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混合与活力：南京中心区街区用地混合
发展的评价与优化
王暄晴，史北祥

[摘　要]从城市中心区活力特征及其与用地功能的关系出发，对活力视角下的街区用地混合进行界定，选取功能带动性、
功能相关性、功能多样性 3 个方面的指标对街区用地混合进行综合评价。以南京中心区为例，在对其空间活力与街区用地混
合进行评价的基础上，探究活力视角下中心区街区用地混合的特征，进而有针对性地提出提升中心区活力的用地混合发展策
略，以期为其他城市中心区的用地高效混合与活力提升提供借鉴。
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Mixing and Vitality: Evaluation and Optimization of Mixed Land Use Development in the Central 
District of Nanjing/WANG Xuanqing, SHI Beixiang
[Abstract] Starting from the vitality characteristics of urban central districts and their relationship with land use functions, vitality-
oriented mixed land use is defined and comprehensively evaluated from three aspects of functional promotion, functional 
relevance, and functional diversity. With the example of the central district of Nanjing, mixed land use characters are studied from 
the viewpoint of vitality based on an evaluation of its spatial vitality and mixed land use. Furthermore, development strategies are 
proposed to enhance vitality in central urban districts, providing a reference for efficient land use and vitality improvement in other 
central districts.
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城市的死与生》中提出城市功能有机混合的必要性，
认为用地混合对于提高区域吸引力和活力具有重要意
义。此后，用地混合作为紧凑城市、新城市主义、精
明增长等城市规划理论的核心观点之一，已成为提高
土地利用效率、提升城市活力、塑造富有生命力的社
会公共生活以及促进城市可持续发展的重要方式 [1]。

0　引　言

在不断推进的城市规划建设实践中，从《雅典宪章》
的功能分区到《马丘比丘宪章》对分区的总结与反思，
混合利用的思想经历了从全面批判到重新回归的发展历
程。1961 年，简·雅各布斯 (Jane Jacobs) 在《美国大
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早期的用地混合研究主要关注二维
平面，伴随着城市发展由增量到存量的
转变，城市用地功能不断精细化，其混
合也从二维平面拓展到三维立体，甚至
出现分时段的混合。更加精细的混合模
式在助力城市紧凑发展与资源高效利用
的同时，对于满足发生在不同时段下人
群活动的基本需求、形成连续性的全天
富有生机的城市环境、塑造全时活力的
城市具有重要意义 [2]。但用地功能的混
合对于促进活力的作用并非一劳永逸，
不同功能间是否相互兼容，多种混合的
功能是否存在主导带动性，哪种混合模
式能够更好地促进城市活力的提升，是
仍需考虑的问题 [3]。

当前，国内外在用地混合的相关领
域展开了一系列研究，主要分为理论研
究与空间形态研究两部分。理论研究层
面围绕促进活力、提高资源利用率、高
效管控等多个视角展开针对用地混合的
概念辨析与量化测度 [4]，空间形态研究层
面则主要从功能混合的角度探讨有助于
空间优化提升的设计策略 [5-6]。既有的大
量研究表明了用地混合对于促进城市活
力的重要性和必要性，但由于混合用地
的概念尚未得到明确界定 [7]，由此产生
的多样化测度方法尚未进行统一，因此
相关研究主要采用定性的方式进行阐释，
或从不同视角出发选取多种相关指标进
行量化测度。同时，从促进活力的角度
出发对混合用地的形成机理及空间优化
的研究相对较少，也少有研究聚焦片区
尺度，如关注城市中心区这一功能高度
混合的特殊区域。

基于此，本文关注活力视角下的用
地混合评价。首先，从理论层面探究用
地混合的哪些特征对于提高城市活力具
有影响，哪些指标能够用于测度这些特
征；其次，选取南京中心区为研究对象，

以街区为单位对其空间活力与用地混合
进行评价；最后，从活力视角对街区用
地混合的特征进行解析，有针对性地提
出面向活力提升的用地混合发展策略。

1　活力视角下的街区用地混合
解析

1.1　城市中心区活力特征及其与
用地混合的关系

城市空间本身不会产生活力，其活
力来源于人与周围环境的相互作用。作
为一个抽象概念，城市活力无法直接度
量，但由于其核心在于描述空间中人与
人的多样化活动，可以通过人群活动强
度对其进行量化表征 [8]。城市中心区作
为城市这一复杂而又开放的有机生命体
系统的核心，是城市中人群高度聚集的
区域，也是活力特征最为明显的区域 [9]。
现状城市中心区多为核心商业商务功能
并配套外围的居住功能，白天人群在核
心的商业商务区聚集，夜晚回到居住地，
其活力也就表现出波峰、波谷交替变化
的分时特征，同时也存在部分街区因功能
布置不合理而导致的长时间活力低下[10]。

