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浅析社区型商业发展趋势

金佳云
上海帝奥建筑设计有限公司�上海�200233

摘�要：社区商业源于社区与社会，社区商业发展的进程受宏观社会经济、政策，中观社区构成发展，微观居民需

求联动的影响。社区商业的模式、界定，有利于新的商业时代的创新变革。重运营，长线思维，标准化的操盘流程，对

激活新社区商业活力，提升居民生活品质，增强幸福感有决定性作用。也为构建和谐发展型社会提供新的动力。

关键词：社区商业的重要；发展现状；困境；机遇与创新发展以及社区商业操盘的流程

1��一个总结：社区商业的基本概述

1.1  社区商业定义：社区商业的本质是在一定社区规
模范围内服务于社区居民的商业业态的聚集。其主要的

目标是为居民提供便利有效生活所需的综合性消费[1]。

1.2  社区商业界定：
1.2.1  从国外商业规模及业态来看，商业分类界定较

细，见如下表格：

类型 业态 规模（万平方米）

室内购物中心
城市中心 多品类商品，时装，多个主力店 8.0以上
区域中心 一般类商品，时装，1-1个主力店 4.0-8.0

开放社区中心

体育中心 经营型体育类场馆，配套商业 2.5-6.0
娱乐中心 高档，特色，娱乐、户外 1.5-5.0
主题中心 休闲，游客为主导的零售服务 0.8-2.5
旗舰中心 制造商的直销店 0.5-4.0
社区中心 日用品，便利 1.0-3.5
邻里中心 便利，以超级市场为依托 0.3-1.5

社区商业涵盖类型为社区中心及邻里中心两种规模

的商业。

1.2.2  从国内商业具体情况来看，社区型商业可以界
定为2-6万平方米的社区商业中心及0.5-2万平方米的邻里
商业中心，比较符合中国目前商业发展的现状和需求。

1.3  社区商业特征：在社区商业发展的近20多年历
程，其大致可以分为三个阶段特征：

第一阶段：过去时：1990年-2000年间，主要是利用
住宅公寓等物业的底层从事零售和服务业。

第二阶段：现在时：2000年-2010年间，主要为集购
物、餐饮及服务业为一体的生活空间。

第三阶段：将来时：2010年-？？？主要为消费需求
向无形商品转移，社区中心功能向多元化发展。

1.4  社区商业的重要性：社区商业作为社区生活最后
一公里，即为社区居民提供了便利、便捷、多样化的日

常服务[2]。也是构建社会主义和谐社会，让人民过上小康

生活的迫切目标。

2��一个案例：社区型商业发展及现状

2.1  社区型商业的现状

社区商业跟随房地产黄金发展的20年中，产生了多
次的迭代产品，目前发展至第三个阶段，其最重要的变

化是多元的业态功能，但从发展的现状来看，有如下几

个方面状况：

2.2  城市社区商业规划不合理
2.2.1  大多数社区商业还是社区底商的布局模式，布

局在社区道路两侧，优点是比较便利，能正真服务于居

民，商业活力较好，缺点是人流，车流混合，社区品质

一般，特别是餐饮类店铺对社区的环境污染比较严重，

甚至引发商户与居民的冲突，不利于和谐社会的发展[3]。

2.3  城市社区商业的定位与本身社区居民需求有差距
2.3.1  城市社区商业产生的目标是“便利，便民”，

满足居民日常生活的基本需求而出现的。但就目前的现

状来看，发展多年，矛盾的是这一需求形成的社区商业

定位，一直没有提升。

2.4  社区型商业的模式：社区型商业从类型上有几种
模式：

（1）外向型室外商业街区（杭州万科勾庒宸天地）
（2）集中式室外线型商业街区（上海瑞安瑞虹新城
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璟庭）

（3）集中式室外聚合商业街区（上海陆家嘴96广场）
（4）室内购物中心模式（上海华侨城O MALL）
（5）室内商场+室外商业街区（上海瑞安瑞虹月亮湾）

2.5  社区商业的困境：
近些年，随着电商线上网络购物的蓬勃发展，实体

商业，特别是零售类业态生存空间进一步被压缩，如何

在绝境中求生存，突破和创新“成为了社区型商业发展

的重要课题，所暴露出来的发展阻碍因素如下：

（1）政策因素与市场需求
（2）规划产品缺乏创新
（3）同质化业态相互挤压
（4）整体品质有待提升
（5）招商经营模式策略单一
（6）商气，人气低迷
影响社区商业的困境的因素很多，梳理清楚轻重缓

急，分层级解决困境，提升商业空间及运营策略尤为重要。

3��一个观点：社区商业模式的创新发展

3.1  社区商业的发展趋势：随着社区商业第三代产品
模式逐渐成熟，商业的体验性，参与性，业态得到了多元

化发展。人们在反思网络商业模式对实体商业的相互影响

的契机，社区型商业迎来了又一次变革创新的机会。

3.2  社区商业的创新发展策略
3.2.1  多元发展：跳脱同质竞争，因地制宜整合社区

服务及文化，休闲，康体，教育，医疗等公共需求，提

高居民粘合度，树立为周边居民提供全方位服务的差异

化社区商业品牌形象。

3.2.2  合理提升：重运营，进入求人气，求长期生存
发展的商业后利率时代。

3.2.3  精神认同：和谐社会的发展构架下，大社区的
商业中心模式，也是精神认同，多元，包容的社会主义

价值观的体现。

3.2.4  客群价值：居民需求的变化，证明消费价值还
有很多空间可以挖掘，家庭为单位的客群也将成为社区

新型商业最大的客群

3.2.5  多维交互：线上线下的社群交互，利用智能
科技，人工AI的大数据系统，进一步完善居民的情感交
互，提升新型体验感[4]。

4��一个研发：社区商业的操盘流程

社区商业整个标准化流程可分为以下几部分：

4.1  研发意义：
4.1.1  控制社区商业的实效性，为社区提供全方位的

综合服务。

4.1.2  控制社区商业统一性，使其能够操作流程标
准化。

4.1.3  控制社区商业差异性，需要对不同用地项目做
设计指导。

4.1.4  控制社区商业的灵活性，运营过程中的生长性。
4.1.5  控制不同定位，规模的社区商业的产品线
4.2  业态规划
4.2.1  标准化开发流程：定位报告，业态分析，规划

