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论商业综合体的落地性控制

乐国安
上海都市建筑设计有限公司 上海 200233

摘� 要：商业综合体建筑作为综合性强，较为复杂的建筑形式，建造及设计过程中，还存在很多不可控的因素，

如业主的资金到位情况、商业品牌的调整、各种专项设计的要求等。这些复杂及动态因素对建筑师的综合协调以及设

计预判能力要求很高。随着建筑师负责制的展开，如何使商业综合体建筑顺利建成并投入使用，也成为一个课题。本

文试从商业综合体项目的立项直至实施过程中遇到的各种问题进行剖析，总结相关经验，为建筑师从事商业综合体的

设计提供一些有益的经验与帮助。
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引言：商业综合体建筑的建成及运营，大约分为以

下几个阶段：

立项阶段：对具体项目的商业定位要在项目开始具

体化，不能一味追求“高、大、上”，考虑具体情况、

因地制宜，保证项目的落地性；

报批阶段：现在各地规划局对前期规划图纸和落地

施工图的一致性有很高的要求，甚至有些机械，所以设

计院在进行建筑面积以及效果控制时，要留有实施过程

中动态调整的空间，保证项目在实施过程中的可控性；

施工图阶段：是设计图纸落地性的表达，是对方案

规范性的落实以及各个专业协调的综合设计。这个阶段

考验的是建筑师对各专业的掌控以及与商管公司与业主

诉求的协调能力；

专项设计阶段：商业综合体包含了很多专项设计，

例如：灯光设计、智能化设计、钢结构设计、美陈设

计、导识设计、有时还需要大型商业娱乐设施的落位，

这种种设计都需要建筑师落实到图纸上；

商业落位阶段：商管公司进驻现场后，具体招商业

态的落位。这个阶段可能会造成设计甚至施工修改。因

为商管招商团队在这个阶段才会根据当地市场情况将业

态具体落位，各种商业品牌又会提出各种特殊要求。而

招商又是整个商业项目成败的关键，往往会根据商户的

种种要求进行土建调改，以保证业态的落地性和商场的

顺利开业。

复盘及调改阶段：本阶段是对设计及建造过程的反

思和总结，项目建造过程中总会有遗憾，如何在将来的

设计中减少遗憾并不断修正进步，是本阶段的目标。同

时随着商业运营的展开，商业内容不可避免的要进行调

改，来保证商业综合体持续旺盛的生命力。

如何把握好各个阶段的设计，为下个阶段顺利实施

打好基础，防止项目的返工，对整个项目的成本控制以

及设计意图的落实都是相当重要的。国家也在积极推进

建筑师负责制，商业综合体对建筑师的综合能力是一个

考验，希望本文能给建筑师在设计实践中带来帮助，并

对相关问题进行预判，将问题消灭在萌芽阶段。

1 立项阶段的相关问题

随着建筑师服务的前置及延伸，在项目立项阶段，

业主也会要求设计院参与其中，建筑师要配合业主做一

些简单的商业测算以及技术的可行性，同时设计院往往

也会配合出具概念规划，这时就需要建筑师帮助业主对

项目有个明确的定位，同时保证落地性。

1.1  成本的落地性：商业综合体尤其在三、四线城市
往往对城市意义重大。对于地方政府来说，也会报以很

高的期望。所以地方政府往往对商业综合体定位很高，

开发商在推进项目的同时也会利用地方政府急于建成政

绩工程的心理，将商业综合体定位拔高，对成本考虑不

多，为自己和政府谈判中带来优势。所以我们在前些年

会看到这样的情况：待开发商将绑定的配套住宅建设并

销售完成后，则无心也无力再完成商业综合体，尤其是

带高层酒店及商务办公的综合体项目。但是开发商在政

府的压力下还需完成，这时项目降档、高层酒店取消都

屡见不鲜，最后建成与预想效果完全不一致的半吊子工

程，甚至有些项目只是完成了裙楼建设，高层迟迟不肯

动工。最后，政府给开发商开出了罚单，这其实是对双

方长远发展都不理想的结果。为了保证综合体建筑地落

地建筑师一定要在项目前期帮助业主对项目定位有个清

晰的认知，不可一味追求高、大、上，帮助业主确定合

理的商业定位以及成本控制，把真实效果呈现在政府面

前，保证项目的落地性[1]。

1.2  品牌的落地性：除了成本的可行性外，很多商业
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品牌也有地域限制。商业品牌的定位也是根据城市级别

