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商业综合体商业落位改造驱动因素、内容及影响分析

杨 斌
宁波宝龙聚行置业有限公司 浙江 宁波 315000

摘� 要：本文旨在深入分析商业综合体商业落位改造的原因及内容，探讨其背后的驱动因素、内容及影响分析。

通过文献综述和案例分析，研究发现商业综合体商业落位改造因素主要为业态布局及功能细化。改造内容主要为建筑

业态布局，功能细化引起的土建、机电、景观和精装修等多专业的调整。商业综合体落位对城市的发展、经济、社会

等方面往往带来积极的影响。
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引言

商业综合体源自城市综合体的概念，随着城市化进

程的加速和经济的快速发展，民众的生活、消费、娱乐

模式发生了重大变化，商业综合体响应时代的需要应运

而生，在民众的生活、消费、娱乐担任了重要角色。城

市的快速增长离不开商业、服务业的发展，商业综合体

不仅与民众的生活息息相关，还直接影响着经济发展、

社会变迁和人口结构。然而，商业综合体商业落位的驱

动因素及内容复杂多样，涉及多方面诉求及众多专业联

动配合，需要系统性的分析和研究。

本文究旨在深入探讨商业综合体商业落位改造因素

及内容，分析其背后的驱动因素，评估其改造内容的难

易，综合评判其合理性，为商业落位的决策提供充分的

依据。通过文献综述和案例分析，本文将从商业落位主

因的业态布局、功能细化二方面重点论述，同时延申其

各专业联动改造的具体内容，展望其带来的多级影响。

1 落位的概念与背景

商业综合体自设计开始至建成完成竣工验收往往需

要3年左右时间，故原设计时业态及功能为与当前城市
商业模式相匹配，往往需要对部分业态进行调整，局部

功能深化完善。商业落位是指对现有商业建筑各楼层业

态布局的深化调整及具体功能商铺的落位确认，按商业

落位的工程技术条件，土建、机电、精装修、景观、幕

墙、智能化等各专业按落位功能重新设计，使商业综合

体各功能与之相匹配，从而满足当前城市的商业模式。

从历史发展来看，中国商业综合体经历了几个重要

阶段。20世纪50年代开始，百货公司就是人们日常生活
中不可或缺的一个板块。百货公司的定位就是满足市民

基本的购物需求，销售商品是唯一的服务。市场竞争不

大，主要以国有资本为主。20世纪90年代，中国第一座
商业综合体广州天河城开业，是中国内地最早的Shopping 

Mall，标志着中国正式进入购物中心阶段[1]。21世纪初
期，万达、龙湖、华润、印力等等商业地产如雨后春笋

般呈现出来，商业综合体呈现多元化发展，各种商业百

花齐放，深挖各类休闲、娱乐、教育等业态，成为各个

城市的人流沉浸式体验的商业综合体。现如今，社交型

商业综合体将商业的颗粒度再次细分为不同业态，覆盖

全年龄段受众人群；将社交、商业、餐饮、文娱、休

闲、配套等功能细化重组，还原初衷“一站式”。

2 商业落位业态布局因素及内容

因商业综合体建设周期较长，社会发展日新月异，

商业综合体需按当前城市民众的生活习惯、消费模式重

新调整业态布局，才能在商业活动中脱颖而出。商业业

态常规分为主次力店、零售、餐饮、服饰、儿童、配套

（生活、文娱、休闲）等六大类业态；按不同楼层的交

通通达性，分为底层区、中层区、高层区等三大区间。

依据大部分人的行为习惯和消费习惯，底层区作为交通

核心枢纽，落位以零售、生活配套、超市业态的主力店

为主，主要为了引导客流。中层区作为过渡楼层，落位

以零售、服饰、儿童、生活配套为主，以“逛”为目

的。高层区因交通不便，且为终点，落位以目的性消费

的餐饮、文娱、休闲、影院主力店为主。

各楼层区间业态落位后，按招商意向，初步落位各

商铺，拟定各商铺工程技术条件。工程技术条件分为5大
核心，分别为建筑结构专业分合铺条件、电气专业的用

电负荷、给排水专业的上下水条件、暖通专业的空调条

件及餐饮铺的燃气油烟条件。设计以此为依据分析商业

落位可行性、评估合理性与商管（招商管理部门）沟通

协调达成一致后，确定工程技术条件，最终在施工图上

完成调整，出具C版图（商业落位版施工图，各公司名称
略有不同），现场按此图施工。因商业落位是整体商业

的意向性及目的性定位，但实际招商时候，各商铺的具
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体工程条件可能略有变化，但常规变化下情况不大，改

