
 

杭州市大型零售商业设施的空间扩展特征1 

饶传坤，蔡异翔 

【摘 要】：从大型零售商业设施的等级规模结构、功能结构与空间结构三个方面入手．运用 GIS 核密度分析、

圈层分析、最临近点指数等技术方法，分析杭州市主城区大型零售商业设施的时空演变过程及其空间发展特征，认

为杭州市大型零售商业设施近年来不断增多的同时，规模趋向大型化．功能趋向综合化．空间结构由单中心趋向多

中心化，空间分布由城市中心趋向于城市外围，城市边缘区的大型零售商业设施开始增多，其向外扩张趋势受到城

市建设用地扩张和交通设施建设的较大影响，其空间发展对杭州城市商业空间结构的转变及城市整体空间的扩展起

到重要的推动作用。 
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零售商业作为城市功能的重要组成部分，其空间布局和产业发展对于城市的有序发展具有重要的意义。随着城市开发模式

的转变和大型企业的积极介入，零售商业设施的大型化趋势逐渐显现并不断强化
[1]
，大型零售商业企业开始承担起城市各种零售

商品的重要集散与供给功能，成为影响城市居民日常生活的重要城市服务设施，其空间形态对城市商业空间结构乃至城市空间

结构的形成和变迁有着较大程度的决定作用
[2]
大型零售商业设施的有序发展和合理布局，是城市商业繁荣和发展的必要前提，也

是城市现代化的重要标志。但是，在市场经济作用下，大型零售商业的开发企业以利益最大化为目标，追求的是自身个体的快

速发展，从而容易导致城市整体商业空间结构的紊乱，形成恶性竟争，并对中小零售商造成较大冲击
[3]
，影响商业企业经营秩序

并波及市民对这些商业设施的利用。 

目前，国内外针对商业空间特征研究的学术成果众多，主要可分为商业空间结构研究（包括空间模型构建）和商业空间选

择研究。国外学者对零售业态的研究起步较早，部分学者从大型零售商业设施选址影响因素出发构建分析模型，如赖利的“铂

售引力模型”、赫夫的“商业零售引力模型”等
[4]
。部分学者从需求的角度，分析来自不同社会经济阶层的消费者的认知决策和

行为，研究消费者行为差异对零售商业空间结构的影响
[5]
，如琼斯等从消费需求、消费者行为、区位分析等角度对零售环境进行

了系统的探讨
[6]
。此外，部分学者以结构主义方法分析西方城市商业结构，如道森提出零售地理的制度性研究架构，首次把商业

空间看成开放的系统，认为零售业的发展受组织形式、活动技术、商品、政府政策及区位等诸多外在因素的影响
[7]
。 

国内学术界对大型零售商业设施的关注起始于 1 世纪末，主要对各大城市大型零售商业设施的空间布局状况和问题乃至优

化对策进行了探讨，如许学强等研究了广州市大型零售商店的空间布局现状、影响因素，预测了广州市大型零售商场多中心空

间格局的发展趋势
[8]
 ；马晓龙从大型零售商业企业在城市的空间分布入手，对西安市大型零售商业企业的空间结构和市场格局

进行了定性分析和定健测度，认为大型零售商业空间结构与城市空间的基本格局和形态密切相关 
[1]
；王朝辉以哈尔滨市为例，

分析了大型超市的空间分布特征，指出大型超市多毗邻居住区，地处交通要道
[9]
;刘念雄以北京为例，阐述了大型商业设施边缘

化趋势及原因
[10]
, :郭崇义等研究了北京市外商投资零售企业的区位选择，发现不同业态的大型零售网点在城市空间上的圈层分

布规律，而外商投资零售企业主要分布在中间圈层
[11]
；朱枫等以大型百货零售商业设施作为研究对象，分析了上海浦东新区商

业的空间布局特征、影响因素及商业中心体系
[12]
。总体上看，国内的相关研究多属 2007 年之前的成果，近年来随着现代商业
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与服务业的快速发展，我国城市的大型零售商业设施已进人了一个新的发展时期，功能和规模均有别于其发展的初始阶段，其

发展动向需要通过进一步的典型案例研究及时加以分析，以便制定相关政策措施。 

 

