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市中心及其商业街区作为城市经济增长的核心，对城市实现可持续发展至关重

要。在很多城市中，商业街仍然是城市社区的重心 [1]，其性质和特征反映了当地的

宏观人口、社会和经济等状况 [2]。市中心商业街的重要性还表现在它是多元化社会

中人们互动和维持社交的场所。当前，市中心人口的减少、城市人口增长率的下降、

郊区商圈的形成与扩张、电子商务的普及、就业方式和家庭特征的转变都是造成城

市商业街没落的原因 [2]。

20 世纪末和 21 世纪初是零售业的繁荣时期，然而随着城市面积的扩张和城市

中心的分化，以及购物方式的转变，城市中心商业街区零售业的作用已经明显减弱。

2010 年以来，中国大多数城市都实施了种类多样的商业街区再生计划，以试图复兴

旧的商业中心。在各种各样的城市再生战略中，零售业振兴是城市更新的关键元素，

对苏州而言亦是如此。根据 2021 年第七次人口普查公报，至 2020 年末苏州常住人

观前街曾是许多老苏州人心中最繁华的商业街区，拥有数个百年老字号：

松鹤楼、采芝斋、叶受和和稻香村等。随着苏州中心和其他地区商业购物中心

的崛起，观前街的业态需要进一步整合提升，并形成新的吸引力。本研究着眼

于观前街的城市再生政策，使用百度兴趣点（Point-Of-Interest，POI）、大众点

评数据和对观前街游客进行面对面访谈等方法进行现状和趋势分析，以更好地

为观前街和苏州市中心商业街区未来的发展献言献策。通过分析数据发现，观

前街区的餐饮、生活购物、酒店和面包烘焙是主要业态，它们可以从周边吸引

众多消费者，在主力店中起着至关重要的作用。但同时，有限的停车位和拥挤

的交通限制了更多的消费者进入观前街区。因此，为实现观前街的可持续发展，

培育和发展主力店是重要战略之一，并要积极鼓励主力店成为城市街区更新的

主要驱动力，围绕主要商店合理建立零售集群和多元化的租户组合。
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口达到 1274.8 万人，其中作为核心的姑苏区为 92.4 万人，占全市的比重仅为 7.25%，

