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引言

2015年，住房和城乡建设部与国家文物局联合公布了我国首批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（以下简称

“东四历史街区”）入选其中1。相比于此次未能入选而同属北京旧城25

片历史文化保护区之一的南锣鼓巷街区，东四历史街区属于典型的居住

型历史街区，区域内保留了较为完整的传统四合院—胡同风貌（于文彦

和戴俭，2014）。

作为城市历史进程与独特风貌的体现，历史街区对于城市发展有着

重要意义。近年来，对历史街区实行动态保护的观念已经得到了国内外

的广泛认可与应用（郑利君和杨昌鸣，2005），而在众多城市中引入的

商业开发与改造模式，则证明了一个成功的商业开发可以实现历史街区

风貌保护与居民生活条件改善的“双赢”（周向频和唐静云，2009）。

但在历史街区的商业开发中，破坏街区风貌、驱赶原住民、新建“假古

董”等问题仍屡见不鲜，本地居民未能成为最终受益者。事实上，历史

保护与商业开发并不是彼此对立的，商业应当被合理地引入历史街区之

中，才能实现经济价值与社会价值的双赢。

那么在商业化进程中，历史街区现有的街道空间品质是好是坏？和几

年前相比，历史街区的街道空间品质又是否在发生变化？如果发生变化，

这种变化是卓有成效还是徒劳无益呢？在过去的研究中，受制于数据获取

与技术手段的不足，研究者很难对“街道”这一人本尺度的城市形态进行

时间与空间上的测度与评估（龙瀛和叶宇，2016）；而如今，以东四历史

街区为例，借助百度街景的时光机功能、街区POI数据等大数据，可以更

精准地测度出东四历史街区街道空间品质的好坏及其变化有效程度，并根

据评估结果制定更有针对性的街区商业业态准入建议与街道商业界面设计

导则，从而更好地维护东四地区的历史风貌，提高当地居民生活水平。

已有研究综述

历史街区保护更新模式概述

国内外对于历史街区的保护更新研究工作可划分为萌芽、初步发展

与全面深入这三个阶段。世纪之交，随着各类保护条例的出台与国际研

讨会议的召开，历史街区的保护与研究工作已逐渐形成一个完整的体系

（黄勇和石亚灵，2015）。

在历史街区保护更新模式方面，欧洲城市探索出了一套从立面化模

式、适当再利用模式到功能混合模式的保护方式，注重历史街区保护更新

与居住、商业等其他功能的混合（黄勇和石亚灵，2015）。

针对国内历史街区保护更新的诸多实践，阮仪三等人（2004）总结出了

以下五项模式：福州“三坊七巷”

模式、苏州“桐芳巷”模式、桐乡

“乌镇”模式、上海“新天地”模

式与北京“南池子”模式。

街道品质评价与控制方法概述

街道作为历史街区重要组成

部分，其空间品质会影响历史街区

文化风貌的呈现。当前，国内街道

空间出现随意停车、步行空间受侵

占、低端商业业态、街道活力下降

等问题，令街道空间逐渐成为城市

管理的重点之所在，也彰显出街道

层面的城市研究的重要性（龙瀛，

2016）。而若要开展街区范围内街

道的量化研究，对其进行空间品质

的测度就变得尤为重要。

传统的街道空间品质测度方

法可分为以下两大类：第一，主观

评价研究，如Ewing等（2013）提

出的“基于步行性的城市设计质量

模型”，提炼出“尺度、意象性、

围合度、整洁度、通透性”五大类

评价因子；第二，基于平面二维空

间与社会属性、城市开放大数据等

的客观分析（唐婧娴等，2016）。

近年来，随着技术的进步，利用谷

歌、百度、腾讯等在线街景地图平

台数据和其他新兴数据，研究者们

可以快捷而便利地获取某街区在多

时相内的空间实景照片，用于进一

步的测度与评估。在此背景下，龙

瀛和沈尧（2016）在数据增强设计

（DAD）框架下提出的时间－空

间－人（Time-Space-People，

TSP）模型，构建“建成环境－空

东四历史街区：

基于多时相街景图片的街道空间品质测度

李诗卉  杨 卓  梁 潇  郑琳奕  龙 瀛
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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

