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摘要：本文探讨如何立足于当下城市商业网点类规划发
展趋势，积极探索应用新技术，充分运用各类数据来源，了解
城市商业发展潜力、居民商业活动意愿、城市文化、旅游资源
等，编制符合地方实际需求和市场发展规律的商业布局规划。
本文利用庄河市商业网点规划编制经验，探讨如何优化商业网
点规划编制思路、应用创新技术融入规划编制以及提升商业网
点规划可操作性。
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一、引言
新常态下，扩大内需、拉动消费，成为促进经济发展的重要

引擎。在快速城市化、城市功能转型及全球经济一体化的大背景
下，零售业进入新的发展阶段，城市交通设施的改善、城市居民
消费理念的变化，也进一步推动了商业空间的发展和演变。[1]

相比城市规划的其他类型，城市商业网点规划有所不同，
商业作为一种高度市场化的行业，具有高度变化性、竞争性，
商业本身的特性也决定了商业网点规划的复杂性。[2]迄今为
止，商业网点规划编制的主要依据还是2004年印发的《城市商
业网点规划编制规范》，距现在已经16年，商业市场格局发生
了很大变化，仅靠这单一规范已经不能适应形势发展的要求。
基于此，本文以庄河市为实践对象，探索运用新思路、新技术
来编制城市商业网点布局规划。

二、城市商业网点规划发展现状
根据《国务院关于深化流通体制改革加快流通产业发展

的意见》（国发[2012]39号）和《商务部关于进一步加强内贸
规划工作的实施意见》，明确要求各地要制定完善流通网络规
划，科学编制商业网点规划，确定商业网点发展建设需求。目
前我国绝大部分地级以上城市均完成了城市商业网点规划的编
制工作。通过对已编制完成的城市商业网点规划进行研究，总
结出目前城市商业网点规划编制工作呈现以下特点：（1）最
早期开展商业网点规划编制工作的城市基本依据规范要求的内
容模式进行编制，如温州、福州、佛山等。（2）后期部分城
市对规划编制改革进行探索，包括内容上的转变，如山西打造
15分钟便民商圈、青岛提出市场发展导向意见、天津增加了对
商业环境建设的要求等。另一方面，也有部分城市尝试在技术
上的创新，如自贡市引用城市断裂点理论来分析商业影响力的
范围。

本文在各地研究基础上，以庄河市为例，重点探索商业网
点类规划的编制思路，以及如何实现规划编制的技术创新。

三、庄河市城市商业网点布局规划
（一）规划编制思路
本项目采用流程清晰的技术路线，突出“找问题、定目

标、出策略”三大板块，形成由“区域现状评估-确定总体目
标-布局发展指引”构成的系统性技术路线，并关注近期建设
行动任务库搭建，实现有效的商业设施建设。

（二）规划主要内容
1.全面评估商业设施现状，明确规划思路
通过对庄河商业网点现状的评估，对现状信息进行全面梳

理和分析，开展对公众的访谈与问卷，总结出商业实施现存主
要问题以及居民的主要诉求。

2.开展商业规模预判，明确规划目标
为满足市民多层次、多元化购物消费需求，保障供给、优

化结构，并避免过度建设，利用生活资料商业需求法对总体商
业规模进行测算，利用商业容量法对商业中心规模进行测算，
明确总体目标、各级商业中心建设规模和主要商业网点布局标
准及目标。

3.统筹协调空间资源，明确设施布局

商业中心规划：规划庄河有两个市级商业中心、三个片
区级商业中心。规划社区商业中心服务人口在3000-50000人左
右，服务半径不超过1500米。

特色商业街规划：结合区域商业环境、交通环境和文化环
境等，规划到2030年，全市将拥有8条特色商业街和3个特色商
业街区，商业品类涵盖娱乐、餐饮、汽车、文化创意、家居、
康养等各个方面。

市场布局规划：采用基于GIS分析的选址适宜性分析法，
依照人口分布、现状菜场分布以及规划土地使用情况确定农
贸市场选址位置。规划庄河市中心城区共有29处农贸市场。特
色商品交易市场方面，从农产品流通市场、日用消费品专业市
场、生产资料专业市场三大类入手，规划引导庄河城区各类交
易市场建设。

物流配套设施规划：打造集约智能共享的物流体系。构建
由分拨中心、社区配送中心组成的两级城乡公共物流配送设施
体系。

4.梳理规划重点，明确近期抓手
规划从支持发展特色商业、促进消费增长、加强农产品流

通体系建设、加快物流配送体系建设、改善居民购物消费环境
五个方面着手，制定实施计划，并明确近期建设任务清单。

四、庄河市商业网点布局规划技术创新
（一）广泛发动公众参与，对公众评价结果进行空间分析
商业设施网点类专项规划不同于其他的空间专项规划，它

是对居民的市场性行为的远期预判，那么人的意愿和消费习惯
就有着很大影响。因此我们在规划编制前深入了中心城区进行
居民访谈和问卷调研，发放近500份问卷，并对结果进行数据
和空间分析，充分了解居民的商业活动现状和居民需求。

（二）基于多源数据的城市商业活动中心识别
在对现状商业活动中心识别过程中，利用百度热力大数

据、POI等多源数据手段辅助识别现状商业中心活力情况来源
并进行相互校核，结合各中心发展规模确定发展潜力。

（三）运用ARCGIS空间数据分析方法，优化商业设施布局
课题组探索了GIS在大型商业中心选址、菜市场选址以及

社区商业中选址，通过GIS对庄河市城市级、片区级和社区级
商业中心进行选址，对老城区现状社区商超菜场进行评估和空
间优化，并对新城区的社区商超菜场选址进行多次预选址和综
合评价。

（四）平衡规划的刚性与弹性，探索多元化商业设施建设
引导

城市和片区商业中心进行面积总量控制并以“总量+地
块预留”的方式管控，社区卫生服务中心采用“布点+虚位控
制”方式布局，在社区商业中心业态配置上也提出差异化要
求。

五、结语
商业作为提升一座城市的活力与影响的重要措施，规划的

成功与否决定了城市发展品质以及城市整体的吸引力。本文在
《城市商业网点规划编制规范》的基础上，结合市场导向下商
业规划的新趋势，通过庄河商业规划实例，从规划技术路线、
商业体系构建、设施布局、层级落实、规划实施策略等方面，
提出了商业网点类规划的思考，重点关注规划编制的技术创
新，对其他地区的商业规划也能够提供一定的借鉴参考。

参考文献
[1]谭怡恬.城市零售商业空间结构演变研究[D].导师：叶

强.湖南大学，2017.
[2]陈志诚，侯雷.探索有效的规划控制与引导模式——浅

议城市商业网点规划新的范型[J].城市规划，2011，35（04）：
26-29+40.

城市商业网点规划编制的新思路与新技术应用

——以庄河市城市商业网点布局规划为例
程瑶

辽宁省城乡建设规划设计院有限责任公司

万方数据


