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胶州特色商业街建设的初步探讨 
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       所谓特色商业街，是指体现城市文化特点，具有购物、餐饮、休闲、娱乐、旅游等一种或多种

功能特质的开放式街区。它是城市文化、商业与旅游的黄金结合点，是满足市民与游客消费需求的

重要场所，是提升城市品位和竞争力的重要载体。 

       一、目前国内特色商业街的分类 

       （一）以经营风格划分 

       1、现代风格。这类街区宽度一般控制在16—25米，以购物为其主要功能，是较为大型或专业

化的集中购物区域，商品集中丰富，选择面广泛，对一个城市的商业消费发挥着重要的聚合力。如

精品服装街、建材灯饰街、电器五金街、影楼婚庆街等，规模较大的称作中心商务区（商业圈）。

如上海南京路步行街、青岛台东三路商业步行街、江阴特色文化街。此类风格的商业街，数量较

少。 

       2、古代或仿古风格。这类街区指具有一定文化底蕴、历史积淀，能显示一定历史阶段传统风

貌的街区。厚重的历史文化底蕴是此类特色商业街的个性和品牌。此类街区主要有两类：一类是在

概念范畴上属于“历史文化保护区”，它是城市历史发展过程中存留下来的较为连片的建筑群体，

有着丰富的历史文化背景。如杭州清河坊、成都宽窄巷子等等。另一类则是将历史文化街区与现代

商业、旅游休闲相结合，加以市场开发，把特色商业街建设成为商旅互动的地点。如上海新天地、

南京1912等等。 

       （二）以投资主体划分 

       1、以政府为投资主体。 

       2、以开发商为投资主体。 

       二、目前国内特色商业街成功的经验与失误的教训 

       1、品位高雅，带有故事背景的成功几率较大。以上海新天地为例，它是以上海独特的石库门

建筑旧区为基础改造成的集餐饮、商业、娱乐、文化的休闲步行街。以中西融合、新旧结合为基
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调，将上海传统的石库门里弄与充满现代感的新建筑融为一体。建筑外表保留了当年的砖墙、屋

瓦、石库门，给人以置身于20 世纪20年代的感觉。但是，每座建筑内部，则按照现代人的生活方

式、生活节奏量身定做，成为时尚精品店、主题餐馆、咖啡酒吧云集的餐饮娱乐中心。 

       2、具有固定的主体、统一包装，控制推介的成功几率较大。如南京1912。“南京1912”位于南

京市长江路与太平北路交汇处，由１７幢民国风格建筑及”共和”"博爱”"新世纪”"太平洋”4个

街心广场组成，呈Ｌ形环绕”总统府”。南京”总统府”是孙中山先生1912年1月1日宣誓就任中华

民国临时大总统所在地，南京1912的名称也由此而来，其主体建筑设计风格与总统府遗址建筑群总

体风貌保持一致。这个项目被表述为”昔日总统府邸，今朝城市客厅”，向外推介，获得了巨大成

功。 

       3、对商业街周边提前控制，并先建设商业街运营获利较大 

       4、在一个系统或区块之间形成联系，成功几率较大。 

       三、胶州特色商业街建设情况 

       （一）胶州市的现状及存在的问题 

       目前老城区中心区的财富中心、国货形成全市的商业中心，其他主次干道上逐渐发展聚集了一

些专业经营商店群，产生了一定的市场效应。比较有规模的专业商业网点主要集中在以下几个区

域：兰州西路及泰州路两侧，以家具、装饰材料为主；惠州路以建材五金为主；胶州路中段，以代

理经营国内各品牌的摩托车、电动车为主；自发形成的向阳市场主要设计小商品的批发零售；胶州

湾财富中心步行街，则是一个由超市、商场、专营店、美食城组成的综合商业体。 

       由于诸多原因，这些商业街区的发展还存在着诸多问题和矛盾，主要体现在三个方面： 

       1、缺乏统一规划、不成体系。现有的特色商业街主要是经营者自发集中经营，难以形成特色

商业市场。 

       2、缺乏规模与特色。这些特色商业街的经营规模普遍较小，带动发展作用不强，商业街特色

不特，低档次的商品多，高档次的品牌商品少。 

       3、配套设施不够。停车场、银行等特色街道的基本配置相对缺乏，制约贸易发展。 

       （二）特色商业街实施建议 

       针对胶州市特色街建设现状，未来打造具有胶州特色的商业街应遵从以下三大原则： 

       1、成体系。商业街的建设必须坚持规划设计先行、统筹协调推进。在风格的选择上，要与胶

州市人口、消费需求、交通体系、文物和环境保护以及社区建设相协调。要统筹规划好特色商业街

的空间布局，明确不同特色商业街的功能定位、特色产业、人文环境等。在规划设计上，坚持高标

准、高起点；在开发建设上，要坚持重点突破、分期分批、稳步推进。 

       2、有故事，有品位。商业街作为城市的中心地带，是城市的代言人，要提炼胶州具有的最基

本、最原始的特征作为商业街中的特色。在建设之初就要确定特色街的主题故事，同时，在街区规

划与建设中对店铺业主转让、出售房产等方面加强引导，以保证在街区改造建成后，按照特色定位

进行招商。在主体确定上更要从尊重历史、延续历史、传递历史的角度出发，尽可能地保护和利用

好具有历史及人文价值的建筑和风物。 

       3、统一推介。特色街主体确定之后，从规划编制到基础设施建设，再到后期包装推出，都应

以政府部门为主导，统一推介，对外形成统一印象。 

       特色商业街位置选择 

       首先在老城区中，将目前已主体完工的鑫古城商业广场和将进行规划改造的向阳市场打造成为
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两处特色鲜明的商业街。鑫古城商业广场采用统一的仿古建筑风格，并在广场两处主出入口设立牌

坊，明确了整个广场的特色定位，下一步要重点做好广场内部的环境配套和店铺的招商工作，使经

营类别和整个商业广场的仿古氛围相融合；向阳市场特色商业街将结合向阳市场片区的改造和目前

的向阳批发市场经营特点，打造成一条集服装、鞋帽、糖果、日用品及小商品等批发零售一体的现

代化商业步行街； 

       其次在新城区中，在推进完善利群购物中心、银座购物中心建设进度的基础上，结合庄里头村

改造，在政府办公大楼北侧片区规划中，全力打造一条东西向的全新的商业步行街作为特色街，方

便居民的生活，并通过特色街的集聚效应进一步提升新城区的人气。远期将在新城区中心区西侧结

合三里河遗址公园和高凤翰故居建设一条古色古香的文化商业街，以弘扬胶州三里河悠久历史文

化。来源：胶州市规划局 
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