城市物质空间和社会空间品质的动态变化及影响因素。

而在街道界面控制方面，国外很早便出台了相关的控制法案；国内

实践方面，上海市最新公布的《街道设计导则》中，也从透明度、连续

度等多个方面对街道空间做出了积极控制。

研究框架与数据分析

东四历史街区概况

东四历史街区范围东至朝阳门北小街，西至东四北大街，南至东四三

条，北至东四八条。东四地区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地居住。其中东四三至六条仍保留着元代的街巷建

筑格局，七条呈现清代胡同风貌，而八、九条内则多为民国时期建筑，整

个街区构成了一个完整的历史发展脉络。截至2013年，东四历史街区保护

范围内共有各级文物保护单位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，因而是一个展示北京经典四

合院落的极佳场所，也是东四街区的历史价值所在（表1）。

通过实地走访与调研发现，东四历史街区内的商业业态可分为餐饮、

零售、住宿、休闲娱乐、生活服务及其他等六大类。各条胡同内部的商业

规模较小，而两侧的朝阳门北小街和东四北大街的商业规模则较大。在各

条胡同之间，六条的店铺数目最多，业态类型构成也最为均衡，而另外几

条商业氛围较淡的几条胡同则出现了不同程度的业态失衡。但整体看来，

东四地区的商业业态品位都不高，

尤其位于胡同内部的一些蔬菜批

发、装修公司，对街道界面品质产

生了不良影响，亟需整治（图1）。

研究思路与框架

基于前文中的相关街道品质评

价理论与研究，本文选取街道界面

与商业化作为切入点，一方面调查

东四目前商业业态发展情况，了解

不同人群对历史街区商业化的态度

及建议；另一方面调查不同人群对

于街道空间品质及其变化的评价及

发展倾向，重点针对胡同风貌保存

较好的东四三条至八条，进行街道

界面的实地测量与评估，了解东四

街道品质现状及其变化与商业发展

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

业态和界面的发展导引，对东四未

来的发展起到参考作用（图2）。

类别 名称 地址 2013年保护级别 现状功能

文物保护类
建筑

孚王府 朝阳门内大街137号 国家级 办公/居住
崇礼住宅 东四六条63、65号 国家级 民居/单位

大慈延福宫建筑遗存 朝内大街213号 市级 办公
朝内大街头条203号 朝内大街头条203号 区级 --
原麻线胡同3号宅院 东四五条55号 区级 在售

沙千里宅 东四六条55号 区级 民居
楚图南宅 东四四条5号 区级 单位宿舍
叶圣陶宅 东四八条71号 区级 民居

表1 东四地区文保单位分布情况

图1 东四历史街区代表性业态——蔬菜

店、家装店

图2 东四历史街区街道空间品质测度研究思路框图
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本文所涉及的相关利益主体