本文选取杭州市主城区为研究对象，包括上城区、下城区和拱墅区的全部，西湖区、江于区和余杭仄的部分区块，总建设

用地面积约 235.7km
2
，常住人口约 250 万人大型零售商业设施界定为建筑面积大于 5000 m

2
的商业企业，业态包括零售店、百

货店、超市、购物中心、仓储式综合超市、商业综合体等。本文以各个大型零售商业设施的实地调查为数据来源，分析 1995 一 

2015年杭州市大型商业设施的空间分布变化特征，以期为杭州市商业空间结构优化和城市空间的科学发展提供依据。 

1 杭州市大型零售商业设施规模与功能结构变化 

1.1 设施规模与等级结构 

1995 年，杭州市主城区大型零售商业设施仅 6 家，建筑面积共计 9 . 2 万 m
2
，之后伴随着城市功能的增强、城市商业的

发展以及居民消费能力的快速提升，大型零售商业设施的数量与规模逐年增加，其中 2006 一 2010 年的 5 年间数量增加最多，

共新增 23 家，之后增加数出现缓和，但总建设面积仍在快速提升。至 2015 年 3 月，主城区大型商业设施分别上升到 60 家

和 313 . 1 万 m
2
，分别是 1995 年的 10 倍和 33 . 7 倍。同时，从单个规模来看， 1995 年平均规模只有 1 . 55 万 m

2
，而 

2011 一 2015 年间巧家新建设施的平均规模达到 10 . 91 万 m
2
。因此从规模上来看，近年来杭州市主城区的新增大型零售商

业设施数量虽然有所下降，但新建设施的超大型化现象突出。 

由此，城市大型零售商业设施的等级规模结构出现了较大变化（表 2 ) , 2000年前商业设施的建筑面积均不大于 5 . 0 万

耐，而到 2015 年超过了这一数值的达到 10 家，占商店总数的 17 % ，并且这 10 家的建筑面积合计 205 万时，占所有设施

总建筑面积的 732 % ，超大型零售商业设施在城市商业发展中已占据重要地位。 

 



 

1 . 2 设施功能结构 

从杭州市口前的大型零售商业设施的功能类型来看，主要可分为“百货店型”、“单一超市型”、“超市主导型”、“新百货店

型”、“商业复合型”和“商业综合体型”六种类型（表 3 ）。按阶段划分，杭州市主城区的大型零售商业业态格局可大致分为

三个阶段： 

① 2000年之前以“百货店型”为主导的发展时期“百货店型”作为杭州市城市传统的大型零售商业设施，成为其时城市市

民购物的主要目的地  

② 2001 一 2010 年大型超市为主导的发展时期与超市相关的类型，如“超市单一型”和“超市主导型”在这一时期开始

明显增多，大型超市新建规模大， 10 年间共增加 34 家（表 4 ) ，超过现有设施总数的一半。 

③ 2010 年之后综合型设施为主导的时期这一时期，新建的“单一超市型”设施明显减少，部分设施甚至由于经营管理和

选址等问题而停业，与此同时“商业复合型”和“商业综合体型”这一综合性的大型零售商业设施开始增多。伴随着大型商业

企业对建设城市商业综合体的热衷，集购物、休闲娱乐、餐饮服务、商务办公等为一体的商业综合体逐渐成为大城市重要的、

超大型商业载体。另一方面，传统的“百货店型”商业设施为了提高竞争力，也开始纷纷转型升级，向业态更综合、品质更高、

规模更大的“新百货店型”转型。 

 

 

因此，从近 20 年的发展历程来看．随着城市经济的发展和居民消费需求转变，杭州主城区的大型零售商业设施的建设基

本上沿着由“百货店型”走向“超市单一型”、“超市主导型”，再进人“商业复合型”、“新百货店型”和“商业综合体型”的路

径在演变．功能的综合化和复合化趋势非常明显，传统以单一功能为主的大型超市已经难以满足居民多方面的需求，多种功能

的混合与互补正成为城市商业发展的主潮流。 



 

同时，这一趋势也带动了大型零售商业设施的规模超大型化。如近年来开发的“新百货店型”和“商业综合体型”的商业

设施，其平均建筑面积分别达到 7 . 3 万 m
2
 ，和 285 万 m

2
 。 

2 杭州市大型零售商业设施空问结构变化  

2 . 1 空间集聚特征 

本文引入最临近点指数来测定杭州市大型零售商业设施的空间集聚状况，定义最临近点指数 R 为： 

 

式中： 为最临近点之间的距离 ri的平均值； r0为理论最临近距离； D 为设施密度； n 为设施数； A 为区域面积。当

R=1时，说明设施呈随机分布；当 R>1时，设施趋于均匀分布；当 R<1时，设施呈凝聚型分布，并且 R越小，集聚程度越高。从

平均最临近距离与最临近指数的变化情况来看，也可分为三个阶段。 

 

