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经营思维助力价值提升、人本理念诠释美好生活

——六合副城雄州中心区商业量级评估及用地优化对策
季顺娴

（南京六合新城建设（集团）有限公司，江苏  南京  210000）

【摘　要】党的二十大报告中明确指出要坚持“人民城市人民建、人民城市为人民”。以人为本，坚持

经营思维精细化规划、建设、运营、管理，方能构建人民城市。为挖掘片区开发潜力，推动高质量发展，本

文从构建人民城市的角度，基于经营思维及人本理念，结合现状建设情况及未来开发需求，探讨片区建设发

展及管控引导的新思维。并结合六合副城雄州中心区商业量级评估及用地优化调整进行实践，以期对类似项

目提供思路与方法借鉴。
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引言：

在增长主义导向下，由于对城市规模扩张和现

代化发展的迫切追求，空间设计的人本内涵被忽略
[1]，城市新区开发建设中普遍存在量级过大、同质化

严重等问题。随着经济社会的发展，脱胎于城市经

营理念的城市运营模式正逐渐成为城市开发建设的

主流模式 [2]。本文在探讨城市建设经营思维及人本

理念理论及方法的同时，以南京六合副城雄州中心

区为例，对片区商业、办公、住宅建筑体量进行研究，

并结合研究成果及开发需求，进行相应用地调整。

一、全国商业地产、住宅市场及城建平台发展

趋势

在市场形势、经济发展及信息技术等多重因素

的影响下，我国商业地产开发放缓，商业模式从商

品消费转向为体验式消费，住宅产品回归居住属性，

注重品质化、差异化发展。

（一）商业地产发展趋势

受宏观经济下行、疫情冲击及消费市场疲软等

因素影响，我国商业地产开启增量时代向存量时代

的转变阶段。2022 年，商办用地成交 1.77 亿㎡，同

比下降 17.6%，供需呈现缩减态势；商业及办公楼投

资开工规模同比分别下降 14.4%、11.4%，呈现下降

态势；全国购物中心开业节奏同比降幅超三成，呈

现放缓态势。

（二）住宅市场发展趋势

全国住宅市场改善需求强烈，多地采取降容措

施。我国住宅供应市场历经“居者有其屋”阶段

（50-70年代）、“标准化功能配套”阶段（80年代），

随着城市化进程的加快，城市居民居住需求正在从

刚需向舒适过渡，追求高品质居住生活是今后发展

的必然趋势，我国住宅市场向“住宅供应与居住舒

适度平衡”阶段的升级进程已经开启，“降容”则

是为达到平衡状态最直接的方式，多个城市发布“降

容”“限容”规定，提升居住社区舒适度。

（三）城建平台发展趋势

城建平台已完成高速城镇化建设中的历史使

命。90 年代初期开始，我国经济高速发展，大量的

建设及融资需求促使城建平台在时代政策下应运而

生，加速推动了城市化建设。

城建平台在新时代经济发展背景下的转型需

求。各类城建平台失去了地方政府的持续造血源动

力，自身因前期的大量城市基础设施建设项目而面

临着高负债率运行的风险。同时日益资金紧张的金

融市场，以及风险控制更加严格的各类投融资渠道

使得城投类公司的业务发展日趋艰难，实现平台公

司业务结构优化和转型已经刻不容缓 [3]。

二、六合商办市场情况

南京六合雄州中心区位于南京市主城区的北

端，是副城级的商业中心。作为江北新区副中心，

片区未来发展以商贸服务、商务办公、文化娱乐、

医疗卫生、旅游休闲功能为主。而目前六合区商业

量级与现状发展不匹配，商业用地处于超量状态，
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商办用地出让减少。

