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大型购物中心对城市商业空间结构的影响研究 

——以长沙市为例 

叶强，谭怡恬，谭立力 

（湖南大学建筑学院，中国  湖南  长沙  410082） 

【摘 要】商业空间是城市中最为活跃，对城市发展及空间结构演变产生重要影响的功能要素之一。以商业地理

学为主要理论依据，以长沙市为例分析了大型购物中心对城市商业空间结构的影响机制。研究指出大型购物中心是

商业空间结构的核心组成部分，其业态结构、空间区位的集聚与扩散作用是城市商业空间规模与等级结构演变的主

要动力之一，同时，从宏观、中观和微观的角度提出了对策和建议。 

【关键词】城市商业空间结构；购物中心；长沙 

【中图分类号】F729.9        【文献标识码】A 

1 长沙大型购物中心及城市商业空间结构的发展特点 

1.1 长沙城市经济与商业发展现状 

“十五”期间，长沙商贸业已成为最具活力的优势产业，社会消费品零售总额由2000 年的300 亿元增至2009 年的1 525 亿

元，年平均增长17.56%。在全国35 个城市中，长沙商业零售业发展总量在中部省会城市中处于中等水平，但社会消费品零售总

额城市居民人均可支配收入、城市居民人均消费性支出等指标处于中西部同类城市前列（表1）。 

 

1.2 长沙商业空间区位、业态形式和规模现状调查与分析 

长沙城市中心区由芙蓉、雨花、天心、岳麓和开福五个区组成，作者对长沙城市中心区的商业网点中5 000m2 以上大型综合
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购物中心的情况进行了实地调查、统计和归类（表2）。 

 

1.3 城市商业空间调查成果分析 

1.3.1 商业业态结构。从1998 年产生第一个大型综合超市到2009 年底为止，长沙5 000m2 以上的区域型和社区型大型综合

超市已经发展到46个，总面积约40.47 万m2；购物中心和商业建筑综合体中的6个大型综合超市，总面积也有约6 万m2，人均拥

有面积为0.13m2，可见长沙的大型综合超市的发展规模和速度。 

1.3.2 商业空间结构。长沙城市商业空间结构的演变主要从 20 世纪中期开始，分为两个大的阶段：第一个阶段主要是从

1986 年至 1995 年，中山路百货大楼，友谊华侨商场，阿波罗商场，东塘百货大楼和晓园百货大楼形成了五一广场、袁家岭、

东塘 3个大的商业中心区。第二个阶段从 1996 年开始，沃尔玛、家乐福、麦德龙等世界级的大型零售企业进入长沙市场，相继

出现了大型的综合零售业态形式，如大型综合购物中心、商业步行街等。与此同时，大型专业综合市场商业空间（如建材、家

具和家居用品）也在城市边缘区域发展起来，形成了包含城市商业中心区、城市商业带和专业化商业区完整的商业空间格局（图

1）。 
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2 大型购物中心的集聚与扩散对城市商业空间结构的影响机制 

2.1 集聚对城市商业空间结构的主要影响机制 

2.1.1 集聚与城市空间结构。长沙五一路集中了 6 个主要商业空间节点中的 4 个（图 1），集中了所有的商业业态形式。

商业空间节点的增加必然导致节点之间的通道增加及空间网络密度增加，据调查，长沙城市空间中人流和物流的主要通道如图 2，

主要人流通道分布是沿五一路和韶山路方向，也就是东、南方向，与商业空间节点的密度和分布方向类似。点状与带状集聚商

业空间内城市空间结构各种流态的集中度明显高于其它区域，城市中心区的建筑和零售业态密度也沿大型购物中心集聚形成的

带状空间方向发展。 
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2.1.2 大型购物中心的发展影响商业空间结构的演变周期。大型购物中心通过自身的核心作用影响商业空间类型、其他业