主要包括当地居民、商户及游客，

同时也纳入部分线上规划专业从业

人员，以获取更广泛群体的意见。

研究思路中最重要一点是对实地研

究结果进行了深度二次利用，以实

现民意与规划设计的紧密联系。

数据来源

本文选择2013年至2016年北京市

东四三条至八条历史文化街区商业

发展状况及街道空间作为样本。所

用数据包括街景图片数据和开放数

据。其中街景图片为街道空间品质

评价时所用数据，来自百度街景地

图，以20米为单位，截取东四历史街

区范围内各条街道的街景图片（每

个点包括2013年和2016年街景图片各

一张，其中2013年街景图片利用“时

光机”功能获得）共712张；开放数

据主要使用了地图兴趣点（Points of 

Interest，兴趣点）数据，包含2014年

全国30个历史街区POI数据和2009年

部分历史街区POI数据。

全国历史街区商业发展状况

概述

我们以抓取的POI2数据作为商

业发展状况的主要衡量指标，对30

个首批全国历史文化街区的商业发

展状况及其变化进行了比较，以更

全面地评估东四地区相对于其他历

史街区的商业发展情况。

数据显示，2009年全国非居

住类POI为166481个，2014年则为

832108个，增长率达400%，反映出

这5年间我国商业的快速发展。而

在参与比较的14个历史街区中3，有

7个历史街区的POI数量增长率超

过全国平均水平，占总数的50%，

其中最高增长率为932%，出现在

新疆库车县热斯坦历史街区；剩

余的历史街区，包括东四（增长

率154%），虽然低于全国平均水

平，但也均高于100%，反映出全

国商业快速发展的背景下，历史街

区也难以脱离商业大潮（图3）。

商业连锁化是当前商业发展

的大势，连锁商业发展程度也是衡

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：

（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），以分析

和比较历史街区的商业化程度。根据这一公式可计算得到2009年和2014

年各历史街区的连锁程度指数。2009～2014年间各历史街区的连锁程度

增长率如图4所示5。

如图所示，在商业规模较大的历史街区中，东四地区虽然同样保持了

商业及其连锁化的增长，但连锁程度始终不高，其增长率也低于大多数历

史街区。考虑到东四地区始终坚持的以居住功能为主的定位，就全国范围

内而言其商业发展速度保持得相对较好，尚未进行大规模的商业开发。

北京胡同特色商业发展状况比较

选取南锣鼓巷、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，作为东四在街区层面上的比较对象。通过对比可以发现，在

商业业态与密度上，东四与高度商业化的南锣鼓巷和大栅栏都存在一定

差异，而与主打传统文化的杨梅竹斜街更相近。

在商业业态方面（图5），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。

图3 各历史街区2009～2014年POI数量增长率示意图

图4 各历史街区2009～2014年连锁程度增长率示意图
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在商业密度方面（图6），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%，反映出其在商

业发展与功能定位上的差异；东四各条胡同间也存在差异，如六、七条

商业界面占比较高，相对更商业化。

历史街区街道空间品质测度方法

问卷调研思路与结果概述

2015年7月，我们在东四历史街区进行实地调查，以了解当地各类人

群对于东四商业化发展的态度及对街道空间品质影响因素的评价，作为

下一阶段测量评估历史街区街道空间品质、提出商业业态准入建议与商

业界面设计导则的重要依据。

问卷调研的受访者包括商户、居民、游客和规划相关从业者（线上

问卷）四类人群，共收回有效问卷192份，其中商户问卷25份，居民问卷

29份，游客问卷72份，针对规划相关从业者的线上问卷56份。此外还包

括12人次的深入访谈，其对象覆盖商户、居民、游客、社区工作人员、

东四地方领导、东四地区设计工作

者等群体。

在商业业态方面，受访人群普

遍希望生活便利店与文化艺术业态进

入东四历史街区；居民对生鲜水果及

生活服务类业态有较高需求；游客对

文化艺术类业态、咖啡厅及品牌专卖

店的需求则高于其他群体，这与不同

人群对东四的不同定位有关。总体上

看，问卷中接受程度高的商业业态

具有较为安静、符合街区历史文化定

位、便利本地生活等特点，这对之后

确定商业业态准入类型及其比例有重

要参考意义。

图5 北京不同胡同特色商业业态比较 图6 北京不同胡同特色商业界面比例比较

图7 不同人群对于不同商业店面类型的喜好程度

图8 不同人群对于不同街道现状的喜好程度
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在希望东四未来引入的店面

