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摘 要：在轨道交通引导城市发展格局的大背景下，商业作为轨交站域的重要组成要素，优化其空间分布对轨交站

域的有机更新有着重要意义.以天津市营口道站域为研究对象，基于大众点评数据，应用核密度分析、缓冲区
分析和空间聚集分析等空间分析方法，从水平和垂直层面双维度对商业业态空间分布进行解析.结果表明：水
平层面，商业整体呈现“双轴一核多节点”的空间形态和多业态并存的类型特征；各类业态均主要集聚在站域

核心圈层且餐饮服务集聚程度大于其他业态.垂直层面，商业整体呈现以“地面层区”聚集为主的空间形态；地
下浅层区商业业态分布数量最少，主要以餐饮服务为主，沿南京路和滨江道分布；地面层区商业业态分布数量

最多，以餐饮服务为主，空间分布相对均匀；中间层区和高层区分别以购物服务和生活服务为主，商业热点分

布主要集中在站域核心圈层.
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Research on Spatial Distribution Characteristics of Commercial Formats in Rail
Interchange Area based on Dianping Data

———Taking Yingkou Road Station of Tianjin as an Example
GONG Tongwei，MA Xiuxiu，WANG Tian，ZHANG Xiuqin

（School of Architecture，TCU，Tianjin 300384，China）
Abstract：In the context that rail transit leads the urban development pattern袁 as an important component of the rail
interchange area袁 optimizing its spatial distribution is of great significance to the organic renewal of the rail interchange area.
Taking Yingkou Road station in Tianjin as the research object袁 based on Dianping data袁 this paper analyzes the spatial
distribution of commercial forms from horizontal and vertical dimensions by using spatial analysis methods such as kernel
density analysis袁 buffer analysis and spatial aggregation analysis. The results show that院 at the horizontal level袁 the overall
business presents the spatial form of "two axes袁 one core and multiple nodes" and the type characteristics of multiple
business forms coexist. All types of business mainly clustered in the core circle of the station area and the degree of
clustering of catering service is greater than other business types. In the vertical space袁 the overall commercial space
presents the spatial form of "near ground floor area". The distribution of commercial forms in shallow underground area is the
least袁 mainly catering services袁 distributed along Nanjing Road and Binjiang Road. The number of commercial forms
distributed near the ground floor is the largest袁 mainly catering service袁 and the spatial distribution is relatively uniform. The
middle layer and high layer are mainly shopping service and living service respectively袁 and the distribution of commercial
hot spots is mainly concentrated in the core layer of the station.
Key words：rail transit station area；commercial format；spatial characteristics；Yingkou Road station area
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商业作为轨交站域的重要组成要素，其与轨道交

通的互动发展成为当下关注的热点问题.国内外有关
轨道交通与商业业态的研究主要集中在轨道交通沿

线商业业态构成、商业空间形态与布局和业态更新策

略研究等[1-10].宏观层面上，基于多维视角对广州市轨
道交通站点商业空间开展实证研究 [4]，可有效指导轨

道交通和城市商业互动规划与发展；基于 POI数据对
成都市轨交站域商业集聚特征和业态演变进行研究[5]，

发现在轨道交通的介入下，购物类业态为主的商业发

展迅速，体现了消费者日渐增长的购物需求. 中观层
面上，系统剖析上海核心城区轨交站域商业空间的多

层分布特征[6]；揭示了广州市典型轨交站点商业呈圈

层结构并划分商业网点结构形态[7].微观层面上，以居
住型站点为例，基于消费需求角度，探索站域商业服

务设施布局[8]；从商业业态适应性角度出发，探究居住

型站域商业业态与站域环境的相互作用机制[9].
近年来，基于 POI等大数据的出现为轨道交通与

商业的研究提供了新的研究视角 [10-11]，如通过 POI 数
据识别轨道交通沿线商业活力中心[10]；基于 POI数据
对轨交站域商业业态集聚和演变特征的实证研究 [5].
既有研究证明 POI 用于研究城市功能结构及因聚集
产生活跃度的有效性，一定程度上为轨道交通介入下

