
 

 

东四历史街区街道界面与商业化发展调研 
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摘要：街道作为城市主要的公共活动空间之一，不仅承担着重要的商业空间职能，其空间品质更影响着街区的文化风貌。在我国商业快速发展的背景下，处

理好商业化与历史保护的关系已成为城市规划的重要任务之一。本文选取东四三条至八条历史文化街区进行调查研究，构建基于“时间-人-空间”的空间品质评价

模型与街道界面控制理论，有针对性制订问卷，并利用其结论进行实地勘测、街景数据分析、深度走访，探究东四街道空间品质现状、变化及其与商业发展之

间的关系，并总结形成针对东四乃至其他历史文化街区商业业态与街道空间的发展导则，引导东四地区商业有序发展，维护历史风貌。 
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1 绪论 

1.1 调研背景 

1）东四的历史文化街区身份 

2015年，住建部与国家文物局公布了全国首批 30个中国历史文化街区，“北京市

东四三条至八条历史文化街区”入选，相对于同期落选的南锣鼓巷、、东四是典型的以

传统四合院-胡同风貌为主的居住型历史街区。 

2）商业化与历史街区保护之间的矛盾 

历史街区的动态保护观念已得到了广泛的认可和应用，但商业开发中破坏风貌、驱

赶原住民、新建假古董等问题仍屡见不鲜，本土居民并非成为最终受益者。文化与商

业并不是冲突与对立的关系，商业需要被合理地引入，才能实现经济价值与社会价值

的双赢。 

3）商业化背景下提升街道空间品质的重要意义 

街道作为重要的城市公共空间，是城市丰富多样的生活的载体，承担着重要的商业

空间职能。简·雅各布斯、凯文·林奇、扬·盖尔，及至新城市主义对小尺度街坊的回

归，都在不断重申重视街道的人文和情感因素，在商业化的背景之下，提升街道空间品

质对公共生活具有越来越重要的意义。 

1.2 调研目的及意义 

在基于街道相关理论研究之上，本次调研选取街道界面与商业化两个切入点： 

一方面调查东四地区目前的商业业态发展情况，了解人群对商业化的态度及建议；

另一方面，调查人群对于街道空间品质的评价及发展倾向，进行街道界面的实地测量与

评估，了解东四街道品质的现状及变化与商业发展之间的联结，发现问题所在，综合分

析，最终形成针对东四地区商业的业态上和空间上的发展导引，对东四未来的发展起到

参考。 

1.3 调研范围及对象 

本次调研计划对北京市东四三条至八条历史文化街区展开调查，其中重点针对胡同

风貌保存较好的东四三条至八条。调研将针对相关的三个利益主体：当地居民、商户以

及游客，同时也将覆盖部分网络群体，以获取更广泛群体的意见。 

1.4 调研方法及研究思路框图 

本次调查采取了资料文献调研、网络大数据分析、实地踏勘、现场问卷调查、网络问
卷调查、深度访谈、图表分析等调查方法，思路中最重要一点是对问卷结论进行了深度二
次利用，以实现民意与规划设计的紧密联系。 

 

1.5 相关理论 

1） 街道品质评价机制 

本文采取量化思路进行品质评估，主要参考Ewing等提出的“基于步行性的
城市设计质量模型并在其提出的尺度、意象性、围合度、整洁度、通透性五大
类评价因子基础上。 

同时参考了龙瀛和沈尧（2016）提出的时间－空间－人（time-space-
people、TSP）模型，构建“建成环境－空间品质评估－品质变化特征识别－影
响因素分析”的方法框架，以分析品质的动态变化及影响因素。 

图片 1.4-1 调研方法及研究思路框图 



 

 

2）街道界面与控制导引 

国外很早便有针对街道界面的控制法案，例如纽约的“特殊城市设计准则对商业区内
零售商店的连续性、招牌、立面的节奏感、橱窗占比等街道界面特质，进行了详细规定。
国内在上海市最新公布的《街道设计导则》中，也从透明度、连续度等多个方面做出了控
制。 

芦原义信的“外部空间设计理论”对步行商业街外部空间设计做了很全面的解释，其
中的街道空间尺度假说、外部模数理论也对本文的界面控制思路起到了重要指导。 

2 初步调研与分析 

2.1 全国历史街区商业及商业连锁化程度发展研究 
在实地调研之前，我们利用大数据，对全国历史街区商业发展状况及其变化进行了比

较，以评估东四地区在整体之中的定位。 

1) 全国历史街区商业发展 

 
 