①1995-2000 年：1995 年，杭州市大型零售商业设施仅为 6 家，并且相互之间距离接近，该时期的平均最临近距离最短，

只有 0.74km，最临近指数只有 0.36．集聚态势显著。2000 年，平均最临近距离显著增长，达到 1.09km，并且最临近指数也增

加到 0.61，说明新建设施在 1995年的布局基础上快速向外分散，拉大了各没施问的平均距离，促使设施整体向离散态转变。 

 

②2001-2010 年：该时期各设施间的平均最临近距离虽有波动，但幅度不大，而最临近指数则不断上升，到 2010 年达到

1.14．说明新建设施基本上延续之前的平均最临近距离进行布点，设施不断向城市外围扩散，而与此同时城市建设用地虽然也



 

在同步扩张，但其扩张速度有限，因此导致理论最临近距离不断缩小，并促使最临近指数逐步上升：因此该时期大型零售商业

设施呈现不断向外围扩散为主的态势，离散态趋势不变，但各设施点距离并没有过度拉大。 

  ③2011-2015年：各设施间的平均最临近距离从 1.2km降低到 1.11km.而最临近指数则几乎没有变动。说明随着设施布点

的增多，设施间的距离逐步缩小，但其缩小幅度与理论最临近距离非常接近，设施的空间分布离散态状态趋于稳定。 

    总体来看，杭州市大型零售商业设施由 1995年的集聚态向离散态转变，到 2010年达到最大，之后又开始趋向于稳定。 

2.2空间分布特征 

2.2.1圈层特征 

    杭州市主城区在城市大规模扩张之前，其内部的城市空间结构表现出较为明显的单核心结构，这一核心一般被认为为

延安路沿线区块（北至武林广场，南至开元路）。为此，本文以该线中点为圆心．每 2km作半径进行商业设施空间分布的圈层分

析（图 2）。 

 

1995 年，杭州市主城区内大型零售商业设施大部分分布于核心的 2km 半径范围内（图 2），这些设施离圆心的平均距离仅

1.81km（表 6），大型商业设施在城市中心的集聚特征非常明显，至 2000 年，这一特征基本上保持不变。但是 2000 年之后，更

多的设施开始趋向于 2km 核心圈以外的区域，并且随着时间的推移，新建设施与城市核心圈的距离越远，如 2010-2015 年的新

建设施离城市中心的平均距离达到 6.88km，其中 2/3以上分布于半径 6km以外的区域，最远的达到 12.6km，大型零售商业设施

有着向城市主城区外围布点的较强趋向。 



 

 

2.2.2空间结构特征 

    在空间分析方法中，核密度分析法是运用广泛的非参数估计方法，用于计算要素在其周围邻域中的密度。该方法以设

施位置为中心，将该点的属性分布在指定阈值范嗣内，在中心位置处密度最大，随距离衰减，到极限距离处密度为 0。假定 x1、

x2、„xn是分布密度函数为 f(x）的总体中抽取的独立同分布样本，则有式(2): 

 

式中：，f(x）为核密度估计；h >0 为带宽；K为核函数；x-xi为估计点 x到样本 xi处的距离。 

  其衰减方式由核函数决定，整个阈值范围内密度的积分之和就等于中心点的属性值，对于独立分布的点来说，属性值为 1。

本文选用高斯核作为核函数，并根据经验法则计算带宽 h
[13-14]

. 

 

式中：σ为样本标准差,n为出现位置个数。 

    为了能够准确反映商业网点的分布特征而义不至过于细节化，经过反复试验，选取 2.5km 为距离阈值对大型零售商业

设施进行核密度分析（图 3）。 

根据核密度分析，近 20 年来杭州市主城区的大型零售商业空间结构出现了较大的变化和调整。1995-2000 年，大型零售商

业设施数量少，并且均集中在延安路沿线、武林广场周边。加之有其他大中型商务、金融、行政设施的分布，使这一区域成为

杭州市最重要的城市商业中心。 

    2001-2005年，随着城市扩张速度的加快，部分大型零售商业设施开始离开城市商业中心。这些设施基本上呈散点状分

布在外围区块，服务于邻近周边居民，较难成为城市新的商业中心或次中心。 

    2006-2010年，虽然传统的城市商业中心的地位并没有降低，甚至还有所强化（如过去的 5年间，仍有 6家大型设施布

置于 2km半径核心圈），但由于新的设施大量增多，并且向外围的布点趋势迅速增强，外围局部的空间集聚效应开始出现，如城

西区块、大关区块等，但总体来看这些区块的地位还较弱，难以撼动武林广场为核心的传统城市商业中心的地位。 

2011-2015年，新建设施数量的增长步伐虽然放缓，但对城市商业空间格局的影响却明显高于以往，首先设施的空间集聚现



 

