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Research on Evaluation of Urban Street Regeneration Based on Public Vision: 
Cases Study of Shanghai

刘江德   徐磊青    LIU Jiangde, XU Leiqing

在梳理总结国内外街道更新价值类型特征基础上，对上海的3个街道更新案例（愚园路、武康路、苏家屯路）进行分析。

通过现场与网络调研相结合的方法获取案例中在地居民、市民、相关专业人士对相关街道更新项目的评价，收集街道更

新中多种利益群体的体验与满意度，发现街道更新后的运营管理情况对街道满意度的影响最为明显，并从不同视角对

项目进行分析总结。认为这3条街道更新的满意度较高，在实际使用过程中，分别面临着新旧文化与新旧群体冲突、街道

的市民繁荣与居民生活的不同诉求、空间承载力不足等问题。

This article analyzes three street regeneration cases in Shanghai, Yuyuan Road, Wukang Road and Sujiatun Road, on the 

basis of summarizing the characteristics of street regeneration value types at home and abroad. Through a combination of 

on-site and online surveys, this article obtains the evaluation of local residents, citizens, and related professionals on street 

regeneration projects, and also collects feedback on experience and satisfaction of various interest groups. The study believes 

that the satisfaction of the three streets is relatively high. In the process of actual use, they are also faced with problems such 

as the conflicts between new and old cultures and groups, different demands of the street prosperity and residents' lives, and 

随着城市更新和街道更新步伐加快，街

道更新评价需求变得越来越紧迫。本文在梳理

总结国内外街道更新价值类型特征基础上，对

上海的3个街道更新案例进行分析，通过现场

与网络调研相结合的方法获取案例在地居民、

市民、相关专业人士对相关街道更新项目的评

价，收集街道更新中多种利益群体的体验与满

意度，从不同视角对项目进行分析总结。以期
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回答如下问题：（1）不同类型模式街道更新的

特征及其评价；（2）大众对于街道更新的使用

体验与满意度评价；（3）不同评估主体的价值

取向。

1   街道更新评价

街道更新评价方法应该从社会、经济、环

境等多种维度综合考量。在研究空间形态的同
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时需要关注空间功能的价值混合与设计实施、