类型方面（图7），本土风貌型及

在其基础上的低影响改造型店面受

到各类人群的喜爱。此类店面具有

保留较好胡同风貌、橱窗较低、招

牌位于屋檐下等特点。 

在对东四街道现状的评价方

面（图8），得到负面评价的街道

界面普遍具有缺乏修缮、私搭乱建

严重、与胡同风貌相悖的特点。

在东四未来发展方向方面

（图9），原貌修复式得到居民和

游客的普遍好评，线上人群对杨梅

竹斜街式的评价最高，而商户更认

同南锣鼓巷式及大栅栏式，说明不

同人群对东四有不同的发展考量与

未来期望。

东四街道空间品质现状评价

方法

依据问卷调研结果，建立基

于受访人群态度的东四街道空间品

质现状评分标准。具体指标与问卷

结果对应关系如表2所示，并将居民：商户：游客的比重以2∶3∶5加权

作为综合评价指标6。

通过百度地图的街景功能，利用采集于2016年的东四历史街区各街

道街景图片数据，以20米为单位设置观测点，对该点上街景视野范围内

的街道界面按上述指标进行记录打分(是记为1，否记为0)。各观测点的最

终得分记为：

其中a1j，a2j，a3j为三类评分系数，由问卷调研结果确定，bi1j，bi2j，

bi3j为三类评分系数对应的j项得分。考虑到线上规划专业从业人员与其他

受访者对东四历史街区商业化发展的态度及对街道空间品质影响因素的

评价存在一定差异，如图10所示，在综合评分系数之外又另设专家评分系

数，从而得到街道空间品质的综合评分与专家评分，作为参考和比较。

将每一点的评分结果通过商业系数进行归一后，可得到东四历史街

区每条街道的得分为：

其中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。

东四街道空间品质动态变化评价方法

基于东四街道界面品质现状评分的工作，利用百度街景的“时光

机”功能获取同一观测点在2013年对应街道界面图片。在前文所述的评

分标准所关注的居住界面、街道、商业界面的基础上，参考龙瀛和沈尧

图9 不同人群对于东四未来不同发展方向的喜好程度

大类 子类 对应问卷
图片

居民评分
系数

商户评分
系数

游客评分
系数

综合评分
系数

专家评分
系数

居住界面

私搭乱建、暴露的空调机 D3-1 -0.16 -0.14 -0.04 -0.10 -0.51
缺乏修缮的原始风貌 D3-2 0.16 0.03 0.26 0.17 0.21

较长的单调立面 D3-7 -0.16 -0.17 -0.39 -0.28 -0.17
与胡同风貌相悖的现代建筑 D3-5 -0.20 0.03 -0.52 -0.29 -0.53

整洁且修缮过的立面 D3-8 0.52 0.48 0.83 0.66 0.50
绅士化后的立面 D3-4 0.16 0.14 -0.09 0.03 0.22

道路界面
车辆挤占道路 D3-3 0.04 -0.21 -0.39 -0.25 -0.14

路边摊 D3-6 -0.24 -0.17 -0.43 -0.32 -0.33
绿化较好 D3-8 0.52 0.48 0.83 0.66 0.50

商业界面

本土风貌型 D4-1 0.52 0.41 0.39 0.42 0.53
玻璃橱窗型 D4-2 0 0.10 -0.22 -0.06 -0.29

本土风格混搭型 D4-3 0.28 0.24 0.04 0.15 0.32
西式风格混搭型 D4-4 -0.08 0.21 -0.35 -0.13 -0.40

简单改造型 D4-5 0.04 -0.10 -0.30 -0.18 -0.30
低影响改造型 D4-6 0.04 -0.03 0.39 0.19 0.48
流动摊贩型 D4-7 -0.28 -0.31 -0.48 -0.39 -0.41
文艺小资型 D4-8 0.36 0.03 0.39 0.28 0.47

表2 街道空间品质现状评价指标
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（2016）提出的时间-空间-人（TSP）模型和唐静娴等（2016）提出的

街道空间品质测度、变化评价与影响因素识别模型，我们对东四街道空

间品质动态变化设置了对应的评价指标，如图10、图11所示。通过这三

个大类、十个小类构成的街道空间品质变化评价指标，评估2013～2016

年间东四历史街区街道界面的变化幅度及其有效程度。

研究发现

东四街道空间品质现状的测度

本文以基于受访人群态度的观测点得分作为东四街道空间品质现状

的整体反映。各观测点与各条街道得分分别如图12、图13所示，从中可

得出如下结论。

第一，各条街道界面整体呈现正面评价，表明东四历史街区的整体

风貌保持较好。负分观测点共有92个，占总数（356个）的25.8%，分布

较为零散，但在胡同风貌质量较差的三条和六条，整条胡同上都呈现出

较为连续的负分。

第二，商业界面的类型与业态有一定关联。东四内的典型商业界面

为图7中的玻璃橱窗型、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界面多为酒吧、咖啡厅，玻璃橱窗型多为中

餐厅与零售商店，而简单改造型则

多为快餐店与生活服务类商店。

第三，各条街道的空间品质

现状测度结果：综合评分排名，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，五条>七条>四条>

八条=朝阳门北小街>三条>东四

北大街>六条。专业评分和综合评

分结果基本吻合，但存在一定差

异：其中五条的专业得分显著升

高，六条、七条和东四北大街的专

业得分显著降低。

第四，东四五条的专业得分高

于综合得分的主要原因，在于不同受

访人群对居住界面存在的私搭乱建、

暴露的空调机与变电箱、与胡同风貌

图10 街道空间品质动态变化研究方法示意 图11 街道空间品质动态评价指标

图12 各观测点综合得分结果及典型界面示意 图13 各街道得分结果
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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问题的

