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城市老旧社区改造中的商业布局与街道活力分析研究
王　亮

（南京视觉艺术职业学院，江苏 南京 210000）

摘要：随着我国城市化与商业化的高速发展，探讨城市老旧社区改造中的商业布局与街道活力分析研究十分重要，具有战略性布局

意识才能够推进老旧社区改造升级。依托海量数据整理研究将能够分析得出人们在城市生活中的生活状态，进而指导城市空间环境合理

布局，让城市商业布局与街道活力展现出新风貌。本文进一步探讨课城市老旧社区的商业布局与街道活力现状，并将根据现实问题提出

升级策略与重构方案，希望能够为新时期城市规划与发展提供更多值得参考借鉴的意见。

关键词：城市老旧社区；商业布局；街道活力

近年来，旧城商业与街道改造上升为社会话题，引发了广泛

思考与讨论。社区是一定区域内居住区生活发展而成的，将以社

区成员为主要服务对象，而完整的社区服务与系统功能将能够带

给人们充足的资源保障，发挥社区基础服务属性。新时期的城市

化发展与老旧社区功能不再匹配，而人们日益提升的生活需求也

对社区服务提出了更高的要求。所以，推进城市老旧社区改造刻

不容缓，我们应当基于现实条件提出更多可行方案，应用大数据、

信息技术、智能产品等进一步规划发展，引领城市发展焕然一新。

一、城市老旧社区的商业布局与街道活力现状

社区服务功能以便民、利用为宗旨，以适应社区成员生活需

求，提高社区生活幸福指数。由此，人们的生活将直接与社区商

业布局与街道活力挂钩，新时期的社区发展也应当“以人为本”，

满足地域性、目的性、多样性的社区生活需求。社区发展也将不

断适应人们日益增长的收入水平与生活需求，这是社区商业功能

与街道活力的最重要影响因素。以此推动社区商业布局与街道活

力升级才是城市发展之基，将代表着城市的精神风貌与特色文化。

（一）商业布局现状

就目前城市老旧社区实际情况来看，大多数社区“住宅底商”

存在混乱现象，并以其为特色沿主街而立，极大程度地影响着城

市的精神面貌，更有甚者存在违建、违章，还需要相关部门加大

城市建设整改力度，切实保障社区成员的人身安全。与此同时，

老旧社区商业功能集中在菜市场、粮油副食、小本餐饮服饰、五

金店铺等方面，使得商业布局缺乏社区特色、缺乏便民服务网点

与设备、缺乏大型消费场所等。而城市老旧社区商业店铺经营方

式也多以小商点的形式呈现，虽为城市社区中的一部分，但仍然

带有城镇传统商业痕迹，其商品质量与服务质量远远满足不了当

地人们的生活与发展需求。小商点经营形式下的从业人员素质与

职业道德方面也存在一定局限，其落后的经营模式已经不适应城

市信息化、智能化发展。其次，这一部分社区开放商更加注重住

宅建设，而缺少社区服务、物业管理等意识，限制在传统行业观

念当中其周边环境设施等也大多不符合当下人们的认识与需求。

总之，城市老旧社区改造中的商业布局存在“住宅底商”特色化，

而针对此类问题与现象进行改造更应当深入到每一个沿街而立的

小商点当中。

（二）街道活力缺失

随着城市化发展脚步逐渐加快，城市老旧社区居住对象流动

性急速增强，大量外来务工人员在经济拮据时选择入住老旧社区，

而原住民也在不断搬离，仅仅遗留部分老居民。城市老旧社区发

展规划仍然停留在上世纪 80 年代初，而相关的公共设施与市政设

施早已不适应人们日益提升的经济水平与生活需求。也正因此，

人们的消费观念也逐渐开放起来，以物质消费引导下的思维与行

动与老旧社区服务功能不匹配，受传统消费观念影响下的老旧社

区街道活力也在急速下降。人们在休闲、文化、旅游、娱乐等方

面的消费也是社区所难以岂及的。由此可见，城市中的老旧社区

街道活力一步步消退，其发展与规划也早已不再适应如今人们的

认识与需求。

二、城市老旧社区改造中的商业布局与街道活力升级策略

（一）社区底商方面

前文说到，“社区底商”是城市老旧社区一大商业特色，而

今城市化发展与进程迈进新时代，老旧社区商业布局与街道活力

都应当进一步发展升级。针对社区底商来看，必须发挥住宅底层

建筑实用性，以零售商业与服务业为基础创新发展。而社区底商

所承载的居住“软硬”环境角色也应当进一步优化与完善，创建

贴合社区成员实际生活的服务功能。只有这样，社区底商才能够

在承担起自身发展任务的基础上进一步改革创新，调和商业资源

有限与人们增长的生活需求间的差异，真正做到不浪费、不气馁。

当然，城市老旧社区改造中的社区底商优化升级应当避免噪音污

染、重复投资等，而着眼于人们的日常生活与实际需求。

（二）购物中心方面

社区购物中心是集购物、休闲、娱乐等为一体的综合商业体，

需要满足居民多样化的消费需求。而今社区购物中心多以团祖式

开发，商业点之间的联通服务将能够有效提升服务质量。城市老

旧社区改造中的购物中心可以融合生鲜食品超市、品牌套装专卖

店、便利餐饮等消费与服务设施为一体，重在带给当地社区居民

生活化、一体化、特色化的生活消费体验。社区购物中心发展也

应当落实实用性与便捷性，让更加适合老旧城区的购物模式激发
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街道活力，而不是以老旧社区难以承受的经济投资激进改革。如

