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20 世纪以来英国伦敦集市空间演变与更新启示
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摘要：集市是城市日常生活中不可或缺的组成部分，也是市民进

行商贸交易活动的重要场所之一。现实中由于缺乏有效的规划管

理和普遍存在的“脏乱差”等问题，集市空间成为城市更新工作

关注的重点对象。本文以英国伦敦为例，梳理了其集市空间自 20

世纪至今的历史演变进程，特别是对衰败后经历的自下而上和自

上而下的更新过程进行了深入剖析，发现更新的集市空间不仅优

化了社区生活配套设施，更有效激活了城市活力，成为带动城市

更新的重要力量。本文通过分析若干典型集市更新的策略，总结

伦敦在构建集市体系、提供政策支持、鼓励公众参与、审查现有

法律法规、传承集市文化、建立规章制度等方面的相关做法，希

望对我国集市的转型提供启示和可资借鉴的经验。

Abstract: Market is an indispensable component of urban daily life and 
an important place for citizens to engage in commercial activities. In 
reality, due to the lack of effective planning and management, as well as 
the widespread problems of “dirty, disorderly and poor”, market space 
has become an urgent focus in urban regeneration work. This paper 
takes London, the UK as an example to sort out the historical evolution 
process of its market spaces since the 20th century, especially the in-
depth analysis of the bottom-up and top-down renewal process after its 
decline. The results show that renewed market spaces activate urban 
vitality while increasing economic efficiency. Through the analysis of 
several typical market renewal case strategies, it summarizes the relevant 
practices of London in building a market system, providing policy 
support, encouraging public participation, reviewing existing laws 
and regulations, inheriting market culture, and establishing rules and 
regulations, in order to provide inspiration and valuable experience for 
the transformation of markets in China.
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引言

集市（market），英文特指为食物、牲畜或其他生活用品提

供交易的室外空间或室内大厅 [1]。我国有学者将其定义为商品交

换与贸易活动的场所，并伴随社交、集会和临时性活动等行为，

体现出其独有的文化属性和社会功能 [2-3]。在东西方的城市语境中，

集市空间既是销售和购买生活产品的场所，也是市民日常活动的

公共空间和市井文化的载体，在为城市提供大量工作岗位的同时，

也见证和记录了城市不断发展与更新的过程 [4]。近年来，随着我

国城市更新从大拆大建逐渐走向精细化管理 [5]，集市空间往往因

存在环境、规范、管理等问题而被大力整治，对其采取“取缔、

驱逐、监控”等的相关政策也层出不穷 [6]。2022 年住房和城乡建
设部印发《完整居住社区建设指南》，提出“居住社区是城市居

民生活和城市治理的基本单元，在居民适宜步行范围内配备完善

的基本公共服务设施、健全的便民商业服务设施、完备的市政配

套基础设施、充足的公共活动空间，建设好服务人民群众的最后

一公里”。集市作为市民生活的重要配套基础设施，已成为当下

高质量城市更新工作中不可忽视的重要对象。 

学界围绕集市的研究主要包括三个方面。一是关于集市发展

历史与空间形态的研究：王正丰和王凯介绍了巴塞罗那公共集市

的空间形式演变和发展动因 [7] ；胡双婧梳理了北京老城菜市场空

间的起源与历史，并对其分布、形态、空间类型等进行了归纳 [8]。

二是关于集市空间的整治与改造设计研究：王健等讨论了基于需

求层次理论的城市老菜场更新提升策略 [9]，杨柳和张路峰结合伦

敦博罗市场（Borough Market）个案讨论了集市空间与城市交通基

础设施的高度整合方法 [10]，甘依霖等探讨了以集市为代表的城市

生活服务空间的演变特征和影响因素 [11]。三是关于集市空间的管

控方法研究：陈煊等以美国波特兰街边集市为例对多目标协同治

理理念进行了阐述 [12]，黄经南和余梦雅通过对荷兰自由集市的研

究提出了我国摊贩空间规划管理的建议 [13]。总体来看，关于集市
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的既有研究已颇具基础，但基于城市更新视角的讨论仍有不

足。西方国家在长期城市更新过程中探索了集市空间的多样

化应对策略，对其相关治理经验的梳理、学习和借鉴在当下

具有重要的现实意义。

英国伦敦是西方最早开展经贸交易活动的大型城市之

一，在其百余年的城市化进程中逐渐形成了多处独具特色的

集市空间；同时伦敦也是世界范围内最早开始推动有机更新

的城市之一，在其近一个世纪的城市更新实践中积累了丰富

且独特的经验。通过推动集市空间的有机更新实现地区和城

市的活力复兴，助力伦敦连续 7 年获得了“世界最佳城市”

之首的荣誉。

1  伦敦集市空间的发展与衰退 

伦敦在 19 世纪中期有十几个授权集市，其中多数

由政府管理，少数由私人经营 [14]。前者包括比林斯盖特

鱼市（Billingsgate Fish Market）和史密斯菲尔德牲畜市场

（Smithfield Market）等，后者则包括考文特花园（Covent 

Garden）和斯皮塔菲尔德（Spitalfields）等 [15]，它们构成了

伦敦最为重要的水果和蔬菜市场。至 1870 年，伦敦的许多

授权集市都获得了新的、更大的专用场地，减少了对城市街

道的影响 [16]。随着伦敦城区的发展和扩张，人们越来越依赖

在街道销售商品的零售商人，区别于室内集市的另一种空间

形态——以街道为载体的售卖场所“街市”（street market）

应运而生，且数量迅速增长，成为满足和丰富居民生活需求

的重要场所（图 1）。

19 世纪末—20 世纪初期是伦敦街市显著增长的时期 [18]。

它们通常在街道两边的商店之间创造出一条新的、非正式的

商业活动空间，但这样的空间虽充满活力，也因细长的摊位

和往复的人流而对交通秩序造成影响，因此街市并未获得法

律授权，长期处于“被清理”的被动局面 [19-20]。1867 年发布
的《大都会街道法》（Metropolitan Streets Act 1867）明确禁
止在道路或人行道上放置货物 [21]。但迫于摊贩群体和民众的

