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楼阁玲珑五湖生 万象藏龙居上境
——探寻正商北龙湖区域“上境系”设计亮点
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采访中，谈起“上境系”的设计独特亮点，特别
是“上境系”独具的、唯一性和首位度的细节，王继
华娓娓道来、如数家珍——

在正商研发设计团队看来，住宅的安全重于
泰山，安全性比金子还宝贵，安全性的考量要重于
舒适性和便利性。“上境系”的所有产品，不管是善
水上境的高层、洋房，还是其他项目的纯洋房产
品，一律设置人脸识别、刷卡等功能，无论从一楼
大堂进入还是从地下停车场入户大堂进入，均需
通过人脸识别或刷卡乘坐电梯，避免闲杂人等进
入，杜绝尾随情形。不仅进入电梯设计梯控，外人
乘坐电梯下行即使到达一楼大堂或地下停车场入
户大堂，因两个大堂大门均设计有人脸识别或刷
卡功能，依然会被拒之门内，若无业主帮助，仍然
无法步出。因为有了多重安防系统，在“上境系”，

真可谓一“控”当关，万夫莫开。
为了安全考虑，所有户型都设计有主入户门

和次入户门，一个是步出电梯的主入户门，全部为
外铜内木装甲门或万家钢木复合门；另一扇门设
在保姆间、北阳台处，该门同样设置密码指纹锁，
一旦突发险情，可走消防通道，亦即逃生通道。

与一般住宅项目梯控不同的是，“上境系”产品
在消防通道（人工步道）与电梯厅之间，设计安装一
道安全门，该门为单向门把手，业主从电梯厅可以
推门而出，非业主和居民从楼道不能得其门而入。

在“上境系”，入户玄关暗藏着一个不为人知
的“小秘密”，鞋柜里暗藏着摄像头，若有外人闯
入，绝对逃不过摄像头的“火眼金睛”，一定会在这
里“立此存照”。

“上境系”的电子安防系统，要与室内智能化

系统实现完全的物理隔离，为的是保证住户免遭
电脑黑客的“入侵”。

考虑到传统快递柜多放置在社区门口或社区
里，不仅雨雪天气不方便收发快递，而且有安全隐
患，为此，“上境系”研发团队邀请快递柜厂家寻求
解决方案，最终确定了双面快递柜的设计方案，双
面快递柜成为国内首创。在“上境系”，这种业主
专属快递柜一户一个，可收件可发件，并与手机连
通。为了安全考量，业主与快递员分走两个通道，
将外部通道与业主通道完全物理隔离。

“上境系”项目的社区入口，一律采用平行门，
一改以前的道闸门，需要刷卡进出，目的是为了防
止尾随和跳入。

地下停车场车道的夜间灯光被特别设计安装
的格栅部分遮掩，车行其间，只见光不见灯，避免
灯光刺眼，确保车主的行车安全。

珑湖上境地下停车场入口处设置防水板，避
免在暴雨天气雨水倒灌，防止灾害性天气发生时
车辆受损。

凡此种种，略举几例，足见正商“上境系”在安
全性设计方面的匠心之独具、用心之良苦、悉心之
周密。其实，类似的安全性设计多不胜数，只有等
到业主正式入住以后，才能切身感受到“上境系”
项目的安全无忧。

“最大限度地保障业主的安全，呵护业主的生
命财产安全，是我们的天职，义不容辞，责无旁
贷。这些安全性的设计，有的来自方案设计，有的
则是我们将长期的经验积累应用到项目的设计优
化上面，其初心就是将业主的隐忧尽可能地消
除。”谈及此，善水上境项目经理程跃武表示。

安全至上 于细微处见呵护

设计以人为本，充分满足人居的
安全性、舒适性、便利性、均好性，在
正商“上境系”产品中，这些设计要义
绝对不是概念，而是体现在细枝末
节、点点滴滴，可谓“一枝一叶总关
人”。在这里，房子不仅仅是冰冷的
建筑，更是有情感、有温度的生命，是

