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超高层建筑核心筒设计新思路

——以九江国际金融广场为例
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摘      要  ：  �以九江国际金融广场（建筑高度333米）为例，探讨超高层建筑核心筒设计提升使用效率的创新策略。研究聚焦于应

对“节节高”造型与核心筒面积占比过大的矛盾，创新性地提出并应用了“筒中筒”竖向分区设计模式。该模式通过

将核心筒分为外筒与内筒，并使其随建筑高度逐层收进，成功将释放出的结构空间转化为可使用的办公面积。设计过

程系统整合了电梯分区配置、消防疏散优化及设备管线集约化布局，关键转换功能集中于避难层。最终，该策略为核

心筒增加了约12000平方米的有效使用面积，显著提升了建筑的经济效益与空间效能，为核心筒的集约化与适应性设

计提供了实践案例。
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Abstract  :  � Taking Jiujiang International Financial Plaza (with a building height of 333 meters) as a case study, this 

paper explores innovative strategies for enhancing the utilization efficiency of core tube design in super 

high-rise buildings. The research focuses on addressing the contradiction between the "rising section 

by section" architectural form and the excessively large proportion of the core tube area. It innovatively 

proposes and applies a "tube-in-tube" vertical zoning design model. This model divides the core 

tube into an outer tube and an inner tube, with both gradually stepping back layer by layer as the 

building rises, successfully converting the released structural space into usable office area. The design 

process systematically integrates elevator zoning configuration, fire evacuation optimization, and 

intensive layout of equipment pipelines, with key transition functions concentrated on the refuge floors. 

Ultimately, this strategy has added approximately 12,000 square meters of effective usable area to the 

core tube, significantly enhancing the building's economic benefits and spatial efficiency, and providing 

a practical case for the intensive and adaptive design of core tubes. 
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一、超高层的概念

建筑高度超过100m时 [1]，不论住宅及公共建筑均为超高层建

筑。此类建筑往往结构体系复杂、垂直交通需求巨大，且容纳人

员密集，这对建筑设计提出了更高的技术要求 [2]。其中，核心筒

作为组织竖向交通、布置设备管线、保障结构稳定与消防安全的

关键枢纽，其设计的合理性与效率直接影响整座建筑的运营质量

与使用效益 [3]。因此，在探讨超高层建筑设计时，核心筒的优化

与创新已成为不可回避的核心课题 [6]，亦是实现建筑技术突破与

功能提升的重要切入点。

二、超高层设计的核心是核心筒

超高层建筑通常体型巨大，功能复杂，容纳人员众多，且主

塔楼往往平面小，层数多，核心筒布置的合理与否直接关系到建

筑的品质及使用率 [8]。在解决好至关重要的建筑结构和消防安全

性的同时，解决好建筑内部的垂直交通及电梯配置（包括电梯台

数、载客量、速度以及排列布置），可有效地提高超高层建筑的

运行效率和使用效率，是设计者们必须解决的重要课题。本文以

九江国际金融广场（江西九江，建筑高度333米）的核心筒及电梯

设计进行综合分析成文。
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首先看核心筒的基本元素：竖向交通包括疏散楼梯、各分区

的电梯、管井、机房以及在可能空间安排布置的辅助房间（如卫

生间或储藏室）。核心筒的大小、位置和布局与建筑功能、建筑体

型及平面形状等因素密切相关 [4]。一个好的核心筒设计，不仅满

足竖向交通，消防，机电等功能的需求，同时应尽量减少核心筒

占的面积，增大有效使用率。

超高层核心筒占据面积较大，为了增加使用率，基本上都在

2000-3000平米的标准层面积，消防电梯根据《高层民用建筑防

火规范》[1]及《办公建筑设计规范》[5]消防电梯的数量1500㎡－

4500㎡设置2台，也就是需要设置两台消防电梯。核心筒占标准

层总面积的比例通常情况下为25%左右， 当核心筒占比例达到

28%以上时，则表明有效使用面积在降低，其结果是不经济的，

常规的解决的方法有以下几种：

1.电梯系统：提高电梯的运行速度，加大载重量；采用双轿

厢系统，减少井道空间；采用区中区系统。

2.疏散系统：两台消防电梯与疏散楼梯合用一个前室，可减

省4.0㎡ [4] [10]。

而在我们近期的设计中，逐渐探讨核心筒逐层缩小的可能

性，以便减少核心筒面积，增大使用率 [9]。

九江金融中心

九江国际金融广场位于江西省九江市八里湖新区，三面环

湖，呈不规则的半岛形地块。地上总建筑面积36万平米，包括四

栋近100米的高层公寓，酒店及百货，以及一栋333米超高层金融

中心大楼，建成后将成为江西第一高楼，以及九江市的地标。

九江金融中心效果图

由于主楼设计理念为“节节高”，在立面造型上采用层层收

进的手法，平面上的功能以及设计就要随立面进行调整，尤其是

核心筒设计。由于本项目的建筑高度及节节高的外立面造型因数

决定了核心筒的复杂性，在总结以往实例及查阅大量资料后 [7] [9]，

本项目对核心筒设计采取了大胆的创新（筒中筒模式）。核心筒不

仅用于竖向交通，而且是机电管线竖井，结构稳定性主要构件等

多重身份的综合体 [8]。而竖向交通，主要是建筑专业要考虑的问

题，电梯的有效配置，低区电梯到达后的核心筒面积分配，都是

影响核心筒布局的重要因素，从而也间接的影响到平面中有效使

用面积的大小 [6]。

 项目中各电梯提升高度及分区使用电梯示意图（竖向分析示

意图）

在本项目中，核心筒核心设计理念根据层高的不同分为外筒

和内筒，外筒布置低 

区办公和中区公寓式办公，内筒布置高区办公和高层公寓以

及观光梯 [9]。有效减少了核心筒面积，增大了使用率，核心筒收

进示意图如下：

1层核心筒平面图为例 (-3F~21F)

