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超高层住宅设计有感

——丽原·天际项目设计回顾

Impressions of Super High-rise Residential Design: 

Liyuan Tianji Project Review

撰文   李昕  广西华蓝设计（集团）有限公司

1   项目概况

“丽原·天际”是南宁市乃至广西的第一幢超高层商住楼，地

处南宁市旧城区闹市中心。该区域是南宁市的传统商业文化中心，

人流密集，配套成熟。

本项目属于旧城改造，同时也是烂尾楼续建工程。建设用地比

较局促，面积约10.38亩。原设计图纸于1994年完成，当时设计为

一幢150m超高层商业办公楼；塔楼主体结构为钢筋混凝土框筒结

构，平面大致呈梯形，下半部分为办公，上半部分为酒店；顶层设

计有直升机停机坪。由于原有开发商的撤出，原方案施工至2000年

三层地下室完成后即告停工。现在的开发商在获得该地块的使用权

后，通过重新设计，调整建筑功能及立面造型升级改造，继续该项

目的建设。

2  项目策划

在此类建设规模较大的项目中，前期策划十分重要。开发商通

过市场调研认为，原方案以酒店和办公为主的业态已经不适合该项

目所处区域的商业氛围，必须转换业态以获得更加有利的营销环境

和更大的利润空间。经过几番论证，最终决定在原有建筑已完工的

部分之上，兴建广西的第一幢超高层住宅——丽原  天际。

与原设计方案相比，续建的部分改为一至六层作为商业功能，

安排大型商场及配套的立体机械车库；七层以上部分作为住宅及公

寓。整栋建筑的使用目的及功能可谓发生了颠覆性的变化，在现有

比较局促的条件下，建筑布局、结构形式、立面造型均需根据新

的条件进行安排；同时如何与已建成部分进行良好的衔接也是需

要重点解决的问题。经过重新设计，“丽原·天际”建筑总高度

为218m，地下3层，地面57层，总建筑面积121 253m2，容积率为

11.40。建设用地面积只有6 922m2，建设强度比较大。总平面图见

图1。

3  设计要点

3.1 新旧部分的衔接

已建成的3层地下室部分对应的上部结构为框筒结构，中部是

由剪力墙组成的核心筒，外围框架柱的截面尺寸较大，不利于住宅

平面的利用，同时由于层数增加以及上部功能改变，整个建筑的总

质量较原方案大幅增加，据估算达19万t。一方面需要对地下室进行

加固处理，另一方面在保持核心筒不变的基础上，在六层的顶端通

过转换层将平面外围竖向结构转换为较适合住宅平面布置需求的剪

力墙形式。

3.2 总平面设计及其与周边环境的关系

场地北临繁忙的民族大道，与之隔路相望的是一个高层商住

楼。西侧为城市支路共和路。建筑东面紧邻高层建筑的裙楼，南面

距用地边界约7m，仅可安排消防车道，可连接东、西两侧的城市支

图1 总平面图  图2 场地交通分析
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路。建筑密度达60%，剩余可利用的空地不多。 