“诗意的栖居”，是凝固的音乐，房子
不仅会“呼吸”，而且有思想，有智慧，
会思考。

程跃武告诉记者，善水上境的外
立面全幕墙设计，采用的是铝板加石
材，其中铝板是享誉全国的铝板生产
厂家——七色板业的产品，幕墙的施
工方选用三家行业标杆企业和主板
上市公司——三鑫幕墙、金刚幕墙、
神州长城。“一般来说，外墙用涂料视
觉效果和铝板几乎别无二致，但是铝
板有质感，耐久性强，易于清洗，却比
涂料的造价最高高出近 10倍。虽然
昂贵，但能减轻外墙被风雨剥蚀，即
使造价高，也值得。”

在雾霾肆虐的天气，人们越发渴
望新风系统带来洁净空气，带来舒畅
呼吸。善水上境采用拥有 132年品
牌历史的美国霍尼韦尔中央新风系
统，地面送顶部排，出风口延伸至每
个房间地面，有效过滤空气中的杂
质，时刻保持呼吸的清新；绿色节能，
保证室内供应充足的新风，给居者如
沐春风的舒畅体验。

在“上境系”，不管是高层还是洋
房，均设计通透、阔达的南向私享阳
台，兼具健身、品茗、赏景、临风等多
种功能。阳台上设计上下水和插座，
满足多种使用功能。南向阳台的窗
户一律“顶天立地”，采用竖向玻璃，
中间不用横衬，在窗户外边安装无框
的玻璃栏板，保证室内的通透性和观
景的最佳视觉效果。

为了充分保证室内的静谧性，室
内门的厚度从 45 毫米加厚到 55 毫

米，远超出行业标准，不仅静音效果
好，而且具有私密性，与入户铜门一
样，属于定制级。

通常，淋浴间花洒的控制方式是
手拧式，在洗浴过程中，是顶喷出水
还是手持出水，容易误操作。“上境
系”产品改变为按键式，一键轻松搞
定，但是正商为此却要承受较大的成
本增加，汉斯格雅按键式花洒的售价
是手拧式的一倍之多。仅仅是这一
细微之处的改动，按键式花洒每套增
加成本5000多元，一户三套，合计每
套增加成本近２万元。客户在参观
样板间的时候未必能察觉这一改动
的好处，只有入住之后才能感受到按
键的便利和舒适。

国内的住宅项目，极少采用屋顶
天窗，因为担心漏雨。正商为了寻找
理想的屋顶天窗品牌，多方辗转，最
终选定天窗品牌——丹麦的威卢克
斯。在“上境系”，地下空间的采光井
和洋房的顶层天窗，均采用电动开
启，轻松一按，清风徐来，阳光洒来。
如果天有不测风云，突遇下雨，采光
井和顶层天窗的感应装置，会自动关
闭，委实风雨无阻。正商为了这一人
性 化 的 装 置 ，每 个 项 目 至 少 增 加
1000多万元的投入。

以人为本不仅需要付出更多的
成本投入，更需要将心比心、设身处
地地为业主着想，需要无微不至、呵
护备至的匠心。“上境系”地下空间亮
点纷呈，人性化设计充分体现：地下
停车场的墙壁，设计为暖灰色调，是
为了实现车主视觉与外界和谐自然
的转换。地下停车场入户大堂地面
全部铺设花岗岩，避免装修时损坏。
在地下停车场，通过使用不同的材质
作为出口的向导，地下停车场车辆出
口的平面和缓坡铺设马蹄石，具有防
滑、减速的功能。考虑到高档车底盘
偏低，为避免车辆下道碰撞地面，善