管理运营等流程的综合评价，定性与定量结

合，综合分析，构建完整的综合评估体系。街道

更新评价的理论基础分为价值理论、系统科学

理论和模糊理论3种[1]。价值理论是评价者对于

评价对象某方面价值进行衡量与判定的过程。

同时，价值的多元与复合也会导致评价标准的

差异性。评估活动是发现价值、表现价值的重

要手段[2]。

1.1   更新要素

街道更新评价要素主要包括：个体特征、空

间环境要素、价值要素和社会环境要素。其中，前

两种要素相对客观，便于描述，而后两种要素则

更为主观。空间环境包括街道空间的交通、界面、

节点、设施、绿化等整体性的特征要素，相关研究

对空间环境要素与空间使用感知体验的关系进

行了细致的阐述，例如研究街道界面的透明度和

绿视率对街道迷人感的影响[3]，以及街道空间道

路宽度、景观节点尺度、空间的方向性与开敞程

度等对总体街道满意度的影响[4]等。

价值要素主要指街道的功能复合状况。在

如今的城市社会公共空间与研究发展背景下，

街道的理论观念在向着共享活力、文化风格、

空间社会修复等方向转变，街道的价值功能也

在向着更加高度复合的方向发展[5]。而街道使

用者对于这些价值功能转型的评价是街道更

新评价的重要维度。社会环境要素包含的内容

比较复杂，包括社会网络、安全、邻里关系、在

地参与等。使用者的参与度、项目的实施管理

运营参与机制、流程、效果等都对街道的更新

成果有着直接的影响。

1.2   更新价值

街道更新价值在规划设计中主要体现为

街道定位，它指对于不同街道的空间特征、功

能类型和社会属性，针对城市发展的需求与市

民群体的需要，确立不同的价值导向，进而确

立更新定位模式、理论方法、管理实施机制、空

间操作等。本文所讨论的街道类型大致分为商

业类、历史文化类、社区生活服务类和景观类

街道。纯交通类街道未被包括在本文中。在完

整街道理论以及已有的街道设计导则中，均有

关于街道改造与建设的价值目标的阐述，基本

集中于街道的安全、活力、绿色、智慧、文化等

方面。本文基于人本视角探讨街道更新的价值

目标，以人性化为更新出发点，探讨与城市居

民切身相关的街道价值导向，总结为活力、特

色、安全、健康（见图1）。

街道类型与价值会叠合，街道更新也通

常以两两价值复合模式为主（见图1）。例如，

图中的模式①就是传统的历史风貌保护与商

业活力的复合，此类案例的代表为上海愚园路

街道更新。模式②中历史风貌与景观健康的结

合，具有一定的公益性，此类案例代表为上海

的武康路。模式③是社区景观类街道的营造，

常见的方式为参与式更新社区营造等，典型代

表为苏家屯路。模式④是商业与社区类街道的

结合，但新兴商业与传统社区是有一定冲突与

矛盾的，分别代表了不同利益群体的价值，如

旧金山的Parklet城市街道口袋公园计划。模式

⑤是商业活力与景观健康的融合，其有助于商

业模式的发展，也容易形成城市的地标与吸引

点，典型案例是美国丹佛的16号商业街。模式

⑥是历史风貌与社区活力的结合，此类模式需

要依托于居民对于区域乃至城市很强的认同

感与归属感才能够实现，代表为上海田子坊、

北京南锣鼓巷等传统街巷与街道。

在街道更新的过程中需要对街道进行合

适的定位，确立适当的价值目标与模式。在价

值确立的过程中需要综合考虑街道更新的目

标利益群体与社会经济文化影响，从街道更新

项目的出发点上考虑到大多数社会公众与群

体的利益，让街道更新的成果能更好地促进城

市整体的健康与高品质发展。

2   上海3条街道更新案例

本文结合街道更新的价值导向、模式、空

间、实施主体等特征，选取以商业为主导、历史文

化与公共活动相结合的复合功能转型代表愚园

路；以历史风貌更新保护为主导、城市景观活动

聚集、街道服务主体转变的路权转型代表武康

路；以社区营造与景观健康相复合的功能与空间

图1　传统街道的价值模式与街道更新的价值复合
资料来源：笔者自绘。
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权利结合的综合转型代表苏家屯路进行研究。