容忍程度不同。这可能是因为胡同内

存在的一些影响历史文化街区风貌的

因素，反而在一定程度上反映了当地

居民的生活需求。

第五，东四六条等街道的专

业得分升高的主要原因，在于规划

专业从业人员对商业界面中存在的

文艺小资型和低影响改造型界面，

以及居住界面中存在的绅士化现象

的认可程度更高。这可能是因为居

民们对该类业态的需求较低，其认

知与审美也存在一定程度的滞后。

第六，各条街道的得分差异

源于不同影响因素的差异。如图13

中根据受访人群对各条街道的描述

生成的字母云所示，不同的街道界面存在着不同类型的形式差异，进而

导致了各条街道的得分差异，这也在一定程度上反映了不同街道的界面

特点。

其一，东四三条和六条的商业比例均较高，但从街道界面来看，六

条更面向游客而三条更面向内部居民。

其二，东四五条、七条的四合院立面修缮情况较好，有一定数量的

绅士化界面且绿化环境良好，形成了安静舒适的胡同居住氛围。

其三，东四八条存在一定规模的文艺小资型界面，但也有较多的私

搭乱建与破旧风貌，导致其分数较低，未来需要进一步加强清理并发挥

其现有特点。

其四，中关村北大街的街道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街道的居住界面相近，而东四四条的街道界面

特质仍有待挖掘。

东四街道空间品质变化的测度

东四街道空间品质变化的测度主要关注街道空间品质改善是否有

效及其程度。分类汇总东四历史街区居住界面、道路界面和商业界面产

生变化的总量、有效变化占比（表3、表4）及得分空间分布（图14、图

居住界面变化 指标 X Minimum Maximum Mean SD 总变化点数 变化占比
X1 立面色彩变化 356 0 1 0.06 0.241 （X1=1）∪

（X2=1）
=119

33%X2 立面清理、材质更改及其他 356 0 1 0.29 0.456
X3 建筑界面变化是否有效 356 0 2 0.14 0.422
X30 建筑界面变化是否有效=0 317
X31 建筑界面变化是否有效=1 30 25%
X32 建筑界面变化是否有效=2 9 8%

表3 居住界面动态变化表

居住界面变化 指标 X Minimum Maximum Mean SD 总变化点数 变化占比
X8 店面通透性、装饰变化 175 0 1 0.22 0.432

（X1=1）∪
（X2=1）=86 49%X9 店面招牌变化，从无到有等 175 0 1 0.12 0.330

X10 商业界面变化是否有效 175 0 2 0.29 0.541
X100 商业界面变化是否有效=0 122
X101 商业界面变化是否有效=1 43 50%
X102 商业界面变化是否有效=2 10 12%

表4 商业界面动态变化表

图14 居住界面动态变化 图15 商业界面动态变化
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15），显示结果如下7。

第一，2013～2016年，东四

历史街区街道界面变化较大，且

变化幅度高于北京市整体水平，但

有效变化较少。其中居住界面发生

变化的占总观测点的33%；商业界

面发生变化的占50%。而唐静娴等

（2016）通过互联网大数据及街景

地图对北京市街道界面的研究结果

表明，2012～2015年内北京居住界

面发生变化的仅占10.9%，商业界

面发生变化的占34.1%，表明东四

的街道界面变化幅度高于北京市整

体水平。但值得注意的是，在东四

历史街区的大幅变化中，居住界面

的有效变化仅占33%，起到美观作

用的变化仅占8%；商业界面的有效

变化占50%，起到美化作用的仅占

12%，显示出通过街道界面控制导

则等方式引导历史街区街道空间品

质逐步改善的必要性。

第二，东四历史街区各类街

道界面中，发生变化占比最大且最有效的是商业界面。在356个商业界面

的观测点中，发生变化的商业界面占比49%，远高于居住界面和道路界面

的变化幅度，而其发生变化的重要原因就在于商业业态的更新。在问卷

调研中，有28%的商户考虑退出东四，而其退出势必会带来商业界面的改

变，这也表明未来东四街道界面的变化仍将会以商业界面为主。

讨论

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），以描述东四历史街区各条胡同的发展定位（原始数据及权重控制8