占市区的比重则为 13.76%[3]。根据《苏州统计年鉴（2020）》，苏州第三产业占地区生产

总值的比重从 2010 年的 40.1% 提升至 2019 年的 51.5%；而作为核心区的姑苏区，第

三产业更是贡献了 93.1% 的地区生产总值 [4]。2020 年，苏州实现社会消费品零售总额

7701.98 亿元，虽然受疫情冲击影响，较 2019 年下降 1.4%，仍然达到 2010 年的 2.67

倍；其中作为核心区的姑苏区，2020 年实现社会消费品零售总额 829.21 亿元，占全

市的比重为 10.77%，占市区的比重则为 19.94%[4]。

作为历史文化名城，苏州实施的城市更新案例不止一个。例如观前街更新开发、

平江路历史街区保护更新、十全街街区更新、桃花坞街区更新、山塘街街区更新等。

以观前街为例，1998 年，政府投资对观前街进行了更新改造，将其功能定位为“集

购物、文化、休闲、宗教于一体的具有浓郁地方传统特色的城市购物、休闲和旅游

中心”[5]。2019 年，苏州以观前街为核心，整合周边地区，编制《观前商圈改造提

升总体规划》，并运用系统思维，对观前区域的城市生态、产业生态、文化生态进行

综合提升和整体改善。零售业不仅在城市经济中具有重要作用，在国家层面经济中

也起到举足轻重的作用。例如，在 2001 年，英国的零售业为本国经济贡献了 490 亿

英镑，相当于全部毛附加值（gross value added，GVA）的 5.6%（或制造业毛附加值

的三分之一）。而且，零售业不仅是英国第三大服务型行业，还提供了大量就业岗位 [6]。

苏州城市中心的典型代表——观前街，是苏州的一张老名片，更是苏州人心中

的老味道。近十年来，随着与其他商业街业态差别越来越小，传统小规模零售店不

断增多，零售品质参差不齐，致使观前街原有的苏州味道有所减弱，作为城市地理

中心位置还在，但作为城市商业中心的地位有所下滑。因此，本研究旨在分析主力

店（关键店）在以零售业为主导的城市再生中所具有的潜在影响，从而为振兴城市

中心提供参考。在苏州观前街所进行的面对面访谈结果初步显示，关键商铺对于吸

引苏州城市中心的游客发挥了重要作用，这表明主力店的存在能够提高光顾率。同时，

也有越来越多的研究通过分析大数据来评估城市活力，比如有研究发现，社会经济

（人口、收入、GDP、就业等）和建筑环境因素（建筑密度、景观、特点等）会影响

城市活力。然而，在城市再生的大背景下，该如何利用主力零售来评估和提高城市

活力，我们仍知之甚少。针对苏州观前街实施的城市再生政策，本研究对其理论基

础进行了全面的分析，同时也探讨了该政策会产生的影响。本研究所使用的方法包

括对观前街顾客的访谈、空间分析以及利用兴趣点（Point-Of-Interest，POI）和大众

点评数据所进行的描述性统计分析。文章在最后回顾总结本研究得出的结论并提出

相关的建议。
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一、研究综述

（一）以零售为主导的城市的重要性

城市区域是人类社会、经济、文化和政治活动的空间集中区，在土地利用、人

口密度或生活方式和行政定义等物质层面都与农村地区有所区别 [7]。城市区域更具

活力，并且其复杂的系统也反映了社会变迁的进程。城市再生是这些社会进程相互

作用的产物，同时也是城市规划部门对城市衰退所带来的机遇和挑战的回应 [8， 9]。十

年前，“再生”一词只存在医学或神学领域。牛津词典仍然将“再生”定义为“在全

新和更高的精神层面进行投入”。Peter Robert[8] 将规划领域中的城市再生定义为“全

面且综合的愿景和行动，以解决城市问题，并寻求在不断变化的地区带来持久的经

济、自然、社会和环境方面的改善”。

然而，Turok[10] 给这个定义做了限定，Turok 强调城市再生几乎无法做到面面俱

到，尤其对于最棘手的问题。因此，城市再生的本质是植根于实践的干预主义行为，

涉及公共、私营、志愿者组织和社区部门。再生应根据当地的具体问题和解决能力，

设定多种目标并采取行动。由于各地具体情况的差异，城市再生的方法无法总结为

固定不变的指导原则，而且至今也没有真正可以称之为成功的案例作为参考 [9]。近

年来各个城市根据自身情况所实施的再生策略，如以零售、文化或地产为主导的城

市再生政策，往往都是一些“一刀切”的做法。

自 20 世纪 80 年代以来，由于传统零售区和商业街的衰落、电子商务的兴起和

出城购物的流行 [2， 11]，收入水平的提高，消费文化，消费者行为和生活方式等一系

列改变，线上购物成为多数年轻人的首选，而全球城市零售系统也发生了结构性

的改变。城市对传统和独立零售的依赖使许多国家深受其害；由于以零售为主导的

城市再生能够促进经济发展、创造就业和吸引人才回流，因此这种规划方法成为振

兴周边和社区的重要机制 [12]。20 世纪 50 年代，北美推行了世界上第一个在城镇和

城市中心以零售为主导的再生概念，随后美国和英国复制了类似的模型 [7]。20 世

纪 60～70 年代间，美国和英国的许多城镇都在当地建立了 1 ～ 2 个中央购物商场。

到 20 世纪 80 年代，城郊零售业迎来了发展顶峰，为顾客提供多种选择和专业化产

品，而在此之前，这些专业产品只有在市区传统的“商业街”才能够找到 [9]。这一

发展对城市中的商业街造成了巨大的冲击，不过由于以零售为主导的城市再生战略

符合市场政策，其中的大部分商业街都在短时间内得到了恢复。因此，很多政府在

面对城市衰退的挑战时，将以零售为主的城市再生政策当作应对举措，如英国的开

发区和开发公司（enterprise zones and urban development corporations in the UK），美
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国的商务提升区（business improvement districts）和韩国的中小企业管理（Small and 

Medium Business Administration，SMBA）[9， 11]。以零售为主导的城市再生政策一旦

成功，就能促进城市经济结构、当地零售业、就业、城市环境的综合改善，尤其是

在城市贫困地区。零售业与当地经济复兴之间具有正相关性。例如，在英国，针对

去工业化所造成的经济衰退，地方政府大力支持当地的零售业发展和零售结构的扩

张，从而使零售业成为解决就业、促进经济增长的途径。正因如此，以零售为主的

城市再生和城市形象的更新推广成为相辅相成的政策走向 [9]。

中国的城市再生政策始于 20 世纪 80 年代 [13]，同时伴随着体制性改革、土地改

革和住房商品化改革。对城市土地价值的重新认识和对土地使用权的有偿转让导致

具有优越地理位置的中心地区空间经济结构的调整，从而实现土地开发利润和使用

效率的最大化 [14]。同时，市中心的变化也成为城市转型的关键，城市在土地变迁的

过程中探寻自己的定位和特点，从而形成自身特色 [15]。在过去的几十年里，苏州见

证了城市建设的飞速发展，居民文化素养的提高以及城市产业类型的蜕变。在各种

类型的城市特色空间中，特色商业街不仅是服务大众和汇集人才的重要场所，还是

展示城市建设成果和城市再生缩影的平台，对城市发展产生了不可替代的影响 [15]。

作为苏州最重要的商业街，观前街该如何利用零售业主导的城市再生战略进行形象

改造和场所推广，将对苏州未来的城市建设起到重要作用和标杆示范。

（二）以零售主导的城市再生中的主力零售业和城市活力的激发

城市活力反映了人类活动的多元性和差异性。城市再生的途径通常与如何增强

城市活力密切相关。零售业的繁荣通常能够极大地加速城市中心和城镇中心的更新

改造 [16]，为城市再生方案打下坚实的基础。在城市中心地区通过发展零售业引导城

市再生的背后具有三大理论基础：中心地理论，集聚理论和需求外部性理论 [17]（central 

place theory，agglomeration theory and demand externality theory）。Losch 在 1954 年提

出的中央场所理论模型（central place theory models）为零售业的空间组织提供了规

范化的理论框架 [18]，至今仍是零售业建模的基础 [17]。Hotelling 所提出的零售集聚经

济学（retail agglomeration economics）解释了更多的主力店和具有竞争力的运营商倾

向于聚集在中心位置，而小连锁商店则分散位于子市场内的原因 [19]。Nelson 扩展了

这一理论，他尝试解释零售活动的集聚是基于商品的互补性和商业网点的综合吸引

力，这意味着如果某一商品在类似商品的周围被出售，则其可以吸引更多的顾客 [18]，

也称之为零售需求外部性理论。顾客光顾主力店的同时也可能顺便惠顾商业街区的

其他店铺并且购物，以增加非主力店的收入。主力店和非主力店具有相辅相成的关
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系，其中主力店是吸引人流的主要因素，非主力店则受益于主力店的大量顾客群体 [20]。

