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城市综合体系列报道之一

放眼世界，在发达国家，“国际城
市综合体”多集酒店、办公住宅甚至
会展等众多功能于一体，成为各自所
在城市的心脏和地标。

作为城市综合体开山鼻祖，纽约
的洛克菲勒中心被看做是纽约的心
脏、美国的象征，1987 年还被美国政
府认定为“国家历史地标”；巴黎的拉
德芳斯，作为城市综合体的启蒙者，
使巴黎西郊的一片高地迅速成为这
座城市的第二大中心；东京的六本木
新城，这个规划建造了17年的城市综
合体代表典范，使这片以夜生活及西
方人聚集而闻名的小区域一举跃升

为东京重要的中心商务区之一、东京
著名的购物中心和旅游中心，成为日
本及海外游客的必访之地……

细数中国城市的城市综合体，香
港的国际金融中心、上海的新天地、
北京的国贸中心、深圳华润中心……
一个个人们耳熟能详的名字，亦是一
个个闪耀的都市地标，它们记录着一
座座城市成长的轨迹和时代的潮涌，
代言着城市的风采和骄傲，更成为城
市品质生活的代名词。

如今，在中国城市建设从粗放型
转向集约型的新一轮升级变革中，城
市综合体已成为城市发展的方向。

专家指出，在全球化和城市化进
程的背景下，中国的发展速度不可阻
挡。而对于国内很多城市而言，土地
资源日益稀缺，人口资源却在日益膨
胀，城市发展已经步入了深度开发的
时代，城市经济发展的竞争，也进入
了一个整合资源、开拓创新、发展特
色、提高效率的可持续增长时代，因
此，以“效率”为核心的城市综合体，
必将日益成为城市发展的主角。

毫无疑问，一个全新的城市综合
体时代正大踏步向我们走来，它们带
来的不仅仅是一座座标志性建筑，更
是一条城市升级的光明之路。

一世界

80多年前，19栋楼组成的洛克菲勒中心，给

了纽约和世界各国的大都市一个全新的概念——

城市综合体，其公共空间的创新和商业功能的

复合，让其成为全世界仰慕的财富象征。

近年来，在国内，当城市化进程的大潮波澜

壮阔，当功能快速升级、城市人居品质阔步提

升，当房地产行业面临深度转型、宏观调控政策

持续深入，当城市运营成为共识，当房地产开发

业态由单一的住宅转向集居住、商务、商业、酒

店、度假、文化、娱乐、会展、研发于一体的城市

综合体，当城市综合体西风东渐、在全国遍地开

花、如火如荼、方兴未艾，当郑州的城市综合体

拔地而起、触目可见、比肩而立、抱团崛起之时，

我们惊呼，当今的中国城市，真正进入了城市综

合体时代。

当城市进入了城市综合体时代，城市和城

市生活将随之发生巨大的升级和嬗变。城市综

合体的鲜明共性和个性特征？国内的城市综合

体较之国外的城市综合体有何相通和相异之

处？国内的城市综合体经过哪些发展阶段？城

市综合体建设是否存在同质化和盲目跟风的问

题？城市综合体的前景、方向、出路和对策何

在？自本期始，本报将推出城市综合体系列报

道，敬请关注。

城市综合体风涌全国

它被称为“城中之城”，它的出
现，改变了都市人的生活方式，更
提高了人们的生活品质。如今，其
公共性、开放性、便捷性、集约性以
及对城市各项功能的整合，让它在
全国备受追捧。

忽如一夜春风来，满城尽是综
合体。仿佛是一夜之间，这种被称
为 City Mall 的城市综合体在全国
各地遍地开花，除了北京、上海、广
州等一线城市外，全国各地的二三
线城市也都走起了“Mall”步。

时至今日，城市综合体这一概
念已不新鲜。不少房地产市场专
家甚至断言，如果说过去10年是住
宅市场的“蜜月期”，那在未来十年
楼市“蜜月期”或将过渡转向城市
综合体。