的站域商业空间特征的研究提供了方法支撑.
综上所述，现有研究多以整体商业为研究对象来

反映商业空间布局，并且主要对水平层面商业分布特

征进行研究，一定程度上削弱了对商业空间的解释力.
中国城镇化建设正积极寻求基于精细增长的存量更

新而非粗放扩张，轨道交通及周边地区资源的综合开

发利用有待提高，统筹优化轨交站域商业资源，可以

充分发挥轨交站域对中心城区更新建设的引导作用.
本文选取天津市核心区营口道站点区域（简称营口道

站域）作为研究对象，基于大众点评数据，应用空间分

析方法从水平和垂直层面对站域整体及各类商业业

态空间分布进行双维度可视化分析，以期优化轨交站

域商业空间布局，促进轨交站域资源整合.

1 数据来源与研究方法

1.1 研究数据

研究数据主要包括天津市路网、建筑数据和大众

点评数据. 路网和建筑数据来自天津市地理信息中
心，大众点评数据借助火车头采集器软件爬取大众点

评网上天津市和平区商业数据. 采用缓冲区分析方
法，以轨交站域缓冲区确定样本范围，对数据进行清

洗后，共得到有效商户信息 6 893条，该数据共分为
16大类，如餐饮服务、购物服务、休闲娱乐、生活服务、
医疗健康、运动健身、学习培训、周边游、电影、丽人等.
站域商业业态分类参考《国民经济行业分类标

准》（GB/T 4754—2011），以及国家标准《零售业态分
类》（GB/T 18106—2004），结合传统的商业分类国家标
准和实地考察，将商业分为餐饮服务、购物服务、生活

服务、休闲娱乐和教育培训 5大类和 29小类，具体分
类如表 1所示.

1.2 研究方法

水平层面主要采用核密度分析法对营口道站域

商业空间形态进行分析，得到分布数量大、聚集程度

较高的区域和核心路段.在此基础上通过创建研究区
域 30 m 伊 30 m格网，利用空间聚类分析法识别出营
口道站域整体及各类业态集聚特征，剖析站域商业空

间，分布与轨交站点的关系.垂直层面，首先，从大众
点评中提取商业层数信息，使用空间连接的方式得到

每个建筑包含各类商业业态的数量.其次，由于地下
和一层商业空间分布规律明显，二至五层商业分布规

律相似，六层及以上商业数量较少且结构单一，因此

将垂直层面分为地下浅层区（臆-1F）、地面层区（1F）、
中间层区（2F-5F）和高层区（逸6F）四个垂直单元[6].最
后，通过空间聚类分析法剖析各垂直单元整体及各类

商业业态空间分布特征.
1.2.1 核密度分析

核密度分析法属于非参数方法的一种，用于估算

核密度函数[4].通过运用核函数计算，可以精准得出点
要素在每个输出栅格像元周围邻域中的密度.本文应
用该方法对天津市营口道站域商业点进行分析，能够

比较直观的获取商业点之间的集聚和离散等的分布

状况.常用的核密度函数公式表示为

f（x）
m

t = 1
移k（x - xi

n ） （1）

表 1 营口道站域商业业态分类

大类 小类 数量

餐饮服务
中餐厅、外国餐厅、小吃快餐、咖啡厅、饮品

店、酒吧
2 388

购物服务
购物中心、服装饰品、超市/便利店、家居建
材、家电数码、日用杂货、化妆品/卫生用品 2 273

生活服务
商务服务、便民服务、房屋地产、美容美发、医

疗健康、搬家服务、宠物服务
1 486

休闲娱乐
运动场馆、娱乐场所、度假疗养场所、休闲场

所、影剧院
369

教育培训 展馆展览、培训机构、教育院校、传媒机构 377
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式中：m 为商业点样本总数；n 为核密度计算带宽，
bps；f（（x - xi）/n）为核函数；x - xi为估计点到样本点的
距离，m.
1.2.2 缓冲区分析

