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城市增长主义视角下的中心区阴影区形成机制探索——

以济南市泉城路商业街为例
于瑗畅

苏州大学金螳螂建筑学院，江苏苏州，215123；

摘要：近年来，城市规模的逐渐扩展和城市结构的多元化变化，中心区阴影区的形成已成为城市发展中的普遍现

象。本文通过城市增长主义视角，分析济南市泉城路商业空间的扩展与阴影区形成之间的互动关系，涵盖现状、

变化过程、空间联系与模式特征等多个方面。进一步探讨了土地价值驱动、产业经济推动、空间结构变革和综合

成本影响等多重因素对这一现象的成因。最后，本文提出了减少中心区阴影区扩展的优化对策，为其他城市在控

制和引导阴影区发展方面提供一定指导。
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引言

城市的产生和扩展来源于人们对交易的需求，对城

市发展以及中心城区的繁荣，商业空间的形成和扩展具

有重要影响，因此，它决定了商业空间对于城市中心城

区中的关键地位和重要意义。与之相伴，随着城市中心

城区中存在的商业空间的快速扩展、高档楼盘的密集开

发，中心区周边的旧城区因中心区功能和设施分布的不

均衡，逐渐出现从内部向外部的衰退现象，出现大片发

展程度低、业态散、功能设施缺乏、建筑质量较差的情

况，称之为“阴影区”现象
[1]
。

阴影区与城市空间的增长高度相关，而城市空间的

增长是指一定时期内，城市空间在规模、要素、形态、

结构等方面所发生的增长变化
[2]
，包括外延扩张的平面

区域对外增长和内涵扩张的垂直立体上下增长
[3]
。下文

从增长主义视角出发，重点关注城市中心区内涵式的空

间拓展，以商业区为代表的非均质集聚和非均衡拓展，

导致了城市老城区在产权关系、就业市场供需平衡、社

会公共设施分层次管理、差异化方面的转变，这些是阴

影区产生并难以彻底解决的主要原因。在此背景下，本

文以济南泉城路为例，探讨城市中心区阴影区形成的机

制及其与商业空间发展的耦合互动关系，从而提出遏制

中心区阴影区扩展的优化建议。

1 商业增长与阴影区发展的耦合过程

1.1 城市阴影区发展特征

阴影，是指光线被物体阻挡在物体背面形成了一定

的无光区域，无光区域的具体范围就是阴影区。引申到

城市规划领域，则可以将其定义为“繁荣城市背后的暗

淡地区”，即在紧邻城市中心区的核心地段，却集中连

片的出现大片发展程度低、业态低端、建筑风貌破败的

街区，与邻近的城市核心区现代整洁的风貌形成鲜明对

比,具体表现为建筑形态杂乱无序，城市风貌老旧破败、

公共服务设施缺乏且分布散乱、功能业态单一且层次低

端等特征。这一空间现象存在于国内外很多城市和地区，

通过对广州、重庆、上海、深圳等国内一线城市的研究

分析，可以从建筑形态、城市风貌、公服设施、功能业

态四个方面对城市阴影区空间特征进行总结提炼。

1.2 泉城路商业空间变迁过程：单核到轴线再到多

元

济南市泉城路商业街区位于老城区内，属于济南市

商业核心区，拥有良好的交通条件和景观资源
[4]
。本研

究的研究对象以泉城路与舜井街的交叉口为中心，分别

向两侧扩展1000 千米的空间区域。

首先，分析泉城路整体商业用地变化。1980 年，泉

城路区域用地以公共服务设施用地、居住用地、工业用

地为主要用地性质，商业用地围绕芙蓉街带向发展。19

90 年，泉城路区域的用地性质发生了变化，转向以居住

用地和商业用地为主，商业用地集中于道路两侧成网格

状布局。2000 年，居住用地全面腾退，泉城路区域的用

地性质转为以商业用地为主，商业用地连片式发展。之

后，泉城路片区以东西轴向为核心，向四周扩展，相比

泉城路北侧地块，南侧地块的发展更倾向于片状延伸，

整体布局呈现出明显的带状特征。2010 年以后，泉城路

区域内的多元化发展促使城市扩展和建设不断加快脚

步，伴随时代发展应运而生的新商业设施适应当代商业

需求，随着发展的推进，商业建筑功能逐步完善。与此



聚知刊出版社 科技创新发展

JZK publishing 2024年 1卷12期

120

同时，整体空间的统筹开始受到重视，随着各方利益的

最大化，片区内也逐渐形成了一些良性互动的空间。

1.3 商业增长下阴影区的出现：斑块到环状

本文以前人的研究为基础，在对泉城路区域商业用