何谓城市综合体？在中国大
百科全书中，建筑综合体被定义为
一种建筑功能与建筑形态相结合，
包括“多个功能不同的空间组合而
成的建筑”；而在市场上，城市综合
体被认为是从“城市性、开放性和
集约性”层面切入城市发展本质，
把城市功能与城市发展之间的内
在逻辑通过城市建筑实体与城市
空间有机结合的一种城市实体，利
用建筑空间复合化、集约化和开放
化，将城市中的商业、办公、居住、
旅店、展览、餐饮、会议、文娱和交
通等城市生活空间的多项功能进
行组合，并在各部分间建立一种相
互依存、相互助益的能动关系，从
而形成一个多功能、高效率的经济
聚集体。

在这种城市空间中，走出自己
家，对面就是单位所在的写字楼，
下班后，在楼下就可以逛商场、购
物、吃饭、喝咖啡、看电影，还可以
带孩子到附近的步行街玩。整个
工作生活圈，都可以在步行10分钟
的范围内完成。

得益于城市化的快速发展，近
几年，这种集各类城市功能于一体
的大型公共商业设施，正成为国内
商业地产发展的主流商业模式。
在全国范围内，从地产大鳄到小型
地产企业，从一线城市至二三线城
市，地产商集体进军城市综合体，
一场有关城市综合体大战如火如
荼。

华润集团、万达集团、中粮集
团、宝龙集团等行业先锋更提出只
做城市综合体的发展战略，并迅速
开始了在国内扩张的步伐：中粮集
团目前已成功将其“大悦城”品牌
复制到北京、上海、天津、成都、沈
阳等多个城市；华润置地已经陆续
在杭州、沈阳、成都、大连、南宁、郑
州、南京等城市开始复制以“万象
城”为主力品牌的城市综合体项
目；以恒隆和宝龙为首的港企也已
经以城市综合体为载体，将触角伸
向了二三线城市，开始覆盖式战略
布局。

所有建筑形式都有它的时代烙
印。进入20世纪，城市综合体作为一
种前所未有的建筑形态，强势介入我
们的城市与生活。

城市综合体的出现，在欧洲工业
革命后。工业革命后，高层建筑在城
市中的大量产生与运用，为综合体的
发展创造了前提。由于单一的高层
建筑往往引发了环境污染、吞噬绿
地、交通拥堵等许多问题，于是，更集
约、更高效的“城市综合体”模式渐渐
成为世界中心城市的全新发展方向。

这种伴随着城市化进程所出现
的一种更高级的城市建筑群，创造了
一个将居住、商务、办公、出行、购物、
文化娱乐、社交、游憩等城市功能高
度集约的空间，并成就了一种全新的
城市形态。

业内人士普遍认为，城市综合体
是城市高度发展与聚集的产物。当
人口聚集、城市聚集度提高，土地资
源紧张，城市综合体就应运而生，它
的集中与扩散满足了习惯快节奏的
人们需要在一个方便、快捷、经济、集

多种功能于一体的综合空间里，享受
高效率的生活和工作的基本需求。

在发达国家，“城市综合体”已经
是一个相对成熟的产业，其中佼佼者
如美国的洛克菲勒中心、日本的六本
木等，均是集酒店、办公、商场、住宅
甚至会展等众多功能于一体的代表
性项目，已成为各自所在城市的心脏
和地标。

而在国内，城市综合体的进程并
非一帆风顺。从 1990 年开业的北京
国贸中心成为中国综合体雏形，到
2001 年上海的恒隆广场这一早期城
市综合体标志性建筑落成，用了 11
年；再到万达确立 HOPSCA 的现代
综合体模式，又用了7年。

2008年，中国城市综合体的大规
模孕育期正式开始。是年 7 月间，杭
州市政府首次提出了要建设100座多
功能城市综合体的宏大计划，让人深
切感受到了综合体时代来临的强
音。而在城市综合体推动之路上，杭
州绝不孤单，在随后的短短二三年
间，从重庆、沈阳、合肥到成都、珠海……