水上境的地下停车场采用缓坡道设
计。地下停车场设计减速带，避免部
分车辆在地下停车场快速行驶引发
事故。

“上境系”地面不见垃圾箱，在地
下两层均设有封闭的垃圾房，用于存
放生活垃圾。垃圾房中有上水、下水
设施，有排风系统。

隐形工程检验企业的良心，隐形
工程见证企业高品质的追求。在“上
境系”，同层排水采用全球第一品牌
的吉博力静音管。

消防通道不是面子工程，算得上
半隐形工程。正商“上境系”的消防
通道全精装修，踏步采用进口石材铺
设，墙面选用浮雕漆，营造凸凹有致
的效果。

空调的风口采用 ABS 塑料，一
般的住宅装修采用的是金属百叶，后
者在空调使用时会产生冷凝水，

类似的人性化设计亮点在正商
“上境系”可谓比比皆是，甚至到了
“司空见惯”的地步，而人性化一旦遇
见智能化，更是锦上添花，不仅住得
更舒服、更便捷，而且住得更聪明、更
智慧——

家中的智能化界面和手机的界
面保持一致，在手机上看到的界面与
家中的界面无出其右。

一般的智能家具是无线控制，但
无线信号常常不稳定，“上境系”的智
能家具预埋有线线路。据介绍，这种
设备系进口。

“上境系”注重打造全天候的归
家体验，因此更加注重公共部位的
空间设计，更注重人性化的氛围，让
业主更多地感受到归家的氛围，五
星级酒店的氛围。我们常说，日出
而作，日落而息。为此，“上境系”对
公共空间的灯火进行系统设计，对
色温慎重选择，每到深夜，灯光变
弱，灯光柔和，为的是社区的宁静、业

主的睡眠。
“上境系”的社区景观疏密有致、

收放自如，讲究留白，追求意境，注重
景观与建筑、景观与人的完美融合，
景观色彩与幕墙色调浑然一体，即使
小到地面上的采光井、窨井，也与社
区的整体色系和谐一致。

善水上境项目临近高铁轨道的
沿线，正商不吝重金打造出高度达
12米、高出高铁线 4米的坡地景观，
藉此形成一道亮丽的高铁沿线风景
线。

善水上境临河景观，特别栽种驱
蚊植物，安装灭蚊灯，老人夏天乘凉、
孩子夏夜玩耍，可避免蚊叮虫咬。

社区里设置宠物小空间，空间密
闭，让社区的宠物狗在此自由嬉戏，
避免伤害孩子，同时保证社区的安
全、清洁。

“上境系”均设有会所，会所里开
设公共厨房，业主采购原材料后，可
在公共厨房自己理厨，在这里，可举
办家庭聚餐，可招待客人，可享邻里
之睦。

健身房、书吧、儿童活动区、室内
游泳池，是“上境系”所有项目的标
配。按照张敬国的要求，游泳池没有
台阶，一律采取斜坡设计，下水处设
置栏杆，为老人和小孩提供便利，避
免滑倒。

采访中，记者了解到，作为服务
高品质的重要举措，正商明确规定，
各个售楼中心的遮光帘 24小时不能
落下，让客户透过大落地窗，就能看
到工地的施工实景，将整个施工过程
置于阳光之下。一旦发现有遮光帘
落下，就会受到处罚。

“看似寻常最奇崛，成如容易却
艰辛。”王安石的这句经典古诗，正
是“上境系”设计匠心的注脚和写
照。

刘文良

匠心独具 一枝一叶总关人

正商“上境系”，不仅是正商高品质
建设、标准化建设所结出 2.0 版本的成
果，更是正商董事长张敬国心目中的正
商梦，是正商人的“诗和远方”。善水上
境作为“上境系”的首作，倾注了张敬国
的心血。正商品牌部有关负责人告诉
记者，在正商众多项目中，张敬国对善
水上境“宠爱有加”“情有独钟”，善水上
境不仅是他的作品，更是他珍爱的艺术
品、收藏品，对于这一项目，事无巨细，
他都事必躬亲，即使小到贵宾室的一个
烟灰缸，他都要反复比较，“更换了 5
次，最后才选定原本可以用于润笔、洗
笔的青花瓷罐”。