本区域范围内核心筒尺寸为：31.3mX18.1m（长 X宽）

28层核心筒平面图为例 (22F~40F)

本区域范围内核心筒尺寸为：23.6mX18.1m（长 X宽）

42层核心筒平面图为例 (41F~60F)

本区域范围内核心筒尺寸为：16.7mX18.1m（长 X宽）
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62层核心筒平面图为例 (60F~66F)

本区域范围内核心筒尺寸为：16.7mX18.1m（长 X宽）

九江项目进一步采用了新的核心筒设计思路（筒中筒），不

仅在低区电梯到达后收进核心筒，而且是连带结构墙体同时收

进，利用收进的面积作为可销售的办公面积，为业主增大了有效

使用率，作为66层的超高层建筑，采用这样的设计手法代替传统

的核心筒设计，一共增加了12000平米的有效使用面积，得到了

业主高度好评。

项目中采用筒中筒的设计理念，从而对各专业的设计思路都

提出了挑战，由于其复杂性更需要建筑专业掌控全局，在满足消

防 [4] [10]及使用功能的前提下从微观到宏观全面掌控平面及竖向布

局。本项目中设备转换层至关重要，大量设备、竖井、及电梯的

分区均在避难层完成装换，避免影响常规层的使用 [4]。

三、核心筒的布局成败关键是电梯设计

电梯设计是超高层建筑核心筒设计的重要环节 [6]。电梯的性

能主要取决于建筑物内人口密度、电梯的数量和类型以及电梯所

服务的楼层数等因素。对办公大楼来说，早晨上班时刻出现上行

高峰客流；中午午餐时间出现强度稍小的一个下行高峰及一个上

行高峰；下班时刻出现一个最为强烈的下行高峰。上行高峰形成

是由于雇主要求雇员在某一时刻之前到达办公地点并开始工作，

下班下行时，乘客对候梯时间的容忍程度较强，所以办公大楼交

通计算一般以解决上班时上行高峰客流为目标 [6]。

在超高层建筑中电梯作为垂直交通工具，其数量的配置、控

制方式及有关参数的选定不仅直接影响建筑物的一次性投资，而

且还将影响建筑物的使用安全和经营服务质量 [6]。恰当地选用电

梯的台数、容量、运行速度、控制方式非常重要，且电梯一经选

定和安装使用就几乎成了永久的事实，因此，在设计中尤其对电

梯的配置应予以充分重视 [6]。

根据以上的实例分析，当超高层办公建筑标准层面积约在

2000㎡时，设计中通常会将所有的楼梯、电梯、卫生间、设备机

房及管井等集中地布置在核心筒内部，核心筒位于建筑平面的中

心，形成采光良好及视野开阔的办公空间，办公可灵活划分，满

足各种用户的布置要求。通常办公建筑的有效使用面积为总建筑

面积的70%左右，办公建筑中的使用人数可按每人4-10㎡、（使

用面积）估算，标准较高的甲级办公楼人数可按每人10-12㎡

（建筑面积）估算 [5]。当超高层办公建筑标准层面积约在2000㎡

时，核心筒各项服务功能的参考指标如下：

1.两部防烟楼梯间及两台消防电梯（兼服务电梯），前室可

合用。

2.办公建筑内公共卫生间按办公人数每25人设一个大便器

及洗手盆，男性员工每15-20人设一个小便器。经计算，男卫生

间：大便器3个，小便器4-5个，洗手盆3个；女卫生间：大便器

4-5个，洗手盆4个。还要设独立的无障碍卫生间或在男女卫生间

内各设1个无障碍厕位。

3.空调机房：一般500-800㎡办公面积设计一个空调机房，

机房面积一般为20-30  ㎡ ， 每标准层空调机房面积约为40-

60 ㎡ 。

4.强、弱电间面积约为13-15㎡ 。

5.给、排水管井面积约为4-5 ㎡ 。

6.分区客用电梯群组及前室 [1] [5]。

综上所述：超高层建筑的核心筒集合了电梯井道、消防楼梯

间和前室、机电设备机房、管道井及卫生间等服务性空间，核心

筒的大小、位置和布局与建筑功能、建筑体型及平面形状等因素

密切相关 [3] [7] [8]。核心筒设计是个技术含量很高的课题，作为我们

建筑专业来说有必要熟悉各个专业核心筒设计的基本原则，协调

各方面的设计矛盾，梳理核心筒各组成部分的关系，使核心筒能

充分发挥其运行效率和经济效益。
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