因此，主力零售是决定商业中心活力有效性的一个相关因素，其吸引力与商业中心

的吸引力成正相关。 

主力零售或主力店是购物中心或商业街区内的零售单位，可以通过其品牌声誉

吸引客流，增强购物中心的吸引力 [18， 21]。它们具有以下特点：商店规模比普通商店

大，有三家以上国家或国际连锁店，强大的品牌和公关能力，较强的消费吸引力和

广泛影响力，有利的地理位置和高质量服务，以及更稳定的签约年限。如 Yeates[19]

进行的调查显示，“受人欢迎的主力店可以刺激附近商户的总销售额增长约 12%。” 

Finn 和 Louviere [22] 的研究表明，主力零售店在塑造商业中心的形象中起着主导作用。

Damian[23] 的研究也证明，主力零售店提高了购物中心对消费者的吸引力，并对经济

产生积极影响。由此可见，主力店的配置是增强商业街活力的重中之重。例如，英国

的利物浦一号（Liverpool One）就是一个以零售业为导向的成功复兴案例。它在庆祝

利物浦被评为 2008 年的欧洲文化之都时盛大开幕，成功复苏了利物浦市中心疲软的

经济 [24， 25]。目前，该购物中心每年有大约 2600 万游客到访，使利物浦经济增长达到

了全国平均水平的四倍。利物浦一号计划成功的关键因素在于将三大主要主力店进

行了合理组合：Marks 和 Spencer，Debenhams 和 John Lewis 形成铁三角形状的布

局 [24， 26]。建立了结构良好的人行道和充满活力的购物环境，这种多重主力店的模式

能够更有效地引导和利用人流。

零售需求具有外部性效应是因为商业街主力店之间存在竞争，国内外经济学者

均将零售店间外部性视为商业街区零售集聚的收益 [27]。管理层需要将主力店带来的

更多客流量即正外部经济效应，通过内化手段以实现经济利润最大化。例如 Thomas

通过对 642 位受访者的调查得出结论：通过有效的购物空间分配，能够将零售需求的

外部性内化 [28]。主力店作为购物聚集点和零售活动的交点，在很大程度上决定了整

个商业中心客流的主要模式 [28]。主力店需要占据便利的位置，如靠近主停车场，接

近公共交通设施或购物中心的其他部分。另一种做法是通过在商店之间建立激励机

制，以实现适当的租户组合 [18， 20]。大部分的研究都利用固定租金、销售额、盈利能力、

年服务费以及收入和总可出租面积（GLA）等数据进行分析 [28]。例如，Diana 连续

三年（2005—2007 年）分析了葡萄牙和西班牙的 35 个购物中心的数据，发现主力

商店会给购物中心带来相对稳定的收入，但是非主力商店却贡献了更多的营业额 [23]。

非主力商店贡献的变化可以通过其享受到外部性得到很好的解释。商业街区的一般

收益是由租金减去运营成本，主力店因其提供稳定客流的优势往往可以享受到更多

的租金折扣，所以经济贡献较少。商业街区通过合理制定租户组合和有效的空间配
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置让非主力商店享有更多的客流量，以此带来更多的收益。但是，如何找到关键的