研究，商业空间，品牌形象，施工图，建筑施工，招商

业态，室内装修，后期运营，复盘评估。

4.2.2  最为核心的客户细分对应的社区商业产品线
分级。

4.2.3  从客群结构出发，基本需求，重复需求，来
设定社区商业功能业态模块，以此确定业态：餐饮、零

售、服务、休闲、娱乐、康体及社区服务。

4.2.4  注重社区商业培育期，成长期，成熟期三个周
期，基于社区及居民特点，调整各阶段的业态搭配。

4.2.5  创新与体验，配置特色主题项目或集合店，体
现社区型商业的亮点及主题。

4.3  规划设计
涵盖交通、布局、动线、场景营造、停车、品牌形

象6大板块
4.3.1  交通规划（选址道路关系，公共交通，出入口

关系）

4.4  社区商业与城市道路有如下两种关系
关系1：临一条城市道路：人行出入口宜设置在中

间或较长商业界面的两侧端口位置，车行出入口口设置

一侧，并在商业价值较低的位置设置车库出入口或停车

位。后部设置货运后场。

关系2：临两条城市道路：人行出入口设置在较长沿
街界面上或者设置在街角位置。车行出入口设置在城市

次级道路上，宜绕到建筑背后幻痛。货运出入口设置在

次干道上。

4.4.1  人流导入口需临近公共交通点位
关系1：与公交站点，主入口临近主要交叉路口和公

交车站点，次入口可设置在支路公交站点附近。

关系2：与客车下客点关系，主入口临近主要交叉路
口，出租车停靠位于主入口一侧，步行距离宜为30-50米。
关系3：与地铁口，主入口靠近主干道，临近地铁所

在交叉口，可就近设置动线或主力店。

4.4.2  社区商业的主入口尽量靠近小区主入口，有利
于聚集一定规模人流，形成导流效应，中间无车行路口

打断，靠近街角口预留广场空间。
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4.5  为形成有效的布局模式，常见形态有以下几种
类型一：沿街底商：一般地块较长，不具备做内街

或集中商业的可能性，常规根据商业总量和道路级别，

布置用地四个边，多为1-2层。
类型二：开放内街：一般地块尺度较厚，单边商铺

很难消化地块进深，常规做成内接形式，其布局比较灵

活，多为3层。可营造较好的商业空间节点。
类型三：集中广场：用地尺度较大，商业由条状或

点状商业构成，中部形成围合广场，商业布局一般结合

景观（如河道，绿地）形成风情社区商业。

4.6  动线规划
4.6.1  动线的概念：指人，车，货在商业体内外移动

所形成的水平及竖向的空间线性规律，是商业建筑最为

核心的设计，一般分三类。

类型一：水平商业动线（客流动线）：其特点为可

达性，可视性及使用时间。按人流组织模式为单动线，

多动线。按形态分为线型，环型及树枝型。

类型二：垂直商业动线（竖向交通）：主要作用为

引导商业人流向上到达各层与各类型业态交互。交通方

式有电梯，扶梯，楼梯。并兼顾商业的消防疏散。

类型三：后勤动线（货运通道）：主要是指货运卸

货，垃圾污物与客流动线分开的流线，由于业态的多样

化，特别是餐饮业态，设置良好的后勤流线，有利于项

目品质的提升以及后期运营操作更为合理化。

4.7  空间节点（入口，沿街，节点，广场，内街）
结合动线尺度，长度设置节点并分级别，分功能。

入口需功能齐全，包括服务台，扶梯等设施。广场及节

点尽可能营造特色的空间体验，一方面可提高商业体验

性，也可以提升广场商铺的价值，体现社区型商业购物

消费级休闲的要求。根据活动及视觉要求，内街一般为

10-16米控制[5]。

4.8  停车规划（数量与规模，地上地下的联动）

根据商业规模及设计规范设置停车位的数量，利用

客梯，下沉广场，扶梯等竖向交通，便捷使地下，地上

停车客流拉动至商业建筑各层。

4.9  商业形象（建筑立面，广告及标识）
建筑立面：社区商业的建筑表皮，是商业形象最直

观的视觉感受，根据项目的具体需求，设计不同的风

格。常用的材料为石材，金属，玻璃，面砖及涂料。品

质较高的社区商业一般采用幕墙体系。

广告及标识：一般可以分为四级。一级表现整体项

目形象，设置于社区商业的主立面和主入口的位置。二

级为社区商业主力店和主题的店招，设置城市主要道

路一侧。三级为沿街店铺及社区商业所设置的店招广告

位。四级为社区商业入口的品牌墙，广告塔，导购牌。

5��一个预测：社区商业的未来展望

虽经历疫情时代，未来几年，随着政府对经济发展

的牵头作用，市场需求扩大细分，消费能力，消费韧

性，消费亮点及消费环境都有较大的发展，社区商业其

自身的特点，以及不可取代性，将成为商业发展较为重

要的一个篇章。
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