 
 
我们使用抓取的 POI（Points of Interest）作为商业发展状况的主要衡量

指标①。数据显示，09—14年全国非居住类 POI总量增长率达 400%，反映出我国
商业的快速发展②。在参与比较的 14 个历史街区③中，有一半的街区 POI 数量增
长率超过全国平均水平；剩余街区，包括东四（154%），虽然低于全国平均水平，
但均高于 100%，反映出全国商业快速发展的背景下历史街区难以脱离商业大潮。 

2)全国历史街区商业连锁化发展变化 

商业连锁化是目前商业发展的大势，连锁商业发展程度是衡量商业化水平
的有效参考指标，我们构建了连锁程度的计算公式，以计算分析历史街区的商
业化程度，算法如下： 

C =
∑ 𝑁𝑖𝑓𝑖

𝑛
1

𝐹
 

（其中 C=历史街区连锁程度，𝑁𝑖=第 i种 POI 在该历史街区中的数量，𝑓𝑖=第 i中 POI 在
全国的数量，F=该历史街区中的 POI 数量④）⑤ 

09、14年的计算结果显示，东四地区连锁化增长率低于大多数历史街区，
其商业发展速度控制得相对较好，商业化程度不高。

图 2.1  各历史街区 2009--1014 年 POI 数量增长率示意图 图 2.2 各历史街区 2009--2014 年连锁程度增长率示意图 



 

2.2 北京胡同特色商业发展状况比较 

我们选取了南锣鼓巷、杨梅竹斜街和大栅栏街这三处北京主要的特色商业体验地区，作为街区层面上东四 
商业发展状况的比较对象。 

）商业业态 1 ⑥ 比较 
南锣鼓巷和大栅栏街均以零售、餐饮为主，其他占比极小，整体业态主要服务于游客；东四和杨梅竹斜街 

类似，业态分布较均衡，东四还集聚了较大比例的生活服务业态，与该地区居住为主的定位相符。 

2 ）商业密度 ⑦ 比较 
我们南锣鼓巷和大栅栏街的商业界面占街道总界面的比例均高于 70%，而东四和杨梅竹斜街均低于 50%，反 

映了二者在商业发展与功能定位上的差异。 

3 ）东四内部差异   

东四六、七条商业界面占比较高，相对更商业化，应考虑引导胡同的差异化发展。基于上述差异，我们在问

卷中加入了受访者对东四未来商业发展方向的看法的问题，用图片展示上述差异，并结合问卷结果引导东四未来

 2.3 东四地区历史价值及发展定位 

）传统四合院居住区 1 
东四历来就是北京传统的四合院居住区，历史上曾有大量达官显贵在此居住。三至六条保留着元代街巷建 

筑格局，七条是清代风貌，八、九条为民国时期建筑，显示出完整的脉络。2013年，东四街区保护范围内共有 
文物保护单位 8处，普查登记建筑 8处，有价值建筑 8处。，从“一进院”到“四进院”都有完整的存留，是展 
示经典四合院落的极佳场所，也是街区的历史价值所在。 

2 ）控制商业程度 

在之后的保护总体思路上，也应突出其居住区的性质，合理控制商业化程度。 

2.4 
  
东四商业业态现状  

实地调研发现，东四片区内的商业以小规模为主，可以分为零售、生活服务、住宿、商务以及餐饮五大

类。规模较大的仍集中在东西两侧的主街。内部胡同之间，六条与三条店铺数目最多，业态类型构成也最接近

于均衡，而商业氛围较淡的几条胡同，则出现了不同情况的业态失衡。整体看来，业态的品位都不高，尤其一

些蔬菜批发、装修公司（图 2.6）对街道界面产生了较不良影响，亟需整治。 

                                                                        

图 2.3 北京不同胡同特色商业业态比较 

图 2.5 东四商业业态分布及比例 

图 2.6 代表性业态—蔬菜店、家装店 

图 2.4 北京不同胡同特色商业界面比例比较 表 2.1 东四地区文保单位分布情况 



 

 

3 现场调研及结论 

3.1 问卷设计 

本次问卷的访问者分为四类：商户，居民，游客，线上规划

类从业者。 

 

图 3-1 1 问卷内容框架 

2）商户概况 

            