主力零售店及其有效的设计、运营模式，仍然颇具挑战性，这些因素与竞争力、客

户忠诚度和购物的选择紧密相连。这些城市再生过程中的核心问题需要崭新的思路

来解决。

在以零售为主导的城市再生中，通过社交媒体数据进行空间分析来提升中国语

境下的城市活力目前鲜有讨论。例如，大众点评的社交软件数据丰富，但只是被用

来分析城市中人的活动。该软件的优势是数据接近实时观测并且覆盖范围广 [29]，可

以更好地反映消费者的消费活力、意愿、频率和消费路径。在零售业主导的城市再

生中，人们对城市活力的兴趣与日俱增，而分析城市活力需要考虑更多的因素，如

空间布局、购物中心形象、顾客体验、建筑环境、交通运输和经济活力 [18， 22， 28， 30]。

而大众点评能够提供数据用以分析如何通过发展零售引领城市的再生。不仅如此，

它还能用于分析零售店吸引顾客的成功秘诀。主力商店在吸引客流，产生顾客需求

的外部性，以及加强商业街的经济表现方面起到了主导作用。因此，通过研究主力

零售店的空间布局和激励政策，将空间分析和社交媒体数据相结合，可以提出有效

的以零售业为主导的再生策略。

二、研究设计

（一）研究区域：苏州观前街

观前街位于苏州古城的核心地带，自古以来就是重要的商业区，距今已有千年

历史。创建于西晋咸宁二年（276 年）的玄妙观位于观前街的中心，而“观前”的

名字正起源于此。历史上观前街的建筑一般保持中低高度，延续着黑色、灰色和白

色的传统苏州建筑风格。观前街区域以老商场、老字号为主，布局对称。餐饮服务

以太监弄、碧凤坊为主，文玩集中在大成坊、乔司空巷一带。这里是国内久负盛名

的商业街，1982 年 6 月，观前街成为中国最早的步行街之一。从周边环境来看，平

江历史街区、拙政园、狮子林、苏州博物馆等几个具有浓厚苏州特色的著名旅游景

点都在附近，共同形成了一条位于市中心的旅游线路。正如图 4–1 和图 4–2 两张历

史照片所展示的，观前大街上热闹的夜市提供各种苏式小吃：生煎包、油氽臭豆腐、

肉馒头、豆腐花。1993 年，苏州首家肯德基店也在观前街开业 [31]，那时候的观前街

热闹繁华，人头攒动。

21 世纪初，苏州市政府投资对观前地区分三期进行了改造，将其改造成一个集

观光、休闲娱乐、商业和传统文化于一体的多功能城市中央商务区。当时，观前地
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区游客量通常保持在日均 15 万人，在假期和旅游旺季甚至达到日均 35 万人。观前

街拥有多个百年历史的老店，如松鹤楼、采芝斋、稻香村等等。2018 年，观前街与

扬州东关街—国庆路街区、南京门东历史文化街区共同成为江苏省第一批老字号集

聚街区。

观前街已成为苏州形象的代表，这里有各式

各样具有当地特色的餐馆和零售商店，因其独特

的历史、外观和商业功能成为当地的地标。然而

在今天，观前街代表苏州市中心特征的独特身份

却有所减弱，非节日期间其访客数量也有减少。

以往研究表明，具有鲜明风格的城市中心商业网

点易于获得顾客的认同感，在吸引和留住顾客方

面具有竞争优势。而一些评估场所吸引力对购物

决策影响的研究也表明，消费者对零售区形象的

看法与其他定量指标（比如服务人数、商店规模

等）同等重要。消费者对购物区的印象会影响其

出行目的地的选择、购物的时间和支出以及反复

光顾的次数。通过对游客以及苏州当地人的调研

访谈显示，他们认为历史建筑、广场和公园是观前街购物体验的重要组成部分，比

如在餐饮方面，既要有部分全球、全国连锁店，也要有当地特色餐饮。大部分游客

对“缺乏当地特色”“存在相同的品牌和布局”比较反感。

通过与十年前的观前街相比，近年来，观前街的房租价格有所攀升，叠加网上

零售的冲击，一些本土老品牌门店经营较为困难；相较苏州涌现的其他新型商业中

心而言，观前地区商业档次和商品档次不够高，一方面有利于平民化的消费，另一

 

 图 4–1 苏州观前街夜市 [31] 图 4–2 苏州第一家肯德基店 [31]

●   �虽然观前商业街以其历史悠

久著称，但是近年来，体现

文化张力、增强发展活力、

展示独特魅力成为更为重要

关注点

●   �商业街区需要体现功能的多

样性，既有新兴的特许经营

店，也要有本土的零售商店

（老牌店）

●   �商业街区环境依旧有待提升
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方面对高消费群体缺乏吸引力；随着轨道交通的开通，观前街位于 1 号线和 4 号线

的交汇处，占据了城市最有利的位置，许多门店讲究节假日人流高峰期的“跑量”，

缺乏精耕细作的长远规划。随着城市人口结构的变化，居民和外地来苏游客消费水

平的提升，人们的消费品质和消费种类有了更高的要求，城市商业街区需要实现功

能多样化、交通便利化、建筑特色化、内涵丰富化，需要满足多年龄段居民和游客

的需求。

在世界范围内，网络购物市场的快速扩大和购物中心的郊区化加剧传统商业中心

的衰落并不是新现象，历史悠久的城市和地区通过提振传统零售街道来抵抗衰落并

实现焕新也并不是个例，一些国家的地方政府实施了“以零售为主导的再生”的政策。

本章采用的空间分析，如图 4–3 所示，具体研究区域确定为：旧学前以南、干将东

路以北、临顿路以西、人民路以东。以下各节对观前街的状况从两个维度进行分 

析：（1）社交媒体数据分析；（2）兴趣点数据（Point-Of-Interest，POI）的空间分析。

图 4–3 调研区域图

（图片来源：作者基于 2019 年 www.map512.com 图纸改绘）

（二）零售店空间布局特征

本节主要分析观前街零售店空间布局和 2019 年 9 月的大众点评上观前街排名前

10 的零售店，这些店铺可视为观前街区域的主力店。为设计和改善观前地区现状的

再生策略，研究对现有设施和服务进行空间分析，进而探索老街的发展趋势并发现

问题。本研究将观前地区的服务分为餐饮、购物、日常生活服务、酒店、教育和文
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化服务、公共服务、交通服务、保健服务和景点