此方能够全方位升级城市老旧社区购物中心，使得融合实际情况

的升级策略焕发出老旧社区的新面貌。

（三）社区商业街方面

商业街也是商业布局中的重要部分，其营业面积、经营类别、

商品形态等都是自由排列组合的。而新时期城市老旧社区改造应

当遵循有序性规律整合资源，以带状、条状商业街或环形商业组

的形式呈现。这样的商业街分布与资源重整是按照一定规律和顺

序改造的，不同分规模、类型商业街将发挥不同的实际作用，与

当地社区融合为有机的整体，既发挥商业属性，也能够方便人们

的日常生活。与此同时，商业街也将集中购物、餐饮、娱乐、休闲、

交流等社区活动和消费，并逐渐发展成为人们生活中的一部分。

其与购物中心发展模式应当区分开来，重在社区居民生活实际需

求，而将经营定位放置在居民日常生活上。

三、城市老旧社区改造中的商业布局与街道活力重构方案

中国城市从上世纪 80 年代建造单位区发展而来，其中小部分

应用至今，组成了中型居住社区。而新时期以来经济水平与生活

水平急速提升，显然上世纪八九十年代建造的单位区已经不适应

新的经济生态。实际上，城市老旧社区中的情感维系与人文关怀

都是值得延续的，随着独立自主、全面发展教育观念的推进，我

们渐渐与和谐的邻里关系、地区情怀发展脱节。所以城市老旧社

区改造中应当保留城市文脉与活力，以更新的生活方式延续其情

感精神，让美好的品德穿越时间与空间限制，带给我们全新的城

市文化感受。延续城市脉络发展引导下的城市老旧社区改造具有

人文关怀与实际意义，以下也将从三个方面进一步讨论：

（一）商业功能与建筑空间重构

商业功能与建筑空间重构应当结合特定消费对象与消费定位，

促进商业服务水平进一步优化与完善。人们日常生活中常见的快

餐、咖啡、娱乐等设施能够解决“饮食娱乐”问题，逐渐发展成

为社区居民约会、休闲娱乐胜地。此外，商业功能还应当兼备文

化设施，图书馆、电子阅览室等的开发与经营，能够更大限度地

提供精神食粮，让更多社区居民收获美好的精神滋养。在建筑空

间重构方面，可融入贴近社区居民日常生活进行立体化空间分区，

以划分区域的方式给予特定空间不同的属性。可针对沿街底商整

改店面，以主题式商业街模式进一步发展，打造出具有城市特色

的靓丽商业风景。相关部门还应当深入到小商点经营中，拆除、

整改违规建筑。改善老旧社区交通拥堵的现实情况，争取资源最

大化，让每一平方空间都能够焕发新的生命力。

（二）商业布局与住区市场重构

符合现代城市发展的商业布局不应当是以“小商点”的形式

呈现的，城市老旧社区改造应当重构商业布局与住区市场，规范

市场秩序，整顿社区商业精神风貌。商业布局安排应当融合人们

日常生活中的消费需求，打造一体化、一站式的商业服务，为社

区居民提供更加多功能、多层次、多方面的服务设施。由此方能

够凸显城市化发展新风貌，突出住区市场规范化与实用性。如此

方能够从商业布局与住区市场重构方面下功夫，围绕不同商业服

务类别构建出一体化、一站式综合性服务商业布局，发展商业形

态多元化、住区市场多样化，真正让城市中不同的商业类型嵌入

到社区住宅中。而当不同社会身份与地位的社区居民产生需求时，

也能够及时响应回复，真正焕发出城市老旧社区新的生命力。这

样的改造才是具有现实意义的，是能够助力社区居民生活幸福的。

（三）商业生态与住区品质重构

社区商业街道不应当只有基础服务设施，还应当响应新时期

人们的精神需求，在健身俱乐部、图书馆、旅行社等方面建设新

业态，发展现代社区居民的生活与消费观念。政府相关部门应当

给予政策支持，加大商业生态建设资金投入，而针对城市老旧社

区改造计划也应当提出切实可行的方案，利用有限的资源做更好

的设计，重构其商业生态与住区品质。以此才能够创新发展形式，

营造多功能特色休闲场所，打造一体化、一站式服务底商，构建

出商业新生态模式。而更多住宅居民能够在社区中生活、娱乐，

极大程度上保障了人们的生活质量。基于城市老旧社区进行的商

业生态住区品质重构能够有效提升人们的生活质量，大大促进城

市品质的进一步提升。

四、结语

总而言之，我国城市化、现代化发展进入了新的阶段，上世

纪 80 年代建造的中型社区已经不再适用今天的生活场景。我们应

当给予老旧社区现实情况进行改造，切实发展“以人文本”，有

效提升社区服务质量，增强人们的幸福生活指数。文章对当前城

市老旧社区实况进行了分析，并且从社区特色、社区文化等方面

进行了深入的剖析，提出一些切实可行的方案。针对老旧社区商

业布局问题进行“社区底商”“社区商业街”“购物中心”进行

重新规划，从商业功能与立体化建构空间、商业布局与住宅市场、

商业生态与住区品质方面进行重构，致力于构建出新的城市风貌。
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