2.1   愚园路

“百年愚园路”汇集了多种历史保护建筑

类型，并且在其发展过程中呈现公共服务、行

政办公、社区商业等功能高度复合的状况（见

图2a）。2014年开始的愚园路更新分为3个主

要阶段：一是2014—2016年由政府支持社会

企业力量主导的特色街区试点路段打造，首先

改变了“大拆大建”思维，通过现有空间改

造满足社会公众日益提高的城市公共功能需

求[6]（见图2b）。二是“2017城事设计节”所

进行的多项微观改造，以设计创作实践、艺术

氛围营造、共建和谐社区等方式，让更多的人

参与建设并体验宜居的城市生活。三是2018年

以来，愚园路重点打造的“愚园百货公司”与

“愚园公共市集”，突出街区市井气息与生活美

学的跨界体验。

在价值模式上，愚园路更新最核心的特

征是通过历史文化与景观价值的结合实现了

街道商业功能更新升级，提升了街道整体的价

值类型复合度及消费能级。在空间操作模式

上，愚园路更新1.0的阶段首先从街道界面的

风貌整治入手，破除围墙、拆除违章建筑、重

新安置空调机组，对沿街外立面进行翻新改造

（见图3）。同时拓宽公共空间，使这条老旧街

道逐渐恢复历史风貌和人文气息。在更新2.0

阶段通过“城事设计节”活动，针对街区中一

些利用率不高的区域，通过公共艺术装置展

示、主题快闪商店等对其进行合理的更新与跨

界，赋予其新的功能，使之能继续服务周边居

a 空间现状 b 业态分布
图2　愚园路空间现状和业态分布图

资料来源：笔者自绘。

图3　愚园路改造街道典型街段立面
资料来源：笔者自摄。

民。目前已经升级到3.0版本，是兼具市井气息

和生活美学的跨界体验街区。在此次更新过程

中，着重打造以“愚园百货公司”为代表的潮

流生活方式集合店与菜场混搭美术馆的“愚

园公共市集”，目的是在烟火气和精致生活交

织的时空内，孕育出新的城市形态——既能引

领时尚的生活方式，也能满足原生态社区的实

际需求[7]。

 2.2   武康路

武康路被誉为浓缩了上海近代百年历史

的“名人路”。所在区域主要是花园住宅和小

型公寓两类；建筑形式各异，包含西班牙住宅

样式、英国乡村别墅式、装饰艺术派与现代式

和法国文艺复兴样式等。如今的武康路周边也

是重要的城市居住社区，这里的花园洋房不仅

有居住功能，同时也是文化、科研、医疗和宗教

机构的办公场所。武康路沿线的居民有很多海

外留学归来的城市新生力量[7]，也有居住在老

公房中的城市低收入人群。

武康路更新源于2007年的“上海历史文

化风貌区保护”试点建设。政府联合相关的规

划设计专家建立了完整的风貌保护道路规划

模式和整体工作框架，引入总规划师责任制，

各个相关管理部门采取联席会议模式确保整

治实施与规划合理衔接，以及各个实施环节都

遵守规划提出的设计要求[8]。同时，注重更新改

造的长效管理，将相关成果与发现纳入完整的

规划管理体系中。

武康路更新价值核心在于道路权利主体的

改变，在风貌保护与景观营造结合的基础上，让

传统的历史社区街道转变为展现城市风貌的历

史景观街道，将原本一条破旧凋零的交通道路转

变为“室外展厅”，服务群体也由周边居民扩展

到市民乃至外来的游客。在空间操作上，保护规

划与保护性整治摒弃了置换、动迁等大动作，更

多的是以在建筑样式与细节、围墙、院落入口节

点等方面的细致还原与空间营造来带动街道整

体性的更新（见图4），更新过程也注重对植物与

管线的仔细测量与更新。武康路重要的特征在于
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在2003—2007年之间，四平路街道会同区绿