九大类，根据好评数量整理出每个类别前十的排

名，之后利用地理信息系统（ArcGIS）软件对这

些零售店在地图上定位。这些排名前 10 位的零

售商店主要是生活服务和购物商场，其中包含理

发和美容院等小型商店。本文仅标记并分析了

餐饮、生活购物、酒店、面包店这 4 个类别，因

为它们是观前街的主要主力店类别。在获得 POI

数据并在 ArcGIS 软件中运行后，可以得到各个

设施或服务的分布和密度。为更好地理解排名前

十的零售店和周边类似的零售店的关系，比如其间存在的竞争关系、促进性作用或

集群的形成等，本研究采用的方法是计算 100 米缓冲范围以内类似服务的数量，并

将其分布模式可视化。

分析发现，以排名前 10 的餐饮服务网点为

中心，以 100 米为半径所划定的研究范围内，共

有 184 家餐饮服务商。而排名前 10 的品牌主要分

布在该区的中部和南部，其他店铺尤其是在中部

和南部的其他店铺，围绕主力店铺形成了零售业的

小集群（图 4–4）。不难发现，生活购物（商场等）

也呈现出同类服务集群化的趋势，其缓冲区内聚

集了 105 家商铺（见图 4–5），而这些主力品牌

主要分布在该区的中部，形成了西部 - 东部的横

向分布格局。

酒店的布局与其他类别的商业网点存在一定

的差异。排名前 10 的酒店缓冲区范围内，均匀分布约 4 ～ 5 家同类服务的酒店，与

上文分析的两类商业网点相比，密度有所降低（图 4–6）。研究发现，在该区的东部

只有两家主力酒店，而且在其各自缓冲区内只有 1 ～ 2 家酒店，突出说明了这两家

主力店在该区所具备的强大竞争力，从而赢得了顾客的肯定。对于烘焙店来说，由

于缺少数据来源，主力店周围的同行业服务无法在图上显示，因此只对排名前 10

的烘焙店在地图上进行了定位。在观前街区域的东入口出现了明显的主力店集群

（图 4–7）。空间分析总体说明主力品牌在每个分类中都显示出促进集群效应和提高

该区的竞争力的作用。

●   �作为主要的主力商店，餐饮

服务、酒店、生活购物和烘

焙店的前 10名被标注在地

图上。

●   �研究发现排名前 10的品牌

主要位于观前街地区的中南

部，并形成不同程度上的集

群效应。

●   �观前街上有4种流行的零售

类型：餐饮服务、酒店、购物、

面包烘焙店

●   �这些主力店因其服务、价格、

位置、空间设计、卫生条件

等原因而受到欢迎，而在等

待时间、服务区域大小和停

车位方面尚待改善
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图例 

餐饮业前 10 名
缓冲区内的餐饮服务点（共 184 个）
以前 10 名为中心的 100 米缓冲区
轨道交通线
道路 
建筑物

北

图 4–4 观前街排名前 10 的餐饮及其 100 米半径缓冲区

（图片来源：作者自绘）

 

图例 

生活服务与购物商场前 10 名
缓冲区内生活服务与购物点（共 105 处）
以前 10 名为中心的 100 米缓冲区
轨道交通线
道路 
建筑物

北

图 4–5 观前街排名前 10 的生活服务与购物商场及其 100 米半径缓冲区

（图片来源：作者自绘）

图例 
住宿酒店前 10 名
缓冲区内住宿酒店（共 38 处）
以前 10 名为中心的 100 米缓冲区
轨道交通线
道路 
建筑物

北

图 4–6 观前街排名前 10 的酒店及其 100 米半径缓冲区

（图片来源：作者自绘）
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图例 
烘焙店前 10 名
以前 10 名为中心的 100 米缓冲区
轨道交通线
道路 
建筑物

北

图 4–7 观前街排名前 10 的烘焙店及其 100 米半径缓冲区

（图片来源：作者自绘）

（三）零售店数据特征分析

当下，许多零售顾客更喜欢使用大众点评等软件来帮助他们找到美味的食物或

服务良好的酒店，同时也乐意通过此软件发布时下的消费体验和建议。因此，大众

点评上的评论和分数可以有效地反应客户对服务的评价和该零售店的受欢迎程度。

本研究希望通过大众点评上的排名列表以及用户评论，得到每个类别中处于领先地

位的商店及其受欢迎的主要原因和优势。并在此基础上进一步分析和发现问题。

1. 与新兴商业中心相比，观前街的业态吸引力相对偏弱

首先，以 2019 年 9 月末大众点评数据为主，根据用户对苏州所有商家的打分，

确定了苏州市内商业服务的百强名单（区别于观前街区排行榜），并在此基础上锁定

当下位于观前地区范围内的商户，包括 8 家餐厅、1 家 KTV、6 座大型购物中心、6

个电影院、5 个娱乐服务、2 个体育馆、8 个美容和沙龙服务、4 个酒店和 3 个日常

生活服务（表 4–1），以最新美食餐厅类数据为例，位于观前街的餐厅占苏州餐厅总

排名前 100 的 8%；相比而言，苏州中心作为新兴商业中心其餐厅占苏州餐厅总排

名前 100 的 14%，高于观前地区。以购物类为例，观前街商区内的零售店占苏州购

物总排名前 100 的 5%，相较而言，苏州中心的购物类比重占苏州总排名前 100 的

11%，是观前街的两倍以上。这表明，与新兴商业区苏州中心相比，观前街的业态

吸引力相对较弱。同时，石路商圈和金鸡湖商圈的兴起也给观前地区的复兴和进一

步发展带来了压力。如何更好地通过发展主力店提高观前地区的吸引力是本文在战

略部分应重点关注和讨论的问题。
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 观前地区进入苏州商业服务业百强榜单的商业网点 表 4–1

