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https://www.100test.com/kao_ti2020/646/2021_2022__E6_AD_A5

_E8_A1_8C_E5_95_86_E4_c61_646628.htm 针对国内近几年步

行商业街开发热潮，中国步行商业街工作委员会本着为各商

业街服务指导的职能，走访了大量商业街区，根据全国一些

商业街的发展情况，结合各方面的专家的理论研究，我们初

步总结出以下15个成功开发要素。 一、科学规划。 我们知道

，一个城市的商业开发是一个城市规划的重要组成部分，而

商业街，特别是步行商业街的规划，又是一个城市商业规划

的点睛之笔，一条步行商业街在进行了整体的规划之后。在

具体的一些产品形态方面的规划也显得非常重要。大家可能

知道，有些步行商业街由于在前期产品的规划、设计阶段，

没有注意或重视商业街开发规律，特别是一些商业以外的投

资主体进入商业街开发领域，导致了房地产开发和商业运作

严重脱节的情况，这样的例子非常的多。今天上午，开发商

组织我们到南花园商业街参观。我非常高兴看到，这个项目

对前期的规划是非常重视和科学的。走到顶层的时候看到楼

层很高，是准备引进电影院，如果楼层3米、4米高，电影院

的设计是无法实现。在整个的商业街开发中，要有科学的规

划设计，在以后的招商过程中，也有动态的调整过程，这要

求在规划设计阶段做到弹性设计。 二、准确定位。 作为步行

商业街的定位，基于几个方面：第一，本地区在城市历史的

渊源和资源。不能过分脱离自身的历史渊源；第二，自己所

处的商圈状况。南花园商业街处在成熟的商圈，这是石家庄

两大商圈之一。作为这样业态非常全面、丰富、成熟的商圈



，我们如何定位？这个定位既要遵循、依托自身所在区域的

商圈情况，也要适当扩大辐射半径，如果定位准确，在招商

的过程中辐射的半径就有可能很广，日后经营的范围中销售

的方位也可能很广泛。 三、慎重选址。 来源

：www.100test.com 这是非常重要的。应该说南花园商业街从

整个的地理位置讲，是非常优越的。我今天主要谈的是关于

一个商圈的新概念。近几年随着各地城市的环境、交通设施

的变化，应该说传统的商圈概念已经发生很大变化。从现在

的情况看，商圈不是圆的，对待选址，南花园是非常出色的

，但是在局部上还需要政府部门的大力支持，比如中山路护

栏的问题。98年在天津滨江道，晚报有一篇文章叫《一条护

栏，拦死了一个商场》，当时引起了广泛影响，最后政府拆

除了道路中间的护栏，商场才又获得新生，所以交通对整个

商业项目，特别是对步行商业街作用非常重要。 四、招商先

行。 目前国内一些城市的开发商，在整个商业街建设前期，

没有很好的和商家结合，没有明确商家的需求，开发带有一

定的盲目性，导致和后期招商脱节。我们一直在倡导大连万

达的订单模式，如果在前期和主力商家达成联盟，我们在日

后的招商与经营过程中，成功的可能性将大大提升。 五、规

模适度。 从全国商业街建设看，存在求大求洋的现象，很多

商业街从1公里到3公里，甚至更长，步行商业街规模有无限

扩大的趋势。很多的开发商，在开发商业街的时候，更多考

虑规模效益，但是忽略了边际效益，按照经济学的边际效益

理论，最佳规模产生最佳效益。根据协会近年的总结和研究

结果，我们认为一条步行商业街有长、宽、高的比例要求。

我们认为一般的步行商业街，长度在300米左右为宜，特大城



市更长，以600以内为最佳。南花园商业街是200多米，从城

市情况看，200多米是适合的。集中精力把200米做好是最重

要的，不要一味追求长度。宽度，不同的商业街的宽度，我

们认为，应该在十几、二十几米为宜，一些迷你型的更窄一

些，大家知道一般人行走路线是“之”字型行走，很少有走

到一端再回来。所以街过宽可能导致顾客疲劳，导致商机的

丧失。高度，一般商业街的建筑高度以一层到二层为宜，局