动较少，暂可忽略不计[2]。

工程技术条件5大核心按不同限制因素、改造难易度
及改造必要性亦有不同程度取舍，常分为三个等级。

首先，首重分合铺条件（原审批平面图纸设置的商

铺，按商业落位需要商铺合并或拆分），只因分合铺作

为商业落位的第一步，是后续所有工程条件变化调整的

基础。分合铺往往涉及消防疏散安全出口数量变化、通

风排烟条件变化、用电量增加、甚至防火分区调整等影

响。以分铺为例，原一个110平方米商铺，设置一个疏散
门且采用机械排烟。分为二个55平方米商铺后需各设置
一个疏散门，疏散安全出口数量需要增加；而55平方米
商铺可不设置排烟系统，机械排烟可减少；反之合铺亦

然，且常伴随用电量增加导致电缆规格提高。

其次为用电负荷，因项目规划、报批早于商业落

位，无各商铺用电负荷精准数据，往往按120-140W/㎡预
留。而商业落位往往是滞后2年左右，用电负荷按意向品
牌条件、用电餐饮、新增室内外多径点位等用电量会有

较大提升，在此就需要评估合理性，与商管沟通协商确

定实际所需的用电负荷，且用电量增容审批在时间及成

本上需要有较大投入方可达成，对商业综合体的建设、

开业会带来较大影响。因此确定合理合情的商铺用电负

荷亦是商业落位改造的重要内容。

再次为空调、上下水及餐饮铺所需的燃气油烟条

件。空调、上下水条件相对容易、即使增加也相对方

便；油烟条件若新增需考虑油烟井对上部商铺影响及屋

面设备空间，相对不易；燃气条件最为困难，原燃气方

案及施工图确认后，调整涉及较多流程花费时间较长，

且现今电餐相对较多，故常以现有燃气条件作为基础，

不额外增加燃气条件；对于上下水及空调油烟条件可按

需酌情调整[3]。

3 商业落位功能细化因素及内容

商业业态落位后，为营造商业氛围、引导客流动

线、打造核心竞争力会细化各功能分区及其核心内容。

按建筑室内外可分为外场及内场。外场指商业综合体室

外空间，内场指室内空间。

首先，外场大部分为室外广场，常设置室外活动场

地作为节假日举办活动场所、多经点位作为活动性经营

场所、特色街区（如篮球场、儿童乐园、路冲中心等）

作为引流性特色场所。辅以五大配套系统，1、室外景观
系统：室外绿化景观、铺装道路、休憩空间等为客户在

外场营造环境优美的室外空间，通过空间布局使客流聚

焦商业综合体的视线核心，自行游览、体验商业活动；

2、标识标牌系统：项目LOGO、广告塔、网红打卡点、
人车引导标牌等加强项目印象，深化记忆点、同时引导

人车动线，使人车通行互不干扰；3、客流监控系统：监
控各主出入口、各店铺区域客流数据情况以便及时调整

活动策略引导客流动线；4、广告广播系统：广告屏、广
告位、广播音响等提升商业氛围亦是商业溢价的拓展；

5、泛光照明系统：夜间照明、节假日模式，展现夜间的
独特魅力。上述各项系统的布局设置、配套系统涉及建

筑、结构、强弱电、给排水、景观、精装、幕墙等众多

专业相互联动配合及地产与商管的互动沟通，为综合性

的适配决策，是商场更匹配当前城市区域的商业需求。

其次，内场室内空间按活动性质分为前场及后场，

前场多为各经营商铺，后场多为各配套用房、员工通

道、疏散楼梯等。前后场分割多以防火门为界，往往能

看到门内繁花似锦、金碧辉煌；而门外门可罗雀、水泥

白墙。由此可见前场作为商业主要活动场所，是重点打

造区域，各功能区打造也是重中之重。底层区核心枢纽

的零售配套以金店、奢侈品、展陈、品牌类店铺为主，

辅以轻奢多径点位、生活配套或品牌超市主力店等[4]。

提高整体商业调性，无形中提高商场档次，给客户以超

越期待的满足。此类商铺因其自身条件优化往往会提出

高于常规的工程条件，为保障商场的品质往往会满足其

各项条件，以目前行情现状来评估也能基本满足其条

件。中层区过渡楼层的零售、服饰、儿童、生活配套以

品牌服饰、青少年教培、儿童室内游乐场、婴幼儿专区

为主，辅以文娱轻餐多经点位、文创品牌等。此类业态

中以儿童业态最为特殊，因其消防疏散的独立性，往往