分类
评价排名

店名 在苏州的排名

餐厅和食物

慢面馆 14

颜府私房火锅 22

要德鲜派老火锅 27

陌上小炉 30

绣园苏式火锅 72

复得返自然 89

鸽味轩 92

素满香素食自助餐厅 99

KTV EDEN 城市乐库 PartyKTV 59

购物

刺鸟眼镜（全国连锁观前直营店） 6

本源眼镜 12

花无缺 43

Magic Vape 电子烟体验馆 44

TIFFANY&Co. 蒂芙尼（美罗百货店） 77

卡地亚（美罗商城店） 84

影院

嘻哈壹笑堂（大儒巷店） 1

光裕书厅 3

几何影城观前街店 26

苏州开明大剧院 60

开明大戏院影城 67

大光明影城 73

娱乐和休闲

北纬 37°SPA 养身会馆 16

疯谜剧情真人密室逃脱 76

风云再起动漫体验中心 86

长藤鬼校 88

逐梦人真人密室逃脱 98

运动和健身房
嘉亿台球俱乐部（宫巷店） 82

ARFC 年仑健身工作室 83

美容和美发

蚂蚁造型俱乐部 16

Nora hair salon 诺拉发型设计沙龙 17

初见 hair salon 23

咪咪专业脱毛连锁机构 46
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分类
评价排名

店名 在苏州的排名

美容和美发

小 p 老师 PSTYLE 派斯造型 54

指不理美甲 68

十九匠·美空间 85

Goddess Dream 女神皮肤管理中心 90

酒店

苏州苏哥利酒店 36

全季酒店 60

桔子漫心苏州观前酒店 72

雅戈尔富宫大酒店 76

日常生活服务

翔云电子·手机维修咨询中心 1

原印象最美证件照（观前店） 22

半岛摄影工作室 54

（数据来源：大众点评）

此外要注意的是，需要了解当前的零售形式，重点引进能够给观前街区域带来

清晰发展方向和定位的零售店。研究团队针对 4 个主要类别，包括餐饮、生活购物、

酒店，烘焙，收集了 2019 年 9 月末按人气排名显示的观前街前 10 位的商店的总体

评价和用户的高频评论词，并且通过抓取评论区的关键词总结不同商铺的优势。高

频评论词是大众点评平台根据用户的评论及权重计算总结出的关键词，由于用户的

评论有限，可能出现关键词在部分商铺出现频率较低或较高的情况，因此体现在研

究统计结果中会出现商铺评论词语量上的差异，但并不影响结果分析。排名前 10 位

的这些商店有可能成为主力店，在零售业发展中起到支柱作用。

在餐饮业方面，排名前 10 位的餐厅由 4 个历史悠久的品牌和 6 个具有独特口味

的现代品牌组成（图 4–8）。在这 10 家餐厅中好评的数量很高（图 4–9）。但同时要

注意的是，较长的等待时间和局限的就餐空间是客户最不满意的两个方面，观前街

区其他店铺或多或少也有这样的问题。此外，顾客还对是否有充足的停车位以及店

内就餐环境和卫生等问题表现出了关心。值得一提的是，除了老字号和流行的现代

品牌，还有一些在某些领域享有很高声誉的商店，如刺鸟眼镜店也排名靠前，这类

商户在苏州其他地区没有分店，所以有相关需求的客户会优先选择该店，并专门前

来观前地区购买产品。这种类型的店铺应该与传统老字号一起成为商业街区再生过

程中推广和保护的重点，推动观前街区形成更为鲜明的苏州特色。

续表　　
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

图 4–8 观前街区排名前 10 餐厅的总体评分

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

图 4–9 观前街区排名前 10 餐厅的好评统计

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

2. 头部生活购物中心形成特色，街区整体购物体验有待提升

在生活购物领域，排名前 10 的商店和生活服务类门店在设施、环境和服务上都

保持了 8.5 以上的分数。例如美罗百货等高端购物中心的评价中，出现频率最高的评

价包括“主要的高端品牌系列”“折扣少”“高质量”等等。在苏州人民商场等购物

中心的评价中，最常见的评价则为“折扣多”“选择和风格多样”（表 4–2）。长期立

足于观前地区发展，美罗百货、人民商场、第一百货等购物中心形成了自己的独特

风格，在苏州当地居民心目中也形成了自身品牌，但近年来受网上购物的冲击仍然



·100·

未 来 苏 州 ——国际视角下的苏州城市规划与运营

较大。实地考察中发现，观前街主干道上虽然商铺林立，但街区业态相对而言特色

化程度有待提高，缺乏街区整体体验效应。

图 4–10 观前街区排名前 10 生活购物场所的综合评分

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

 观前街区排名前 10 生活购物场所的评论关键词 表 4–2
排名前 10 的购物商场 评论关键词

美罗百货（观前店） 高端，折扣少，品牌多，大牌

采芝斋 饮料可口，价格低

CH512 天足 服务好

苏州人民商场 低端，折扣多，衣服种类多，品牌多

刺鸟眼镜（全国连锁观前直营店） 高端，优质，眼镜风格多样

眼镜到佳（观前店） 停车便利，空间大

NUZZON 韩国购物城 衣服种类和风格多，环境好，质量好