图 3-2 3 拥有产权商户  希望继续经营     连锁商业比例     居住东四附近    经营状况满意度           对自己经营规模认知 

东四地区目前的商户普遍没有拥有自己的产权，商业形态以非连锁形态居多。商户对自己目前在东

四的经营情况感到满意，并且希望可以继续扩大自己的经营规模。 

 

3）各种商业业态进入东四接受度 

 

图 3-2 3 商业业态接受程度 

 

 

本次问卷总数为 192 份，其中线上问卷 56 份，为规划

行业从业者，其他为东四地区商户，居民以及游客。本次

深访人群为 12 人，覆盖商户，普通居民，社区工作人

员，东四地方领导，游客，东四地区设计工作者等群体。 

 

3.2 问卷结论 

1）受访人群概况

 
图 3-2 1受访人群比例 

  

 
 

在商业业态的选择中，生活便利

店以及文化艺术是人们希望进入最多

的。居民对于生鲜水果以及生活服务

类中各类具有较高的需求度。游客对

于文化艺术，咖啡厅，以及品牌专卖

店的需要高于其他群体。这与不同人

群来到东四的目的有很大关系。总体

上来看，接受程度高的商业业态具有

较为安静，符合东四历史文化定位，

方便当地人生活的特点。这部分内容

对后面准入的商业比例有重要参考意

义。 



 
4）东四街道风貌评价及展望 

1 东四历史街区保护评价 

      
图 3-2 4 游客对于东四历史街区保护评价  居民对于东四历史保护街区评价   商户对于东四历史保护街区评价 

对于东四目前历史保护现状中，游客给予最多负面评价，居民给予最多正

面评价。东四目前居住性比较强，其保护维修工作还不能完全满足游客需求 

2 东四商业界面展望 

 
提供被访者的立面选择 

 
图 3-2 5 不同人群对于不同商业界面的喜恶程度 

         在东四未来商业引入的店面选择中，（各类人群得分为选择某一类店面的人

除以该来人群总数）本土风格以及本土基础上低影响改造类受到各类人群的喜

爱。这一类店面具有保留胡同风貌较好，橱窗比较低，招牌在屋檐下等特点。   

 

3 东四发展方向展望 

 
提供被访者的发展方向选择 

 

  
图 3-2 6 不同人群对于不同发展方向的喜恶程度                不同人群对于不同现状的喜恶程度 

4 东四街道界面现状评价 

 
图 3-2 7 提供被访者的现状立面选择 

在发展方向中，原貌修复式得到游客，居民广泛的好评，杨梅竹斜街

得到线上人群最高评价，而商户则更认同南锣鼓巷式以及大栅栏式，可以

说不同人群对于东四有着不同的发展考量。而针对现状的评价中，得到负

面评价的立面具有缺乏修缮，私搭乱建严重，与胡同风貌相悖的特点 



 

 
3.3 基于受访人群态度的东四街道界面现状 

1)研究方法 

（1）依据问卷结果，建立基于受访人群态度的东四街道界面评分标

准。具体指标与问卷结果对应关系如下所示，按居民/商户/游客以 2:3:5

加权作为综合评价指标（该比例主要考虑到在商业化背景下,东四历史街区街道界面的发展，应

当做到提高对游客的吸引力，同时不打扰居民，并获得商户的配合)。 

 

表 3.3-1 街道界面评价指标 

（2）我们利用百度地图的街景功能，使用 2016 年的数据，每条街

道以 20m 为间隔，对街景视野范围内的街道界面按上述指标进行记录(是

为 1，否为 0)。各观测点的最终得分记为Xi， Xi = ∑ a1jbi1j
j

+ ∑ a2jbi2j
j

+ ∑ a3jbi3j
j

（其中a1j, a2j, a3j为三类评分系数，bi1j，bi2j，bi3j为三类评分系数对应的 j 项得分）。 

2)现状评价结论 

 (1)东四街道界面整体呈现正向的评价，零散分布负分点。整体历史

文化风貌保持较好，但是在胡同风貌质量较差的三条和六条，呈现出较

为连续的负分，并分布在整条胡同上。 

(2)商业界面的类型与业态相关。东四内的典型商业界面为玻璃橱窗

型、简单改造型、低影响改造型与文艺小资型。其中低影响改造型与文

艺小资型一般为酒吧、咖啡厅等。玻璃橱窗型主要为中/快餐馆和零售，

简单改造型为生活服务、中餐馆等。 

  