简·雅各布斯认为，不同的城市空间
用于满足人群的不同需求，而混合的用
地功能能够满足人群更为多样的需求，
进而呈现出持续性的活动特征。从活力
视角出发，进一步总结用地混合的特征
模式，可以发现包括混合的功能是否相
关、数量多少等在内的多个方面的特征
均与活力存在着相互作用，具体表现为
以下 3 种关系模式：

(1) 主导功能带动性。在针对不同用
地混合模式的研究中，主导功能的不同
导致了混合模式的差异，也影响着用地
混合的活力强度。主导功能带动效力强、
其他辅助配套功能相对完善的街区相较

于功能分布较为均衡的街区，可能表现
出更高的活力。同时，主导功能为商业、
文化等公共性功能的街区，其活力往往
高于主导功能为居住的街区。

(2) 功能之间相关性。在衡量用地混
合度的过程中，由于各用地功能存在外
部性，外部性又分为正外部性和负外部
性，由此产生用地功能间的互补与互斥
作用。混合的不同用地功能类型之间是
否匹配，是影响街区活力产生的重要因
素。互补的功能对街区活力的产生有着
增益作用，如餐饮零售功能的用地与绿
地相结合有助于提升其消费人数，教育
科研用地与文化活动设施用地结合布置
能够形成活跃的文化街区。然而，互斥
的两种功能 ( 如低匹配度的居住与工业 )
临近布置，则会降低街区活力，甚至产
生邻避效应。

(3) 功能配置多样性。用地功能的多
样性是混合研究中最关注的内容，常被
视为用地混合度的同义词 [11]。用地功能
的多样通常与特定区域内用地功能类型
的数量和面积比例相关，能够反映用地
混合的肌理特征，也影响着街区的活力。
街区用地功能的种类越多样，面积比例
越协调，其活力持续时间就越长。例如，
居住与商务功能以及绿地的混合能够维
持街区全天候的活力。然而，混合功能
过多可能会降低其相关性，进而产生负
面效应。

基于上述分析，用地功能的混合对
于活力的影响涵盖了“产生—提升—持续”
的全流程，因此本文将活力视角下街区
用地混合的重要特征总结为功能带动性、
相关性、多样性 3 个方面。

1.2　活力视角下街区用地混合的
界定

在规划理论与实践过程中，用地混
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合被广泛提及，但仍缺少对其概念的明
确界定。美国城市土地学会在 1987 年提
出的混合用地的定义相对而言最为普及，
其认为混合用地应包括 3 种或多种相互
兼容且能够产生收益的功能，在空间和
功能上表现为高密度、高强度的土地利用
模式，使用一个连贯的土地利用规划指
导开发建设，形式与指标等协调统一 [12]。
在这一定义的基础上，大量学者进一步
对用地混合的细化概念进行界定讨论，
并在其量化维度方面展开研究。例如：
包宇 [13] 从需求的角度出发，认为用地混
合是指在某一范围内各类与市民生活相
关的功能所占比例的情况；史北祥等 [14]

结合相关政策与管理背景，通过量化计
算，对城市中心区混合用地的空间分布
及形态规律进行研究；Handy 等 [15] 基于
可达性视角，认为用地混合是一定区域
范围内不同土地利用类型之间的相对邻
近度。

以上对于用地混合的概念辨析受到
人群需求、可达性等不同研究视角的影
响，其关注的尺度与选取的界定方式也
各不相同。根据我国土地使用的实际情
况以及城市中心区用地的复杂性与特殊
性，混合用地在满足现行的用地分类标
准的同时，也应对应三维视角下建筑的
实际功能，即各混合的用地应相对独立，
占有一定的独立空间，并具有一定的规
模。例如，在居住用地 (R) 中，若在居民
楼底层存在一处小型餐厅，由于其不具
有一定的规模，则不认为其是混合用地，
但若居住用地临街面均为商业零售功能，
则认为其是居住 (R) 与零售商业 (B11) 的
混合用地。因此，从促进城市活力的角
度出发，若在一个街区中包含两种或两
种以上的功能，各功能相对独立且具有
一定规模，这一街区所对应的用地组合
即可称为活力视角下的街区用地混合。