张敬国在正商内部会议上反复强
调：“要不惜一切代价，不用考虑成本问
题，一定要做好、做精，将善水上境做成
正商具有代表性的高端住宅作品。”他
同时强调：“善水上境只是一个开端，是
万里长征走完的第一步，今后的作品要
持续不断地迭代升级，一个比一个好，
一个比一个精，没有最好，只有更好。
目前，全球市场上能够知道的、能够看
到的、能够买到的最好的材料和最好的
用品，都要用上。高品质是要不惜成本
的，要舍得真金白银地投入。”

诚如斯言，仅举一例足以说明。记
者了解到，瑞士劳芬马桶被称为“马桶
中的劳斯莱斯”之誉，国内市场和建筑
中能够见到的分为简配式和高配式两
种，后者具有自动翻盖的功能，避免用
手触碰翻盖，不仅卫生清洁，而且极具
人性化。正商产品研发团队先后考察
了北京、上海等近 20个知名项目，其中
在上海参观了 12个高端楼盘，发现只
有两个项目在样板间使用瑞士劳芬马
桶，且多为简配式。2016 年国内市场
上一共销售 3000 套劳芬马桶，其中正
商一家就购买了 1400 套，全部为高配
式，全部用于“上境系”民用住宅，几乎
买断了当年国内市场上全部的高配式
劳芬马桶，高配式劳芬马桶在国内市场
的占有率，正商一家占据近百分百。
2017年全国销售劳芬马桶1万套左右，
正商珑湖上境、珑水上境定购劳芬马桶
3500 套，全为高配式，仍然全用于“上
境系”的住宅项目中。

“问渠那得清如许，为有源头活水
来。”为了打造实至名归的高品质代表
作，刷新、颠覆公众对正商产品的固化
认知，正商放眼全球，以国际化视野、全
球化眼光，遴选、整合、组建“上境系”的
建筑规划、景观规划、室内空间设计、物
业服务的最强阵容，组建合作机构的

“梦之队”方阵：建筑规划请来了上海柏
涛、景观规划请来了深圳柏涛、室内装
修设计请来了香港梁志天、物业服务请
来了“世界五大行”之一的高力国际。

古人云：纲举目张。在房地产开发
的全流程中，设计是“纲”，设计是“源”，
设计是“魂”，设计是“本”。一个项目，
选取什么样的设计者，这些设计者的设
计经验、设计理念、设计态度、设计精
神、设计水准，决定这个项目品质的高
下，关乎这个项目的成败与否。在设计
界，澳大利亚柏涛建筑设计公司（以下
简称：柏涛设计）是全球知名建筑设计
企业，2016年名列《DI设计新潮》境外
排行榜第一名。柏涛设计成立于1890
年，1998年登陆中国以来，先后设立深
圳、上海、北京、成都、香港分部，完成
了全国战略布局，拥有香港上市公司
和国内营运实体。柏涛设计中国机构
现有员工 900 余人，云集大批知名建
筑师和工程师，合作开发企业超过300
余家，完成的住宅、办公、酒店、商业、
文化 、体育、旅游、产业项目超过 1500

个，设计建筑面积累计超过 2 亿平方
米。

善水上境室内装修设计由香港梁
志天团队担纲。在全球室内装修设计
界，梁志天蜚声中外，荣膺众多国际大
奖：1999～2010年九度获得素有“室内
设计奥斯卡”之称的 Andrew Martin
International Awards（国际室内设计
大奖），曾当选全球 31位著名室内设计
师、香港十大顶尖设计师之一；2002年
以香港薄扶林道宝翠园私人会所获得

“2002亚太区室内设计大奖”私人会所
类组别冠军，并以深圳观澜豪园获得住
宅类组别优异奖；同年，以香港山顶加
列山道的赛诗阁（Chelsea Court）、深
圳观澜豪园等多个住宅设计项目获得

