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从城市可持续发展

看当代商业空间的样式创新

商业繁荣程度与城市发展的

关系

近年来，伴随我国经济飞速发展和城

市化进程日益加深，全国大中城市普遍迎

来建设高潮，城市主体范围与经济容积率

都迅速扩张，然而，与城市建设的高速度

形成鲜明对比的是各大城市的外在面目呈

现出整体趋同的现象，城市个性趋于消失，

特色化差异较小的商业空间样式是形成城

市发展同质化现象的重要原因之一。从本

质上说，城市的形成伴随着商业交易和买

卖聚集，工商业的统一发展是现代城市文

明得以立足的基础，历史上很多著名城市

都是商业化聚集中心的代表，如我国洛阳

和长安、欧洲地区的古罗马和米兰等，商

业的繁华程度与城市发展水平呈现出高度

相关的关系。

20世纪20年代，建筑设计大师勒·柯

布西耶（Le Corbusier）曾提出将巴黎拆

毁重建的建议，这种先破坏、后建设的城

市发展思路显然不具备经济效率特性，我

国目前很多城市采取这种破坏重建的城市

与商业建设发展方式，不仅资源消耗巨大，

使得城市面貌千篇一律，而且还伴随巨大

的环境代价，城市人文和历史特色消失殆

尽。事实上，商业发展与城市活力之间是

互相促进的关系，牺牲城市特色和空间资

源的商业建设发展模式不具有长久维持能

力，世界著名的商业金融中心如纽约、巴

黎、中国香港、东京等城市都同时扮演着

文化中心与历史中心的角色，商业与文化、

历史以及城市可持续发展之间共生共融。

例如威尼斯的繁华得益于欧洲地中海

地区14 世纪至15 世纪的商业繁荣，在哥

伦布发现美洲大陆和开通新航路之后，欧

洲商业中心开始向大西洋沿岸转移，

威尼斯的城市和经济发展水平也逐

渐没落，并最终于1797年为拿破仑

所统治，其呈现出的商业带动城市

发展趋势十分明显；美国赌城拉斯

维加斯最早只是一处公路驿站，

1905年开埠后，内华达州的金矿吸

引了大量淘金者涌入，商业开始迅

速发展，1931年，拉斯维加斯通过

赌博合法议案，博彩产业逐渐吸引

了来自于全世界的巨额投资，赌城

迅速崛起的背后是雄厚的商业资本

和投资者无尽无止的欲望。

综上所述，商业的繁荣无法与

城市的多方位、可持续发展相剥离，

城市历史、人文和地理特点与商业

空间建设应是动态适应关系，对于

成功的商业发展模式与商业空间建

设而言，其制胜点在于营造特色化

的商业文化气息与空间视觉景象，

抛弃传统简单粗暴的破坏再造建设

方式，保留城市文化脉络，延续其
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内容摘要：商业的繁荣与否是判断城

市发展活力与居民生活水平的重要外

在表现，商业空间范围扩大与结构优

化分别为城市发展提供量变与质变动

力。传统的商业空间建设往往以破坏

城市原有格局和人文环境为代价，并

且土地成本与资源要素投入比例居高

不下，对城市的可持续发展形成冲击，

因此当代商业空间的样式创新是消除

城市环境建设审判性与实现商业和城

市融合共生发展的重要基础。
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自身的地理与人文特色，并与城市原有格