1.3　活力视角下街区用地混合的
评价指标

现有不少专家学者对用地混合的量
化评价进行了深入研究，旨在分析哪种
模式的混合能够提升城市活力。基于上
述分析，本文从功能带动性、功能相关性、
功能多样性3个方面选取评价指标(表1)，
对街区的用地混合进行评价。

对于功能带动性，M·Jefferson 于
1939 年提出的首位律是研究城市规模分
布规律的指标，其核心在于研究首位城
市的相对重要性。本文借鉴这一指标，
采用第一位与第二位功能面积之比来判
断主导功能的相对优势，同时考虑到各
功能的带动能力不同，加入功能的带动系
数。针对功能相关性，Manaugh 等 [16] 从
用地类型间的互补性出发，对不同类型间
的交互程度进行评价； Zhuo 等 [17] 强调
用地之间的兼容性，并将其作为用地混

指标 计算公式 公式释义 图示释义

功能
带动
性

为第一位功能的带动系
数； 代表第一位功能的
面积； 代表第二位功能
的面积

 

功能
相关
性

代表地块 和 之间的兼
容性关系； 代表影响范围
内的地块数量； 代表地
块 的缓冲区面积； 代
表地块 与缓冲区重叠的面
积

 

功能
多样
性

代表功能类型的总数；
代表类型 出现的频率 ( 以
栅格或像元数占比进行估
算 )

 

表1 活力视角下街区用地混合的评价指标选取

合的重要评价指标。上述指标的选取能
够有效揭示不同用地功能间的相互影响
及关系。本文在现有指标的基础上，考
虑更多样的功能关系以及各功能的影响
范围差异，对现有指标进行改进，得到
功能相关性的评价指标。功能多样性是
目前土地混合利用量化测度最常用的指
标，相关研究多借鉴景观生态学理论，
通过考虑用地混合种类的丰富度或均匀
度来衡量混合程度 [18]，相关计算指标包
括辛普森指数、熵指数、相异指数等 [19-20]。
为综合反映用地混合的数量和面积两方
面的特征，本文采用香农熵指数对功能
多样性进行测度。

2　南京中心区的实证研究

2.1　研究范围与研究数据
南京作为我国的省会城市和特大城
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市的代表，具有悠久的发展历史。南京
的中心区域由新街口、鼓楼、湖南路、
新模范马路、夫子庙等一系列重要的商
业节点及其辐射影响的街区共同构成，
是物理空间、交通运输、公共功能集中
的核心，也是具有典型代表性的城市中
心区。进入 21 世纪以来，南京中心区范
围内人口、产业等高度集聚，用地功能
不断复合，人群活力特征明显，是研究
用地混合与人群活力的典型案例。现状
混合用地主要包括商住混合和商办混合
两类。此外，还包括其他诸如商务功能
和体育功能的混合、零售商业和旅馆功
能的混合等类型，在空间上则以沿主要
道路分布为主。见图 1。

本文采用的原始数据主要包括 2023
年南京中心区用地数据，以及 2023 年
8 月 14 —20 日 7 天 24 h 的南京中心区人
群热力数据。其中，针对用地数据中的
混合用地，由于中心区在立体层面的较
高混合度，本文结合卫星图与实地调研，
按照各用地功能在三维空间的比例对现
状数据进行进一步分割处理。

2.2　南京中心区空间活力评价
利用百度人群热力数据进行核密度

分析，以街区为单位整理得到南京中心
区 24 h 人群活力分布与活力均值分布
( 图 2)。可以发现，中心区日间整体活力
较高，变化不大，但与夜间的分布存在
差异。日间人群高活力区域主要集中在
新街口核心以及鼓楼、大行宫和夫子庙
片区，其他区域活力相对较低。

2.3　南京中心区街区用地混合评价
以街区为基本单元，对南京中心区

用地混合评价的 3 个分项指标进行计算
并归一化，用以反映各项用地混合评价
指标的空间分布特征。从分析结果总体

来看，南京中心区街区用地的功能带动
性与功能多样性在空间上的集聚分布相
较于功能相关性更为明显，高值街区主
要集中在新街口核心位置，这符合人们
对于中心区的普遍认知。