态形式与业态结构演变周期。1993 年中山商业大厦成了推动五一广场商圈大发展的重要因素，集聚规模第一和新业态形式的大

量产生是五一广场商圈成为长沙第一级商业中心的主要原因，2001 年新一佳、步步高和家润多大型综合超市、国美家电大卖场

等大型综合购物中心在东塘商圈落户，改变了商圈的业态结构，使东塘商圈迅速成为发展最快的区域商业中心。通程购物广场

和新一佳大型综合超市是河西溁湾镇区域商业中心形成的主要因素。从上述商圈的发展过程可以看出大型购物中心与其所处主

要商业空间节点的发展之间的关系。 

2.1.3 聚集居住空间。从商业空间扩展与居住空间布局的关联效应来看，大型购物中心周边是聚集居住空间的重要因素，

即使在城市中心地带也不例外。位于中心区的芙蓉区商圈集中度最高，商品房楼盘的开发量和销售面积也比其它区域效益大。

从中可以看出大型综合购物中心对住宅业的区位选择、开发模式、价格定位都起到了很大的作用。 
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2.2 扩散对城市商业空间结构的主要影响机制 

2.2.1 扩散与城市商业空间结构类型。由于受城市经济、道路交通和小汽车普及率发展的限制，与日常生活关系密切的大

型综合零售业态形式在短时间内不会出现在城市远郊，反而会在城市中心区集中，由于地租效应原因，新的专业大卖场则向城

市周边区域扩散并重新集中，围绕着城市中心区发展为带状的商业空间，形成新的集中式城市商业中心区发展模式（图 3）。 

 

2.2.2 扩散与居住空间。受汽车普及率和道路交通发展的限制，目前我国大部分城市中的大型购物中心扩散与居住空间的

郊区化趋势相辅相成、互有先后。按国外大型购物中心的发展过程看，当城市化发展到一定阶段后，大型综合购物中心将不一

定与居住空间共生，而是与区域城市的发展相关，也就是开始产生区域性的大型综合购物中心，城市居住空间开始真正产生远

离城市中心区的郊区化趋势。但我国城市化的特殊性决定了，短时间内不可能出现像美国那样的低密度郊区化和依赖家用小汽

车大规模普及的商业空间模式，我国城市居民的消费行为和习惯、工作和生活时空间特点也决定了特大型区域性综合购物中心

的产生还缺乏环境基础。所以，我国的大部分城市中商业空间的扩散以大型综合超市为主，是城市边缘区域空间结构与形态的

主要影响因素。 

3 大型购物中心对城市商业空间结构演变的主要影响 

3.1 对城市商业空间结构构成要素的影响 

3.1.1 主要商业空间节点过度密集导致商圈重叠。从表 3 可以看出：五一路沿线的 3 个商圈集中了长沙市 6 个主要商圈中

的 4个，其中还包括市一级的商业中心———五一广场商圈。3个商圈集中了长沙市大型综合超市数量的 17.4%及全部的购物中

心、商业建筑综合体和商业群体建筑。五一路从溁湾镇到火车站总长约 6 km，可见商圈和大型综合购物中心的密集程度。同类

型和同规模的大型综合购物中心在较小的城市空间内过度集中将产生聚集不经济效应，可引起城市空间节点过度商业竞争，影

响城市商业空间的健康发展。因此，五一广场商圈发展起来后，2000 年以前还十分繁荣的袁家岭、火车站商圈的发展就一直停

滞不前。 
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3.1.2 商业空间分布与城市道路结构不协调。由于商业空间节点形成的网络与城市主要道路交通网络存在较大的错位，既

影响了各级商业中心网络系统的发展，也影响了城市道路的运行效率。每天交通流量的高峰期，五一路沿线的溁湾镇广场、五

一广场、芙蓉广场、袁家岭和火车站前广场都会连续出现交通拥堵现象，同时还引起南北方向交通不通畅。这种交通流量的过

度增长和拥挤将给顾客出行和消费造成不便，使商业区的销售能力受到约束，影响商业空间的发展。 
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3.1.3 大型综合购物中心不合理布局和集聚引起城市空间中道路结构的改变。按零售选址理论，人口流量、交通流量、进

