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01      PART ONE
工程解读

根本信息

区位解读

交通解读



根本信息
xxx是虹桥商务区内唯一一个与虹桥交通枢纽直接相连的一站式新生活中心，集办公、购物、

餐饮、娱乐、演艺于一体的城市新综合体

北区南区

购物中心 11万㎡

演艺中心 1.3万㎡

5#办公楼
1#办公楼

2#办公楼

3#办公楼

办公楼9.6万㎡

5星级酒店 4.5万㎡

新天地1.5万㎡



普陀区

嘉定区

青浦区

松江区 闵行区

浦东新区
长宁区

徐汇区

虹桥商务核心区

区位解读 



北区

南区

一期

虹桥商务区——上海“十二五〞期间重点开展区域，目的是依托虹桥综合交通枢纽、国家大型会展工程等重
大功能性工程，带动上海经济开展方式转型、助推上海国际贸易中心建设 ，更好地效劳于国家长三角一体

化开展战略

商务核心区

主功能区

区位解读 



国家会展中心

虹桥火车站
虹桥2号航站楼

冠捷大厦
兆德、凯悦嘉寓酒店
虹桥商务区公共事务大厅

虹桥绿谷

龙湖虹桥天街

中国博览会展综合体

万通中心

xxx

虹桥购物中心

虹桥万科中心
虹源盛世国际文化城

虹桥三湘广场

虹源盛世

金臣联美 虹桥汇

工程所在的核心商务区一期，目前有近20个工程，大局部为在建，涵盖商务办公、商业中心、会展及博览
中心、交通枢纽等，未来3-5年，在建工程根本投入使用，对本案商业开展时机与威胁并存

区位解读 



虹桥综合交通枢纽集民用航空、高速铁路、城际铁路、

长途客运、地铁、地面公交、出租汽车等多种交通方式

于一体，是目前世界上最大的综合交通枢纽之一。而从

xxx步行10分钟即可享受其便利的交通。

一级交通——xxx与虹桥综合交通枢纽直接相联，占尽“天时、地利、人和〞，最大限度享
受综合交通枢纽带来的便利和庞大客群

2号线

规划中17号线

10号线
虹桥火车站
高铁、公交线

虹桥机场

嘉闵高架路

扬虹路高架

松泽高架路

交通解读 



苏虹路

申
虹
路

绍虹路

申
长
路

天
桥
—
火
车
站
到
达
南

天
桥
—
火
车
站
出
发
北

地
下
通
道

地
下
通
道

天桥—万通中心

地上地下互通

北区南区

交通解读 



小结 

区位优势：靠近交通枢纽，借交通枢纽吸引强大的客流，地理位置优越01

交通优势：交通枢纽集各种交通工具于一体，是客流的中转站02

政策支持：虹桥商务区规划，政府重点推动区域发展03

新挑战：独特的区位条件同时也对开发商进行整体项目设计、定位、运营、资金投    

             入等方面带来挑战
04



相似案例 



日本难波公园购物中心——将城际列车、地铁等交通枢功能与办公、酒店、住宅结合的城市
综合体工程 

相似案例 

Namba Park难波公园位于日本大阪浪速区传统热闹的商业区的末端，从

远处看，是一个斜坡公园，从街道地平面上升至9层楼高度，空中花园、

顶绿树，与城市公路、街道直接相连。



02      PART TOW
物业布局



物业布局

根据政府规划的地块要求，以快速交通导向为原那么，把各功能区进行组合排布

物业布局

1、整个工程分为南区和北区，中间由湖虹   

      路、绍虹路和一条绿化带隔开；

 南北区分隔开不利于整个工程的人流导入，

究其设计原因有以下两种可能：

一是政府作城市规划时将该地块分割开，利于

交通线路布置；二是地下有地铁通过，须

与其借位排布

2、南北区均四面临街，展示性强，地面交

     通方便

湖虹路

绍虹路

苏虹路

丹虹路

申虹路

申长路

冠
捷
大
厦

北区

南区

交通枢纽

绿化带



物业布局

北区以办公为主，南区以商业为主，动静区清楚显，并根据昭示性要求，将酒店、演艺中心
排布在交通枢纽一侧

2#办公楼
1#办公楼

3
#
办
公
楼

5
#
办
公
楼

购物中心

五星级酒店

演艺中心

新天地

北区

南区



小结

商业

办公

万
科
中
心

冠捷大厦
兆德、凯悦
嘉寓酒店
虹桥商务区
公共事务大
厅

北区

南区

个人认为，北区商业，南区办公会更好。
原因：
1、工程北侧与万科中心一街之隔，客群易被分流
2、北区为商业，可在较近距离上分流万科中心客流，同时区隔
南区及以南的办公客群

购物中心

演艺中
心

办公楼

酒店

新天地

办公楼



03      PART THREE
物业形态

新天地

演艺中心

购物中心

写字楼及酒店



新  天  地
• 建筑风格                                     • 动线设计                                     • 景观设计                                     • 灯光照明                                     • 业态分布                                     



建筑风格

北区高端餐饮休闲天地共有5栋商业楼：

沿绍虹路2栋：“三首层〞，3面退台，共5层

内部3栋：2栋为“双首层〞，1面退台，共3层；

                1栋地下一层，地上2层，1面退台，共3层

退台设计：“双首层、三首层〞立体式餐饮商业街，巧

妙连接各层商业空间，实现“层层皆首层〞的独特商业

价值，空间组合灵活多变，彰显开放、创新的规划特色，

有效发挥店铺个性化布局，让客人享受餐饮消费新体验

骑楼设计：B1层采用骑楼形式，增加地面外摆空间，提

升体验感 

1、退台设计要考虑目标客群消
费习惯、消费能力，本案客群多
为周边高档写字楼白领，消费能
力高，且追求品质和体验
2、退台设计对天气较为敏感，
雨天和炎热夏天会对经营造成一  

