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摘 要 :以江苏省无锡市与苏州市的大学城为例对大学城商业区的商业与景观特征进行比较分析 ,并从五个方面探

讨了大学城商业区的景观设计要点 ,为大学城商业区的业态规划提供了可操作性的发展模式。
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大学城作为政府支持高等教育超前发展的成功模式从南

到北 ,从沿海发达城市到西部欠发达城市都在划拨大量土地

飞速建设大学新校区。大学城多位于城市郊区 ,目的是方便

大学城的扩展 ,促进周边经济的发展。但给大学城内师生的

生活和消费带来许多不便 ,因此大学城的商业区便成为了满

足学生基本生活消费的商业场所。再加上高校的后勤管理逐

渐社会化 ,大量第三产业走进了大学校园 ,如今的大学城已经

形成了自己独特的商业区 ,以及自身特定的消费群体。本文

以江苏无锡与苏州的大学城为例对现有的商业区与商业区的

景观进行分析以及相关问题的探讨 ,提出合理的建设发展模

式。

一 大学城商业区的商业与景观特征
“大学城”在《教育大辞典》解释为 :“围绕大学建立的社

区 ,人口一般在 5～10万。可为大学生提供良好的学习环境

和便利的食宿、交通等条件 ,为高等教育提供生存、发展的适

时的充足的物质与精神资源”。从大学城的定义看 ,我们可从

两方面去把握 :首先 ,大学城就是大学城市化 ,大学城是城市

社区 ;其次 ,大学城的功能主要是为高校提供基础设施和后勤

系统社会保障 ,通过一定机制吸纳高校人才办学。[ 1 ]由此我们

可以将大学城分成两大类 ,第一类 ,以一所大学城市化社区化

形成的大学城 ,如 ,无锡的江南大学蠡湖校区 ;第二类 ,是政府

在城市边缘划拨土地建设大学城 ,吸引各个大学进驻其中 ,

如 ,苏州大学则是进驻苏州独墅湖高等教育园区的众多高校

之一。

江南大学蠡湖校区的商业区以江南水景为主轴成带状分

布在学生生活区 ,形成一条商业街 ,位于校园内部 ,主要服务

对象为本校学生 ;苏州独墅湖高等教育园区则位于整个大学

城的密集区 ,以商业建筑与广场相结合的形式布局 ,位于校园

外部 ,主要服务对象是大学城内各所高校的学生和教职工 ;苏

州大学独墅湖校区的商业区只是作为满足学生基本需求的补

充 ,位于学生宿舍楼和食堂的一层成零散线形分布 ,主要服务

对象为临近学生公寓内的学生。这三种形式都是大学城商业

区极具代表性的布局形式。

(一 )大学城商业区的商业特征

大学城的显著特征首先表现为人口素质高。大学城具有

人口密集 ,智力密集 ,流动稳定 ,需求多样 ,思想活跃 ,人文荟

萃的特点。其次表现为第三产业的比重大。大学城不是孤立

的 ,离不开第三产业。第三产业是大学城的安身立命之本 ,大

学城内的人群在衣、食、住、行方面有着持续稳定的需求。[2 ]大

学城内的消费主体是在校大学生和教职员工及其家属 ,其中

学生占的消费比重比较大。我们对现在大学生的消费特征进

行分析可以看出 ,大学生不再将消费的主要内容停留在伙食

消费、生活必需品消费、学习用品消费的支出上 ,已经成一种

多元化趋势发展。

我们对这三种不同形式的高校区的主要商业区进行调查

分析得出以下结果 (附表 1、2) :

　　　　　表 1　三校区商业区各商业类别占有率　　单位 : %

　
餐饮服

务类占

零售商

业类占

文化娱

乐类占

其他商

业类占
江南大学蠡湖校区　　　 33 61 4 2

苏州独墅湖高等教育园区 58 38 2 2

苏州大学独墅湖校区　　 39 57 0 4

　　　　表 2　三校区商业区各消费活动场所占有率　　单位 : %

　
日常消费活

动占

经常性消费

活动占

非经常性消

费活动占
江南大学蠡湖校区　　　 25 40 35

苏州独墅湖高等教育园区 42 34 24

苏州大学独墅湖校区　　 37 41 22

1、江南大学蠡湖校区水街的商业种类有 18种 ,其中包

括超市、餐饮店、服饰店、文化用品店、电子器材店、精品小饰
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店、美容美发店、书店、文印店、水果店、眼镜店、通讯服务店、

