
《商业地产开发要点与规划设计解析》

【学员对象】商业地产开发商决策层、招商、运营等部门骨干

商业地产作为新兴的开发领域，缺少完整的规划设计体系，造成目前许多

商业项目设计不当，不符合商家需求甚至空置，最终成为项目开发的牺牲

品。由于行业的局限，开发商对商业业态的建筑设计、配套规范和细节只

能简单地通过参考样本的手段来进行规划设计；商业地产的规划设计与商

业的实际经营者脱节严重。商业地产项目旨在以商业需求和市场需求为导

向的，保障商业项目后期的经营管理、提升项目的商业价值和商场竞争力

的，最终的目的是达到可持续的投资、经营、管理和消费多方共赢。 

本课程操盘导师立足于商业地产开发经验，总结了国内商业地产规划设计

存在的误区，揭示商业地产规划设计核心。并结合国、内外领先的商业规

划设计理念，从开发、销售、招商、经营等商业地产开发多个角度分析商

业地产设计

一、商业规划与项目开发指导实务

为什么要提出商业规划而不是简单的规划？

商业规划的重要性和概念

建筑规划与商业规划的关系

商业规划的重要性和概念

商业规划始于定位阶段

商业规划是动态的规划



商业规划的基本原理与手法举例

二、商业规划的三个层面：

宏观——认知商圈规划

中观——理解建筑本体规划

微观——根据商家的需求规划和调整

三、商业规划与建筑规划的异同点

建筑规划要作为依托

建筑规划解决的问题

预留条件的重要性

如何完成完善规划设计合乎商业要求

案例：大悦城、万象城

四、商业规划的具体要求和范畴

商业规划的一些基本原理

商业规划的手法举例

如何对设计资源的整合以及商业策略的整理

商业规划是动态的规划

商业规划指导项目开发要点

定位策略

规模租售比例

业态合理搭配

五、简单、清晰合理的商业规划

从商业广场到万达广场的变迁



得失浅析

成本与时间的平衡；

扩张与保持品质的平衡；等等；

六、规划案例分享

二三线城市商业规划实例

七、系统规划设计管理理念

商业地产规划设计的主要专业系统

综合开发系统策略

保证开发、建设、经营理念的统一和贯彻

八、商业项目的主题设计策略

主题特色的重要性、创新设计策略

九、商业项目的空间组织设计

建筑空间的功能多元化与社会化

购物中心建筑空间的设计要点

空间设计品质的评价标准

第二天 标杆案例简析与规划经验分享

一、万达的发展模式对规划设计的要求

万达对商业地产的认识过程和对商业地产的理解

万达发展模式对规划设计部门的要求

适应快速复制、

注重前期把控、



注重管理和总结

二、万达规划设计的组织架构

万达规划设计的基本组织架构

万达规划设计几大板块：

前期方案+设计+设备+文化旅游等简介

规划设计院职能核心价值—开发流程的穿针引线

三、万达规划设计的设计管控模式

商业开发的全模块控制

设计模块组织实施分析

四、万达开发前期模式解析

拿地过程设计部门的角色和和发展部如何配合

举例：如何做拿地前期方案

五、项目开发中期——规划设计部门该做什么

如何与商务部和招商部门的配进行商务谈判

如何与成本部门配合进行有效的成本控制

万达的特殊设计组织模式

万达的设计管理优势在哪里？

六、项目后期

项目评效和商业规划调整

七、万达的商业广场产品模式的演变

前两代产品的商业经营评效和得失

第三代城市综合体模式



第三代早期的代表作品简介

上海五角场项目与北京CBD项目的总结与得失

八、万达的综合体模式基本内容

都锦华路项目、天津万达河东项目

综合体拿地要求的核心要求和综合体组成

万达综合体项目的代表作——解析宁波万达广场

万达在二三线城市的项目简介—大庆万达广场等

九、万达综合体的规划设计模式

立足于商业规划如何落地—理解综合体业态组成

外部交通规划设计

商业动线规划——如何做好步行街？

后勤设施规划

机电管网规划等

万达综合体技术标准

如何实现延时消费？

如何实现业态的组合效应？

如何做好销售部分商业？