缓冲区分析主要是通过在实体对象周围指定距

离建立多边形图层来识别实体对相邻对象的辐射范

围[10]，可以用来评估商业点的覆盖程度和覆盖率，从而

揭示商业业态空间分布与交通要素的定量关系.常用
的计算公式为

rb = nc

n （2）

式中：rb为缓冲区商业业态覆盖率，%；nc 为缓冲区商

业业态点数；n为轨交站域商业业态点数量.
1.2.3 空间集聚分析

本文利用局部莫兰指数（local Moran）和空间要素
统计显著性度量值（z 值和 q 值）识别出商业点的高值
聚类，从而有效地识别出研究区域商业业态的集聚区

域.若该指数大于 0，表示要素具有包含同样高或同样
低的属性值的邻近要素；若该指数小于 0，表示该要素
与邻近要素属性值相差较大.其计算公式为

IT = n2

移t移f Rf

伊
（xi - x軃）移f Rf（xi - x軃）

移f（xi - x軃）2

（3）

式中：Rf为空间邻接矩阵；xi为空间单元属性值；x軃为属
性平均值.通过该方法得出商业点空间的 4种聚集状
态：高值要素围绕高值要素聚集（HH）、低值要素围绕
低值要素聚集（LL）、高值要素被低值要素围绕（HL）和
低值要素被高值要素围绕（HL）.在某一研究范围内，
当商业点密度高且周围单元商业点密度也很高时，即

商业业态呈现高高（HH）聚集状态时，则认为该区域单
元为商业中心，当这种分布范围越大，其商业中心规模

则越大.
1.3 研究对象

营口道站位于天津市轨道交通 3号线，地处城市
核心区，属于城市级商业金融中心，站域聚集了大量

的商业综合体和特色街区，业态种类丰富，是天津市

最繁荣的商业片区之一.但营口道站作为传统型商业
中心，业态种类同质化现象严重，面临着转型和重构

等一系列挑战.因此，本文以天津市营口道站为研究
对象，研究范围以营口道地铁站为圆心，半径 800 m
的缓冲区界定，以城市道路为边界，同时包括完整的

街区范围，面积为 235.63 hm2.为了更好地分析站域商
业分布规律，将站域 800 m范围划分为 0~400 m核心
圈层和 400~800 m外圈层（见图 1）.

2 水平层面商业业态分布特征

2.1 “双轴一核多节点”的空间形态特征
水平层面商业整体呈现“双轴一核多节点”的空

间形态特征（见图 2）.“双轴”指南京路发展轴和滨江
道发展轴.南京路发展轴，西至锦州道，东至河北路区
域，轴线商业分布密集的地区主要集中在站域核心圈

层；滨江道发展轴，北至和平路，南至南京路区域，商

业主要沿轴线点状分布.“一核”主要指以营口道站点
为核心，南京路和营口道交汇处商业高度连片，形成

商业核心区，此区域也集中了天津市大量传统的商业

中心.“多节点”是指营口道站域商业分布呈现出多节

图 1 研究区域概况图

图 2 商业核密度分析图

宫同伟等：基于大众点评数据的轨交站域商业业态空间分布特征研究———以天津市营口道站域为例

m

m

0~2 797.894
2 797.894~9 326.314
9 326.314~22 072.278
22 072.278~43 211.923
43 211.923~79 273.672
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图 3 各类商业业态占比柱状图
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点分布模式，这种分布模式主要分为两类，一是位于

南京路南侧呈现较典型的连片分布和沿线蔓延形态，

形成两处商业中心，如滨江道与南京路交汇处、河北

路与南京路交汇处；二是片状和零星分布的商业中

心，如滨江道与山西路交汇处和锦州道、哈尔滨道、河

北路、新华路围合的区域.总体上来看，越靠近站点地
区集聚程度越高规模越大，核心圈层商业空间发展显

好于外圈层.
2.2 以餐饮类和购物类为主的类型特征

站域商业业态呈现以餐饮类和购物类为主的类

型特征.经过统计与分析发现，餐饮服务和购物服务
分别占商业总量的 35%和 33%（见图 3）.前者主要包
括小吃快餐、中餐厅、饮品店、外国餐厅、咖啡厅和酒

吧，分别占餐饮服务的 42%、25%、17%、11%、4%和
1%.后者主要是服装饰品、购物中心、日用杂货、化妆
品/卫生用品、超市/便利店、家居建材和家电数码，分
别占购物服务的 45%、29%、7% 、6%、5%、4%和 3% .
其次是生活服务，占商业总量的 22%，主要包括商务
服务、便民服务、房屋地产、美容美发、医疗健康、搬家