地下车库的出入口已施工完成，通过建筑南面的消防通道进

出；裙楼东侧以停车楼的形式设置了大型立体机械车库，最多可同

时容纳300辆小客车（车库利用裙楼的楼板分隔为6层，中部为供升

降机活动的运输通道，车主将汽车开入一层入口的托盘后即可由设

备自动将车辆送至合适空位）。其两个出入口的管理采用“南进北

出”的方式，以顺应城市交通流线的走向。北面民族大道的场地出

口尽可能靠东，远离西北侧的城市交叉路口。

根据周边人流的特点，主要的商业入口设在裙房北面，并设

计了硬质铺地入口广场，西面作为次入口。住宅入口大堂则位于南

面，与商业人流互不干扰。场地交通分析图见图2。

 3.3 建筑功能布局

整个建筑主要功能分为商业和住宅两大部分。3层地下室作

为停车库和设备机房。裙房高6层，均为商场，其东侧设置立体车

库；7层为住宅的会所、物业管理等服务设施，并且裙房的屋顶平

台作为居民的室外活动场所；八层至五十七层为住宅；顶层为辅助

设备机房。

根据规范要求，该建筑的七层、二十三层、四十层设有避难

间。方案阶段设想避难间内的空间平时可以作为“空中花园”，供

高层住户进行一定的休闲活动，以弥补社区内活动空间的不足。但

是在施工图阶段发现，由于要照顾同层公寓的层高及出于整体结构

强度的考虑，避难间所在楼层的层高只能做到3.6m。同时，许多设

备管道需要在该层进行水平转换，天花板上密布口径不小的管道。

因此，避难间最终完成的净高只有2.4m左右，仅勉强达到供人活动

的标准，实际空间效果并不理想。

3.4 商业设计

原设计方案中裙房的结构形式比较符合大型商业空间的需要。

改造后，裙房东面被立体机械车库占据了较大面积，根据相应规范

增加了一些卫生间、设备机房、疏散楼梯等配套设施，主楼部分的

外围框架柱经过计算较原设计加粗，这些因素造成了商场的使用空

间被压迫不少，大空间的开敞性有所减弱（图3，4）。

3.5 住宅设计及其特点

标准层的平面形式以及相关设计规范中关于住宅日照时间的规

定，对住宅楼层的平面设计方式产生了重要的影响。

为了尽可能地发挥经济效益，开发商要求做足获批的12.40的

容积率。标准层的平面布局与一般的高层办公、酒店建筑相似，即

尺度较大的核心筒居中，各功能房间沿周边布置；与住宅稍做适应

的是，经过第六、七层之间的转换层后，七层以上的楼层由“框

架-核心筒”变为“框架-剪力墙”的形式。 

项目共计有13种户型，单面采光。除了南面可以有所需的日

照条件外，北面几乎没有日照时间，东面与临近高层建筑间距只有

18m，中下段楼层的日照时间也相当有限。因此综合日照规范的要

图3 一层平面图
图4 二层平面图

图5 户型平面（复式上层） 图6 户型平面（复式下层）
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求以及通风、景观条件，将标准层的各户分为两种类型，南面房间

的各方面居住条件优良，设计作为住宅，面向普通家庭住户。公

寓对日照时间并无要求，将北面及东、西面设计为小面积的单间公

寓。

出于平面布局和突出项目特色的考虑，住宅户型引入了“空中

叠墅”的概念，即每户住宅分为上下两层复式结构，每户占用一跨

的开间；只在下层开设入户门，安排起居室、厨房、餐厅、次要卧

室，并有宽大阳台；由户内楼梯到达上下层，安排主要卧室，这种

做法使住户心理上有住得更高的感觉；且动静分区明确，减少了干

扰；上下两层空间的叠加、缩进，营造了丰富的空间效果（图5，

6）。同时，由于隔层设入户门，住宅的电梯停站数减少了一半，

有助于提高运行效率。

由于其是超高层商住楼，住宅部分的公摊面积较一般的高层住

宅多很多，有的户型甚至接近50%，而突出的地段、景观优势是对

该缺憾的良好的弥补。

3.6 立面造型设计

超高层建筑是城市面貌的视觉焦点，其立面造型的重要性不言

而喻，既要体现自身特点，为城市“画龙点睛”；也要注意“图底

关系”，避免孤芳自赏，独自兀立。

“丽原·天际”建筑总高度达218m（周边已建成或规划中建

设的高层建筑均为100m左右），体型较大。如果完全按照常规住宅

的处理手法，根据开窗需求进行立面设计，立面的整体感会有所削

弱，影响建筑的形象档次。况且作为市中心的核心商业繁华地带，

建筑形象应与城市的商业氛围相契合，单纯住宅的形象显然不能满

足要求。设计手法最终以简明为主调，以突出“高”为目的。建筑

主体采用大面积玻璃幕墙，意图塑造较强的整体感。通过虚实搭配

的变化，裙楼稳重大气，中段简约明快，屋顶收头处理逐级退台，

并结合简洁有力的竖向立面线条来强调建筑向上的气势。浅灰色的

主色调端庄大方，沉稳有力（图7）。

3.7 内部交通组织 

高层住宅与裙楼的垂直交通体系是完全独立的。高层部分设计

有11台电梯，经1层大堂进入后分为公寓和住宅两个候梯厅，考虑

到公寓套数较多且人员流动大，公寓安排7台电梯，住宅4台。
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4  结语

在各参与方的积极努力下，主体建筑将于2011年12月封顶，

并于次年交付使用。项目具有一定的复杂性，且在运作过程中甲

方也提出了较多改进意见。各个专业的设计人员通过密切协调配

合，共同实现了设计意图。

图7 立面造型


