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长春  5  5  ——  1:1  

规划立足滁州市商业发展现状和未来需求，结合城市区位交通、人口分布、消费水平、

产业布局、基础设施等要素，重点完善了规划构架，形成了“市级商业中心、片区级商业中

心、社区商业中心+特色商业街区”的“3+1”布局体系。 

规划滁州市中心城区市级商业中心 2个，片区级商业中心 5个，社区商业中心 41个；  

三、 市级商业中心规划 

规划滁州市中心城区市级商业中心 2个，分别为老城市级商业中心与城南新区市级商业

中心。具体规划布局见附表 1：《规划市级商业中心一览表》、规划图集 04：《商业中心体系、

大型商品交易市场、商贸物流体系规划总图》。 

1.老城市级商业中心 

（1）规划思路 

规划老城市级商业中心商业由“沿街分布”向“成片聚集”的转变。主体控制在以南谯

北路、天长路及凤凰路为中心的区域内，结合旧城改造、市场搬迁、市场商场化升级，以发

展综合购物中心、百货店、大型专业店、专卖店为主，突出打造天长路特色商业街。 

（2）主体控制区内商业量分析 

现状老城市级商业中心商业总量为 49.23万平方米。其中，优质商业设施（在建购物中

心、综合体及已运营百货、超市等）面积为 40.25万平方米，沿街商业 6.91万平方米，专业

市场 2.07万平方米。 

表 7-2   现状老城市级商业中心商业量一览表 

商业

类型 
编号 名称 业态 

用地面积 

（平方米） 

商业建筑  

面积（平方米） 

商场 

1 金光大道广场 超市+商铺 14549 36000 

2 商之都 商铺 1437 12000 

3 中环广场 超市+商场 27985 97000 

4 苏宁广场 购物中心 34146 64000 

5 水石购物广场 超市+商场 12832 30000 

6 工商银行项目 商铺 2133 7500 

7 环滁中心 商业综合体 18667 37000 

8 现代城二期  商业综合体  21333 63000 

9 现代城一期  商业综合体  16000 19000 

1 五星电器 商场 4276 19000 

2 国美电器 商场 2709 5000 

3 苏宁电器 商场 2542 13000 

商场合计 1.59 万  40.25 万  

专业 1 香港城市场 商铺 3325 4655 

商业

类型 
编号 名称 业态 

用地面积 

（平方米） 

商业建筑  

面积（平方米） 

市场 2 交通商城 商铺 2531 2278 

3 南谯小商品市场 商铺 9652 5573 

4 家具市场 商铺 5422 5639 

5 鑫美居家私城 商铺 2244 2598 

专业市场合计 2.32万  2.07万  

沿街商业合计 
 

6.91万  

总计：49.23万平方米  

（3）主体控制区内可建度分析 

判断商业中心区的用地拓展潜力如何，可从三个方面入手，即已建了多少、正在建多少

和还能建多少，分别称之为“已建度”、“在建度”、“可建度”，这三个指标可以从用地拓展潜

力角度衡量商业中心的发展潜力。 

1）已建度：在城市商业中心区，商业建筑占据了主体地位，同时大量的商务建筑、住宅、

医院、文化等建筑作为商业中心区的“基质”密布于其间，构成了商业中心区复杂的建筑类

型。我们可以将体量较大、风貌质量较好并且设施完善的建筑划为商业中心已建建筑，并认

为他们在新一轮开始建设期中由于质量好、面积大，拆迁代价高而不太可能拆除，它们代表

了城市商业中心区的已建程度。 

2）在建度：在建项目用地，或者是其它功能建筑进行商业功能改造的用地。在建项目总

量占商业中心区用地的比重看判断城市商业中心的发展阶段。 

3）可建度：建筑层数多为低层或多层、风貌质量较差、设施欠缺的低矮建筑用地。这些

用地性质大多为民房和工厂，总体建筑密度、容积率较低、环境较差，更新改造代价小，同

时能改善居民的生活和整体城市风貌，是新一轮城市商业中心改造的重点。 

现状可建度用地主要由待搬迁的专业市场用地、风貌较差居住用地及低层厂房构成，共

计 15.19公顷。  

表 7-3   可建度用地构成表 

现状用地 占地面积（公顷） 

待搬迁专业市场 3.56 

风貌较差居住 11.3 

低层厂房 0.33 

总计 15.19 

（4）功能定位 

