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按滁州市规模以上商业与规模以下商业以 6:4计算（参考《安徽省商业网点发展现状研

究》中国科学技术大学出版社），滁州市滁州市已运营商业量为 391万平方米，已运营人均商

业面积为 5.59平方米；在建商业量为 293.2万平方米，在建商业人均值 4.19平方米，共计

人均商业面积为 9.78平方米，与上版商业网点规划有明显偏差。 

第五章 商业网点规划影响因素分析 

一、 城市发展战略与定位 

城市的发展定位与战略决定了这个城市的发展方向与重点，从而也决定了商业网点的整

体结构、基本功能及相应的业态结构。任何规划包括商业网点规划都必须站在整个城市的高

度来展开研究，以符合并支撑城市的发展要求。比如政治型城市的职能决定了该城市商业的

发展规模不宜过大，其商业功能为满足基本需要型；经济型城市，经济繁荣、商业设施云集，

其商业功能以繁荣和创造经济为主。 

《滁州市城市总体规划（2012-2030 年）》将滁州定位为“皖苏之间新型区域中心城市、

全国先进制造业基地和优秀文化旅游城市。” 城市定位突出了滁州作为区域性中心城市的地

位。 

因此，滁州城市商业网点的发展要立足区域的视角，从滁州的区域角色和区域辐射功能

去系统地研究城市商业的发展定位、体系构建和建设规模。落实在城市商业网点布局上，首

先要完善和新建一批具有区域影响力的商业网点设施，包括商业中心、大型商品交易市场、

特色街区、购物中心等；其次，要注重商业网点的差异化发展，建设特色化、品质化的商业

业态和设施。 

二、 城市空间结构 

城市空间结构是城市要素在空间范围内的分布和联结状态，是城市经济结构、社会结构

的空间投影。城市空间结构一般表现为城市密度、城市布局和城市形态三种形式。城市的空

间结构对商业网点的业态选择、规模等都有着重要的影响。比如城市形态在理想状态下，市

级商业中心的区位应接近城市的几何重心，即地理重心。 

一般城市均会以城市中心体系和功能分区结构为参照，布局商业设施及决定商业中心等

级。比如，在工业园区应重点发展生产资料交易型商业，配套发展相应的生活服务业，以满

足工业园区人群的基本需要；在生活居住片区则应重点发展社区商业中心，实现最大限度的

便民利民；在保留着滁州历史文化特色的古城片区，因为有着浓厚的文化积淀，其商业功能

主要以观赏型和旅游型为主。 

根据《滁州市城市总体规划（2012-2030年）》，滁州市中心城区将形成“一带二核三片

四轴十组团”的城市空间结构。本次规划将构建与城市功能分区结构相适应的商业中心体系，
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明确各层级商业中心的发展定位、发展空间、发展策略、准入业态、规模以上零售设施基本

要求等控制指标。 

 
图 5-1  《滁州市城市总体规划（2012-2030年）》中心城区空间结构图 

三、 城市人口和城市化 

1.人口规模 

人口规模主要影响商业网点的总量及商业设施的类型，一定规模或密度的人口是商业网

点布局发展的必要条件。城市人口规模越大，城市商业的消费市场就越大，更重要的是，随

着城市规模的扩大，城市商业发展的档次和能量将得以提升。 

现状 2015年滁州市中心城区常住人口为 70万，近期至 2020年，预测滁州市中心城区常

住人口为 95万，远期至 2030年，预测滁州市中心城区常住人口为 158万。 

表 5-1人口规模与商业网点配置要求对应关系 

人口规模 商业网点配置要求 

达到 2000人 设置便利店、生鲜食品店、书报亭、医药店、餐饮店等网点； 

达到 5000人 增设综合超市、服务类店铺（如美容美发、照相冲印、洗衣、家电钟表及日用品

人口规模 商业网点配置要求 

维修、影碟影带出租等）等网点； 

达到 2万人 
增设中型超市、生鲜肉菜超市、各类专业店（如服装店、医药店、家电店、书店

等）等购物网点、餐饮店、旅店等餐饮住宿网点； 

达到 10万人 增加设置大型综合超市等； 

达到 20万人 增加设置大型专业店、社区型购物中心等； 

达到 50万人 
增加设置中型购物中心、仓储式商场、大型百货店等购物网点，各类中高档食肆

酒楼、宾馆酒店等住宿餐饮网点，大型文化娱乐设施等； 

达到 100万人 增加设置大型购物中心、高级酒店等； 

2.人口分布 

一定规模和密度的人口是商业网点布局的必要条件，而己形成的商业网点又反过来吸引

人口，人口分布与商业网点布局存在明显的相互吸引效应。在人口密度高的地方，商业网点

数量多且规模大；反之，人口密度低，则影响了大型商业网点的布局。一般来说，大多数城

市人口分布与商业网点布局呈现以下特点：人口分布与商业网点布局均有向心集聚趋势，商

业网点密度与人口密度均自市中心向外逐渐下降，随着城市化进程的加快和城市向外围的扩

展，人口和商业网点同步向城市外围扩展。 

现状滁州市人口主要集中在滁西片区，滁东片区与滁南片区人口相对分散；至规划末期

2030年，滁南片区人口趋于集中，滁西片区以工业用地为主，人口分布呈现小聚集，大分散

状。 

3.人口结构 

人口结构对商业网点的业态结构提出了新的要求。比如，人口老龄化的发展，将使得老

年人用品的消费呈快速增长的态势；同时，随着高等教育的普及，大专以上学历的人口增加，

他们的经济收入相对较高，催生了一大批白领阶层，这就相应增加了对高档消费品的需求。 

4.城市化进程 

2015年，滁州市城市化水平为 49.02%。根据城市化发展的规律判断，滁州正处于城市化

快速发展的阶段。根据人口分布规划和城市化预测，老城区人口逐渐向外围城区扩散，农村

城市化人口转移仍以中心城区为主。因此，本次规划将一方面注重控制老城中心区商业设施

的建设，重点对现有商业设施提档升级；另一方面要鼓励商业设施向外围城区扩散，重点加

快培育与建设新城区的商业设施。 

5.道路交通条件 
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