银行、自行车行、修鞋铺、体育用品店、照相馆、影像店。

2、苏州独墅湖高等教育园区文星广场的商业种类有 20

种 ,其中包括超市、餐饮店、服饰店、文化用品店、电子器材

店、精品小饰店、美容美发店、书店、文印店、水果店、眼睛店、

通讯服务店、银行、KTV、网吧、自行车行、洗衣店、修鞋铺、杂

货店、药店。

3、苏州大学独墅湖校区的商业区的规模很小 ,所以商业

种类只有有 14种 ,其中包括超市、餐饮店、服饰店、文化用品

店、电子器材店、精品小饰店、美容美发店、书店、文印店、水

果店、眼镜店、通讯服务店、银行、邮局。

数据表明三种商业区之间的商业业态比较类同。以往

的调查资料显示 ,大学生的消费结构明显不同于其他消费群

体。饮食消费是大学生最主要的消费项目。大部分学生的

伙食费支出占消费总额的 50%～70 % , [ 3 ]大大高于其他方

面的消费支出比例 ;其次是文化娱乐支出 ,比如欣赏音乐、观

看电影和演出、看体育比赛、从事体育活动或锻炼、跳舞、泡

吧、购买书籍和学习用品等消费项目 ,其消费支出所占比重

一般比其他社会群体大 ;发展性、智力型消费比重大是大学

生消费结构的又一重要特征 ,比如购买书报资料、发展自己

的兴趣爱好、购买电脑与收录机、上网、参加各类培训班、购

买体育用品等都是大学生比较重视的消费项目。

从当代大学生的消费特征和对三个商业区的调查来看 ,

三个商业区内餐饮服务类的商店都占到了三分之一以上 ,符

合目前大学生的消费结构。但是文化娱乐类的商业空间比

例太小 ,在这方面不能满足现代大学生的需求 ,需要加大比

例。江南大学蠡湖校区水街商业区日常消费的商业空间要

比非经常性消费活动的商业空间还少 ,这种比例是不合理

的 ,需要进行调整 ,增加日常消费活动的商业空间比例 ,适当

减少非经常性消费活动的商业空间。江南大学蠡湖校区水

街商业区还存在商业区位置太单一问题 ,主要是生活区 ,偌

大的一个校园内有时需要跑上 500米以上才能买到基本的

商品 ,这是件比较麻烦的事情 ,所以商业区的布置应该以消

费群体主要居住区域为中心成网点状分布才更合理。

(二 )大学城商业区的景观特征

1、商业区的景观是整个大学城景观的一部分 ,我们不能

把商业区的景观孤立起来看待。例如 ,江南大学蠡湖校区地

处无锡市南部滨湖新城 ,基地有着天然的山、湖、田的生态要

素 ,具有典型的江南水乡特征。山林和水体连绵起伏 ,景色

优美 ,五里湖岸线漫长 ,区域内有着天然的水、湖、田组景元

素。水街商业区采取了亲水步行的景观轴延续江南水乡文

化 ,桥、亭、廊等传统建筑随处可见。

2、小型广场和道路景观构成了商业区的主体部分。文

星广场本身就是以广场的形式建设的商业区 ,广场的面积较

大 ,可以容纳学生在广场上进行一些体育娱乐活动 ,比如说

轮滑、斗舞等活动。江南大学水街商业区的西侧也有一个小

型的广场 ,广场是在南北方向的交通道路上作了相应的扩展

而形成的 ,其中三个围合面为商业建筑 ,另一面则是并行的

流水和东西道路。广场主要起舒缓人流的作用 ,地面采用了

肌理较强硬质铺装 ,且有序地种植了银杏树 ,沿河种植了垂

柳。苏州大学独墅湖校区的商业区位于学生宿舍楼的一层

以及食堂的一层成零散线形分布 ,所以道路景观成了商业区

的主要景观 ,可能是位置和规模小的原因 ,它的商业区没有

做太多的景观处理 ,商店前只是铺设了统一的绿草地、种植

了整齐的行道树。

3、商业区的景观建筑从形式和色彩上都延续了大学城

整体风格。以江南大学为例 ,商业区的建筑和景观小品采用

的都是灰墙蓝瓦或是符合江南水乡风格的木架灰瓦。

4、绿化面积较大 ,却缺乏遮荫功效。由于许多大学城的

兴建是近些年的事 ,大量树木是新种植下去的树苗 ,还未形

成大树林荫的效果 ,虽然配以草皮软铺装 ,平面的绿化面积

较大 ,但是从纵向的立面来看 ,还是欠缺绿色装饰。

二 大学城商业区景观设计的要点
(一 )商业区形象设计

1、整体形象设计。商业区既要满足校园环境的整体统

一 ,又要具有自己独特的形象。要融合自然 ,营造环境幽雅

自然、舒心、个性飞扬的商业环境。商业区的设施应与自然

环境相结合 ,相互映衬。以江南大学蠡湖校区的商业街为

例 ,水街的设计比较符合江南水乡街区的布局形式 ,商业建

筑沿河而建 ,这种一河一街的布局是江南地区常见的空间布

局手法 ,与江南大学的整体环境以及商业区周边环境相结

合 ,形成和谐统一的空间形象。

2、店面装修设计。各功能区的整体风格应统一设计 ,店