服务和宠物服务，分别占生活服务的 27%、24%、20%、
16%、6%、5%和 2%. 最后是休闲娱乐和教育培训，均
占商业总量的 5%，前者主要包括娱乐场所、休闲场
所、度假疗养场所、运动场馆、影剧院，分别占休闲娱

乐的 58%、14%、13%、11%和 4%.后者主要包括培训
机构、传媒机构、展馆展览和教育院校，占比分别为

66%、16%、12%和 6%.
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（b）餐饮服务 （c）购物服务

2.3 商业业态主要聚集在站域核心圈层

业态构成是商业丰富程度的一个重要的指标，同

时，各类业态配比及其空间分布能够体现站域商业构

成模式.统计各圈层业态配比，距离轨交站点越近，商
业聚集量越多，核心圈层商业聚集量明显大于外圈

层，各个圈层商业均以餐饮类和购物类业态为主，且

休闲娱乐和教育培训占比在各圈层均较低（见图 4）.

为了对研究区域各类业态热点区进行识别，本文

将研究区域划分为 2 919个 30 m 伊 30 m的规则网格，
使用空间连接的方式得到每个网格包含各类业态的

数量，通过空间聚类分析识别商业空间的热点区域，

红色覆盖的格网处均为识别出的高值空间聚类（HH）.
由渔网与商户点连接所得的空间聚类分析与核密度

分析相比，其空间格局分布基本相同，但优化的空间

聚类分析可以更加直观地看出商业集聚区域.
商业业态主要聚集在站域核心圈层，沿南京路和

滨江道带状集聚，沿南京路由西向东主要聚集在乐宾

百货、吉利大厦、大悦城、伊势丹百货、天津世纪都会、

万科世贸广场和诚基中心；沿滨江道主要聚集在欧乐

时尚广场、麦购休闲广场、滨江道两侧街区.外圈层主
要围绕友谊新天地广场、滨江商厦和中原百货形成片

状集聚区，如图 5（a）所示.
2.4 餐饮服务聚集程度大于其他业态

餐饮服务与整体商业空间分布格局基本一致，主

要在核心圈层沿路呈“带状”聚集特征，如图 5（b）所
示.核心圈层沿南京路和滨江道两条街道分布，主要
聚集在南京路两侧的大悦城、天津世纪都会、伊势丹

百货、国际商场、乐宾百货等商业综合体；沿滨江道商

业步行街主要聚集在欧乐时尚广场、麦购时尚广场等

商业综合体. 外圈层仅仅在友谊新天地广场 B区、沈
阳道和河南路交叉口处形成集聚区域. 餐饮类业态
的集聚分布反映出乘客在站点周边快速消费的行为

特征.
购物服务呈现“带状+片状”的集聚特征，如图 5

（c）所示.首先在外圈层的友谊新天地广场、中原百货、
滨江大厦形成片状集聚区域；其次在核心圈层沿南

京路和滨江道带状分布，主要集聚在大悦城、伊势丹

百货、乐宾百货、欧乐时尚广场和麦购休闲广场等商

业综合体.
生活服务空间分布较为均匀，主要在核心圈层呈

现“带状垣点状”集聚特征，如图 5（d）所示.首先在核心
圈层沿南京路南侧带状分布，主要集聚在华开城、吉

利大厦、大悦城、天津世纪都会、伊势丹百货、万科世

贸广场和诚基中心；其次，在外圈层站点西南方向形

成点状集聚，分布在龙通大厦写字楼、惠嘉公寓 A座等.

