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北京、上海、广州都出现了一批非常热闹的步行街。据统计

，大大小小称为步行街的街道在中国共有近200条。步行街建

设已经成为房地产投资和所谓都市经营中的一个重要的热点

。 步行街在大城市出现，以其功能全、环境优美、生活方便

，并同时满足人们购物、休闲、餐饮、娱乐、旅游观光等多

种需要，而成为大都市的商业窗口。但是，在一些中小城市

所建设的步行街，却具有很强的跟风性质，人们把它作为一

种时尚、一种政绩进行追求，有街无市，缺少人气，成为一

个比较严重的问题。 步行街的建设同前几年流行的主题公园

建设一样，由于盲目跟风，目前已经出现了很多急待解决的

投资问题。几年前，由于深圳华侨城的成功，许多城市也建

起了这样和那样的主题公园。但是，由于市场反应不热烈，

许多投资都化为乌有，而今已经是“门庭冷落车马稀”。一

些中小城市步行街的建设是否会重蹈主题公园的覆辙，这是

一个非常值得深思的问题。 最近，wbsa教授严忠明应徐州市

有关部门的盛情邀请，对徐州市步行街进行了实地考察。在

此期间，综合对全国步行街的研究和各地考察经验，严忠明

教授对目前步行街所面临的问题进行了比较系统的论述，并

对步行街的策划以及建设提出了自己的看法。 步行街的七种

“死火法” 中国目前步行街有一半是旺丁不旺财的，有的甚

至只是在开街的时候热闹了一阵子就冷落下来了，步行街逐

渐演化为“不行街”。那么，为什么在中国三大都市圈和都



市连绵带以外的中小城市建设的步行街效果不理想呢？推敲

其中的原因： 一、没有市场只有市长。 这类步行街多是政府

进行所谓的城市运营，照搬照抄大城市的作法建成的。这种

决策很少是建立在以市场为导向的研究基础上的。在大城市

中兴旺的项目在中小城市并不一定旺，这是一个基本的事实

。这同城市本身的核心竞争力和品牌有很大的关系。 步行街

建设在北京、上海、广州这样的大都市圈里兴旺又发达，根

本的原因不在于步行这一概念，而在于本身城市商业的强大

的辐射能力。也就是说，其目标人群是全国乃至全世界。步

行只是都市美女的一件时装，对于俊俏的姑娘来说，那怕只

是披上随意的一块布匹，也是风情万种。 但是中小城市就缺

乏这种天生丽质。它的目标人群往往只是在本地、本市。而

本地市场由于第三产业严重同质化和商业物态的恶性竞争，

仅步行这一概念很难产生强大的吸引力。这些城市也不具有

象三大都市圈里城市强大的吸引力和对目标市场的拉动。可

笑的是，有的中小城市在建设步行街的时候，把世界上及北

京、上海、广州那些步行街的美丽照片发送到人手一册，希

望建设像这样高档的商业氛围，简直就有画饼充饥的味道。 

二、没有策划只有规划。 许多步行街由于是在政府一手指挥

之下完成的，因此，规划方案是由一些著名规划设计院完全

的。这些美观、漂亮也充满各种风格的建筑，外表上看，它

可能是仿古的，也可能是现代，但是从使用上看，却很难同

任何商业物态相容，因为它并不是根据当地的市场生态和商

业气氛策划设计的。 在中小城市，要做一个同一主题的长

达800米的商业步行街，用什么样的目标人群来支撑它，是一

个非常严峻的问题。因为这样一个主题步行街，在大城市也



需要相当的消费人群。我们曾见到一条街，建筑漂亮的档口

都是以整齐划一的风格建设的，但实操不好用。如果整条长

达700、800米的街道全部做服装，本地市场很难消化；如果

做饮食业，又没有考虑到厨房等相关的配套；如果做歌厅或

卡拉ok，其隔音、消防等也存在一系列的问题。所以，规划

漂亮，但由于没有策划的指导，没有建立项目操作总谱，其

后续的压力在经营中就表现得非常突出。 三、没有定位只有

“品味”。 定位，我们指要根据当地商圈和城市特点、人文

特点、消费能力和目标人群的情况，设计相应的物态。例如

，在做旺人气方面，我们就要充分考虑两个重要的因素，一

个就是对儿童的吸引力问题。我们知道，小孩子因为在步行

区域里没有车辆的危险，可以快乐玩耍，这对做好步行街人

气是一个非常重要的因素，因此，儿童天地在步行街里是一

个聚集人气的很重要的手段，但是，很多步行街却没有这种

考虑。其二，是对那些没有钱的人的吸引，根据当地的文化

特点和节事活动的安排，可以设计让那些周边的居民有参与

性的活动，就是做旺人场的一个很重要的因素。但是，有的

步行街的设计只一味的追求品味，向高档次靠拢。其结果就

好像让全城的妇女按玛丽莲梦露的模样进行化妆一样，不伦

不类，很难产生共鸣。曲高则和寡，步行街不能和当地的商

圈以及市场紧密结合，严重背离市场导向，其结果就将被市

场所抛弃。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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