
深度解析商业地产动线规划和业态
落位实战研修班

尊敬的  先生/女士，您好！

深度解析商业地产动线规划和业态落位实战研修班将于2017年08月在北京召开。

会议内容

2017深度解析商业地产动线规划和业态落位实战研修班 

8月26-27日 北京

   邀请函

课程背景

商业地产，一个需要依托动线来决定生死命脉的行业！用案例说话是我们商业地产动线规划与业态落位专业培训的
基本要求，本次培训挖掘出60多个商业地产项目的动线案例，希望行业人士通过学习能从失败的案例中总结经验，
从成功的案例中创新发展。

在商业地产项目中，动线是指商场通过布局使顾客自然行走、购物的轨迹，是顾客在商场里流动的线路。良好的动
线设计可诱导顾客在店内顺畅的选购商品，避免卖场产生死角，提高卖场坪效；合理的动线设计也是保证商业地产
项目运营效率、提高租金价格的前提。可见动线的特殊性和重要性。

业态规划乃至后期的品牌落位,无不是动线规划的归宿，无不是为了落实前期定位的合理性。定位塑其灵魂，业态成
其精气，品牌则赋予项目看得见的血肉。我们一般通过物业条件假设、商业概念确定、业态特性分析以及租户需求
访谈四个维度的分析，最后才能得到商业地产项目的初步落位图。在整个商业地产项目全程中，只有具备了良好的
业态规划与品牌落位，方可谈项目运营，成与败尽在其中。

 

培训对象

各房地产开发公司、商业地产开发公司、商业地产投资公司、地产投资公司、商业地产策划咨询公司、商业管理运
营公司、商业地产规划设计公司、商业地产物业公司等等，各公司的董事长、商业项目高级决策人、高管、项目开
发负责人、项目操盘人、商业地产策划人、商业运营管理高管等等。

 

基本课时计划

1、共十四学时，二天时间。

第一天 上午9：00-12：30，下午13:30-18:00.

第二天 上午9：00-12：30，下午13:30-18:00. 

  2、课后咨询指导：每天下午17：00-20：30为学员提供项目问题现场咨询指导，学员可以携带所操项目的资料、
预约排号向老师咨询。

 

课程内容设置的要点



1. 商业地产的动线设计规划的准确认识和基本规律

2. 商业地产的动线设计规划操作的实操具体要求

3. 商业地产的动线设计规划的案例处理

 

瀚德致远

资本、平台、智库、商学

中国领先的房地产人才教育服务平台

北京瀚德致远房地产咨询有限公司是由前万科、万达与中粮大悦城高管联袂组建的中国领先的房地产综合性人才与
教育服务平台。致力于中国房地产领域的高端人才培养与职业教育，着力解决房地产企业发展的智力瓶颈和知识短
板，并依据自身强大的金融资源和广泛的地产人才储备，为房地产企业提供资金项目融通服务和高端人才猎头服
务。自2013年成立以来，已经累计为万科、中粮、金地等200多家知名房地产企业提供了专业的项目投融资与资本
对接、房地产咨询顾问与课题研究、房地产内训与公开课、人才招聘与猎头等服务，并深受好评。

      

会议日程

课件纲要

一、动线的基本概念

动线，是建筑与室内设计的用语之一，意指人在室内室外移动的点，连合起来就成为动线。在商业建筑规划设计方
面，动线是需要重点考虑的一个方面。在商业地产中，首先要解决的命题就是建筑自身的结构特点与商业经营者要
求的利用率而进行的动线设计整合，以满足商业定位要求。对宽度、深度、曲直度的适应推敲，给进入商场的消费
者舒适的行走路线，是动线规划的核心。

二、动线基本体系

1外部动线:   外联开口/通道；客车动线/停车场；行人动线；货车动线/卸货场；

2内部动线：平面动线；所有营业区域含室内外的平面动线；建筑体内垂直动线；垂直动线

三、商业动线的基本特征

　可见性—— 容易看见 各个商店

可见性是动线设计中的非常重要的内容。一个商店被顾客看见的机会越多，客流就越大生意就越好。商店的可见性
强弱决定了的租金价值，提高各个商场的可见性是动线设计的根本特征之一。



　 可达性——容易到达  很便捷

可达性和可见性直接关联，可见性是可达性的基础，只有“可见”，才会有“可达”。因此，在可见的基础上，经过最
少的转换和最短的路径可达性最高。

　 可识性----容易辨识  不迷方向

使顾客在购物中心中容易判断确立自己的位置，不会迷失方向。难以找到位置感的购物中心是不受顾客欢迎的。方
向感、位置感是动线系统的主要内容。

四、动线设计规划的基本原则

（一） 交通优先

1根据城市路网合理规划二级路网和建筑布局，将商业功能优化布局在交通最优位置；

2人车分流，车流和货流全部从场地周边进入地块和建筑点和线。

（二） 内外结合

1、注重内外沟通，脉络清晰；

2、注重立体人流的自然顺畅，合理分配关系；

3、避免盲区和死角；

4、合理设置宽度。

（三） 主次分明

1、主动线与各功能分区顺畅连接

2、主动线与各主出入口、外围主干道顺畅连接

3、主力店、次主力店及独立商铺的顺畅连接

（四） 分区清晰：

1）按业态彼此之间的功能对应关系布置；

2）根据租售比和财务要求布置和取舍各功能业态；

3）遵循建筑设计的基本规律。

（五）回环度高

主动线回环度越高，商铺的可见性和可达性越高，动线设计就越优秀，回环度越高，对于某一个商铺被看到的几率
越高，商铺的可见性和可达性越高，回环度是购物中心内部动线设计评价的最重要指标