图 4 各圈层商业业态占比图

餐饮服务

购物服务

生活服务

休闲娱乐

教育培训

总计

~

~

~
~

~

~

（a）整体商业
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图 6 垂直单元各类商业业态统计柱状图
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休闲娱乐主要聚集在站域核心圈层，呈现沿路

“带状”集聚特征，如图 5（e）所示.休闲娱乐类业态沿
南京路主要集聚在华开城、国家商场、吉利大厦、大悦

城、天津世纪都会、伊势丹百货、乐宾百货、欧乐时尚

广场、万科世贸广场和诚基中心；外圈层仅仅在友谊

新天地广场 B区形成集聚区.
教育培训同样主要聚集站域核心圈层，呈现“带

状”集聚特征，如图 5（f）所示.教育培训在核心圈层沿
南京路南侧主要聚集在华开城、国际商场、吉利大厦、

大悦城、天津世纪都会、万科世贸广场、诚基中心等；

外圈层仅仅在天津劝业场、君悦大厦、龙通大厦和翰

石和谐大厦形成集聚区.
综上所述，各类商业业态均主要集聚在站域核心

圈层，沿南京路和滨江道两条街道分布.餐饮服务与
整体商业空间分布格局基本一致；购物服务集聚程度

高，范围小；生活服务空间分布较为均匀；休闲娱乐和

教育培训主要沿南京路呈带状集聚.

3 垂直层面商业业态分布特征

3.1 “地面层区”聚集为主的空间形态
地面层区商业占比最高，约占商业总量的 66%，

接近商业总量的三分之二（见图 6）.其次是中间层区
商业，占比为 20%，地下浅层区和高层区商业占比相
对较少.地面以上商业呈现随高度增加而显著递减的
分布趋势.地下浅层区和地面层区以餐饮服务为主，
中间层区和高层区分别以购物服务和生活服务为主.

商业整体呈现“地面层区”聚集为主的空间形态.
商业在各垂直单元均主要聚集在站域核心圈层，且地

面层聚集程度明显大于其他垂直单元，主要在核心圈

层的乐宾百货、欧乐时尚广场、国家商场、万科世贸广

场、麦购时尚广场和诚基大厦形成高值集聚区.地下
浅层区和高层区商业主要聚集在核心圈层的伊势丹

百货和大悦城.中间层商业主要集聚在核心圈层的吉
利大厦和国际商场（见图 7）.

通过对地面层区商业空间分布的具体分析得出，

各类业态空间分布差异性明显.地面层餐饮服务空间
聚集程度明显大于其他垂直单元，主要集聚在核心圈

层的乐宾百货、欧乐时尚广场、国际商场、诚基中心和

麦购时尚广场等；购物服务主要在乐宾百货、国际商

场和天津劝业场形成高值集聚区；生活服务空间分布

图 5 整体及各类商业业态空间聚类分析图

（e）休闲娱乐 （f）教育培训（d）生活服务

垂直单元分类
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图 7 地面层商业业态空间分布图

图 8 地面层各类商业业态空间分布图
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较为均匀（见图 8），主要在核心圈层的欧乐时尚广场、
万科世贸广场和外圈层的金帆大厦、翰石和谐大厦等

居住区形成高值集聚区，集聚区域分布较多；休闲娱

乐和教育培训空间分布较为分散.
3.2 中间层区以购物类为主的类型特征

中间层区购物类业态占比大于其他业态，且各楼

层数量分布较为均匀.购物服务占中间层商业总量的
61%（见图 6），主要是服装饰品和购物中心，且服装饰
品随距离站点高度增加逐渐减少，购物中心随距离站

点高度增加逐渐增加；其次是休闲娱乐，占商业总量

的 15%；餐饮服务类业态占比相较于其他垂直单元明
显降低（见图 9）.

空间分布方面，中间层区购物服务集聚规模明显

大于其他业态，主要集聚在核心圈层的乐宾百货、伊

势丹和麦购时尚广场；外圈层在友谊新天地广场、滨

江商厦和中原百货形成片状集聚区；生活服务主要聚

集在国际商场、吉利大厦、万科世贸广场、号外时尚馆

和欧乐时尚广场；餐饮服务仅仅在大悦城、欧乐时尚

广场、诚基中心和天津世纪都会形成集聚区（见图10）；
休闲娱乐数量整体较少，主要聚集在吉利大厦和号外

时尚馆；教育培训主要聚集在核心圈层的麦购时尚广

场和国际商场.
3.3 高层区以生活服务为主的类型特征

高层区商业业态整体分布数量较少，但生活类业

态所占比重增加，占高层区商业总量的 40%（见图 6），
其次是餐饮服务和购物服务；数量仅为 97个和 87个；
教育培训和休闲娱乐类业态的分布数量相对较少.