集“购物、休闲、娱乐、观光旅游”等功能于一体的城市商业中心，辐射中心城及周边

县市，是滁州市城市商业精华和城市商业形象的综合展示区。 



18 
 

（5）规划控制 

1）规划老城市级商业中心主体控制在以南谯北路、天长路及凤凰路为中心的区域内，引

导集聚发展，并向周边延伸，商业建筑面积宜控制在 45-55万平方米。 

2）统筹考虑新建的大型商业设施，引导现有商业设施错位经营，促进商业功能互补，营

造竞争有序的商业发展环境。 

3）鼓励具有实力的企业调整经营方式，提升经营档次，积极发展综合性购物中心、精品

百货、大型专卖专业店等业态，带动地方商业提档升级。 

4）改善交通和停车条件。保留现有停车场功能，根据条件改建或扩建停车场与停车设施。

对于新建建筑，必须设计足够的停车位，通过调整商业网点布局，缓解停车和交通压力。 

5）丰富业态种类。增强商业中心休闲、娱乐、餐饮网点建设，适度发展中高档餐饮和休

闲娱乐网点。合理配置快速餐饮网点，提升城市商业中心的服务丰富度。 

6）控制发展的业种业态：摊位式的专业（批发）市场、仓储式商场、家具专业店、大型

综合超市。 

7）提升整体购物环境。加强管理，规范商业秩序，进一步改善治安状况，加大投资力度，

完善商业区的绿化、灯光等景观工程，打造繁华靓丽的商业区。 

2.城南新区市级商业中心 

（1）商业现状 

城南新区市级商业中心现状由凯迪豪生、滁州世贸广场、中普城市广场及港汇中心四个

商业综合体构成，占地面积约 85公顷，总商业量为 78.4万平方米。其中，滁州世贸广场与

中普 城市广场已开始营业，商业氛围较弱，凯迪豪生与港汇中心正在建设中。 

（2）规划思路 

规划城南新区市级商业中心重点集聚发展大型商业综合体。以东坡路、醉翁路、中都大

道、南谯路之间的区域为商业核心区，向外圈拓展商业范围，限制建设中型及以上购物中心

（5万平方米以上），鼓励经营 24小时便民零售店，以及特色类餐饮和娱乐网点。 

（3）功能定位 

集“金融商务、精品购物、综合消费、娱乐休闲”等功能于一体的现代商务休闲商业区，

辐射中心城及周边县市，服务外来游客，成为体现滁州现代城市商业形象的综合功能区。  

（4）规划控制 

1）规划城南新区市级商业中心主体控制在龙蟠大道以南，敬梓路以北，中都大道以东，

南谯中路以西区域内，商业建筑面积控制在 65-85万平方米。 

2）该商业区为新建商业区，规划期内通过制定高标准的规划、实施严格的规划管理等手

段实现规划目标。 

3）统筹考虑新建的大型商业设施，引导商业设施错位经营，促进商业功能互补，营造竞

争有序的商业发展环境。 

4）鼓励发展的业种业态：鼓励经营 24小时便民零售店，以及特色类餐饮和娱乐网点。 

5）控制发展的业种业态：专业（批发）市场、仓储式商场、中型及以上购物中心（5万

平方米以上）。 

6）适度发展中高档餐饮和休闲娱乐网点，提高服务消费水平，增加商业中心的丰富度。 

7）合理设置停车场规模及公共服务设施，建设功能完善的城市商业空间。  

8）限制影响环境和扰乱居民生活的网点设置；禁止新建各类档次低、影响交通的市场。 

四、 片区级商业中心规划 

规划滁州市中心城区片区级商业中心 5个，共计商业面积 70-100万平方米（不包含落户

片区级商业中心服务于区域的商业设施）。具体规划布局见附表 2：《规划片区级商业中心一

览表》、规划图集 04：《商业中心体系、大型商品交易市场、商贸物流体系规划总图》。 

1.规划控制 

（1）统筹考虑新建的大型商业设施，引导商业设施错位经营，促进商业功能互补，营造

竞争有序的商业发展环境。 

（2）片区级商业中心内鼓励发展的业种业态：鼓励建设中型（5-10万平方米）购物中

心，适当建设小型（小于 5万平方米）购物中心，鼓励百货、经营国内外知名品牌的专卖店、

专业店、大型超市的建设，以及高档、特色类餐饮和娱乐网点。 

（3）保证中心区的整体形象，按照规划功能要求，严格市场准入，杜绝低档、旧货类商

品和店铺的进入。控制发展的业种业态：专业（批发）市场、仓储式商场。 

（4）适度发展中高档餐饮和休闲娱乐网点，提高服务消费水平，增加商业中心的丰富度。 

（5）合理设置停车场规模及公共服务设施，建设功能完善的城市商业空间。  

（6）限制影响环境和扰乱居民生活的网点设置；禁止新建各类档次低、影响交通的市场。 

2.规划布局 
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