象增多，在局部地区有所强化，如城西区块、钱江新城区块、城北勾庄区块等，其次由于这一时期也是商业综合体快速发展时

期，以大型商业综合体为核心、其他零售商业设施为辅助，开始在城市中心区以外地区形成了若干个区块商业中心，如城西以

城西银泰为核心、邻近范围有城西印象城、世纪联华商店、五洲国际等大型商业设施，城北以西田城为核心，邻近范围有麦德

龙、世纪联华亲亲家园店等。 

   

    经过 20年的发展，杭州市主城区商业空间开始由传统的单一核心型向多中心型转变。在现阶段，延安路区块的传统城

市商业中心仍保持着引领城市商业消费的核心地位，其他区块的商业设施还难以撼动其核心地位，但是这些正在形成的区块商

业中心在大型商业综合体的引领下，正在很大程度地影响着城市商业空间结构，影响着城市市民的消费指向，并进而改变着城

市的空间结构。 

 

2.3不同功能的设施分布特征 

    由图 4—图 6 可以看出，不同功能的大型零售商业设施在杭州市主城区的空间分布具有较显著的特征：2015 年百货店

类型（含“百货店型”和“新百货店型”）的商业设施共计 8家，均集中于半径 2km的城市中心区范围内（最临近指数仅 0.19），

即延安路区块，这些商业设施的业态相对高端，服务于全市甚至周边地区，是城市 CBD的重要组成和象征。 

综合类型（含“商业复合型”和“商业综合体型”）的商业设施共计 12 家，其与百货店类型相反，普遍分散于城市的外围

地区（最临近指数达到 1 07），离城市中心的平均距离为 8．1km，其中 3 家位于城市最外围的边缘地区，与城市中心的距离约

12km：由于这些设施一般体量庞大，需要足够的用地空间．并且功能综合，能够独立承担市民的多种需求，因此具有较强的城



 

市外围布局倾向，容易成为服务城市片区居民的重要城市节点、城市休闲娱乐与购物的服务中心。 

    超市类型（含“单一超市型”和“超市主导型”）的大型商业设施众多，共计 41 家，基本上呈散点状分散于城市的不

同片区，最临近指数 110．与城市中心距离平均为 4.7km，介于前两者之间。这些设施规模并不太大，同时功能较单一，主要起

到就近服务周边城市居民的功能。随着近年来在全市范围内的迅速扩散，这些设施正成为城市日常购物的重要节点。另外，超

市类型设施的平均最临近距离为 1.42km．如果折算为服务半径则为 0.71km，已经远低于国内学者曾经提出的相关指标要求，如

兰萍提出大型超市核心商圈半径应为 3km
[15]
，蔡军认为我国大型超市的合理服务半径宜不小于 1.5km

[16]
等，杭州市大型超市服务

半径的过小，虽然方便了居民购物，但也容易形成过度竞争，加大企业生存的压力，如有些大型超市已逐渐退出市场，或被兼

并。 

 

 

3 与城市建设用地扩张和交通设施建设的关系 

    由于我国城市空间正在经历一个快速扩张的阶段，城市商业设施的空间布局必然受到城市空间扩张和交通设施建没等

因素的影响，近年来，杭州市城市空间不断扩大，仅研究范围内的城市建设用地规模就从 1995年的 100.3km：扩张到 2014年的

235.7km
2
，增长了 135%，同期的城市干路（含快速路）长度也由 166.Okm 增加到 315.2km，增长了 89%（图 7）。 

从用地扩张的空间分布来看，各时期新增建设用地不断地向城市外围推移，1996-2000年主要集中在离城市中心半径 6—8km



 