部主力店铺可以三、四层。因为一条步行商业街中，楼层过

高，第一行走不便，人们习惯平行行走，而不希望垂直行走

。在一条步行商业街中出现更多的高楼大厦，大家很难驻足

，甚至会产生高楼效应，使商业街整体空间产生压迫感。 六

、因地制宜。 采集者退散 本地、本区域所具有的最基本的、

最原始的特征，应该是我们最根本的特色所在。今年我们走

了几十条商业街，光凯旋门就见到十几个，有的比例甚至是

一比一。在媒体广告上、不同的商业街形象都似曾相识，商

业街规划设计丢掉了本身民族化的特色，过分追求洋化的东

西。 七、错位经营。 从近几年的情况看，中国零售业竞争已

经从店与店之间的竞争，发展到街与街之间的竞争。石家庄

可能有这个感受，一说去哪儿，就是东购或北国，在北京讲

，就是去西单还是王府井。也就是街与街之间的竞争。在南

花园具体的经营中，要考虑更多的自身经营特色，要搞好与

周边商业的错位。从近几年的情况看，在商业街各种类型形

态中，特色商业街最具有生命力。而综合商业街，特别是在

一个城市如果出现几条，或者更多条的情况下，经营的难度

会越来越增大。南花园商业街定位在餐饮、休闲、娱乐为主

是比较适宜的，应最大限度发挥它的特色。98年的时候，南



京路请国外进行了一个调研，各业态中餐饮是3、休闲娱乐

是3，购物是3。所以购物比重正在弱化，餐饮休闲娱乐的比

重正在逐渐增加。 八、以人为本。 不同的商业街从发展过程

中经历了几个阶段，第一个阶段单纯以购物为主；第二个阶

段适当考虑了一些对人的关怀；第三是以人为本的原则。现

在一些发达国家，包括非常成功的商业街、步行街，更多的

也体现了社会活动中心的功能。在南花园商业街中，建议多

一些景观、多一些休息椅、多一些盲人道，为广大市民提供

非常优美的环境。 九、强化功能。 本文来源:百考试题网 在

一条步行商业街中，一些非购物的功能要日益提高。这些功

能的提高，有助于聚集人气，延长顾客在商业街停留的时间

，最终还是扩大消费。 十、营造氛围。 一条商业街的氛围也

是非常重要的，有些商业街建设得像兵营一样，非常整齐，

道路非常宽阔。大理石上去了客流下来了，不锈钢上去了，

效益下来了。商业街对商业氛围要求非常高。刚才看到，南

花园商业街是折线的，错落有致，在此基础上，要更多的把

商业氛围营造好。 十一、重视节点。 一条步行商业街就好像

一首交响乐，时而高亢激昂，时而低回婉转。在商业街中通

过设置主力店，一些活动和景观设计几个节点，可最大限度

的聚集人流。 十二、商魂培育。 南花园的商业街在历史上有

非常深厚的商业渊源，我们认为一条商业街应该有魂，这个

魂可能是历史上形成的生活资源，可能是文化品牌，也可能

是特色服务。所以对一条商业街商魂的培育和树立是非常重

要的。南花园商业街要依托历史形成的文化底蕴商业氛围，

形成自己的商魂。 十三、有机链接。 百考试题论坛 这个有机

链接在商业街规划、设计、开发过程中，应该注意商业街和



周边原有商业的链接。比如南花园是新建的商业街，要链接

周边的商业圈。在街内也要形成有机的链接，不要割裂。在

街的两侧，也要形成链接，不要形成单边的情况，包括一层

、二层、三层，楼层之间的链接。在一条商业街整体规划设

计中，相关的链接工作非常重要。 十四、成功营销。 项目正

确的定位、营销理念与务实的手段，对项目的整体运作影响

重大。 十五、独特景观。 来源：www.examda.com 目前很多

城市，包括一些商业设施中对景观的设计越来越重视。特别

是对石家庄，坦率的讲，在先天上缺乏更多的旅游资源。如

果南花园步行商业街能够把很好的景观设计出来，形成本地

最亮丽的景观特色群，这可能会形成商业和旅游的最佳黄金

结合点。由于时间关系我就讲这么多。总之我认为步行商业

街，只要有了商魂、商脉、商气，商道，它就会拥有无限的

商机。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细

请访问 www.100test.com 