型、简单改造型、低影响改造型与文艺小资型。其中低影响改造型与文艺小资型一般

为酒吧、咖啡厅等。玻璃橱窗型主要为中/快餐馆和零售，简单改造型为生活服务、

中餐馆等。 

 

图片 3.3-1 各观测点综合得分结果及典型界面示意 



 

将每一点的评分结果通过商业系数进行归一

后，每条街道的得分为：I = (1 − ε) ∑ a1jbi1j
j

+ (1 −

ε) ∑ a2jbi2j
j

+ε ∑ a3jbi3j
j

， I为街道得分，ε为商业系数，

即该街道商业数量与总户数的比值。各街道得分如

右图所示。 

 

（1）调研范围内各街道界面的风貌评分结

果。综合评分排名为：五条=七条>东四北大街>四

条>八条>六条>朝阳门北小街>三条；专业评分排名

为：五条>七条>四条>八条=朝阳门北小街>三条>东

四北大街>六条。 

（2）专业评分和综合评分结果基本吻合，但

存在一定差异。其中五条的线上评分显著升高；六

条、七条和东四北大街得分显著降低。 

（3）专业与综合评分结果与访谈中对各街道

的喜好排序结果一致。在访谈中，我们要求受访人

员对各街道进行主观喜好排序，其结果与综合评分

结果相近。专业评分结果与 4位具有城乡规划专业

背景的志愿者在同一天走完调研范围内所有街道后

所给出的对各街道主观喜好结果一致。 

（5）专业评分相比综合评分降低的主要原

因。在于对居住界面存在的私搭乱建、暴露的空调

机与变电箱等、与胡同风貌相悖的现代建筑等问

题，以及对商业界面存在的简单改造的招牌等的容

忍程度不同。这是因为现胡同内存在的影响历史文

化街区风貌的界面在一定程度上反映了当地居民的

生活需求。 

（6）专业评分升高的主要原因。在于对商业

界面中的文艺小资型或低影响改造型等以及居住界

面中绅士化的认可程度。这可能是因为居民们本身

对于该类商业没有需求，并存在一定程度上的认知

于审美滞后。 

 

图片 3.3-2 各街道得分结果 

 （7）不同街道的得分差异来自不同评价项的差异。如上图我们根据采访对象对于不同街道的描述所

生成的字母云所示，不同的街道界面存在不同类型的界面形式差异，从而导致了街道的得分差异，这也

在一定程度上反映了不同街道的界面特点。 

（i）三条和六条的商业比例均较高。但从街道界面来看，六条更面对游客而三条更面向内部居民。 

（ii）五条、七条的四合院立面修缮情况较好，且有一定数量的绅士化以及绿化环境良好，故而形成了安

静、舒适的胡同居住氛围。 

（iii）八条存在一定规模的文艺小资型商业界面，但是也存在较高比例的私搭乱建与破旧风貌，导致其分

数较低，需要进一步加强清理并发挥其现有特点。 

（iv）中关村北大街的商业界面与普通城市街道的商业界面相似、朝阳门北小街的街道界面与普通城市的

居住界面相近，四条的街道界面特质仍然有待挖掘。 
 
 



 

  

3.4 东四街道界面品质的动态变化 

1)研究方法 

基于东四现街道界面品质评分的工作，我们使用百度街景

的时光机功能，同时观察 2013 年的对应观测点的街道界面。

在基于 3.3.3 所述的评分标准所关注的居住界面、街道、商业

界面的基础上，我们对其动态变化设置了对应的评价指标。评

分细则详见附注部分。 

 

图片 3.4-1 街道空间品质动态变化研究方法示意 

 

图片 3.4-2 街道空间品质动态评价指标 

 

 

2)动态变化结果 

（1）东四历史文化街区范围内街道界面变化较大，且大于全北京市变化范围，但有效变化

少。东四历史文化街区在 2013 年-2016 的三年内街道界面变化较大。居住界面变化 33%；商业

界面变化 50%（道路项变化极小，故在正文中略去）。唐静娴等（2016）通过互联网大数据以及

街景地图对全北京的街道界面研究结果表明，在 2012 年到 2015 年内，北京居住界面变化

10.9%，商业界面变化占比 34.1%。东四街道界面变化比全北京范围内大。值得注意的是，在这

种大量的变化下，居住界面的有效变化仅为 33%，起到美观作用的变化仅为 8%；商业界面的有

效变化为 50%，起到美化作用的仅占 12%。 

（2）东四历史文化街区范围内街道界面变化占比最大且最有效的是商业界面。在 175 个商业

界面的观测点中，发生变化的商业界面占比 49%。远高于居住，历史保护区界面商业界面

变化的很大原因在于商业的换新。又如问卷结果中存在 28%的商户考虑退出东四，会带来

商业界面的改变这也就表明了未来的东四街道界面将会商业界面的变化为主。 

 