面应充分体现各自特色 ,并通过巧妙设计连接各功能区 ,将

整个街区串连起来 ,让整个购物行为具有延续性 ,指示清晰。

使人们在街区穿行 ,能随时保持轻松愉悦的心情。商业区通

过各功能区动静有序排列 ,将空间灵活过渡。位于大学城这

一特殊的环境中 ,应尽量改变人流熙攘、环境喧嚣的商业第

一印象 ,就拿苏州独墅湖高等教育园区的文星广场来说 ,它

由广场连接多条商业内街和次内街 ,多种功能分区 ,闹中取

静 ,静中求动 ,实现动静结合 ,平滑过渡。

(二 )商业区步行环境

一个大学城相当于一个小型的城镇 ,商业区是其中活动

密度最大、人流量最多、活动最频繁的空间。应建立连续、立

体化、高密度、高品质的循环路网 ,使人行车行都自成体系 ,

方便、安全、高效 ,形成流动性极强的校园商业区内部空

间。[ 4 ]

1、实现人车分流。通过竖向的变化 ,使行车道路与人行

道路处于不同高差 ,人在商业区购物会感觉安全 ,真正营造

休闲、自由徜徉的街道环境。文星广场处理得比较合理 ,做

到了人行、机动车与非机动车的分离 ,广场上机动车不能通

行 ,在广场的入口处设置了自行车停放点。自行车是学生主

要的校内交通工具 ,所以设置宽松完善的停车系统也非常重
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要。停车场的设置应不影响街区的整体形象 ,机动车停车场

与非机动车停车场分设于街区两侧 ,保证整个商业区的步行

系统。江南大学蠡湖校区水街的道路设置就是人行与车行

混杂 ,到了人流高峰期就会流通困扰并易形成安全隐患。而

且 ,在商业区没有设置自行车停放位置 ,学生们购物时就将

单车停放在行人道上或是店铺门前 ,直接影响步行。

2、构建快速便利的步道系统。大学生在学校以学习为

第一责任 ,很多时候学习很紧张 ,时间也很珍贵 ,所以道路的

便捷、安全和舒适对于商业区的可持续发展至关重要 ,需要

给予特别的关注。大多数时候会选择最为便捷的路线 ,尽量

回避不宜人的步道和没有连续性的街区 ,行人可以尽量不受

或少受车行干扰 ,自由地进出穿行于商铺之间。

3、种植行道树 ,加强商业区的绿化美化 ,塑造愉悦的商

业环境。沿步道种植树木、花草 ,可考虑选用抗性强、耐修

剪、主干直、分枝点高的落叶阔叶乔木 ,使用连续行道树种植

沟槽的方式给树木提供有利的生长环境 ,为行人提供更加愉

悦的休闲、购物环境。

(三 )优化夜景照明

大学生白天上课 ,晚上去商业街的时候比较多 ,所以照

明系统设计尤为重要。首先要对商业区的道路进行整体照

明 ,其次商铺的店面照明要各自突出自己的特色 ,景观中可

以对个别植物和建筑进行着重照明 ,增强商业环境的人性

化。商业区的照明宜采用步行尺度的暖色光照明装置 ,可采

用不同高度的支架柱形照明装置 ,柱形装置的类型和尺寸应

统一协调。统一步行尺度的照明系统有利于形成人性化的

商业环境。

(四 )合理的公共设施

在适当的位置安放合理的公共设施 ,可以为商业区增添

更多活力 ,为行人带来更多情趣。在步道上增设适景的宜人

性设施 ,如座椅、电话、新闻报栏、果皮箱、街头造景小品

等。[ 5 ]充分体现视觉、感受的舒适及使用便利性 ,一方面可以

丰富视觉环境 ,另一方面可使商业街区更具人性化。鼓励在

餐饮区和休闲广场设置户外凉亭、咖啡茶座 ,也可为街区带

来活力。宽敞的步道、长椅、咖啡茶座 ,能使在校园商业区中

漫步成为轻松和快乐的生活体验。

(五 )共享空间设计

大学城人口密度大 ,大学城的商业区除了是消费购物的

场所 ,通常也是学生集聚交流的场所。开阔的步行街、广场

等适宜的共享空间 ,例如 ,苏州独墅湖高等教育园区的商业

区和江南大学蠡湖校区的商业区都设置了小型广场 ,给人以

放眼环顾、放松身心的空间 ,人们可以在此聚会、休憩。配置

姿态优美的景观树组 ,同学们在树下可坐可憩 ,获得公共交

流的空间。在商业区中 ,有秩序地排放花坛、街灯和座椅组

合的街道小品 ,既美观且实用 ,可以有效地解决学生对于户

外休息功能的需求。

大学城商业区要为大学生生活提供必要保障 ,必须通过

合理的业态规划和宜人的景观设计 ,才能创造出合理的校园

商业氛围。因此 ,要以人为本 ,围绕师生的基本需求 ,通过合

理的设计引导大学生科学消费 ;同时 ,在大学城商业区创造

良好的公共环境和景观能为学生间的交往提供更好的条件。
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