“亚太室内设计双年大奖”；2010 年斩
获“亚太室内设计双年大奖终身成就
奖”；2015 年 10 月 22 日，梁志天当选
IFI 2015～2017 年度候任主席，并于
2017 年度担任主席，成为历届当中第
一位当选 IFI 主席的中国人；2016～
2018 年 连 续 三 年 稳 居《Interior
Design》（美国《室内设计》）研究报告
全球排名第一。

采访中，正商总规划师王继华告诉
记者，梁志天是实至名归、当之无愧的
全球优秀室内装修设计大师，一直以来
专注华宅的室内装修设计，像众所周知
的上海古北壹号就出自梁志天之手。
梁志天的每个设计方案都是专属定制
的，都是独一无二的，每个项目的设计
都有自己的 IP，绝对摈弃复制，因此他
的设计，既有现代简约风，又极具国际
范，深受全球富人阶层、华宅业主喜爱。

为了打造“上境系”产品，正商不仅
组建来自全球的“梦之队”，而且特地引
进专家型人才。王继华早年毕业于北
京建筑大学土木工程系，毕业之后就职
于北京城建集团。上个世纪 90年代初
期，王继华赴日留学，在日本四所知名
大学之一的大阪大学攻读研究生，毕业
后在日本知名的设计公司、住宅设计第
一大公司供职，担任设计部部长，后来
担任该设计公司北京公司的首席执行
官，在日本从事建筑设计 20余年，对高
端住宅设计、精细化设计、安全设计都
有着极为丰富的经验。

王继华入职正商，适逢正商高品质
建设战略全力推进之际，他带领正商规
划设计团队，一方面致力于标准化建
设，另一方面狠抓建筑高品质的实施。
在他看来，建筑高品质源于设计高品
质，正商“上境系”的设计高品质既要放
眼全球、国际前沿、新潮、先进理念，更
要将“纸上得来终觉浅”的图纸化为

“绝知此事要躬行”的实践，因此，对设
计院提供的图纸，要结合项目的总体
定位、地域特色和客户群体的需求反
复进行深化、细化，这一过程需要精益
求精，需要精雕细刻，需要一丝不苟地
耐心“打磨”，需要经过多个回合的“否
定之否定”，才能让方案臻于完善，才
能更接地气、更具操作性。他告诉记
者，即使设计院提供的成型方案，在他
们手中，一个户型也能挑出上百个毛
病，找出毛病并不可怕，将问题消灭在
图纸阶段，防患于未然，这就是设计先
行的价值。可怕的是设计阶段毛病没
有找出，而留给了中期施工和后期物
业，在现实中，这类反面教材比比皆
是。正是有了这种“鸡蛋里面挑骨头”
的精神，这种“方案不厌百回改”的态
度，“上境系”的产品才经得起市场的
检验，才经得起时间的检验，才无愧于
正商高品质建设战略和“上境系”的高
端定位。