化市容局等部门对穿越鞍山四村的苏家屯路

进行综合整治。更新规划整体设计理念为“崇

尚自然的线性社区公共开放空间”，结合原有

的公共绿地进行重新布局改造，苏家屯路由原

本的社区交通街道转变成集景观、休闲、娱乐、

健身于一体的社区景观健康道路[9-10]。第二阶

段是2016年上海城市空间艺术季发起的“行

走上海——社区空间微更新计划”，同时，四平

路街道也依托同济大学的科研资源联合发起

了“四平空间创生行动”，相关的建筑师与设

计师主动介入社区营造中，通过主动设计介入

的方式优化街道空间组成、激活街道生活方

式、提升社区的公共生活品质。第三阶段获益

于上海市杨浦区的社区规划师制度，借助同济

大学规划、建筑、景观专业专家的力量，深入相

关社区，密切联系居民，指导开展社区更新的

相关工作，做好社区公共空间的品质把控，使

得社区更宜居、更人性化[11]。

苏家屯路更新的价值导向是从传统交通

街道向社区活力与景观健康结合的功能转型。

更新方案主要是为周边的居民服务，尤其是该

区域老年人对于活动场地的需求强烈，苏家屯

路功能性空间的营造弥补了老年人活动场地

的不足，使得老年人成为街道的使用主体，街

道也更多地提供身体与精神健康疗愈的功能。

在空间设计模式上，拓宽人行道并且设计特殊

小型活动场所与休闲活动设施，增加步行活动

流线，增加街道景观绿化种类，梳理周边交通

控制机动车交通流量，加强小区出入口一体化

步行通道设计。基本实现了苏家屯路由普通

的社区交通道路向社区健康景观街道的转型

（见图6-图7）。

上海市杨浦区社区规划师制度的落实，

“四平空间创生行动”的延伸发展，为公共空

间活化注入了新的力量，尤其是有利于加强民

主协商，使苏家屯路在以后的更新中更加贴近

居民需求。

3   问卷与访谈

本文除了对3个街道更新案例进行物质环
图5　 武康路典型街段立面

资料来源：笔者自摄。

a 空间现状 b 业态分布
图4　武康路空间现状和商业分布图

资料来源：笔者自绘。

道路周边丰富的历史文化与建筑资源。街道两侧

临街店面较少，以建筑侧立面与围墙形式为主，

尤其是形式多样的围墙大约占70%的界面比例，

高度在3—4 m。街道整体宽度在9 m左右，两侧

步行道宽度各为2 m左右，车道与步行道均较窄。

形成了由窄街道、矮围墙、历史风貌建筑、丰富的

行道树，以及围墙内院落绿化共同营造出的独具

特色的历史风貌景观（见图5）。

2.3   苏家屯路

苏家屯路是当地居民眼中的明星街道，

入选上海市十大景观道路之一，也是社区闹元

宵行街的必选之地。它位于上海最早的工人新

村之一——鞍山新村，居民老龄化程度高，社

区氛围强，而附近的同济大学也为社区空间增

添了不少活力。

苏家屯路的更新分为3个阶段：第一阶段
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境（绿视率、流量、空间等）的调研外，还通过现