参照表5）。其中本土性高即指胡同在发展中应更倾向于本土居民，对外

性高则指应更多考虑满足游客的需求。基于上述两组标准中的量化因子

分别对各条胡同赋值求和9，得到各条胡同定位坐标点（图16），可看出

其中对外性、商业性最高均为六条，居住性最高五条，本土性最高为七

条，不同胡同可按照自己定位实行有针对性的差异化发展。

商业业态准入建议

在调查问卷结论基础上，根据文化内涵、个性特色、定位品质、社

会价值与街道界面影响五个维度，拟定东四街区连锁商业业态准入的评

价机制（表6），对民众支持进入东四历史街区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

维度上对其分别进行排序，合理分布在定位坐标系中，以显示对各条胡

同的针对性（图17）。

东四商业界面控制导则

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，满足居民的需求和感受”的控制方向与思路，参考前文中对各条

胡同做出的定位差异，针对各条胡同做出量化差异。具体控制指标如表

7、图18、图19所示。

对历史街区保护更新的借鉴意义

基于多时相街景图片的街道空间品质测度方法不仅适用于东四历史

街区，也可加以推广至其他历史街区、历史文化名城等的保护更新工作

原始数据
商业性-居住性量化因子 对外性-本土性量化因子

街道品质 街道品质
（线上）

商业界面
比重 商业数量 商业业态比例 平均宽度 政策导向 文保单位情况

三条 -0.44 0.14 0.26 54 生=零=餐 8
四条 0.22 0.25 0.28 41 餐>生、零 7 精品胡同 市级*1
五条 0.96 1.3 0.3 10 餐>生、零 5.5 精品胡同 市级*1
六条 0 -1 0.5 62 生=零=餐 7 精品胡同 国家级*1、市级*1
七条 0.96 0.46 0.38 34 生>餐、零 6
八条 0.11 0.16 0.18 17 生>餐、零 8 市级*1

坐标判定 横坐标 纵坐标
三条 2 1 -1 2 1 5 1 -1 -1 -1
四条 0 0 -1 1 0 0 0 1 1 2
五条 -2 -2 0 -2 0 -6 0 1 1 2
六条 1 2 1 2 0 7 0 1 2 3
七条 -2 -1 2 0 -1 -2 -1 -1 -1 -3
八条 0 1 -2 -1 1 -3 1 -1 1 1

表5 胡同定位量化评分表

图16 胡同定位坐标
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与发展则是北京旧城保护的重要组成部分（毛其智，2005）。东四历史

街区在商业化发展中所遇到的街道空间变化与问题，具有较典型的代表

性；街道空间品质测度中所涉及的若干指标与方法，如根据实地调研得

到的现状评价指标及其权重、动态评价各子类指标等，均适用于北京旧

城街巷的空间品质测度，发掘街道尺度上的重点保护位置，更好维护地

区历史文化风貌。其他非北京历史街区也可参考本文的研究框架，根据

当地情况调整评价指标等后加以应用。

结论

街道作为重要的城市公共空间，既是城市丰富生活的载体，也承担

着重要的商业空间职能。从简·雅各布斯、凯文·林奇、扬·盖尔到新

城市主义对小尺度街坊的回归，都在不断重申着重视街道人文和情感因

素的必要性。在历史街区引入商业开发的背景下，提升街道空间品质对

于历史街区的公共生活具有越来越重要的意义。

评判维度 评判标准 正面例子 反面例子
文化内涵 历史积淀是否悠久、是否符合历史文化氛围 老字号购物店、书店 装修店、五金店
个性特色 是否具有原创性、是否可避免同质化发展 原创设计店 低劣纪念品商店
社会价值 是否符合居民需求、是否对居民生活造成影响 生活便利店 水产批发
定位品质 是否提供高水平高质量的商品或服务 品质生鲜店 蔬菜摊
界面影响 是否影响街道秩序、降低街道品质 茶馆、酒吧 银行、快递
公众意见 是否符合民众意愿、是否存在公众投诉 普通中式餐饮 烧烤店