（一）六合区商业市场情况

1. 处于超量发展状态。根据调查研究，六合

近人均商业面积达 1.9 ㎡。人均商业面积的合理范

围与城市经济的发展存在着对应关系，从国内商业

开发的实际经验，新一线人均商业面积通常保持在

1.5-2 ㎡ / 人。六合区现状人均商业面积已经超过

了 1.5 ㎡ / 人的范围边界，处于超量状态。

2. 呈现体量大、坪效低的开发运营状态。作为

副城级商业中心，雄州商圈主要辐射人群为六合中

心城区和都市圈周边居民，近年来，虽然雄州商业

体量有所增长，但坪效并没有对应提升。

3. 以一站式综合购物中心为代表，未来供应总

体量、单体体量较大。除六合新城板块现有两个商

业项目外，未来供应高达 34 万㎡。

4. 供应同质化严重，运营水平呈现两极分化态

势。受年轻消费力外流影响，区域商业目标客群以亲

子家庭为主。客群对高端、新兴业态没有市场需求，

导致各商业品类同质化，运营水平两极分化。

5. 高端酒店及未来供应少，当前以中低端本土

自营、国内连锁酒店品牌为主，市场经营表现不佳。

主城周边当前共有 16 家酒店，以中低端本地自营

及国内连锁品牌酒店（如如家、汉庭、桔子）为主。

（二）六合区办公市场情况

1. 办公供应数量少，以政府主导开发的新入市

科研办公项目对老旧商务楼宇运营产生压迫。政府

主导型科研办公项目载体租金低、外观新、品质高、

政策好，对早年入市的商务楼宇运营产生挤压。

2. 办公项目租金及入驻表现较差，入驻企业扩

租需求及承租能力有限。区域办公产品租金区间为

0.7-1.2 元 / ㎡ / 天，空置率在 20%-50% 左右。从

入驻企业类型看，传统金融本地扩张潜力有限，对

载体质量、租金等敏感度较高。

（三）六合区近年商办用地出让情况

1. 商办用地出让呈减少态势。近五年，包含综

合捆绑用地在内，六合区仅出让十几幅商办用地。

2. 成交地块溢价率低，以底价出让为主。近五

年间六合区出让的纯商办用地多为底价出让。

（四）现状发展要素与雄州中心区高能级定位

不匹配

1. 雄州中心区规划能级高。雄州中心区总面积

约 2.5 平方公里，规划人口约 3 万人。规划轨道线

穿城而过，毗邻省道，可通过过江通道直达南京主

城。六合副城对内是区域重要的先进制造业基地，

对外是南京都市圈北部的综合服务中心和南京辐射

安徽、苏北地区的重要节点，雄州中心区是其核心

区域，城市能级进一步提升。

2. 六合区三产结构、人口结构及人口购买力，

或将限制雄州片区商业地产的增量开发潜力。六合

区第三产业规模较小、能级有限；青年人口外流，

老龄化问题加剧；人均消费支出水平较低，限制商

业地产投资意愿。商业方面，雄州商圈已有众多大

型商业。区域商业供应量大，但坪效较低。

三、案例借鉴

国内外代表性产业城区可分为以办公为主导功

能的城市中心商务区、商住服务功能提升的城市新

兴商务区、功能多元混合的创新休闲商务区。结合

雄州中心区城市功能服务能级和自身定位需求，应

参考创新休闲商务区的城市功能组合方式，结合案

例研究提出商业体量调整建议，打造高度混合、多

元一体化发展的功能体系。

（一）雄州中心区商办体量的规划比例高于同

类片区

选择占地面积类似、第三产业增加值较为领先

的三个新城核心区，杭州临平区东湖新区核心区、

成都温江区温江新城核心区、溧阳燕山新区核心区

进行功能体量占比对比，在第三产业增加值相差

100 亿元的情况下，雄州中心区商业和办公体量占

整体功能体量的比例至少多出 10%。

（二）结合片区规划及定位，通过专业算法测

算商办及酒店容量

通过分析客群规模，根据消费需求测算法，测

算雄州中心区可开发商业容量；根据就业人口测

算法，测算雄州中心区可开发办公体量；根据游

客过夜需求测算法，测算雄州中心区可开发酒店

体量。

四、转变思维

从宏观背景、市场现状、对标案例三个维度看，

雄州中心区商办体量调整具有必要性及迫切性。

结合市场化经验，从城市经营者角度出发，主动

挖掘片区内在潜力，实现多方共赢。主要有以下

四个转变：
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（一）从“被动介入”到“主动融入”