从各项指标来看，功能带动性指标
的高值在新街口核心及鼓楼两处集聚，
由中心向外呈现波动式递减的分布特征，
德基广场、南京市妇幼保健院、紫峰广场、
鼓楼医院、新世纪广场等所在街区的活

力均为高值。它们大多表现为较小的街
区面积与较大的功能建筑体量，以学校
等文化教育用地或大型商超等商业用地
所在的街区为主。功能相关性指标的高
值分布较为分散，几个高值街区分别包
括东方福来德、中信大厦、南京图书馆、
夫子庙相关建筑所在街区，形成 4 个相
对集中的高值簇群。此类街区以商业商
务街区和文化类街区为主，往往包含一
种或多种高知名度的功能业态及其相关

图 1 研究范围 (左 ) 与混合用地分布 (右 )

图 2 24 h 人群活力分布与活力均值分布

鼓楼

新街口核心
大行宫

夫子庙人群密度
高密度簇群

图例

零售商业用地+居住用地
零售商业用地+商务用地
零售商业用地+旅馆用地
商务用地+旅馆用地
居住用地+旅馆用地
商务用地+体育用地

图例

24 h人群活力分布 24 h人群活力均值分布



96 第 41 卷　2025 年第 3 期        

有极高的相关性。同时，借助 LISA 图的
分析，发现南京中心区街区存在两类明
显的空间聚集现象，即“高—高”聚集
和“低—低”聚集。在两类明显的聚集
区中，根据各街区用地混合度与人群活
力及各自平均值的比较，可进一步将各
街区分为高混合度高活力、高混合度低
活力、低混合度高活力与低混合度低活
力 4 类。见图 5。

中心区核心区的“高—高”聚集区
表明该片区内某一街区的用地混合度高，
其临近街区的人群活力也相对较高，即
存在空间溢出效应。中心区核心区内的
街区主要为高混合度高活力街区，这种
现象主要是由于中心区以商业街区为主，
经历多轮迭代优化后，其用地功能配比
等相对较为合理。同时，中心区核心区
受益于其自身的区位优势，人群活动较
为密集，进一步促进了功能业态的布局
优化，由此形成一定的良性循环。中心
区外围的“低—低”聚集区则表示低混
合度街区的临近街区人群活力较低。该

的配套功能。功能多样性指标的中心集
聚程度相对最为明显，以新街口核心形
成一个高值簇群，沿主干路向南北两端
绵延并逐步递减。南京新百、金茂览秀城、
鹏欣水游城等所在街区的功能多样性均
较高，而部分异常值，如印象汇所在街区，
主要是由于其一栋建筑占据整个街区，
功能多样性相对较低。见图 3。

对上述3个维度进行综合叠加分析，
得到南京中心区街区用地混合分布特征
( 图 4)。可以发现，南京中心区用地混合
的街区分布呈现出3个明显的簇群。其中，
新街口核心及鼓楼区域连绵形成的用地
混合高值带最为明显，这一片区内以商
业街区为主，涵盖了金陵饭店、紫峰大
厦等重要地标所在的街区，用地混合的 3
个评价指标均表现为相对高值。此外，
大行宫与夫子庙周边也形成了另外两个
高值簇群。这一区域内包含了南京瞻园、
南京图书馆等多处文化街区，街区功能
的相关性与多样性较高。除这 3 个高值
簇群外，其他街区的用地混合度相对均

质，多表现为一个指标数值较高而其他
两个指标数值较低。

3　活力视角下南京中心区街区
用地混合特征解析

在分析得到南京中心区现状活力与
街区用地混合的空间分布特征后，本文
进一步分析其总体耦合特征，并对各街
区的用地功能组合模式进行细化研究，
分析用地功能组合与活力的关系，即探
究何种用地功能组合能够促进活力的哪
些特征，以及不同类型的街区在促进活
力方面所展现出的用地功能组合差异。

3.1　总体特征：“高—高”集聚、
“低—低”环绕的圈层嵌套布局

基于 GeoDa 平台分析用地混合与人
群活力的空间耦合关系，通过计算，得
出南京中心区街区用地混合度与人群活
力的双变量 Moran's I 指数为 0.801，说
明中心区街区用地混合度与人群活力具