局与肌理脉络相融合，商业发展与城市建

设的关系由“审判、挑衅”向“契合、顺

势”过渡是城市和商业共同繁荣的基础。

当代商业空间样式的创新模式

（一）基于旅游景观的商业空间

旅游景观商业空间以城市原有的自然

或人文景观为商业发展的硬件依托，通过

积极开发城市旅游资源来形成具有开放特

征的商业发展环境。从商业功能角度来讲，

旅游景观商业空间兼具商业贸易与旅游经

济的双重特性，以本地居民和外来游客作

为服务主体，在吸引外部资源的同时，也

推进城市内部经济的持续发展。位于美国

旧金山的39号码头是旅游景观商业空间样

式的典型代表，3 9 号码头也称“渔人码

头”，19世纪50年代至今，码头从不足200

平方米的水产集散地发展成为目前著名的

开放商业空间，依托旧金山海湾景观和渔

业资源，其兼具旅游和水产商业功能，是

旧金山城市经济发展的主要商业地带之一。

从我国目前的发展现状来看，旅游景

观商业空间得到城市发展建设部门的重视，

以上海陆家嘴为例，1990 年，国务院宣布

开发上海浦东地区，陆家嘴作为首个国家

级金融试验区，经过二十多年的发展，目前

已成为上海国际金融中心的标志，其所依

托的大都市城市文化和港口经济模式吸引

表 1  武汉“楚河汉街”各项经济技术指标

表 2  武汉“楚河汉街”商业业态分布比例
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了国内外大量金融机构入驻，金融和贸易