长发商厦 折扣多，品牌少，质量好

第一百货 折扣多，品牌多，质量好，交通便利

ZARA 折扣多，衣服种类和风格多，商场空间大

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

3. 零售品牌的独一性与交通、环境等普遍性问题共存

观前街区排名前十的酒店中包括存在历史较为悠久的雅戈尔富宫等品牌酒店，

也包括全季酒店、莫泰酒店等其他连锁酒店（表 4–3），还有苏州影宿 3D 电影酒店

等现代时尚酒店。苏州文旅花间堂·探花府酒店等因为特色鲜明，客房数量相对雅

戈尔富宫等较大型酒店而言较少，打分的住客较少，因此好评从总量上而言相对较

少。以 5 分为满分，这 10 家酒店的平均分不低于 4.6 分，顾客评价为“地理位置便
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利”“良好的服务”“价格划算”等等（图 4–11）。但另一方面也存在车位不足的负面

评价，这说明当前观前街区域存在停车位紧张，街区外部高峰期拥挤等问题，一定程

度上制约了观前街的繁荣发展。此外，顾客也提出了关于位于闹市区酒店存在噪音，

酒店内不提供或就餐环境过小等问题。商家未来可以从这些方面进行提升和修改。

 观前街区排名前 10 酒店的综合评分 表 4–3

排名前 10 的酒店 是否为老字号 综合评分

苏州苏哥利酒店 ● 4.8

全季酒店（苏州观前街店） ● 4.8

莫泰酒店（苏州观前街察院场地铁站店） × 4.7

雅戈尔富宫大酒店（观前街店） ● 4.8

晨枫臻品酒店（苏州观前拙政园店） ● 4.8

桔子漫心观前街酒店 ● 4.8

邂逅时光尚品酒店 ● 4.6

苏州影宿 3D 电影酒店 × 4.7

苏州文旅花间堂·探花府酒店 ● 4.9

缀美主题酒店（观前街步行街店） × 4.7

注：●高档型，× 经济型

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

图 4–11 观前街排名前 10 酒店的好评统计

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

4. 主力零售品牌的定位和独特人气

在现场调研中，笔者发现了几家排着长队的店铺，他们主要是不同口味的烘焙店。

有顾客表示他们通过推荐和口碑，来到观前街区域是为到某面包店买面包或吃甜点。
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通过查询观前街区排名前十的烘焙店的评价和评分，发现只有两家是老字号，而其

他的都是网红店（图 4–12）。除了对口味和服务的好评以外（图 4–13），最多的负面

评价就是“等待时间长”，这也是烘焙店所面临的不可避免的问题，但另一方面也体

现了观前街零售业的独特人气。观前街应当建立 IP 鲜明的人气商铺，挖掘老字号的

品牌故事和文化底蕴，促进新老品牌的共同发展。应进一步关注和鼓励这类受欢迎

的零售店的业务发展，吸引游客回流。此外，这类店铺也存在卫生环境差和就餐空

间小和停车不足等负面评价。商家在抓住人气引流的同时也应该关注如何提升店内

的就餐环境等问题以更好地吸引客流量。

图 4–12 观前街排名前 10 烘焙店的综合评分

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

图 4–13 观前街排名前 10 烘焙店的好评统计

（数据来源：大众点评；图表来源：作者自绘）
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图 4–14 观前街区内需要排队的商业店铺

（图片来源：作者自摄）

三、总结讨论与政策建议

（一）总结讨论

仅仅通过单一的战略或项目策划无法实现城市中心的成功再生，各方面的协同

至关重要，包括改善建筑环境，夯实经济基础和提高商户的社会和经济条件。从历

史上看，在苏州开发新商业之前，观前街比其他的商业街区具有更多样的传统产品

和就业机会，并为苏州本地人和外地人的生活带来了巨大的福利。在苏州周边郊区

以及农村，“逛观前”成为节假日重要活动之一。古老的观前街所创造的惊喜，激发

的活力以及承载的各类活动，反映出苏州的古城特征。优先对观前街进行投资能进

一步激活苏州古城区发展潜力，提升苏州城市品牌形象。

本研究建议以商业街区主力店发展策略，来实现观前街经济的可持续发展。利

用大众点评和百度的数据对经营良好并可能对苏州市中心和当地经济产生积极影响

的商业进行不同时间点分析，同时在总结观前街受访者评论的基础上，可以归纳出

助力商业街区未来发展的策略和着力点。在实地考察和街头采访的过程中，研究团

队发现观前街区既有节假日交通拥挤、停车设施缺少、商业形态有待提升、品牌影

响力需要加强等问题，另一方面，四种相互关联的商业业态仍然可以使游客津津乐道，

包括餐饮、生活购物、酒店和烘焙。主力店最显著的优势在于他们能够通过本身的

人气来吸引大量的顾客。主力店所激发的消费能力可以看作巨大的顾客需求，同时
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也能对市中心观前街周边的消费产生影响。相对于充斥着快销产品且无法长久立足