      定影响

主打休闲体验功能，建筑表现以退台和骑楼设计为主，给人以更多与外界环境接触的空间

组合：各商业楼之间，各商业楼与办公楼、酒店、交通枢
纽之间通过连廊、直梯、扶梯、地下通道等主次动线有机
结合，成为一个整体。



外部动线

       出租车上下客：L1层设有3个出租车停靠点，分别在绍虹路和苏 

       虹路上，与出租车停靠点相通的道路相对较宽，方便顾客叫车

1

2       人行道：在B1层和L3层有通道直接与虹桥交通枢纽相通，地上      

        地下均可直接通车站

3       停车场：L1层设有两个停车场入口，分别在绍虹路和苏虹路上

餐饮

餐饮、生活服务

餐饮、生活服务

餐饮

餐饮

1

11

2

2

3
3

多条通道与外部相联，人车分流，
地上地下甚至每一层都有直接与
外部相联的出入口，很好的聚集
和疏散从各个方向往返的了客流

4       短泊：往返于车站和商业区之间，有利于引导车站快流动性的

       人群到本工程

4



      下沉广场：围广场内街一圈，动线引导明确

内部动线

水平动线

1      地下入口：与虹桥交通枢纽、南区购物中心相通

2

      与3号办公楼相通，目前未通行3

B1  餐饮

1

2

3

      GF层以一条环形动线为主，与B1层和L1层有多

个入口相通

2

GF  餐饮、生活服务

2



      地上入口：车库入口及上下客处，整个下沉广场的
      地上主入口

内部动线

水平动线

1

      通过地面和连廊与各功能区相通，形成一个环形动线2

      以连廊形式在相邻楼栋之间形成连接1

L1  餐饮、生活效劳

1

2

L2  餐饮

1



内部动线

水平动线

1

L3  餐饮、生活效劳

1

2

      通过连廊与万通中心相通2

水平动线设计主要是为了串联各个商

铺，使各个商铺都能出现在顾客的眼

里，同时有明显的通道可以到达。本

案的水平动线设计以环形为主，层层

退台，团绕中庭一圈为主动线，中间

通往局部商铺小径为辐。



内部动线

直梯：1、2、3、4号直梯在垂直动线上连接各栋楼层，其中2号梯是螺旋步梯加垂直电梯，既可

快速到达L3层，也可步行观光到达

自动扶梯和步行道：每层四个角落处都设有扶梯，从商业楼内每个地方到扶梯处都非常方便

B1—GF层：3部扶梯，2条步行道，分布在下沉广场三个角上，每部电梯到GF层对应不同的商业

楼栋，各商铺可视度高

GF—L1层：5部扶梯，分布在与办公楼和商业L1层之间，连通商业与办公楼

L1—L2层：4部扶梯，分布在苏虹路入口、绍虹路入口和下沉广场内部

L2—L3层：5部扶梯，分布在办公楼处，主要为办公楼效劳

垂直动线

L3

L2

L1

GF

B1

B1—GF GF—L1 L1—L2

兼顾办公人群，方便快
捷的到达办公楼，同时
也可步行小道散步，放
松心情



景观设计

本案景观设计紧扣其定位，以休闲放松为主调，结合建筑小品、硬质景观、软性环境，实现人
与景的互动，充分表达其高端、休闲的定位

低矮灌木与高大乔木结合，层次丰富，错落有致；小径与流水搭配，移步异景，体验感极强

地面为水泥地砖且
有破损，与整体环
境及风格不搭，可
增加花纹铺装图案，
提高档次，本钱不
高



灯光照明

树木装饰灯 楼道照明灯

地面装饰灯 导视照明灯 小径装饰灯

室内装饰灯

楼体照明灯

灯光色调偏柔和，符合高级餐厅的灯光设计；在树木、楼道、楼体、地面、导视、小径等地方
均设计灯光

夜间照明灯光电线需埋地
下，在装修前应充分考虑
到每个细节处的灯光处理，
防止后期返工

楼体灯光较高，
照射面较大，可
与广告灯箱同体，
但其灯光应偏柔
和，以免眩光，
发生危险



小结

动线和景观设计紧扣其定位——高端餐饮休闲天地而设计的，其游览路线和景观搭配充分表达
其休闲放松的气氛，动线过于复杂，但对开放式街区商业影响并不大

思考：

动线设计：动线设计原那么是根据顾客到此地的目的及工程的交通情况设计的。虹桥新天地广场定位为高端餐饮休闲天地且交

通独特，其动线在设计上就与一般商业动线不同，更注重动线的特色和体验感。

景观设计：

我认为本案是利用下沉广场引导客流为主设计的动线：

1、利用下沉广场和花园层的多条水平和垂直动线连接，起到疏散和聚集客流的双重作用

2、GF层动线依商业楼排布，曲折有致，配上装饰灯、花草、流水，暗含一种小桥流水人家的气息，能充分调动顾客游览兴趣

3、连廊：商业楼与楼之间，与办公、酒店、交通枢纽之间均通过连廊连通，缩短楼与楼之间距离



业态分布

虹桥新天地是以餐饮休闲为主，目前业态只有餐饮、超市、健身会所、诊所和银行，入驻的
均为中高档品牌

目前入驻品牌中大局部为升级旗舰店，以及首

次登陆沪上的概念店，国际餐饮特色浓厚，非

常适合周边高级办公楼白领人群及各国出差的

商旅人员。

正因其稀缺性，也会吸引更大范围的消费者慕

名而来。
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