城市综合体在全国全面开花，迅速从
一线城市的“点”扩至二三线城市的

“面”。
如今，城市综合体虽然已经遍布

全国一线城市，但扩展之势依然方兴
未艾。分析人士指出，城市综合体在
全国布局“马力”十足，源于城市化建
设的引擎轰鸣。

毫无疑问，城市化、城市国际化
已成为整个中国未来发展的必然趋
势。住房和城乡建设部政策研究中
心副主任秦虹表示，城镇化快速增长
以及城市功能的整体上的升级，为商
业地产尤其是城市综合体的建设带
来了重大机遇；另一方面，经历了
2008 年及去年至今两轮房地产行业
的深度调整，住宅市场热潮渐退，商
业地产随即蓬勃兴起，由于投资周期
长，受政策影响小，正成为近几年开
发商关注的领域。资产型、经营型商
业地产特别是城市综合体在地产业
中扮演越来越重要的角色，以更主
动、更自然的姿态，成为城市经济发
展的引擎。

早在2000多年前，亚里士多德就
曾说：人们来到城市是为了生活，人
们居住在城市是为了生活得更好。
时至今日，如果说城市改变和提高了
人们的生活品质，城市综合体的出
现，无疑会让城市生活更加美好。

给我一个城市综合体，我就可以
一览全城。几乎在不知不觉中，城市
综合体已经了无痕迹地融入了人们
的都市生活，并逐步占据越来越重要
的地位，细心的市民或许都会有所体
会，在城市综合体的建设浪潮之下，
被改变的不仅仅是城市布局，更有城
市生活。

城市综合体特殊的功能复合性，
使其包含了城市中的酒店、写字楼、
商业、高档公寓等多种城市业态，将
商业、办公、居住等多功能城市空间
通过合理的交通连接，有机组合、相
互依存、协同促进。其所具备的各种
功能并非简单叠加，而是互相影响、
互为支持的，通过对城市建筑有机的

组合，让城市产生聚合的效应。
很显然，云集众多商业、电影院

线、写字楼、酒店的大型城市综合体
其实就是城市生活的缩影，在很多方
面满足了城市人群在居家、城市生活
以及工作方面的需求。

专家分析，城市综合体具备完
整的街区特点，是向城市空间巨型
化、城市价值复合化、城市功能集约
化的结果。城市综合体通过街区的
作用，实现了与外部城市空间的有
机结合、交通系统有效联系，成为城
市功能混合使用中心，延展了城市
的空间价值。从城市与区域的价值
来讲，城市综合体不仅是现代国际
大都市的标志，更是催生繁荣与文
明，激发城市活力的发动机；从项目
自身的价值看，城市综合体很好地
克服了纯粹居住、商务所造成未来
发展的局限，具有很强的自我成长、
自我繁荣、持续发展的生命力，是城
市 24 小时跳动的心脏，是城市与区

域最繁华的中心。
显然，综合体的最大优势在于为

人们提供一站式消费服务，它集城市
生活中所不能少的购物、娱乐、餐饮
等于一身，成为综合性的商业休闲场
所，能满足顾客多方面的需要。对于
都市中的年轻群体而言，综合性商业
中心的兴起给他们的生活带来新的
色彩，而宽敞的购物环境、齐全的消
费品种类、集各种时尚与前卫元素为
一体等诸多因素，满足城市中品质生
活人群之需。

作为多姿多彩城市生活空间的
最出色体现，城市综合体为人们徐徐
展示出了一幅令人向往的都市生活
画卷。以深圳代表性大型城市综合
体——华润中心·万象城为例，这个
集零售、餐饮、娱乐、办公、酒店、居住
等诸多功能于一体的大规模、综合
性、现代化城市综合体，不仅成为“购
物天堂”式的体验地，更促进了深圳
从创业城市向休闲城市的转变。