图 3 各用地混合评价指标的空间分布特征

功能带动性 功能多样性功能相关性
图例 图例图例

功能带动性 功能多样性功能相关性 
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图 4 用地混合分布特征

图 5 用地混合度与活力的耦合分析
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图例区域内的街区均为低混合度低活力街区，
即问题街区，需要进行街区用地混合的
优化。此外，“高—高”聚集区与“低—
低”聚集区中部存在的空白圈层，未形
成明显的集聚分布，这可能是由于该范
围内既无明显的高混合度片区，也没有
显著的高活力街区，从而缺乏带动周边
集聚的能力。

3.2　特征一：主导用地功能影响
活力提升速率与持续时间

通过计算各街区的活力持续时长，
选取持续时长相对较长的街区，发现其
表现为 2 ～ 4 种用地功能的混合。其中：
混合 2 种用地功能的街区以“零售 + 商
务”“居住 + 零售”的组合为主，同时
也存在“教育科研 + 居住”“零售 + 文
物古迹”“零售 + 商务”等组合模式；
混合 3 种用地功能的街区以居住功能为
主导，表现为“居住 +”的组合模式，同
时混合有零售、行政、商务等与居住互
为补充的功能；混合 4 种用地功能的街
区表现出“居住 + 零售 +”的组合，还包
括教育科研、文物古迹等功能。

结合具体的用地混合特征进行分析
( 图 6)，发现各街区的功能相关性均较高，
而功能带动性均较低，这主要是由于街
区各功能之间作用互补但所占面积相对
均衡。此外，各街区用地功能多样性高
低差异明显，功能带动性高的街区，其
功能多样性相对较低。产生这一现象的
原因，主要是由于在功能多样性计算中
考虑了不同用地功能间面积比例的影响，
除去街区用地功能数量的影响，主导功
能带动性高意味着其他功能面积相对较
小，不同用地功能面积差异较大，从而
导致了功能多样性较低。

根据上文对各街区活力持续时长的
计算，发现高活力持续时长的街区除“零

售 + 商务”的组合之外，其他组合模式
均包括居住功能，因此选取典型的居住
功能组合进行进一步分析。由此发现，
包含居住功能的高活力持续时长的街区
常表现为居住与零售等其他功能混合，

且居住功能的带动性相对较低。这主要
是由于居住功能在夜间聚集人群，为街
区提供了稳定的夜间基础人流。同时，
搭配的零售、教育科研、商务等多种功
能能够满足居民日常生活的基本需求，

指
标

指标数值

指标数值 指标数值

指标数值

指标数值 指标数值

指标数值 指标数值

指
标

指
标

指
标

指
标

指
标

指
标

指
标



98 第 41 卷　2025 年第 3 期        

图 6 高活力持续时长的街区用地混合特征 图 7 街区主导用地功能与活力提升

共同维持了居住街区持续性的活力。多
样化的功能搭配也为街区活力提升带来
了更多的可能。通过绘制各街区的 24 h
活力变化曲线，并对活力提升速率最大
的 10 个街区进行分析，发现以商务、零
售等商业功能为主导的街区，其活力提
升速率较高。这一现象主要归因于商业
功能能够在较短的时间内吸引大量人流，
且昼夜活力变化差异较大。进一步对商
业类功能进行细化分析，发现主导功能
与主导功能带动性的差异明显反映在活
力提升速率上，如商务功能主导且带动
性高的街区，其活力提升速率远不如零
售功能主导的街区。这一现象也从侧面
证明了零售功能在快速提升人群活力进
而带动周边活力方面的重要作用。见图7。

3.3　特征二：高活力商业街区的
3种用地混合模式

对南京中心区范围内商业功能(B类)
主导的高活力街区进行分析 ( 图 8)，发现
其均表现为较高的功能相关性，且以 2 ～
3 种功能组合为主。其中最常见的功能组
合搭配为“商务 + 零售”，也存在“商
务 + 零售 + 旅馆”“商务 + 零售 + 居住 ( 商
住 )”的组合模式。这种高活力功能组合

模式的产生，主要得益于商务与零售功
能的互补效应。商务活动带来的人流和
需求为零售店铺提供了稳定客源，而零
售店铺则为商务群体提供了便捷的购物
和休闲场所，旅馆和商住功能的加入又
进一步丰富了街区的服务功能，为街区
带来了更多的夜间活力。