 

表 3.4-1 居住界面动态变化表 

 

表 3.4-2 商业界面动态变化表 

 

 



 

 

图片 3.4-6 居住界面变化 

 

图片 3.4-7 商业界面变化 

 

4 业态准入建议与商业界面控制导引 

4.1 胡同定位判定 

选取两组相对的评价标准——商业性与居住性（作为横轴，由 5个量化因子生成，用于衡量胡同商业化

程度），对外性与本土性（作为纵轴，由 3个量化因子生成，用于衡量胡同发展倾向于游客还是本土居民），

以便于描述胡同的发展定位，原始数据及权重控制
⑧
参照表 4.1。其中本土性高即指胡同更多倾向于本土居

民，反之对外性高即指更多考虑游客的需求。基于两组标准中的量化因子分别对胡同赋值求和
⑨
，得到各条胡

同定位坐标点（图 4.1），可看出其中对外性、商业性最高的均为六条，居住性最高的为五条，本土性最高为

七条。 

 
表 4.1 胡同定位量化评分表 

            
表 4.2 胡同业态准入评价思路 

4.2 商业业态准入建议 

在3.2结论之上，拟定东四街区连锁商业准入的评价机制，从以下五个维度展开：文化内涵、个性特色、

定位品质、社会价值、街道界面影响，对民众支持进入东四的业态进行二次评估，有不适宜者将被过滤
⑩
，以

对整体业态提出建议。 
综上，提出了 11 种建议业态，并在商业性-居住性、对外性-本土性维度上分别进行排序，合理分布在定

位坐标系中，以显示对各条胡同的针对性，如图 4.2所示。 
  
 



   

图 4.3 整改范例示意图 

表 4.3 商业界面控制导引 

图 4.4 低影响改造商业界面 

4.3 东四商业界面控制导则 

1） 控制方向 

提出“以维护胡同整体风貌为前提，发挥文化
价值，适度发掘商业价值，以满足居民的需求和感
受”的控制思路，参考 4.1对各条胡同做出的定位
差异，针对各条胡同做出量化差异。 

2） 控制指标 （详见右侧表格） 



附录 

附注 

①POI是指地图上或地理数据集内的点，可表示诸如商场、住宅、学校等特定场所，因而是最能反映地区商业发展及其变化的指标之一。 

②2009 年全国非居住类 POI数量为 166,481个，2014年为 832,108个。 

③厦门鼓浪屿历史街区缺少 2009年 POI数据；另有 15个历史街区 2009年 POI数量小于 50，为避免基

数过小导致的误差与干扰，对其指标进行计算但不作分析，并在图中用虚线表示，仅供参考。 

④其中公厕、停车场等对商业氛围影响较小的 POI不计入。 

⑤同③，当年 POI数量小于 50的历史街区的连锁程度仅作计算，不纳入结果分析，并在图中用虚线表示，仅供参考。 

⑥商业业态上，我们将街区内的非居住类 POI分为餐饮、零售、住宿、休闲娱乐、生活服务和其他业态六大类，分别统计各类业态 POI数量及其占比，并进行比

较。 

⑦商业密度上，我们利用百度街景测量了各街区内商业界面长度占街道总界面长度 

⑧表 4.1 中由于坐标仅便于描述各条胡同定位，且原始数据混有文字性指标，故不等比例放缩原始数据，而采取将其对应分布在[-2,2]之内，赋予整数分值的方式，

以便与赋值对应。 

⑨表 4.1 中的商业业态比例一项中生指代生活服务，零指代零售，餐指代餐饮，根据初步调研结论，东四两侧大街的三者比例较为均衡，故默认为三者比例越均衡商

业性越高的原则；政策导向和文保单位分布情况两项为做出区分采取有则记正分，无则记负分的原则。 

⑩表 4.2 中的过滤机制默认为符合要求记+1分，不符合但无负面影响记 0分，有负面影响记-1分，一旦出现负分项，该业态类型即要求被过滤。 
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