场随机问卷访谈与网络问卷相结合的方法进行

了实证调查，分别从街道居民视角、市民视角、专

家视角（包括设计、管理、运营等方面），对相关

案例进行深入研究与评价，试图探索不同类型街

道更新的特征与问题。

3.1   问卷设计

首先确定街道更新的分析维度，它涉及

街道更新流程中的主要环节：价值定位、空间

设计和项目运维。相应地，问卷设计也覆盖这

些维度（见图8）。

在现场问卷设计中对居民与市民两个群

体分别进行设计：对现场居民的问卷侧重于

更新过程的评价以及更新前后的空间与感知

对比，而对现场市民的问卷则侧重于街道更

新后的使用情况以及喜好程度的统计。居民

现场问卷包含的主要内容有：个体信息、空间

设计描述、价值描述、更新的主观评价；市民

现场问卷包含的主要内容有：个体信息、街道

使用状况描述、空间设计描述、价值描述、街

道现状评价。

网络问卷包括市民组和专家组。市民网

络问卷包含的主要内容有：街道使用状况、更

新评价（针对更新前去过该街道的市民）、现

状评价（针对更新前未去过该街道的市民）、

街道整体评价，还包括对上海街道更新的评价

和个人信息。专家网络问卷包含的主要内容

有：街道使用状况、专业评价、街道整体评价，

同时在对案例街道有所了解后，对上海街道更

新进行评价，并需要参与调研的专家填写个人

信息。

3.2   访谈过程

现场问卷由调研人员以面对面询问的方

式填写。居民答题的时间在5 min以上的比例

比较大，而市民的回答时间在3—5 min的比

例较大，这是由于一方面居民年龄普遍偏大，

对问题的理解与思考时间较长，另一方面居

民对街道的归属感与责任感强于市民。调查

人员若遇到对相关问题感兴趣的被访者，则

在问卷填写结束后继续进行深入访谈。访谈

除了了解被访者对更新空间的使用与价值的

判断，还了解他们平时生活的规律以及街道

更新对他们生活的影响、他们对于街道的整

体诉求。而对于市民来说，需要深入获取街道

吸引他们的原因，以及了解他们对街道生活

的需求。

为保证调研人群的随机性与比例，每条

街道选取周末发放问卷。同时，由于采用半访

谈式的问卷调研方式，为了保证受访者回答的

认真程度，调研选取2018年12月31日，2019

年1月1日、5日、6日、12日等几个温度合适

且未降雨的天气进行。

3.3   调研结果

经过2个整天的现场问卷调研后，收集的

问卷数量如表1所示，愚园路、武康路、苏家屯

路3条道路所收集的问卷总数分别为109份、

103份、102份，其中愚园路所收集到的居民

与市民问卷数量基本相当，武康路的市民回答

数量略多于居民，而苏家屯路市民数量则明显

图6　 苏家屯路商业、绿化与设施分布图
资料来源：笔者自绘。

图7　 苏家屯路实景
资料来源：笔者自摄。

图8　 街道更新评价的分析维度
资料来源：笔者自绘。

表1  现场问卷调查的样本情况

调查对象 愚园路 武康路 苏家屯路

居民 53 41 80

市民 56 62 22

合计 109 103 102

资料来源：笔者自制。

分析维度

价值判断

历史文化                        
商业活动
社区活力
景观健康

居民参与
项目决策与实施机制
项目运营与管理

步行环境
街道立面
街道节点
街道家具
景观绿植

空间设计评价 项目实施管理评价
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少于居民。人群结果基本与3条街道的使用状