需额外增加疏散楼梯，造成土建拆改。高层区目的性楼

层的餐饮、文娱、休闲、影院主力店以品牌餐饮、特色

娱乐休闲及影院主力店为主，辅以特色多径点位、休憩

等待空间。此类业态中餐饮铺及影院或其他类别主力店

条件最为复杂。餐饮铺涉及燃气、油烟、用电量、上下

水、空调等众多必要条件改造内容最多，例如电餐增加

用电负荷、增加油烟量，上下水预留位置按其布局调整

等内容，涉及建筑、结构、电气、给排水、暖通等多个

专业。影院主力店主要涉及层高及荷载问题，原设计预

留层高是否满足影厅规模及数量，楼板荷载是否满足影

厅座位钢结构支座等，若调整影厅数量及位置，可能涉

及建筑结构调整及结构加固事项。

再次，内外场功能细化后，为烘托商业氛围、便捷

商业运营管理、增加租金收入。常采用各类装饰美陈装

扮商业主节点增加商业氛围，在主出入口位置打造商业

核心IP形象，形成客户记忆点，给客户以超越期待的感
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动；采用BA楼宇设备自控系统统一监控空调、电梯、
能耗及各设备用房使用状态，以达到合理利用设备，节

省能源、节省人力，确保设备安全运行之目的；采用客

流监控系统实时监控各商铺客流情况，方便运营管理，

及时调整运营策略，分流部分客流；在人员集中的电梯

厅、中庭附近增加广告位及多经点位既烘托商业又增加

租金收入；地下室采用停车引导系统及收费系统，方便

停车及收费[5]。此类措施往往涉及精装修、智能化、电

气、给排水等专业为主联动配合其他专业落实。

4 商业落位的影响评估

商业落位能使商业综合体更贴近城市发展的诉求与

民众生活商业活动所需。对所处城市区域的发展、经

济、社会都产生了深远的影响。

首先，在城市发展方面，商业综合体优化了城市功

能布局，提升了城市商业功能，改善了城市面貌。通过

商业落位，聚集城市区域的商业功能，使城市区域的活

力得到增强，城市整体竞争力得到提升。同时，商业改

造后的综合体也促进了城市节约用地、缩短交通距离、

提高工作效率、发挥投资效益等作用。

其次，在经济影响方面，商业落位直接带动了相关

产业的发展，如建筑业、房地产业、餐饮零售、服务业

等。通过提升商业设施的质量和功能，商业落位吸引了

更多投资和消费，促进了区域经济增长，提高了区域税

收，为城市经济发展提供了助力。此外，商业落位改造

还创造了大量就业机会，包括建筑上下游的人工材料、

管理人员、商户员工等，对缓解就业压力、拉动内需起

到了积极作用[6]。

最后，在社会影响方面，商业落位改善了居民的生

活环境和生活质量。通过引入新的商业业态和公共服务

设施，居民获得了更多样化的消费选择和更便捷的生活

服务，提高居民的幸福感。然而，商业落位也可能带来

一些资源浪费问题，如落位改造需拆除部分原有使用功

能，造成了一部分的社会资源浪费。故此，商业落位改

造需综合评估其需求与内容，来得出最优解，尽量减少

社会资源的不必要浪费，提供更多的积极影响。

结论

商业综合体的商业落位是商业综合体适配城市商业

功能的最重要手段，是城市更新和发展的重要途径，其

背后有着多元业态的需求驱动因素、内容及影响。本研

究通过系统分析，揭示了商业改造的多重原因，阐释其

具体内容，评估了其对城市发展、经济和社会的影响。

研究发现，商业落位不仅能够优化城市功能布局、提升

商业功能，还能促进经济发展、改善社会民生、创造大

量就业机会。然而，商业落位也面临着社会资源浪费的

挑战。

未来，商业综合体的商业落位将朝着多元化、智能

化和人性化的方向发展。企业需要在商业落位过程中，

平衡各方诉求，注重品质服务，推动技术创新，促进社

会和谐。同时，应建立健全相关产品及标准体系，为商

业改造提供制度保障。只有通过多方协作、统筹规划，

以人为本，才能实现商业落位的精准布局，为城市转型

和经济社会发展做出更大贡献。
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