进一步选取长安国际中心所在街区
和新纪元大酒店所在街区这两个典型街
区进行分析 ( 图 9)。长安国际中心所在
街区包括长安国际中心、龙台国际大厦、
日月大厦 3 栋主要的商务办公建筑，以
底层的零售功能和高层的商务功能为主。
同时，街区周边包括新世纪广场、江宁
织造博物馆及众多居住小区，这些功能
对该街区的人群活力有着正向促进作用。
新纪元大酒店所在街区以商务和旅馆建
筑为主，建筑底层存在部分零售功能。
酒店作为街区内的主要建筑，对街区整
体活力影响较大，其他商业、零售作为
辅助功能，助力持续提升街区活力。

3.4　特征三：高活力居住街区的
4种用地混合模式

与商业功能主导的街区类似，南京
中心区范围内居住功能 (R 类 ) 主导的高

活力街区，其混合功能的相关性相对较
高 ( 图 10)。在 3 ～ 4 种功能组合的共同
作用下，街区表现出较高的活力，其中
以“居住 + 零售 + 商务 / 旅馆 / 行政”
的模式为主，也有少数街区表现为“居
住 + 商务 + 行政”的功能组合。这主要
是由于居住功能为街区提供了稳定的基
础人流和需求，为其他功能的发展提供
了有力支撑，零售、商务、行政等功能
的补充在满足居民多样化需求的同时，
也提高了街区的功能多样性和吸引力，
促进了街区的持续发展。

进一步选取游府西街 4 号院所在街
区和鸡鹅巷小区所在街区进行分析。游
府西街4号院所在街区内均为老旧小区，
居住建筑层数低且底层多为商业零售功
能，整体生活氛围浓厚。同时，该居住
街区区位优越，周边有中小学、商业、
商务等多种功能，综合促成了街区较高
的人群活力。鸡鹅巷小区所在街区内包
括多栋居住建筑，以及包含南京长发科
技数码大厦等在内的几栋商务功能建筑，
底层还设有部分零售功能。场地周边以
居住功能为主，同时配有中小学和商业
零售等辅助功能，共同维持了街区内较
高的活力。见图 11。
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4　提升南京中心区活力的用地混合
发展策略

上述研究表明，宏观层面用地混合
街区的整体布局与微观层面街区内部的
功能组合均对南京中心区的活力有着一
定的影响。因此，未来南京中心区更新
优化需适应用地功能之间的相关性或主
导功能带动性等的相互作用关系，在提
升中心区活力的视角下，未来用地混合
发展应着重考虑整体布局、主导功能选
取与配套功能组合 3 个方面。

4.1　以点带面组织用地功能布局
通过对南京中心区街区用地混合与

活力的耦合评价，发现街区用地混合与
活力存在明显的空间集聚特征，因此可
以通过精细化的功能布局调整，形成以
点带面的活力促进策略。高混合度的聚
集区往往作为城市的核心，通过在这一
区域融合商业、办公、文化、娱乐等多
种功能，形成多元化的城市中心，吸引
人流、资金和资源聚集，从而激发整个
城市的活力并促进经济增长。针对低混
合度的聚集区，则可以通过提高其中一
个或几个街区的混合度，使其成为中心
区的新增长点，从而逐步带动周边街区
的发展。这种渐进式的发展模式不仅能
够确保资源的合理分配与高效利用，维
持城市整体活力，还能够逐步缩小区域
间的发展差距，促进中心区活力的全面
提升。

在南京中心区发展过程中，已经形
成了新街口中心区这一高混合度高活力
的高效发展区域，而针对外围的空白圈
层和低混合度低活力区域，可以通过在
部分商业街区加入零售、文化等功能组
合，吸引周边人群，形成新的活力点。
同时，考虑加入零售等功能，以提高外

  图 9 典型高活力商业街区功能组合分析
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游府西街4号院

南京长发科技数码大厦

鸡鹅巷小区

图 11 典型高活力居住街区功能组合分析

征，在选择街区功能时，首先应综合考
虑街区特殊的空间区位及周边街区的功
能，由此合理确定街区的功能组合。对
于靠近城市中心或商业区的街区，常采
用商业和办公的组合模式，以充分利用
其地理位置优势，吸引大量人流。对于
商业区外围街区，则以居住或休闲功能
为主，在满足商业区人群休闲娱乐需求
的同时，通过居住功能留住商业街区的
人群，使街区在夜间维持较高的活力。