商业地产升温助推城市综合体

城市综合体全面升级城市生活

相关链接

香港国际金融中心（IFC）
香港国际金融中心是香港作为

世界级金融中心的著名地标，位于
香港岛中环金融街8号，面向维多利
亚港。由地铁公司（今港铁公司）及
新鸿基地产、恒基兆业等集团共同
发展，由著名美籍建筑师 César Pelli
及香港建筑师严迅奇合作设计而
成，是世界少数采用双层电梯的大
厦之一，公共休憩地方共有 14 万平
方尺。

洛克菲勒中心
城市综合体最早的成功案例当属一直经久不衰的

美国“洛克菲勒中心”，洛克菲勒中心区域涵盖第五大
道至第七大道，介于47街至52街之间，一共拥有19座
连体大楼，区内涵括餐厅、办公大楼、服饰店、银行、邮
局、书店……大楼之间甚至还有地下铁通道贯穿连结，
建筑师聪明地利用大楼间的广场、空地与楼梯间制造
人行流动的方向，让一天超过多达25万的人潮在此上
班、观光、消费，穿梭无虞。

东京六本木
亚洲最经典的城市综合体当属号称规划建造了

17年的东京“六本木”，六本木新城里的建筑，集住宅、
商业大楼、购物中心、游憩与文化艺术设施于一体，包
括了朝日电视台总部、54 层楼高的森大厦、凯悦大酒
店、维珍（Virgin）影城、日式庭园、美术馆……几乎可
以满足都市生活的各种需求。和银座、新宿、涩谷等东
京著名商业中心相比，六木本的最大不同之处，是它远
不止是一个商业中心，更体现了都市未来的发展理想。

巴黎拉·德方斯区改造项目
巴黎改变原有聚焦式向心发展的城市平面结构，

沿塞纳河两岸向下游发展，组成两条轴线，在南北 20
公里范围内修建５座新城，使巴黎成为一个新的带状
城市，以彻底缓解老中心的负担。拉·德方斯区既是
巴黎市中心周围九个副中心之一，又是巴黎最大、最
重要的商务、商业中心。该区的定位是工作、居住和
游乐等设施齐全的现代化的商务区。

新加坡新达城
新加坡新达城综合开发项目，是新加坡最大的

集会议展览中心、商务办公、商业为一体的综合商业
建筑。这座城中城建筑面积 65万平方米，包括世界
级的新加坡国际会议与展览中心，四栋 45层及一栋
18层的办公大楼，一栋４层的购物中心，以及财富之
泉。地下停车场可容纳3200辆汽车。

北京国贸中心
在中国，人们最耳熟能详的城市综合体莫过于

北京“国贸中心”。北京国贸中心始建于 1985 年 8
月，1990年 8月 30日全面开业，迄今已有 20多年历
史。北京国贸中心集办公、住宿、会议、展览、购物
和娱乐等多功能于一体，是众多跨国公司和商社进
驻北京的首选之地。北京国贸中心旗下包括有国
贸写字楼、国贸商城、中国大饭店、国贸饭店、国贸
公寓、世纪公寓、国贸展览部，是目前中国规模最大
的综合性高档商务服务企业之一。

深圳华润中心·万象城
华润集团在深圳投资开发的“深圳华

润中心·万象城”，是集零售、餐饮、娱乐、办
公、酒店、居住等诸多功能于一体的大规
模、高品质的标志性城市综合体，也是目前
深圳最大规模、最高品质的现代化商业和
商务中心。

万象城建筑面积达 18.8 万平方米，是
深圳最大的购物及娱乐中心，为深圳居民
及游客提供一站式购物、休闲、餐饮、娱乐
服务，成为深圳提升城市形象的新名片。

城市综合体渐成城市发展“新宠”
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本报记者 李 莉

国内外代表性城市综合体一览