况相符。

在经历了约2周的调整和试验后，网络

问卷于2019年1月16日和2019年1月22日正

式发放。主要是通过微信专家群、微信普通市

民群、微信朋友圈进行扩散。在2019年1月27

日，问卷又进行了一次小规模的定向专家发

放。网络问卷调研总访问量为5 417次，共有

669人次答题。根据网络问卷设置中的矛盾回

答、回答时长等几个原则对问卷清洗后，共获

得市民问卷390份（其中有效问卷297份），专

家问卷279份（其中有效问卷201份）。市民问

卷中针对愚园路案例的回答有235份，武康路

190份，苏家屯路56份；专家回答中针对愚园

路的问题回答有40份，武康路36份，苏家屯路

35份。

4   问卷评价结果

4.1   样本特征

现场调研中，愚园路的居民与市民的人

群性别比较均匀；武康路的女性比男性多，尤

其是在市民游客方面更为突出，超过了60%；

而苏家屯路的男性受访者比例则明显更高，

居民与市民男性受访者均为近70%。在年龄

特征上，愚园路的居民与市民受访者年龄层

比较均匀；在居民受访者中，比例相对较多

的是61岁以上的老人，这也与街道空间使用

主体的特征相一致；而在市民受访者中，所

占比例最大的是25—36岁的青年群体，这与

愚园路发展目标相符。武康路的居民受访者

中74%的居民为61岁以上，而88%的市民为

16—36岁。苏家屯路的使用群体基本是61岁

以上的老人，而周边学校的学生及小孩的父

母也会来这里活动，所以16—36岁的市民群

体也有一定的比例。

从接受网络调研的人群特征来看：性别

比例方面，市民参与者的女性比例要明显高于

男性，一定程度上证明女性对于这类街道更新

的关注度更高；而相关专家则更多为男性。答

题人的年龄方面，市民与专家特征比较相似，

以25—36岁的群体为主；市民问卷答题者年

龄分布比较平均，涉及各个年龄段。网络问卷

的市民参与者收入状况较为平均，涉及不同收

入阶层的群体，方便在分析中了解不同收入群

体的评价特征与诉求等。

3条街道的数据收集结果组间差异分析

显示，现场问卷居民、市民及网络问卷市民、专

家4类人群的要素选项及整体满意度评价的

差异性显著，而在现场与网络市民的评价选项

上差异性均较小，所以本文将现场市民与网络

市民评价数据合并，对3个街道案例项目通过

居民、市民、专家3类人群进行评估。

4.2   价值、空间与运营的评估

从价值评估结果来看，愚园路使用中的

价值特征更接近历史文化、商业活力、景观健

康的复合，专家与使用者的价值判断存在差

异，未来的规划中社区活力的目标价值功能将

进一步复合；武康路历史文化维度价值突出，

市民与居民在商业活力景观健康方面的显著

差异表明了居民使用度低的特征；苏家屯路3

种群体价值判断特征统一，集中在景观健康与

社区活力维度（见图9）。

空间设计维度上，立面风貌、景观绿化、

步行体验是愚园路与武康路突出的市民评价

选项，居民对于愚园路和苏家屯路的整体评

价选择表明：在街道更新中对于社区活力价

值有诉求的街段，居民对其空间设计整体有

更高的诉求，尤其会关注到节点与设施的设

计（见图10）。

整体运营管理评价方面，愚园路由于引

入了企业为主体的专业实施管理运营机制，在

居民与专家评价中得分最高，苏家屯路与武康

路管理运营得分相对平均（见图11）。由于市

民游客把街道使用中诸如停车不便捷等的体

验归责于管理原因，因此对于苏家屯路与武康

路管理运营评价相对平均，而专家对于苏家屯

路存在的管理反馈问题了解较多，所以评价分

数相对较低。

对受访者诉求的关键词整理如图12所

示。愚园路居民对更新的核心诉求在于日常

商业需求与新环境背景下的文化活动需求，

市民则表达了现有商业不足的情况与对传统

文化的渴求。武康路的居民主要关注点在自

身基本生活条件的问题上，市民突出表现为

对城市历史景观的需求。苏家屯路由于功能

比较明确，居民与市民的诉求相对比较一致。

愚园路受访者的关注点集中在空间规划

与管理问题上，愚园路居民主要关注设施的类

型与实用性、儿童安全、空间拥挤、宠物问题、

公共卫生、噪声问题等，由于业态的更新提升

导致他们以前的日常商业需求得不到满足，同

时街道上西餐、快闪、社区艺术等新文化的植

入无法满足他们自身诸如对戏曲、饮茶之类传

统文化活动的需求。而愚园路市民普遍表示很

看好这里的历史文化，不过这里的商业种类不

够，店铺也较少，也有市民抱怨街道的活动空

间不足，马路较窄，同时停车难也是大家提到

频率最高的问题。

武康路居民提出的问题主要集中于自身

基本生活条件方面，尤其是街道上公共厕所等

设施一直是他们长期关心的问题，周边繁华的

街道景象似乎并不能改变他们居住空间过于
图9　3条街道的价值特征判断

资料来源：笔者自绘。
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拥挤的现实。在武康路游玩的市民表示不希望

这里过度商业化，希望这条历史景观街道能够

满足他们假日中体验上海传统文化的诉求，此

外，对停车的诉求也较多。

苏家屯路由于功能比较明确，居民与市

民的诉求相对比较一致。空间使用性质的单一

性导致了空间承载力不足，重点活动分布区间

的过渡区空闲明显且比例较大，使用者主要关

注设施的类型与实用性、儿童安全、空间拥挤、

宠物问题、公共卫生、噪声问题，以及空间规划

与管理问题等。

目前整体满意度评价上，人群对苏家屯

路和愚园路的整体评价比较高。武康路由于突

出的人群需求特征与承载力问题，整体评价略

低于前两者，特别是居民的评价偏低。愚园路

功能价值与目标更为复杂，已经得到在地居民

与市民的部分认可，但依旧有改善的空间（见

图13）。

针对3种群体对街道更新评价的价值导

向与空间设计维度的相关性关系进行分析，其

结果如表2所示。

历史文化价值维度与街道界面的评价相

关性极为显著，但是其与活动设施、街道节点、

景观绿化、公共设施依次存在减弱的负相关关

系。可见在上述案例项目的更新中，对于街道

设施与节点及绿化的更新并未与在地的历史

文化要素有相应的结合。

商业活动价值维度与街道界面的相关关系

表2  不同群体街道更新调研的价值与空间评价相关性分析

空间
评价

价值评价

历史文化 商业活动 社区/社会活动 景观健康

居民 市民 专家 居民 市民 专家 居民 市民 专家 居民 市民 专家

街道
界面

P 0.199** 0.266** 0.328** 0.153* 0.122** 0.054 0.101 -0.063 -0.216* 0.109 -0.036 -0.269**

R 0.009 0.000 0.000 0.044 0.003 0.577 0.187 0.121 0.023 0.152 0.379 0.004

步行
环境

P -0.023 0.085* 0.024 -0.137 0.040 0.036 0.208** 0.107** -0.033 0.302** 0.086* 0.034
R 0.760 0.036 0.806 0.072 0.327 0.707 0.006 0.009 0.730 0.000 0.034 0.722