入的便利性、零售结构、位置特征、法律和成本因素是大型综合购物中心选址时应考虑的基本问题，而可达性是空间区位选择

的主要因素。 
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图6 显示交通要道是大型综合购物中心主要的空间区位选择要素。因此，大型购物中心的不合理布局将直接影响城市主要

道路交通结构的功能和便捷性。同时，当大型购物中心集聚到一定程度，而城市中主要商业空间节点与主要道路交点不重合，

则将以集聚点为核心重新形成新的道路结构，改变原来的城市道路结构。 

3.2 商业中心业态结构方面的问题 

3.2.1 城市中心区大型购物中心规模与长沙零售业态结构的问题。表 4 显示，武汉的 GDP、社会消费品零售总额、城市人

口和大型购物中心的面积都高于长沙，但每千人拥有大型购物中心面积低于长沙，武汉商场拥有的人均国民收入保障高于长沙，

长沙城市居民的人均可支配收入比武汉高 13.5％，但年人均消费性支出却高于武汉 21.5％。长沙的购物中心面积负担的人口为

2.1 人/m2，只有 4.38 万人民币的人均国民收入来保障，按居民人均消费性支出，长沙大型综合购物中心的年人均消费额仅为

0.005 元/m2。因此，长沙大型购物中心的开发已经存在较大的风险。 



 

 10 

 

3.2.2 关于郊区专业大卖场规模与长沙零售业态结构的问题。长沙郊区商业带中的零售业态形式基本上是以装饰建材和家

居用品销售为主的专业大卖场，总面积为 116.32 万 m2，由商业地产商开发再整体出租给经营户，基本上是小规模的商店。根据

统计结果，2004 年全市共成交商品房 38 671 套，成交面积 450.22 万 m2，按照所有商品房成交面积 1 000—2 000 元/m2 的装

修和配套购买家居用品来计算，将产生 45—90 亿元的需求，年每平方米专业大卖场拥有需求额为 3 870.53—7 741.06 元，也

就是每月 322.54—645.08 元/m2，一个 100m2 的门面每月只拥有 3 到 6 万元的潜在消费需求，可以看出，建材类专业大卖场的

经营效益不容乐观。 

4 大型购物中心与城市空间结构发展的对策和建议 

4.1 城市空间管理对策与建议 

4.1.1 城市道路交通规划应与商业网点规划的协调长沙城市道路结构不合理一直影响着城市发展，在2005 年国家文明城市

评选中长沙落选，其中道路交通方面是其中主要的问题之一。几次城市主要道路的拓宽改造虽然改善了城市空间的景观形象，

但却对商业中心的空间结构产生了很大的影响。再加上大型购物中心集聚与城市道路结构之间的错位，加剧了道路结构不合理

产生的不利影响。应该对现在已经形成的和正在规划建设的城市道路情况进行综合规划，避免道路建设对商业空间结构产生不
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利的影响。 