有明确的规划。在前期规划时，政府参观过的一、二线

城市的商业综合体的品牌其实很难在三、四线城市一一

对应，包括很多超市对城市规模以及物流冷链都有要

求，所以商业品牌也需因地制宜，保证品牌规划的落地

性，这样可以有效地减少后期不必要的大幅修改。

2 方案确定及方案报批的相关问题

项目立项过后，设计院会接到具体的设计任务，从初

步方案的确定直至规划方案报批结束。一般流程如下：

2.1  方案阶段是整个项目落实的第一步，是设计愿
景及蓝图的绘制。在方案的前期阶段，设计院需要帮助

业主与政府相关部门进行方案的具体沟通和协调，这里

也会有很多技术上的问题。比如：建筑层高与容积率的

认定、销售与自持面积的比例、商业机动车位及非机动

车位的合理性、人防面积的控制，都需要在这个阶段完

成。往往需要多轮汇报与磋商才能达成共识。在方案稳

定之后，就需要进行方案报批工作了。

2.2  报批阶段，主要是一个建筑功能、各项指标、
立面效果的细化与落实到图纸。但是现在一些政府规划

管理部门对于方案动态的管控能力不足，所以对方案报

批的精准性提出较高的要求，规划局对方案与建成效果

的一致性也有一些严苛的认定，而商业综合体建筑并不

像住宅方案到施工图阶段相对简单，商业综合体是一个

动态的设计过程。但是方案一个小指标的忽略都会对后

期施工图带来很多困扰，所以现在很多设计单位都是施

工图达到一定深度或者做完之后才进行方案报批，但

是由于大部分业主需要报批文本来进行相关手续的推进

工作，所以建筑师在方案报批时对指标的控制要留有余

量，方案一旦通过，所有指标性问题就算告一段落，将

来施工图也很难再修正[2]。

3 施工图阶段的相关问题

施工图阶段不能简单地认为毫无创造力地根据方案

深化图纸。建筑师需在这个阶段运用规范以及在与各专

业协调中为整个项目的顺利实施打下良好基础，各种技

术协调问题及消防问题都应该在施工图阶段得到落实。

3.1  各专业及规范的灵活运用：规范在大部分人眼里
就是国家强制条文不可触犯，其实就算是强制条文也有

灰色地带，如果我们处处死抠规范，会给项目实施造成

很多困难，同时也给业主带来了成本压力。对建筑师来

说，更应该从原理上理解规范制定的准则，往往一个规

范的理解不当会带来不少的成本浪费甚至导致项目无法

顺利进行。在综合性强的商业综合体里更是这样，同时

我们还要善用专家会，在规范不明确的情况下，组织一

次专家会，会带来意想不到的结果，听听各种专家对问

题的不同理解会对问题的本质更清晰的认识。例如：商

业中庭防火卷帘的设置问题，本身就是一个难点，由于

商业的通高中庭大部分不会是正方形或者矩形，存在弧

形及异形，有些地域由于防火卷帘可靠度问题，异形防

火卷帘不让使用，这是个矛盾。所以大部分解决方式是

在中庭边上的商铺线边设置防火卷帘。但是这样又有一

个问题，防火卷帘有长度要求（最大不可超过20m,同时
不应大于防火分隔部位的1/3）。这样，商铺门前必须认
定成中庭区域才可设置无长度限制的防火卷帘，但是从

规范条文解释以及规范图例都没有类似说法。所以往往

都是通过专家会的形式来达成使用上的需求。同时在各

专业配合中，难免会从专业自身角度设计一些浪费或者

对本专业合理但是放到整个项目中却不合理的设计，这

时建筑师应该有协调问题处理问题的能力，协调整个施

工图团队朝着整体最优的方向进行设计[3]。

3.2  与商管公司及甲方的沟通：如果商管团队和投资
方不是一家公司，就有可能双方的侧重点是不一样的，

业主需要控制的是成本，而商业公司则更多关注商业的

建成效果。虽然对工期及长期目标双方是一致的，但是

在建造过程中必然会存在成本与效果的冲突，也有工期

与商业落位合理性的冲突，这时候建筑师就要平衡两方

利益，利用专业手段消除顾虑达到双方利益的一致化。

4 专项设计阶段的相关问题

专项设计对商业综合体来说也是庞杂的一类，除了

必备的室内装饰设计及景观设计之外，灯光设计、美陈

设计、智能化设计、导识及标识设计、钢结构设计、

各种娱乐设备的落位、特种设备设施等都是需要在商业

综合体中协调体现出来的。有些问题是可以留在后期解

决，但是有些关乎结构荷载以及消防原则的问题，在后