公共
设施

P 0.107 0.063 -0.201* 0.199** 0.026 0.099 0.085 0.205** 0.065 0.083 0.058 0.099
R 0.161 0.121 0.034 0.009 0.524 0.302 0.266 0.000 0.500 0.278 0.155 0.303

活动
设施

P -0.189* -0.016 -0.391** -0.065 -0.034 0.058 0.287** 0.220** 0.166 0.277** 0.093* 0.301**

R 0.013 0.701 0.000 0.395 0.405 0.544 0.000 0.000 0.081 0.000 0.022 0.001

景观
绿化

P -0.164* 0.022 -0.055 -0.100 -0.102* -0.047 0.220** 0.078 0.089 0.253** 0.247** 0.016

R 0.031 0.593 0.569 0.189 0.013 0.622 0.004 0.054 0.356 0.001 0.000 0.870

街道
节点

P -0.182* 0.013 -0.077 -0.093 0.081* 0.097 0.319** 0.110** 0.062 0.299** 0.070 -0.092
R 0.017 0.741 0.424 0.224 0.047 0.309 0.000 0.007 0.521 0.000 0.084 0.336

注：**：在置信度（双测）为 0.01 时，相关性是显著的；*：在置信度（双测）为 0.05 时，相关性是显著的。P：Pearson 相关

性 ；R：显著性 （双尾）。

资料来源：笔者自制。 图13　整体满意度评价图
资料来源：笔者自绘。

也比较明显，然后依次是街道节点、景观绿化、

公共设施，且均呈正相关关系，说明现在的街道

商业模式与街道开放空间的结合越来越紧密。

不同群体对于社区/社会活动与空间操作

的评价相关性相对分散，对于居民而言的社区

活动与活动设施、街道节点、景观绿化、步行环

境的相关性显著，而市民评价中的社会活力则

与活动设施、公共设施、街道节点、步行环境的

关系明显，在网络专家的问卷中，社区活动与

街道界面关系为负相关。

表3的回归分析列出了不同评估者的评估

偏好，可以看出不同人群的评估取向。总的说

来，专家的评估会考虑得更全面深入一些，居

民比市民对街道的活动和环境考量更多一些。

图10　3条街道的空间特征判断
资料来源：笔者自绘。

图12　访谈者关键词整理
资料来源：笔者自绘。

图11　3条街道的运营评估
资料来源：笔者自绘。
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临着新旧文化与新旧群体冲突、街道的市民繁

荣与居民生存条件需求对立、空间承载力不足

等问题。

综合不同群体的街道更新满意度显著相

关性选项来看，对于居民与市民来说，街道更新

后的运营管理情况对于街道满意度的影响最为

明显。同时，历史文化、景观健康、步行环境状况

则是价值与空间模式中突出的影响要素。街道

社区休闲活动评价的高低会直接影响居民整体

满意度的状况，不同收入的市民对于街道的满

意度情况也有显著不同，专家对于街道满意度

的判定更为综合，会考虑到社区活力、商业活力

的综合影响。此外，专家的街道到访频率与满意

度是研究中唯一的负相关关系，一定程度上表

明专家对于街道更新的思考更为深入，要求更

高，且专家到访频率也表明了其与项目的密切

程度。

表3  不同群体的街道评估取向

资料来源：笔者自制。

群体 评估取向

居民 运营管理、历史文化、步行环
境、社区休闲活动

市民 运营管理、历史文化、收入、
景观健康、步行环境

专家 景观健康、街道到访情况、社
区活力、商业活力、步行环境