的范围内，之后的每五年主要的新增建设用地均向外推移 2km.到 2011-2014年，主要新增建设用地已经达到离城市中心的 12—

14km 的范围： 

    大型零售商业设施的空间分布的变动趋势与之相比较，可以看出两者有较大程度的类似性一在近 20年间，新增大型零

售商业设施离城市中心的距离由 1.96km 增加到 6.88km，增加了 4.92km，在此期间，新增城市建设用地离城市中心的距离也增

加了约 6km，城市用地的快速扩张直接拉动了城市大型零售商业设施向城市外围的迁移。然而，这一迁移趋势并不完全一一对应，

总体来看，大型零售商业设施向外扩张的速度滞后于城市建设用地扩张速度，这主要是由于城市扩张的同时，仍有部分的大型

零售商业设施布局于城市核心区及其周边。例如 2001-2005 年新增城市建设用地主要在半径 8—1Okm 范围，而新增大型零售商

业设施主要分布在半径 6km 范围内。但是另一方面，2000 年之后，城市边缘型的大型零售商业设施也开始出现，例如城西区块

的物美超市、勾庄区块的西田城、留下区块的西溪印象城等，这些布局于城市边缘区的大型零售商业设施尤其是大型商业综合

体，对城市商业空间的转变乃至城市整体空间的扩张起到了重要的推动作用。 

 

    分析大型零售商业设施的空间分布与交通设施建设之间的联系，可以发现与上节基本类似的特征。1995 年及以前，杭

州城市主要干道分布在环西湖的扇形区块，大型零售商业设施主要沿延安路、解放路等商业干道分布。1995 年后主城区干路网

主要向北、向西扩展，形成了由核心向外围放射的城市干路网骨架，在此带动下，众多大型零售商业设施得以不断向城市外围

分散布点．如庆春东路附近的万象城（2010 年）、五常大道附近的西溪印象城（2013 年）等。同时，大型零售商业设施由于自

身建设周期长等原因，普遍滞后于交通设施建设，如丰潭路（2006年）附近的城西银泰城（2013年）等一城市大型零售商业设

施在城市空间扩张和城市交通设施建设的带动下，呈现出不断向外围扩张的态势，尤其是大型化、综合化的大型零售商业设施。 

 

4 结语与展望 



 

    杭州城市大型零售商业设施时空演变过程及其空间发展特征的分析表明，大型零售商业设施具有明显的阶段性发展特

征和内在发展规律，杭州城市大型零售商业设施正处于规模快速扩张、功能趋向复合多元，空间结构加速调整的过程中。 

    ①从等级规模结构来看，近年来，伴随杭州商业竞争的加剧及居民消费的升级，大型零售商业设施的建设数量与建设

规模不断扩大，并有超大型化趋向，大型零售商业设施增量有所下降，但是，建筑面积快速扩大．超大型零售商业设施在大型

零售商业设施体系中所占比例逐步_r _升，并在城市商业发展中开始占据重要地位。大型零售商业设施规模与数量的快速扩张

加剧了其内部的相互竞争，并将强烈地影响城市中心商业设施的经营与发展： 

    ②从功能结构来看，基本上沿着由“百货店型”走向“超市单一型”、“超市主导型”，再进入“商业复合型”、“新百货

店型”和“商业综合体型”的路径在演变。传统以零售为单一功能的大型零售商业设施在消费需求多样化和商业竞争广域化环

境下变得难以为继，大型零售商业设施逐步由单一功能型向复合零售、休闲娱乐、餐饮、商务办公、居住等功能于一体的综合

性商业设施或大型商业综合体转变： 

    ③从空间分布看，城市的快速扩张与城市交通设施的建设改变了大型零售商业设施空间分布格局，20 年间，杭州市大

型零售商业设施由城市中心集聚不断转向外围的扩散，甚至出现部分的城市边缘型的商业设施（尤其是超大型商业综合体），使

得城市商业空问结构发生了较大改变。虽然传统城市中心区商业仍保持领先地位，但其他区块在大型商业综合体开发带动及其

他零售商业设施辅助下，逐渐形成了若干个片区性商业中心，商业空间结构整体呈现由中心向外围梯度密度递减的格局，并导

致城市商业空间由传统的单一核心型逐步转向多中心型转变。 

    ④从功能与空间关系角度来看，两者有着较大的关联性，百货店类型商业设施集中分布于城市中心区，为城市 CBD 的

重要组成部分；综合类型商业设施分散于城市外围地区，体量庞大、功能复合；超市类型商业设施分散于城市不同片区，功能

较单一，就近服务周边城市居民。 

  城市建设用地和交通设施的快速扩张的带动了城市大型零售商业设施的发展，而大型零售商业设施的不断增多及其规模

超大型化、功能综合化和分布边缘化趋向，又反过来较大程度影响着城市空间的扩展步伐和城市空间结构的形成。由于以大型

商业综合体为核心的片区性商业中心的出现和兴起，加之电子商务的快速发展，传统的城市中心正受到越来越大的冲击，这使

得城市空间结构进入到了一个快速转变的阶段，要保障城市科学、合理的发展，必须要正视这一现象，并密切关注后续的发展

动向： 
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