基于不同街区用地功能组合与人群
活力的关系，上文总结出了“零售 + 商
务 +”“居住 + 零售 +”等几种固定的、
能够维持较长时间活力的街区用地功能
组合，在后续的街区用地功能布局中可
以优先采用此类组合模式。对于金茂览
秀城、鹏欣水游城等所在的以商业功能为
主导的街区，可采用“商务 + 零售 +X”
的组合，“X”可以包括办公、文化、娱
乐等多种功能，以形成兼顾多样性和灵
活性的混合布局模式，满足人们多样化
的需求，提高街区活力。对于新街口核
心周边众多的居住功能主导的街区，可
考虑采用“居住 + 零售 +X ”的混合模式，
“X”可以为教育和休闲设施，如小型超
市、幼儿园、公园等，在为居民提供便
利生活条件的同时，增强街区的宜居性，
保持全时段的人群活力。同时，针对一
些特殊街区，如历史街区或文化特色街
区，在保持其原有用地功能与风貌特色
的同时，充分考虑现代城市发展的需求，
打造历史与现代功能复合的街区，以吸
引更多人群，促进文化的交流与发展。

5　结束语

用地混合是一种高效的土地开发利
用模式，城市中心区作为城市用地功能
高度混合的区域，值得持续的关注与研

围居住街区的用地混合度，在承接商业
街区人流的同时满足居民常规需求，保
持日常活力。

4.2　强化高活力的主导功能引领
街区主导功能是决定其活力上限的

关键要素。针对各功能占比差异较大的
街区，首先确定占比最高的主导功能与
其所处区位是否匹配，进一步结合高活
力功能组合模式，组织与之匹配的其他
功能。例如：对于交通站点周边的街区，
可以优先以商务办公作为主导功能，同
时搭配零售或旅馆功能以契合其需求；
对于历史文化保护区周边的街区，则可
以优先选择包含文化属性的零售或旅馆
功能作为其主导功能。

对于功能占比相对均衡的街区，在
周边区位条件适宜的情况下，可以优先
考虑将商业、零售等具有较强活力激发
效应的功能确定为主导功能，由此进一

步组织街区内的其他功能。同时，应综
合考虑其他功能与该功能之间的相关性，
保证各功能之间相互补充与协同，共同
营造出富有吸引力的街区环境，从而吸
引并留住人群，激发街区活力。

在南京中心区范围内，现有交通站
点周边以商业商务功能为主，如珠江路
地铁站周边的金鹰国际购物中心、大行
宫地铁站周边的新世纪广场等，可以考
虑以此为基础，在其周边街区内提高零
售功能占比，促进活力向外拓展，带动
周边以居住为主导功能的街区发展。在
中央路沿线功能多样性较高的街区，则
可以结合其所处区位，通过整体组织提
高其文化属性，进一步配套其他功能，
增强其功能相关性，促进街道沿线活力
的延续。

4.3　差异化组合街区用地功能
由于街区间的活力存在空间集聚特

游府西街4号院所在街区

鸡鹅巷小区所在街区

居住
零售
旅馆
商务
行政

居住
零售
旅馆
商务
行政

图例

图例
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究。本文通过对街区用地混合的特征及
其与活力的关系进行解析，界定了活力
视角下的用地混合，并选取了相应的评
价指标。在此基础上，以南京中心区为
实证研究对象，通过对用地混合的量化
测度，并将其与人群活力进行耦合分析，
探讨活力视角下其用地混合的特征模式，
进一步基于分析结果对未来用地混合发
展提出针对性的策略。通过本文的研究，
希望能够帮助规划师理解城市空间功能
与人群活动的相互作用，并指导城市功
能布局的优化，促进城市可持续发展。

伴随着城市的不断发展，未来街区
空间形态的复杂性将进一步提升，用地
混合也将更加复杂，将对城市的可持续
发展产生更深远的影响。因此，如何更
全面、更精准地反映城市用地功能的混
合，从二维拓展到三维，甚至将分时的
利用考虑进来，同时结合不同类型的数据
进行相互验证，以增强分析结果的可信
度，值得今后进一步研究与讨论。
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