精益求精 方案不厌百回改

每座城市都有属于自己的建筑地标集

群，拥有城市的“封面”区域、城市的“名片”所

在，如同纽约的长岛、洛杉矶的比弗利、香港

的浅水湾、上海的陆家嘴、深圳的前海、广州

的海心沙，人们习惯性地将这类区域称为华

宅区。

在郑州，在郑东，在如意湖CBD和北龙湖

副CBD、东运河、西运河织就的水系纵横如玉

带缠腰之间，在 8400亩湖波荡漾的北龙湖南

岸，在风云际会、风生水起、风头正劲的一片

热土之上，因为规划先行，所有地块皆为净地

出让，且有限高、限容积率、限建筑形态等“三

限”之规，不仅引来众多外来一线房企和本土

实力房企抢滩登陆、逐鹿其间，一时间群雄并

起，豪杰啸聚，百舸争流，云帆竞发，而且“地

王”频现，名盘迭出，各显神通，你追我赶，奋

楫争先，使得这一区域成为郑州房地产的价

值高地，郑州房地产市场的“风向标”和“样板

间”，代表郑州房地产开发的至高水平，代言

城市人居的全新标杆，引得中原财智精英、塔

尖人群“竞折腰”，拥有一套北龙湖区域的珍

稀住宅，成为中原购房者孜孜以求的目标。

在我国传统文化中，龙是中华民族的图

腾，龙虽然是虚拟动物，但是却寄托了中华民

族上善若水、厚德载物、生生不息、积极进取

的文化取向。炎黄子孙是“龙的传人”，古代

皇帝是“真龙天子”，国人无不望子成龙、望女

成凤，龙凤呈祥、龙腾虎跃、龙马精神、龙腾盛

世、蛟龙入海，寓意着中华民族数千年的理

想、精神、追求。居龙栖上境，择上善之人，享

上品人生，不仅赋予北龙湖区域人居文化的

“精神城堡”，而且开启了一家本土房地产龙

头企业的产品线矩阵。从2016年开年之际拔

得头筹抢得先机，率先落子北龙湖区域，“长

子”善水上境呱呱坠地；再到 2017 年花开二

度，“次子”珑湖上境联翩而至；及至今年，三

阳开泰，“三子”珑水上境踏浪而来，三境归

心，万象藏珑。正当人们惊叹于正商集团在

北龙湖区域一生二、二生三、三生万物，成为

一种现象级的存在之时，今年 8月 14日，正商

四度出击，摘取北龙湖 18号地；时隔一月，正

商乘胜追击，摘取北龙湖23号地块。至此，正

商在北龙湖这一区域独揽五宗地块，成为北

龙湖区域拥有地块多、项目众的房地产企业，

被业界誉为“正商的北龙湖、北龙湖的正商”。

五子登科、五境归心、五盘联动，这不仅

是正商对北龙湖区域这片厚土“爱得深沉”的

情怀，更是正商高品质建设所孕育、所催生的

信心、决心，也是正商标准化建设所展示的力

量，更是正商对郑州、对北龙湖区域、对高品

质人居的责任。作为正商高品质建设 2.0 版

本的首发之作，善水上境集正商24年深耕、厚

积之大成，致力于打造正商划时代、里程碑式

的作品，现如今，善水上境清盘在即，景观园

林生动呈现，立面效果尽收眼底，国际一线

装修标准样板间有口皆碑；珑湖上境、珑水

上境作为善水上境的升级版，入市以来

好评如潮，备受关注，销势强劲，成为

地产同业的首选。18号地、23号地作

为“上境系”家族的新生力量，虽然

尚未揭开“红盖头”，但是可以预期

的是，站在三个“上境”肩膀之上的

两个新作，必将是前三个“上境”的

再度升级，后来居上，值得期许。

正商24年，九城80余盘，拥有20万户 70

多万名业主，人口规模相当于一座中小城市，

堪称中原城市化进程的生力军和助推者；在

北龙湖这一片寸土尺金、不可复制、不可再生

的沃土上，在建筑形态同质的区域市场间，一

家企业，以占据目前该区域市场五分之一的

份额和规模，如何建造无愧于时代、无愧于城

市、无愧于这一区域的上乘之作，如何在激烈

的市场竞争中不断保持品质升级，铸造属于

自己的核心竞争力，如何打造正商“上境系”

的独家 IP，在强手如林的区域市场如何脱颖

而出开拓出一片“蓝海”，于正商，是一种挑

战；于记者，是一道重要的命题。日前，记者

前往正商总部，与正商研发、装修、景观、运

营、施工、营销团队，进行了一次长达数小时

的对座叙谈，以期探寻到正商五个“上境系”

作品的“独家秘籍”。
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正商善水上境：上善若水，境随心移。

正商善水上境高层立面效果图。