充分研究商办建筑发展趋势，摸清六合现状

家底，对标同类型案例，在此基础上主动响应市

场的建设需求，充分研究住宅建筑发展趋势，调

研开发商和市民需求，降低容积率，营造高品质

人居，结合研究成果同步开展规划管理单元图则

修改工作。

（二）从“追求高大上”到“留住烟火气”

雄州中心区是六合副城的核心区，代表着六合

的城建形象，面对六合人均商业同比偏高的问题，

将滁河东侧商办混合用地调整为商住混合用地，突

出山水客厅核心地标形象的同时，也维护滁河东岸

公共界面，保障高大上的城市形象，同时，也牢记

习总书记“让城市留下记忆，让人们记住乡愁”的

殷切嘱托，坚持守住城市烟火气，拟将小地块商业

用地主动降低容积率，结合公园、景观水面打造滁

河东岸及新篁河南岸滨河商业街，和原先规划的留

右街、文马路两条特色街巷连线成面，共同构建雄

州中心区有六合记忆的低密度特色商业体系。

（三）从“关注出地要求”到“兼顾拿地需求”

结合南京住宅市场发展趋势，在满足区位、用

地性质、邻避、指标、配套设施、交通设计、规划

保护等出地要求的基础上，兼顾开发商拿地需求，

如容积率、户型、避害、日照、出入口等需求。在

保证教育设施配置、服务半径满足要求，社区配套

规划基本满足要求的前提下，对原规划部分居住用

地容积率偏高的地块进行适当降容，高度相应降低，

部分商住混合用地调整为二类居住用地，满足市场

的拿地需求。

五、实践反思

在城市实际开发建设过程中，应积极探索高质

量、聚活力的场所空间，呼应新时代背景下对人本

理念的追求，并以开拓市场经营的思维，积极建设

管控引导、注重人居产品研发、延续城市的烟火气，

以顺应发展逻辑的转变。

（一）转变思维，积极建设管控引导

在城市开发建设过程中，由开发者思维转变为

经营者思维，通过充分摸底调研，根据市场情况，

参照成果案例，结合咨询机构专业成果，把控新城

开发量级。并通过图则调整落实商业量级评估的研

究成果，并保证可开发用地供给。同时在建设过程

中，通过控详图则及重点地块城市设计地块图则进

行有效管控及引导，并积极招商把控，强化运营思

维，保障新城建设可持续、高质量发展。

（二）以人为本，注重人居产品研发

坚持“人民城市为人民”，在规划过程中需同

步研究住宅产品，研究市场行情下的人均指标，满

足主流使用需求户型面积、组合方式等。考虑到雄

州中心区位于城市外围区域，可实行差异化供地，

市场反馈目前市场主流户型为 120-180 ㎡。此外，

重要界面通过公建化立面以及沿街商业引导满足城

市界面高品质形象需求。

（三）留住乡愁，延续城市的烟火气

重点打造特色街巷，并做好居住用地沿街商业

布局引导和业态研究。在原规划留右街和文马路特

色街巷的基础上，延伸打造滁河东岸及新篁河南岸

滨河商业街。滁河东路东侧设置沿街商业，与滁河

东路西侧棠邑水街呼应，结合街头绿地打造雄州大

桥两侧标志节点，留住城市烟火气。

结束语：

在面临片区商业现状超量发展，规划商业量级

偏大，商业地产增量开发潜力受限，以及居住用地

容积率偏高等问题时，规划管理者应转变思维，主

动顺应时代发展要求、应对服务建设需求。在规划

编制过程中通过商业量级评估及用地调整，积极应

对发展困境，以开拓市场经营思维、挖掘片区内在

潜力。坚持经营思维精细化规划、建设、运营、管理，

以人为本、绿色发展，构建人民城市。
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