线交叉，存

在安全隐患；人防工程等安全设施规划建设不符合规范，

在突发公共事件中无法发挥有效防护作用。

（二）临安项目安全规划策略

临安项目通过“空间预留 + 设施配套”的系统性规

划，构建全维度安全保障体系。项目严格遵循消防规范，

建筑退红线距离满足不同高度建筑的退界要求，确保消

防车通行与作业空间；地下空间设置 31100 平方米的甲

类五级、六级人防工程，分布于南区地下室各层，既满

足国防需求，又在紧急情况下可作为人员避难空间。

交通疏散系统实现“高效分流”，地下车库设置多

个独立出入口，避免单口拥堵；地面与地下步行系统分

离，商业区域步行通道宽度不小于 4 米，确保高峰期人

流疏散顺畅；每栋建筑附近设置出租车上下客区，减少

人流在车道旁的停留时间，降低安全隐患。

设备设施布局兼顾安全与体验，将酒店后勤用房、

商业设备用房集中布置于地下层，与主要消费空间物理

隔离；货运通道独立设置，购物中心地下车库设有专用

货车出入口，卸货时间避开营业高峰，避免货运车辆与

客流动线交叉。

（三）安全规划成效

临安项目的安全规划策略为项目运营提供了全面的

安全保障。合理的消防规划和人防工程建设确保了在紧

急情况下的人员安全和救援效率，高效的交通疏散系统

保障了人流和车流的有序疏散，设备设施的合理布局降

低了安全风险，为项目的安全运营奠定了坚实基础。

结语

（一）结论

临安滨湖新天地商业核心区在规划设计中，针对高

密度商业综合体面临的业态混杂、交通拥堵、空间利用

低效、生态环境恶化及安全风险突出等问题，通过功能

分区的精准适配、立体交通与高效停车的构建、地上地

下空间的联动利用、生态融合的双向路径以及安全系统

的全面规划等系统性策略，成功实现了“紧凑而不拥挤、

高效而不失温度”的发展目标，为高密度商业综合体的

规划设计提供了切实可行的解决方案。

（二）启示

临安项目的实践经验为其他高密度商业综合体的规

划设计带来了重要启示。在规划设计过程中，应注重功

能分区的合理性，实现同类业态集聚、异类业态互补，

避免业态混杂带来的干扰；构建立体联动、人车分流的

交通系统，打通内外循环，提高交通效率；充分挖掘地

上地下空间潜力，实现空间的高效利用和多维价值释放；

加强与周边自然景观的融合，主动营造内部生态空间，

提升项目的生态品质；将安全作为规划设计的底线，通

过系统规划构建全维度的安全保障体系。

随着城市化的不断发展，高密度商业综合体的建设

将更加普遍，临安项目的成功经验将为更多项目提供借

鉴，推动高密度商业综合体规划设计水平的不断提升，

打造出更多功能完善、环境优美、安全高效的城市空间，

促进城市的可持续发展。
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