的商店，主力店如果给予较好引导，可以长久保持大量的客流，以相对较小的面积

和相对较小的成本激发巨大的消费量。具有独树一帜特征的主力店可以更加成功地

吸引顾客光顾，相比其他低质量的商铺，主力店的吸引力不仅仅是其提供的高质量

服务和产品，更是因为其空间、可达性、卫生、价格和其他各种服务所体现出的不同。

餐饮及食品零售店和烘焙店一直以来是吸引客流的重要商业模式，无论平常还

是节假日，顾客都愿意从其他地方赶来购买相关产品。而这正发挥了作为主力店的

影响力。然而，大众点评的数据分析显示，该区域的停车空间有限，拥堵和可达性

是导致想要访问该区域的客户数量减少的主要原因。许多受访者抱怨停车位有限和

停车设施陈旧。有研究表明，完善的停车设施、便宜的停车费用和适宜的场所是吸

引更多顾客的关键，对坐落在市中心的购物区更是如此 [32]。一般来说，很少有主力

店能够同时满足停车位充足和交通便利的要求。对于那些有潜力成为主力店的商店

来说，如国内外知名的连锁店，在传统市场中寻找到合适的营业场所可以说是难上

加难。因此，集中建造共享停车场等公共设施以解决停车紧张问题，是在观前地区

建立种类丰富且高品质的商店集群，并全面改善当地经济的潜在方案。在空间分析中，

我们发现两种业态排名前 10 的店铺大部分集中在区域的东部和中南部，具有形成主

力店区域的潜力。先前的研究也证实，食品相关零售可以增加消费者在购物区的停

留时间，从而增加消费者在商店的支出 [33， 34]。这种外部性是零售和休闲结合所产生

的新型零售业的直接优势。因此这种方式的融合在观前街也具有借鉴意义。

此外，零售商店的多样性也是在购物中心区域吸引顾客的最重要的因素之一，一

般指租户组合方式 [35–37]。显然，顾客在购物时会考虑到不同的方面，包括产品的数量、

尺寸、类型设计、式样以及商场的位置等。观前街的商业中心中，主力店的存在凸

显了租户组合的重要性。主力店能够将自己的人气形象赋予整个商业街区 [22]。类似

于上文提到的利物浦案例，铁三角的布局和不同品牌定位的商场提高了顾客在商业

街区的活跃度和回头率。

除了主力店，顾客对一般的零售店缺乏兴趣。如果观前街上的主力店逐渐撤出

商场，这对购物中心形象的影响是巨大的。见证了观前街变迁的受访者表示，以前

的观前街是最重要且最热闹的地方，每逢周末，大量的苏州人都会来此逛街，享受

购物带来的愉悦。受访者们对这个提供多种零售和文化融合的区域具有强烈的依恋

感。苏州观前街对很多人，尤其是老一辈的居民来说，是一种情怀。如果我们通过培育、

引进新业态，如形成数量适当的主力店，将为观前地区带来具有延续性的购物升级

和文化体验。
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（二）政策建议

1. 支持主力店成长为城市商业街区复兴的驱动力

使城市中心获得更多的顾客驻足并创造积极的外部效应的关键在于拥有强大的

驱动力，寻找驱动力也会促进人们对街道的个性、城市再生的质量和机会有更深刻

的理解。为此本研究提出通过优化主力店的数量来提升城市中心驱动力的相关建议：

确定主要的主力店，以有效地引导就业和销售增长；指定重点通道沿线为主力店聚集

的区域；优先改善道路网络的公共部分，以提高可达性；在苏州的规划政策中提高认

识，不仅仅把街道当作零售空间，更主要是发掘其复杂而独特的经济空间所具有的

多种潜力。观前街区老字号店铺作为主力店的重要组成部分，应当挖掘其品牌故事

和文化底蕴，增加现场制作、文化展示、历史介绍等文创类活动，丰富游客对观前

街的文化体验。

2. 保证零售的多样性和吸引优秀的主力店入驻

保证零售的多样性和吸引优秀的主力店入驻将是观前街区成功改造升级的关键。

此外，现有的主力店和其他特色商铺既是重要的经济资产，也是观前街社区的组成

部分，它们能够潜移默化地吸引客流，从而促进商业活动的繁荣。在这方面，本研

究提出以下建议：吸引关键品牌企业（如国家特许经营、受大众欢迎的餐厅、烘焙

店和独特的零售店）入驻；本地商铺结为战略合作伙伴，提升多样性和互补性；制定

政策保护和支持零售的多样性；鼓励街头市场（地摊和迷你市场）；建立地方联盟——

研究更好地与顾客（社区和企业）互动的方式，鼓励建立地方伙伴关系，积极塑造

观前街的未来；为本地商户和经营者提供有关相互合作和改善街道形象的指导。

3. 在拓展新领域中发现新的机会

通过政府的结构性支持，如政策调整、资金投入以及其他能够支持城市再生的

活动，能够实现城市中心地区经济的重振和可持续发展。振兴城市不但需要新形式

和新方向的正确结合以刺激经济活动的发生，而且需要积累丰厚的资产并实现历史

城市所具有的价值。在支持城市中心地区更新复兴的大战略背景下，政府还可以开

展其他一些活动，如整治并扶持观前街区周围的其他商业街，以形成历史街区、文

化街区、商业街区集聚区，打造真正意义上的观前商圈；鼓励利用大型场所、开放空

间和为各种临时活动提供场地支持跳蚤市场、节日节庆、会展活动等等，这些可以

被称作“临时主力机构”；优化“姑苏八点半”，重振夜间经济，鼓励多种类型的主力

店在夜间营业。
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