表6 胡同业态准入评价思路

指标 限定 控制思路

尺度 界面高度、商店面
宽、停车位置

1.结合胡同6步（约9m）的宽度，控制商业单位面宽在3.5m以下，统一店铺最大不超过4个，且要作
出实体分割；
2.高度不超过9m，以维持合理截面D/H比；
3.在宽度大于8m的区段可避开行道树设置沿街停车位，以满足居民停车需求。

通透性 开放、透明、半透
明、封闭界面比例

胡同原风貌以封闭界面为主，需严格控制通透性，选取4.1中评分较优立面进行测算，确定非封闭界
面占比不得高于40%，商业性倾向较高的三条、六条可增大到60%，但仍应避免大规模的玻璃橱窗。

连续性 单一立面连续长度 单一界面最长不超过12步（约24m），对封闭单一界面需做一定装饰，增设停留家具、绿化以丰富
街道氛围。

入口
形式

抬高、灰空间、入口
形式

1.商业入口部位允许一定抬高，可适当突出，但不设置入口灰空间、雨篷等外挑设施；
2.开门推荐侧开小门、单扇开门等形式。

立面
风格

风格、颜色、招牌设
计、修缮思路

1.鼓励传统风格及其改良，立面以灰调等低饱和度颜色为主，可适当点缀中国传统颜色；
2.招牌需放置在屋檐下，进行统一设计，以木质、简单素净为主要导向，只允许出现店名及标志，
占版面比不超过30%，字体需进行筛选；
3.重要区段不在界面放置空调机，已存在的需整饰外观。

体验空间
设置 停留游憩空间 结合居民访谈结果，大量居民表达了需要公共空间的愿望，应结合街道实际情况，增设一定的休息

座椅、公共艺术装置，提高街道的步行品味，整治占用街道空间的堆放物。

表7 商业界面控制导引

图17 业态定位坐标

图18 街道街面整改范例图 图19 街道街面整改范例图

之中，尤其对北京旧城具有较高的

借鉴意义。

东四历史街区是北京旧城传

统空间形态的缩影，而以东四为代

表的“胡同—四合院”系统的保护
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在人本尺度城市形态的指导下（龙瀛和叶宇，2016），本文以东四

历史街区为例，探究了历史街区街道空间品质与街区商业化间的关系。

此项研究基于Ewing等（2010）提出的“基于步行性的城市设计质量模

型”和龙瀛等（2016）提出的“时间—人—空间”空间品质评价模型，

依据文献和现场问卷确定街道品质的影响因子及其权重，并应用于静态

与动态的街道品质评价。

研究发现，东四各街道界面存在不同类型的界面形式差异，且界

面变化幅度大于全北京市的变化幅度，但有效变化较少；街道界面变化

中占比最大且最有效的是商业界面。在此基础上，还形成了针对东四商

业业态的准入评价机制与街道商业界面的控制导则，以引导东四商业有

序发展，维护地区历史文化风貌。相关研究方法还可应用于全国各街区

（尤其是历史街区）的设计与保护导则研究。

本文借助街景图片、街区POI等微观数据，开展街区尺度的街道空

间品质测评，克服了传统研究方法在数据获取与技术手段方面的不足，

为研究“街道”这一人本尺度的城市形态及其时空变化提供了一种新思

路。在我国商业快速发展背景下，针对东四历史街区的这一套街道空间

品质及其变化测度方法，能否应用于其他历史街区甚至其他普通街区，

引导街区有序健康发展，还需要更广泛的研究验证；文中所使用的数据

质量、研究思路与测度方法等，也有待于完善与深化。

注释

1 北京市同期入选的历史文化街区还有北京市皇城历史文化街区、北京市大栅栏历史文

化街区。中华人民共和国住房和城乡建设部，国家文物局，2015，《住房城乡建设部、

国家文物局关于公布第一批中国历史文化街区的通知》，http://www.mohurd.gov.cn/

zcfg/jsbwj_0/jsbwjcsgh/201504/t20150421_220716.html，2016年9月23日查阅

2 POI是指在地图上或地理数据集中出现的点，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。

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 同注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 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提高对游客的

吸引力，同时不打扰当地居民并获得商户的配合。

7 道路界面变化极小，故在正文中略去

8 表5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5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6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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