产业相对国内其他地区高度发达，摩天大

楼商业空间是高档消费地带的代表，浓重

的财富气息使得陆家嘴与外滩、豫园共同

构成黄浦江两岸的旅游聚集区，旅游地产

和商业地产尊重地区地理和资源特色，是

我国城市商业设计方向和设计灵感的来源。

（二）基于街区主题的商业空间

街区主题商业空间，是以城市街区原

有建筑和历史人文特色为基础而建设的商

业地带，使之符合街区原有主体氛围和休

闲消费导向。现代城市街区商业空间往往

依托主要街道、两边门店和中心交通运载

样式而展开，新建街道投入资金额度巨大，

且集中化的交通运输容易形成车辆堵塞，

因此，创新型的可持续发展街道主题商业

空间往往以步行街的形式展开，即回归传

统街道商业空间样式，延续城市内部的消

费和贸易本质，以步行的慢节奏和大流量

来创造近距离交易的商业气氛，延续传统

商业街道生命周期，维持城市消费历史文

化面貌，提倡低碳、绿色和健康的商业空

间发展模式。从国际上看，美国旧金山怀

特大街是街区主题商业空间的代表之一，

风靡世界的Hip-Hop 文化即起源于此，各

类建筑与店铺均呈现出20 世纪80 年代的

美国建筑装饰风格，商家至今未曾对原有

街道商业空间进行干涉和破坏，因此浓重

的历史文化商业氛围缔造了怀特大街历久

弥新的商业活力；从我国来看，北京南锣

鼓巷的未来发展即采用街区主题商业空间

模式，南锣鼓巷是北京历史最悠久的街区

之一，古老与现代元素在那里聚集，酒吧、

小吃店、零售商铺应有尽有，规划中的步

行街建设将维持元代胡同院落肌理，在

2015年正式建成，体现了我国传统商业空

间与城市可持续发展融合推进的建设方向。

（三）基于改造样式的商业空间

改造样式是对旧建筑进行改造而实现

“旧貌换新颜”的城市商业空间建设模式，

历史上有很多著名的商业或工业建筑遗留

至今，其建筑框架主体并无破坏，并且体

现了特定时期的建筑风格，在新时期城市

建设需要对其进行重新规划时，简单拆除

既浪费资源，又破坏历史遗产的完整性，因

此，通过对旧建筑进行改造而加入新的商

业元素往往会使得其呈现出独特的商业价

值，改造样式的商业空间做到了“不占”（不

占用新空间面积）、“不拆”（不拆除原有建

筑）、“不动”（与原有地区商业建筑地理脉

络一致），节约资源，尊重文化，与城市可

持续发展精神相一致。位于我国北京市的

798商业艺术区是改造式商业空间的代表，

798 地区原来是国营798 工厂的老厂区所

在地，建筑风格简单朴实，在商业机构和大

量艺术家进驻以后，通过改造原来的老旧

厂房，逐渐建设成为画廊、艺术中心、酒吧、

餐饮、设计工作室、创意集市和织布坊等集

中发展的商业艺术区，保留了20世纪50年

代苏联援建和东德制造的历史痕迹。目前

已经继续扩展了包括音乐演出、书籍杂志

刊发、瓷器产业发展以及服装销售在内的

多种商业功能，在原有建筑基础上发展的

新现代主义建筑为弘扬地区商业文化和拓

展城市商业文明贡献良多。

城市商业空间样式创新案例

考察城市商业空间样式是否对其可持

续发展具有维持促进作用，在局部层面需

要考虑新建商业空间的资源投入产出效益，

而宏观层面需要考察商业空间建设与城市

原有历史地理脉络的契合程度。综合来讲，

促进城市可持续发展的商业空间样式要有

独特的商业氛围和视觉体验，商圈吸引力

和交通可达性较高，品牌知名度与娱乐设

施等较为齐全，能够代表城市形象，有利

于提倡健康和高品质的商业消费文化，环

境友好，资源集约。本文以我国湖北武汉

地区的“楚河汉街”商业地带为例，说明

成功的商业空间建设模式与城市经济和社

会发展水平之间的联动关系。

“楚河汉街”是湖北省武汉市倾力打造

的城市核心商业经济发展区域，位于楚河

南岸的传统商业聚集区，“楚河汉街”步行

街则依河而建，以民国时期的建筑物遗产

为建设主体，是旅游景观商业空间样式与

街区主题商业空间样式的结合体，基于环

保导向的循环经济模式得以嵌入，吸引了

购物、文化、餐饮、娱乐、休闲等多种商

业业态。从经济技术指标来看（见表1），长

达1.5 公里的步行距离使之成为我国目前

最长的商业步行街，只租不售的商业模式

符合城市可持续发展要求，开间距离采用

主力店和次主力店差异化分布的特征保证

了对于商业空间经济性的最大利用率，选

址位于楚河附近也体现了商业空间的历史

人文关怀。从“楚河汉街”的商业业态分

布比例来看（见表2），占据商业空间应用

比例最高的为零售类商业贸易形式，包括

服装、鞋、箱包等在内的零售业自身不产

生和排放废弃物，对于城市环境不具有破

坏作用，因此得到大力发展；餐饮业一方

面承受较高的租金压力，另一方面也存在

排水、排烟等污染问题，在步行街商业空

间中的发展受到限制；具有高经济附加值

和健康生活导向的娱乐休闲产业在“楚河

汉街”中占据12% 的商业比例，综合显示

了商业空间对于文明、低碳生活方式的倡

导；其余各种商业业态分布较为均匀，体

现“楚河汉街”商业空间对于多元化商业

发展思想的坚持。2011年9 月30日，“楚

河汉街”正式投入运营，随后的国庆假期

期间吸引客流超多200 万人次，在全国同

期假期人流热点区域中排名前三位，显示

出对于武汉城市品牌宣传和消费经济发展

的巨大提升作用，无论是商圈吸引力、公

共空间人气、交通可达性、顾客停留时间、

卖场环境、品牌知名度还是商业空间建设

与城市人口密度、人均收入水平、消费者

偏好、社会环境保护的契合性都达到较高

水平，代表了我国近年来商业空间建设与

城市可持续发展结合进步的一流水准，对

于商业发展与资源环境保护的成熟考虑也

使得“楚河汉街”成为处理当代商业空间

建设与城市发展矛盾关系的标杆。

结论

城市商业空间在不同的历史阶段具有

不同的时代意义，新商业经济时代的消费

购物空间变革不应以牺牲传统商业人文历

史遗产和社会环境为代价，我国和国际上

部分城市旅游景观商业空间、街道主题商

业空间以及改造样式商业空间的历久弥新

都显示出了城市商业发展与社会发展的协

同促进关系，以破坏城市可持续发展特性

为基础的商业模式注定是短暂和具备自我

瓦解特质的。“十二五”经济发展期间是我

国城镇化战略和商业经济变革深入推进的

阶段，环境友好、资源集约、效率优先、全

面整合的城市商业发展思路是商家和社会

其他各部门都应予以关注的重点。    
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