空间分布方面，高层区商业主要集聚在核心圈的

华开城、国际商场、万科世贸广场和诚基大厦.教育培

宫同伟等：基于大众点评数据的轨交站域商业业态空间分布特征研究———以天津市营口道站域为例

m m m

m

图 9 中间层区各类购物服务统计柱状图

395· ·



天 津 城 建 大 学 学 报 第 30卷 第 6期

图 10 中间层区各类商业业态空间分布图

图 11 高层区各类商业业态空间分布图

（a）中间层区餐饮服务 （b）中间层区购物服务 （c）中间层区生活服务

（a）高层区生活服务 （b）高层区休闲娱乐 （c）高层区教育培训

训和生活服务类业态集聚程度明显大于其他商业，主

要沿南京路分布（见图 11）. 站点对各类商业业态空
间集聚具有引导作用，表现出高值集聚区趋向于紧邻

站点分布，商业数量较少，可能是因为大量电影院、

KTV、运动健身场所、密室等大体量休闲娱乐设施的
分布.

综上，商业整体呈现“地面层区”聚集为主的空间

形态.各类业态在不同垂直单元空间分布差异性明显.
地下浅层区和地面层区以餐饮服务为主；中间层区购

物类业态占比大于其他业态，且各楼层数量分布较为

均匀.高层区商业以生活服务类业态为主，且各类商
业主要集聚在站域核心圈层.

4 结 论

本文基于大众点评数据，应用空间分析方法对轨

交站域商业业态空间分布进行可视化研究，结果表明：

（1）水平层面：商业整体呈现“双轴一核多节点”
的空间形态特征和以餐饮类和购物类为主多业态并

存的类型特征；各类业态均主要集聚在站域核心圈层

且餐饮服务集聚程度大于其他业态.
（2）垂直层面：商业整体呈现以“地面层区”聚集

为主的空间形态；地下浅层区商业业态分布数量最

少，主要以餐饮服务为主，沿南京路和滨江道分布；地

面层区商业业态分布数量最多，以餐饮服务为主，空

间分布相对均匀；中间层区和高层区分别以购物服务

和生活服务为主，商业热点分布均主要集中在站域核

心圈层.
基于以上分析结果，为促进轨交站域商业业态的

进一步发展，促进轨交站域资源整合，现提出以下优

化策略：

（1）水平层面：淤商业空间围绕站点可形成圈层

m m m

m m m
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式递减的空间结构，在核心圈层和外圈层建议开发强

度控制在总强度的 60%和 40%左右；于核心圈层以混
合功能的业态组合为主，外圈层可结合主要人流目的

地（休闲娱乐、生活服务和教育培训）布置人流量集聚

效能大的场所，以吸引目的性消费人群，也能引导消

费人群在站域积极有序的流动，并带动步行路径的小

型购物场所、生活服务类商业业绩提升.
（2）垂直层面：淤地面层和中间层区建议开发强

度控制在总强度的 50%和 35%左右；于地面层区和中
间层区以混合功能的业态组合为主，地下浅层区和高

层区则以目的性消费（休闲娱乐、生活服务和教育培

训）为主；盂拓展轨交站域地下商业空间.开发地下商
业街，多种商业业态均衡配置，充分利用轨交站点地

下通道走廊，布局餐饮服务和购物服务为主的“站点

商业”.
结合大众点评数据和矢量数据从轨交站域尺度

解析商业空间分布，对于轨交站域资源高效整合利用

具有一定的启示.但由于大众点评数据主要提示相关
业态网点的集聚程度和活跃程度，对于研究对象在建

筑空间、面积上无法进行有效表达，使研究具有一定

的局限性，同时商业业态在垂直层面的表达尚待深入.
后续可继续拓展和完善案例分析，同时综合补充多源

时空数据，提高分析结果的科学性和客观性，以更好

的探索轨交站域商业空间分布规律.
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