地的分布特征、公共服务设施布局特征、建筑开发强度

等方面分析，对泉城路区域的商业用地和阴影区的发展

历程进行空间叠加分析，揭示了泉城路阴影区的空间形

态演变过程，即由斑块状发展向环状转变。

从商业用地转变的视角来看，泉城路商业空间主要

沿着泉城路、舜井街和天地坛街围合的三角地块扩散发

展，在新世纪初至 2020 年的二十年间，泉城路片区的

商业空间扩张了将近 5倍，发展模式为延道路两侧成网

格状布局。通过界定泉城路商业区中阴影区的大致范围，

不难发现，阴影区的圈层扩张的发展态势是与商业街区

的不断增长同时进行的，阴影区圈层扩展的核心区域也

与商业区形成的中心区域大致吻合，在空间分布特征上

高度重合，具体表现为阴影区大多分布于环商业核心区

的 500-800m 的距离内。

1.4 商业空间与阴影区的互动特征研究

(1)内外可达性的差异特征

在对泉城路商业区的核心商业空间和阴影空间的

空间分布特征进行分析后，发现其在内外交通可达性方

面存在着巨大的差距。首先，泉城路商业街的步行空间

与车行路的联系方式主要有三种，包括开放、架空和退

让。由于商业空间是多种要素交流的聚合体，其需要最

为便捷的交通环境和核心的区位条件，使得其他部分地

区的交通要素需对其进行避让，也间接的造成了阴影区

环境被围合，削弱其交通可达能力。其次，在中心区的

部分区域中，存在一些点位，其拥有良好的交通可达性，

尤其是对与公共交通站点的链接十分便捷，这使得这些

区域形成了内部封闭的独立空间，其特征表现为内部各

区域连接顺畅，但对外交流节点较少的阴影区域。在对

泉城路区域的空间特征进行系统分析后发现，这类空间

往往位于次级道路和小路中，通过这些小路可以到达主

要商业区域，形成了独特的空间布局（图 1）。

图 1 各类商业空间与阴影区产生关系图

(2)空间分异的屏蔽特征

泉城路是济南核心商圈的重要组成部分，本身具有

很多公共开敞空间，来作为消费和共享交流的承载基础。

但从实际的使用体验来看，其更强调共享交流和公共活

动的功能。因此，需要对泉城路商业街的空间类型进行

划分，并以上文分析的阴影区与商业空间的平面关系为

依据，将泉城路的商业开敞空间划分为点状、线状和面

状，进一步分析其各类型的主要特征。

对于商业街中的点状空间，其是阴影区产生的原始

结构。随着时代发展，城市交通情况愈加复杂，机动车

数量逐步增加，进一步的对步行活动空间进行挤压，使

得泉城路两侧原本积极的商业临街空间的活动友好度

急剧下降，进一步减少整体的空间商业氛围。同时，被

商业街遮挡的阴影区由于其本身交通通达度不高，土地

开发程度不足，使得阴影屏蔽特征愈加明显，进而形成

一个个的点状阴影区。

在线状公共空间的角度下观察，城市阴影区往往出

现于商业界面之后。一方面，商业区因其显著的人流流

动性特征，导致商业空间往往缺乏归属感和供人停留的

区域；另一方面，交通带来的不利影响颇为显著，使得

空间友好程度降低，常使得大量的线性空间演变成货物

配送不畅、服务设施不协调的区域，与沿街商业的繁荣

景象形成了强烈反差，形成城市的线状阴影空间。

在面状公共空间的视角下，商业区与空间分异板块

的形成紧密关联。一方面，商业空间的围合塑造手法会

使得空间体验变得更好，有助于塑造积极的空间意象，

增强人们在商业空间内的归属感。然而，这种设计通过

四周建筑对道路交通的完全隔绝，虽然有其优势，却也

不可避免地影响了内部空间对外的接触能力，增加了进

行过公共交通的时间成本。同时，这种相对封闭的空间

还间接削弱了其与公共服务设施的交流。

另外，中心城区阴影区的常见特征还包括以下几点：

首先，阴影区的空间分布形势与商业街区的主要商业界

面的延伸方向相吻合，多位于背街区域，其形成的关键

特征在于商业空间强烈的导向性；其次，大多数阴影区

距离重要的公共交通节点——地铁站大约在 500 至 100

0 米之间，这样的位置对于交通成本来说是最为经济的，

所以交通条件是城市阴影区形成的另一个重要因素；最

后，当商业街的沿街长度增加，也会导致城市阴影区的

面积随之扩大。

2 增长主义视角下泉城路阴影区动因分析

2.1 土地价值的驱动

就土地价值驱动因素而言，首先，土地在城市发展
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过程中的地位举足轻重，是构成城市中心区最为关键且

