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文字母在去年受到了广泛关注，因为它是商务中心区的代称

，而商务中心区在城市建设与发展过程中的作用正日益受到

人们的重视。这从国内各地如北京、 深圳、哈尔滨等城市纷

纷进行CBD规划可以看出来。在CBD中，哪种建筑形式是主

流呢？业界专家们经过研讨，CBD主流建筑将是集居住、办

公、餐饮、娱乐等为一体的综合性建筑，也称建筑综合体。

这种讲求生活、环保及场所感的多功能高效建筑，不但能满

足现代“24小时CBD”的要求，并且可以为大量办公、居住

于此的人们节约更多宝贵时间，提高工作效率与生活效率。

CBD＝庞大的综合体 北京CBD总顾问、北京市规划院总工柯

焕章谈到，从CBD规划初衷来说， 就是希望它能形成一个庞

大的综合体。CBD规划特别强调好的环境、好的绿化，强调

各个项目与城市的衔接，希望能创造出富有人情味、各项设

施更加齐全、便捷、可以高效运作的区域。 建筑综合体的发

展是北京经济、城市发展的一面镜子。 在北京，建筑综合体

建设还处于发展时期。北京过去有类似建筑，不过功能相对

简单。北京也有很多建筑包括很多大型的公共建筑都是单独

的个体，功能单一，各自为政，彼此没有联系，使用起来不

是很方便，根本没有做到以人为本，亚运村的建设就存在类

似问题。如今城市生活已经向多元化趋势发展，建筑物之间

确实需要进行良好的整合，来体现对城市空间与土地的高效

利用。 CBD更是功能复杂、高效、便捷的区域，所以它更需



要建造综合体。 中国建筑学会秘书长周畅认为，大型建筑综

合体的建成必然对城市形态、人们的生活形态带来极大影响

，大型建筑综合体通常是人们对一个城市的第一印象。每一

个房地产开发项目都应该成为区域的有机体，相互依存、相

互渗透，共同构筑完整的社会形态。 财富中心是目前CBD的

重点项目，是有典型意义的建筑综合体，它将写字楼、公寓

、酒店、文化艺术中心集合在一起，使综合体充满了活力。

在建设形式上，简洁明快，充满理性又不失活力和激情，没

有用夸张的手法，理智而不浮躁，体现了国际建筑的发展趋

势，基本符合新世纪对CBD建设的要求。柯焕章也就此指出

，CBD建设不可能整体一下铺开，应该是由小到大逐步建设

。从一个大的综合体的理念开始，通过一个个小的综合体的

建设，最后形成一个大的综合体。 相对CBD这个大的综合体

，财富中心这个项目规划已经有了一个小综合体的构想和工

作基础，希望财富中心能给整个CBD的建设发展带个好头， 

起一个好的示范作用。 建筑综合体是CBD的核心体现 北京朝

阳区副区长兼CBD办公室主任邱水平认为，CBD最根本的特

性是聚集性， 此外还具有扩散性和复制性。CBD的特性和目

前探讨的建筑综合体的特征是完全一致的， CBD的核心追求

是国际性、人文性、生态型、多功能的复合性，这些需要通

过建筑综合体来转化。 建筑综合体将展示CBD的精神与活力

， 是CBD的核心体现。邱水平还提出了目前城市建设中存在

的“有城无市”现象，提醒大家从物理形态与精神形态两方

面关注CBD的建设。 威格斯国际顾问有限公司（北京）总经

理李忠经过系统研究提出， 混合加互动是CBD商务混合功能

的精神，建筑综合体可以充分体现这种精神， 所以这种建筑



形式应该是CBD的典型物业形式。他说，建筑综合体的关键

是内部的功能互相发生化学反应成为一个有机的整体，而不

只是物理的放在一起。 在建筑综合体中有一个催化剂如CBD

规划中的绿地以及大型中庭空间，其本身无功能却对整个建

筑起了活化作用，是建筑综合体中一个重要的组成部分。财

富中心的空中连廊的作用大体如此。在李忠看来，建筑综合

体不是一个抽象的概念，而是有着深层的历史文化背景的，

是由城市的开发者、 房地产发展商、建筑师和城市居民4种

人共同互动导致的新型建筑。建筑综合体的出现，是城市更

加以人为本的表现。 李忠介绍，较高的自我调节能力是建筑

综合体的优势所在。建筑综合体在共生、互利的前提下，实

现多功能的综合，使建筑具有物质构成上的两大优势，从而

当城市生活需求发生变化时能进行自我调整。各种功能互为

补充，整幢建筑可以在一定范围内实现自给自足，形成“城

中城”的经营方式；各种功能互为禅益，提供对方发展的潜

力，反过来促进自身的增长，例如商业、办公、酒店与会议

中心相结合，集中不同的商业行为，彼此增加潜在顾客，并

提供多门类，多层次的服务，从而使建筑获得良好的经济效

益。由于具备这两大优势，当城市生活需求发生变化时，建

筑综合体可以在内部进行自发调整；同时，某一部分的变化

又能提供整体发展的方向。 建筑综合体有利城市发展 北京大

学不动产研究鉴定中心主任冯长春将建筑综合体对城市发展

的作用概括为8点：一是节约利用土地，提高土地的利用率。

一个综合体的开发通常是从地上到地下，在三维空间进行。

二是波及性与互赖性，带来机会成本，降低投资风险，使得

人与人、活动与活动之间的互动需求为彼此提供利益。相信



财富中心会对周围的土地产生波及性，引起土地的增值。三

是起到聚集规模的效应。四是通过三维空间构筑立体交通系

统，区域的通达性比较好。五是信息化程度比较高，信息传

递比较快。六是建筑综合体是树立城市形象的标志性建筑。

七是起到高级职能的作用，满足最高消费需求。八是有助于

城市的现代化与国际化。 他说，从外部环境讲，CBD本身创

造了一个商业价值，门槛较高。从建筑综合体本身看，外形

与功能在无形中为自身创造了商业价值。 当今，城市的开发

建设已发展到了综合开发的高级阶段。 所谓综合开发，就是

根据社会经济发展目标和城市总体规划要求，在城市或局部

进行统一规划、合理布局、统一建设、协调开发、统筹经营

，以求得良好的经济效益、社会效益、环境效益的城市建设

方式，它注重建设全过程的互相配合、协同发展。城市实现

综合开发，为建筑综合体的生成提供了良好的土壤。 由于建

筑综合体的功能组成复杂，从而具备多层次的社会触点，因

而其发展就能较好地把握社会需求变化的脉搏。 当社会条件

的变化导致其平衡系统破坏，建筑综合体将进行自我调整以

适应新的要求；当建筑综合体运行良好的情况下，其各部分

的发展潜力就会大大增强，并能突破旧有平衡导致建筑进行

扩充与增长。 我们相信，建筑综合体会在各地CBD建设中唱

主角。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细

请访问 www.100test.com 