五、动线规划要项的基本定律。

       动线因素评估的权重设置。

六、当前商业地产项目动线规划出现的一些重要失误

（一）外部动线问题

1、人车不分流，客货不分流

        案例1 案例2

2、车流人流交叉



      案例3、案例4、

3、主出入口位置不当

      案例5

  4、主入口临街过远

        案例 6

5、主临街面被隔离

      案例6 案例7、

6、下沉广场设置不当

      案例8、案例9

  7、停车场位置不当

    案例10 （上地华联图）

8、卸货场位置不当

      案例11

（二）内部动线问题

1、主出入口不当

             案例1 案例2

2、视线不好无法引导

         案例3 案例4

3、位置感不强容易迷路

         案例5 案例6 

4、回环度差产生死角

         案例7 案例8

5、主次动线不分、动线凌乱

      案例9

6、动线不分级别

         案例 10

7、内外不接合

          案例 11

8、不与业态结合

          案例12

七、动线设计规划的基本策略

总的要求应该建立和坚持几项基本原则作为宗旨



1、一体化规划原则, 与城市交通衔接、兼顾建筑的整体性、将平面与垂直动线、业态落位、商业空间等统一整体规
划。

2、突出动线对客流引导作用、增强动线对聚客引客主动意识。

3、明确各功能分区、建立和促进各分区的客流分配与共享

4、遵循商业运营规律尊重商业经验。寻求综合效益。

5、照顾商业地产开发租售比区间的衔接和增效

  案例1 、案例2 、案例3 、案例4、案例5；

八、动线规划设计的可行性操作方法

（一）地块分析

1.九格地块分析法

2.九格地块分析法确定业态的基本布局

3.依据九格地块分析和业态基本布局、设计人流，车流的动线体系

案例1 案例2 案例3 案例4、案例5

（二） 一体化规划动线体系---内外和分区动线

1. 一级动线（主动线）的系统建立 

    1.1 平面一级动线系统

1.1.1外部动线系统

1.1.2内部动线系统

1.2垂直动线系统

    案例1 案例2 案例3 案例4案例5案例6

2. 业态和功能分区与一、二级（次动线）及以下动线系统衔接

 2.1业态和功能分区与一级动线系统衔接

2.1.1 业态和功能分区初步建立

2.1.2业态和功能分区与一级动线系统衔接

案例1 案例2 案例3 案例4 案例5

 2.2业态和功能分区的二级（次动线）及以下动线系统建立

  案例1 案例2 案例3 案例4

3. 垂直动线系统与各建筑体、功能区、竖向业态的衔接

  3.1垂直动线系统与建筑体的衔接

  3.2垂直动线系统与功能区的衔接

  3.3垂直动线系统与竖向业态的衔接



  案例1 案例2  案例3  案例4

（三）动线体系与业态的一体化规划

1. 动线体系下的业态落位、业态运营要求下的动线体系

2. 业态落位的一般规律

3. 业态落位与动线与建筑的衔接

  案例1 案例2  案例3  案例4  案例5

（四）动线与导引系统

1. 视线与动线

2. 导引系统的建立

3. 空间设计与动线一体化

  案例1  案例2  案例3  案例4  案例5

（五）反复优化与调整

      案例1 案例2  案例3  案例4

*全篇所涉及到的案例： 万达广场、大悦城、万象城、太古里、恒隆广场、北京华贸购物中心、上海七宝万科、上海
大融城等六十多项。

目前绿地集团、富邦国际的团队已报名新加坡考察，包括上周资产管理的课程像印力集团、万科、珠江控股、南国
置业等等都是有和我们合作.

会议嘉宾

讲师介绍

孙老师

北京瀚德地产智库特约讲师, 从事商业和商业地产工作30余年。曾担任商业地产公司和商业管理公司的决策运营高
管。从事过的项目累计约四十多个、三百多万平方米。曾主导过大型商业地产项目的概念规划设计、定位、业态规
划、招商策划与实施;提供过开发和销售策略;曾运营过多个大型综合商业项目并取得良好成绩;有非常丰富的项目定
位规划经验及丰富的商业资源、有数十项成功的运营案例、有大型综合商业的成功经营经验与管理经验。有一定的
项目开发建设管理方面的经验。主导过郑州国贸中心、安徽合肥国际购物广场、上海松江开元商业广场的定位、规
划、开发管理、招商、开业、试业调整、经营管理。主持过沈阳五洲商业广场、唐山远洋城，河北邢台天一商业广
场、湖北随州随县新县城商业规划等大型城市综合体的功能定位与业态规划、招商、开业运营;

曾参与过新世界北京崇文商业综合体、北京通港大厦、北京万通新世界、北京方恒国际商业中心等多项目的规划定
位招商开业等。曾做为评审委员参加北京石家庄、河南郑州、湖北随州随县等城市改造商业规划和大型综合体的规
划论证。曾为河南、 山西、 陕西、 河北、 湖南、 四川等地的多个商业地产项目销售现场客户辅导培训共约十余次
接受培训客户1000多人次。

会议门票

参会券：3980元， 费用包含学习费、场地费、资料费、午餐费、茶歇费； 



活动家 

成都云数海量智能科技有限公司 

2017年8月14日