稀缺的基础要素。在城市中心区内，土地的经济价值随

着其接近核心商圈的程度而进行着梯度变化，这种价值

不仅因为越靠近中心的土地其交通越便利、公服设施越

完善，还隐含于核心地段为企业和品牌形象所带来的无

形增值。在城市各项功能中，商业购物、金融服务等行

业能够承受相对较高的土地租金，又对于交通等区位因

素机器以来，故往往选址于城市中心地段，并以增加容

积率，提高地块的开发强度的方式来对抗中心区过高的

土地租金成本。然而，正因为商业金融等功能的开发，

抬高了中心区的土地价值，使得那些可达性较差的中心

区地段也被迫地价不断升高，进一步造成这些区域由于

经济成本较高、收益不显著难以被开发，其建筑风貌还

停留在中心区未形成的阶段，这构成了从地价增长角度

解释阴影区形成的一大关键驱动力。

2.2 产业经济的推动

从上文对于阴影区发展阶段的总结来看，其空间上

的形成与增长历程和商业街的逐步发展呈现正向关联，

而商业街发展的主要动因就是购物消费、公共服务的向

心集聚特性。因此，需要从城市产业经济发展方面对中

心区阴影区产生发展的原因进行剖析，主要从以下两个

方面进行：

首先，城市阴影区的产生与发展，其内在驱动力源

自于服务业的功能分化与空间集聚现象。阴影区内的服

务性产业，生活型服务业占据主导地位，而生产型服务

业则鲜有存在。此外，日常型生活服务业相较于非日常

型服务业，在购物频次、购买量、成本、变现能力以和

消费者对交通方便需求上均表现出更高的要求。正是由

于阴影区更偏向于日常生活型消费，进一步促使阴影区

更倾向产生于中心区外围的特定圈层。

另外，产业特性的不同使得各类产业选择不同的空

间区位。日常生活型服务业倾向于选择地价较低的地点，

有着更低的经营成本；而非日常生活型服务业则更看重

区位的影响力，往往选择于更为核心的位置，这就导致

中心区的实际空间位置也在随着功能结构的调整而不

断的变化，城市阴影区也就是随着中心区实际位置的调

整而产生，有因为其开发难度大的特殊属性，导致了阴

影区很难随着城市的经济发展和城市建设自然消失。

2.3 空间关系的变革

在空间关系演变的视角下，随着城市中心区商业功

能的持续完善，其连续的商业界面、封闭式商业街区等

空间形态也在不断形成，促使中心区主核外围的某些区

域演化成一类特殊空间：这些空间难以被轻易触及，空

间可达性欠佳，公服设施不够完善，然而却为商业区的

扩展提供了必要的服务支撑，例如为其中工作的底层人

群提供居住生活空间。这类空间的特点是内部互动频繁

而对外交流较少，构成了中心区多维度空间布局、多元

化业态组合、多层次服务体系的“必需”组成部分，但

与此同时，这种互动关系也促进了中心区阴影区的诞生。

3 总结

本文在增长主义视角下对济南市泉城路商业街区

的阴影区的形成原因进行细致地剖析和总结后，发现商

业空间结构的增长和重塑与阴影区的形成紧密相关，这

种存在往往是附加于商业区的发展之上的负面现象，是

对于中心区高价值土地资源的严重浪费，也在一定程度

上影响了城市的风貌形象。

通过剖析商业空间增长视角下的阴影区形成因素，

不难看出推动阴影区发展的关键原因主要包括土地价

值、产业经济、成本效益和交通可达等方面。因此，未

来在对商业区进行规划建设时，我们应注意对阴影区的

形成进行限制，并从以下两个角度进行消解：第一，基

于中心区的空间架构，通过调整用地布局并与阴影区现

状相结合，同时进一步开发地下空间资源，是的阴影区

的交通条件更为便捷，两种方式结合逐步消除阴影区；

第二，依托商业服务驱动的新兴产业成长，同时逐步改

善城市阴影区的建筑风貌，增加吸引力，引导阴影区内

的产业转型和功能升级。此外，想要从根本消除城市阴

影区，不仅需要在政府层面利用规划的带动作用引导阴

影区空间转型，同时还需要从成本效益关系出发，以市

场角度推动中心区阴影区的治理与根除。
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