4.1.2 商业中心区核心业态发展与结构问题。长沙的几个主要商圈，特别是五一广场商业中心，由于体制等方面的原因形

成了局部大型购物中心倒闭，2002 年至今无法恢复经营，严重影响了五一广场商圈的整体性和商业中心的形象。此外，长沙其

他商圈也都有不同的结构和空间方面的问题，原因各不相同。如溁湾镇商圈的空间区位不合理、袁家岭商圈的业态规模偏小，

以及东塘商圈的商业空间整体性问题等，应整体研究和处理这些结构性的问题，推动商业空间结构完善和发展。 

4.2 市场空间结构发展对策与建议 

4.2.1 商业中心区空间节点向网络状发展。对于交通影响下的城市零售微区位结构，卡瑞（Kurry）和加纳（Garner）提出

了中心地的四边形模型，他们强调交通线路对商业中心区位的作用，认为中心地理论在都市内的应用不应是六边形的，而应是

四边形，中心地就位于四边形格子的交点上[9]。所以，我们可以通过发展新的商业空间节点来促进形成以城市道路结构为基础的

四边形网络结构系统。如改善芙蓉广场商业中心和袁家岭商业中心的业态结构形式，开发和培育南部劳动广场和北部另外3 个

区域或社区级商业中心，使商业空间形成四边形网络状结构形式，在适当的时候、以适当的形式拉通湘江两岸的连接设施，改

善湘江两岸的空间联系和城市总体道路结构，带动湘江以西商业空间的发展，充分发挥文化教育产业区域的消费潜力，促进商

业中心区由点状向面状结构发展（图7）。 
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4.2.2 整合城市周边商业带和逐步更新业态结构形式。长沙城市周边商业带的业态形式以建材和家居用品专业大卖场为主，

虽然整体规模较大，但却是由众多中小零售商组合形成的，缺乏规模效应。超市型专业大卖场只有 3 家，外来企业 1 家，还没

有大型外资建材家居零售企业进入。如大型综合超市发展的初期一样，大型外资零售企业先是进入发达地区的一线特大或省会

城市，发展到一定阶段后才会向内地省会或二线城市渗透，因此，我们应该尽早作好业态结构的调整和更新，引导郊区商业带

整合和发展超市型专业大卖场。 

4.2.3 规划和建设各种特色商业街。长沙城市中心区曾经在1990 年代初自发形成过许多具有特色的商业街。由于2000 年

以后的城市中心区改造主要以拓宽主要道路和建设大型购物中心为主，所有上述的商业街几乎全都消失或衰落，这些变化改变

了城市空间肌理和商业市场空间结构。如果在城市发展前期能够作好商业和空间规划，比后来挽救所需要的成本要低得多，效

果也会好得多。 

4.3 商业网点规划方面的对策与建议 
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4.3.1 控制大型综合购物中心发展和过度集聚。以本文的分析，五一广场商业中心一方面大型购物中心有过度集聚的趋势，

另一方面却又存在商业中心空间内部的结构问题；从零售微区位理论来看，五一广场商圈中最好和较好的零售区位已经饱和，

再建设大型综合购物中心短期将出现较大的经营风险。因此，规划一方面应该对五一广场商圈本身的业态结构问题提出解决的

办法，完善中心区商业体系结构和协调与城市道路结构之间的关系；另一方面还应对新规划的各级商业中心进行业态规模、结

构形式以及空间分布进行详细地设计，避免大型购物中心再次过度集聚和与城市道路结构不协调。 

4.3.2 促进商业中心区由点状向面状发展。商业中心的布局结构分为线型或放射形单核结构、“哑铃”型双核结构、凝聚

式多核结构和均质无核结构四种形式。多核心有利于合理组织和分配商业中心的活动人流，常通过步行街和广场将若干个商业

主体设施如百货商店、大型综合超市等组织成带状、十字型、丁字型、口字型等多核布局结构，最终形成面状商业整体街区，

以利于提高城市空间集约度。 

4.3.3 社区商业中心的规划。目前，长沙大型购物中心主要空间区位基本上是选择城市交通节点位置，业态形式也主要为

单店结构。由于这种社区级单店结构的商业中心难以满足消费者休闲购物的需要，因此，在节日期间，消费者大部分还是去商

业中心区。这种布局和消费行为方式造成了平时商业中心区大型综合购物中心容量过剩，而节假日期间又拥挤不堪的情况，会

带来一系列交通和城市环境方面的问题。 

因此，可以从城市总体规划的角度，在大型居住区附近合适的地方，以整体开发模式改造和新建商业建筑群体空间，结合

社区街道形成步行商业街，它的业态规模可以是大于单店形式的超市或购物中心，小于城市中心区的商业步行街和 Shopping 

Mall。这样既可以提高社区的就业率，也可以在节假日缓解城市中心区的压力。 
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