期很难解决。这里也还有业主招标时间的限制，往往业

主相关专项设计的招标会滞后于建筑设计，所以怎样将

各种专项设计要求能够完善地考虑进方案，所以有经验

的建筑师都会形成一些预判，并在土建图纸阶段解决相

关问题。
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5 商业落位阶段的相关问题

5.1  商业的一铺一表：商业综合体的招商阶段也是
关系到项目是否成功的关键，这时候商管公司才会进入

到真正的实战阶段，同时市场需求也是在发生着各种变

化，往往在这个阶段各种商户对面积以及相关电量、排

油烟、结构荷载、空调冷量要求等等的需求会集中爆

发，商管公司也会根据现有建筑的情况提出“一铺一

表”，这时候就必须对现有建筑设计进行整改才能达到

招商要求，如果项目已经进行到一定阶段，也存在部分

拆改工作，所以在应对成本和工期变化上，应提前预留

好相应的设计措施。

5.2  商业具体落位与现场施工节奏的关系：上面已经
谈到商业综合体的商业内容也是一个不断变化的过程，

就算是已经开业的综合体也存在根据市场重新定位及局

部商业改造的，所以如何结合招商要求控制好现场的

施工顺序也是一个课题。遇到这种综合性较强的项目，

业主往往会要求设计院驻场配合，要做到相对完美的作

品，建筑师也需指导现场，有些土建部分可以先做有些

部分必须后做，合理地控制施工顺序也是一个项目顺利

实施的要求，如果控制不好，现场难免存在大量拆改问

题，造成成本浪费。

6 复盘及调改阶段

随着建筑精细化的管控，商管公司以及设计院比较

重视复盘阶段。第一是对项目落地完成情况的检验，第

二也是一个总结，对项目实施经验的总结。无论业主还

是设计院总是通过实践来总结相关经验，这也是公司竞

争力的一个积累。当然，复盘阶段总是因为各种原因有

很多遗憾，但是怎么让将来的设计少留甚至不留遗憾就

相当重要，也是为将来的设计提供一个实践标准。

同时，成功的商业综合体并不是建成、封顶、顺利

开业就万事大吉了，在商业综合体开业运行一段时间

后，后期的运营调整才是项目成功的关键，我们能看到

大量的商业综合体建筑，开业的时候热热闹闹，但是服

务体验在过了新鲜感之后，还是更看重商业的运营能

力。这里面有---商业的定位、业态的搭配、公共设施的

可用与易用性、商业主题性、人性化设计等各个方面。

为了提高用户的体验性与商业运营的合理性，就牵扯很

多业态的调改，与公共设施的改造与升级，这也是建筑

师必须面对和解决的问题。

结束语

当代人工智能技术风起云涌，新技术也在对各个行

业进行改造，建筑行业作为传统的国民经济龙头，也经

受着社会变革及技术浪潮地冲击。那么如何通过人工智

能给相对复杂的商业综合体的设计和管理带来帮助呢？

在项目的前期：大数据的收集与人工智能地分析会使商

业定位更准确，通过人工智能对大数据的分析，使决策

更科学；中期：建造的过程，当我们把设计基础要求

（图纸、造价、工期）以及变量（商业落位、气候条件

等不可控因素等）输入电脑，人工智能会提出合理化的

建议。同时通过智能化平台的搭建让---业主、商管、设
计院、施工队、材料及设备提供商在现场进度控制时，

可利用统一的可视化平台进行管控，各方的要求及确认

均在同一个平台上进行，省去大量协调时间，大家通过

平台与现场进行一个动态的管理控制，保证项目的顺利

进行。后期：商业进行运营期后，智能化的管控通过现

场商业大数据的分析，提出合理化的商业调改建议，并

制定可行的改造方案，供业主及建筑师共同决策。

总之，现在商业综合体所谓的智能化设计，其实只

是弱电专业的延伸，是一个自动控制的深化，并未达到

所谓动态智能化的标准。未来一定是数据为王的时代，

我们应利用好大数据矩阵，通过人工智能分析给建筑设

计、施工管理带来更多更深刻的改变与赋能。

参考文献

[1]董芳. 商业综合体建筑设计管理探讨[J].国际建筑
学，2023,5(6)

[2]田婧 . 城市商业综合体建筑设计分析[J].居业，
2023(6)

[3]马跃强,施建荣,赵科,等.大型商业综合体不停业升
级改造中的EPC管理[J].建筑施工.2019,(2)