抗议，这项规定未能通过，而是在反复论证后允许了规定范

围内的合法经营活动。按照规定，摊位尺寸需要控制为长 9
英尺（2.7 m）、宽 3 英尺（0.9 m），且每个摊位之间保持 4
英尺（1.2 m）间隔 [22]，如果因未按照要求布置而造成道路

阻碍，警察有权拆除摊位。1927 年伦敦议会正式通过《一般

权力法》（London County Council [General Powers] Act 1927），
赋予街头集市交易商合法权利，也正式确立了街市的法律地

位。该法案明确“许可现有的街市，而不是搬迁或重新安置

它们”[23]，其出台正式将街市纳入集市体系。这不仅是对不

断变化的街头交易活动的认可，也是对伦敦激增的人口及其

产生的巨大物资需求作出的积极回应。

在伦敦城区遭受二战的严重破坏之后，议会委托规划师

福肖（J.H. Forshaw）和阿伯克隆比（Patrick Abercrombie）制

定《大伦敦规划》（Greater London Plan）。其目标是在重建

计划中优化既有城市结构，包括适当减少拥挤的城区人口，

拆除“过时、拥挤或混乱的房屋，以及狭窄街道两旁不符合

标准的建筑物”等 [24]。这一规划再次对包括街市在内的各类

集市空间的设置提出了新设想 [25]，指出它们“不适合在重建

地区的街道上延续，而应在毗邻小广场的街道上安排”[26]。

1950 年代以后，集中零售模式“超市”兴起 [27]，其数量在

不到 10 年时间从 50 家激增到 572 家 [28]，取代传统街市成为

伦敦日常商贸集市交易的最主要场所。这一趋势延续到 1990
年代，并对集市空间形成了巨大冲击。

2  伦敦集市空间的复苏与更新 

20 世纪末期集市的衰落，不仅与超市等其他销售模式

的兴起有关，也与土地价值的快速攀升密不可分——用于

整治或更新集市空间的资金极为有限，许多集市设施简陋，

甚至破旧不堪。然而，与超市或购物中心相比，集市这种

源自市井和日常的商贸交易活动还包括了相互比选、熟人

常客交流，甚至无目的游走 [29]。它不仅促进了买卖双方之

间的互动，有时还可能举办更大规模的社区活动或娱乐表

演 [30]，是市民生活不可或缺的选择。因此在现实需求的驱

动下，伦敦的集市空间并未被取代，而是在不断探索中寻

找因地制宜的更新策略，进而形成了一系列集市空间更新

复兴的样本（图 2）。
图1  伯威克街市场（Berwick Street Market）旧景
资料来源：参考文献 [17]
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2.1  自下而上的集市更新探索 
在缺少政府支持的情况下，伦敦集市空间的整治与更

新最初主要由集市经营者或社区组织发起，通过自筹和申

请相关社会基金获得经费，开展自下而上的集市更新。其

中，最具代表性的案例为博罗市场和百老汇市场（Broadway 

Market）。

（1）市场开发委员会推动的博罗市场更新
博罗市场（图 3）原是伦敦规模较大的批发集市之一，

曾在二战期间遭到轰炸破坏，集市空间本身也已年久失修，

且没有足够资金进行日常维护。1995 年，距离集市仅 500 m

的“莎士比亚环球剧场”（Shakespeare’s Globe）得到重建并

吸引了大量游客，为该地区带来了人气的聚集。同年，博罗

市场受托萨瑟克圣救主教区居民①成立了开发委员会，该委

员会发起并组织了一个集市及其周边城市公共空间的修复计

划，并通过申请专项复兴预算（Single Regeneration Budget）、

伦敦开发署（London Development Agency）专项经费等，支

持博罗市场的更新与改造。在获得资金支持后，博罗市场修

复了现存的建筑结构，且注重不过度干预历史建筑形态 [31]。

此外，在既往批发市场的基础上，建立了每周一次的食品零

售制度，实现了从批发集市到零售集市的转变；同时，开展

了一定规模的食品加工教育与培训活动，成功吸引了房地产

开发商和食品企业等陆续聚集，市场周边的住宅、办公和酒

店等其他业态的开发也逐渐活跃起来（图 3, 图 4）。
（2）居民与贸易商联合推动的百老汇市场更新
与博罗市场采取成立专门开发委员会推动更新不同，百

老汇市场探索了市场从业者和社区居民共同参与的更新方

式。位于伦敦东部地区的百老汇市场同样饱受战争影响，20

图 2  伦敦市区典型集市空间更新案例区位示意图
资料来源：作者基于 Google地图绘制

① 参见 https://swanlondon.co.uk/the-history-of-borough-market。

图 3  博罗市场及其周边区域
资料来源：作者基于 Google地图绘制

图 4  博罗市场入口一角
资料来源：https://boroughmarket.org.uk/

世纪下半叶在超市和购物中心等形式的冲击下，该市场的集

市空间几经压缩，生存空间岌岌可危。但由于百老汇市场

在历史上被认定为授权集市，习惯了日常交易和市井社交

活动的居民和贸易商呼吁保留和振兴市场。即便缺乏资金

和相关政策支持，百老汇市场贸易商和居民协会（BMTRA: 

Broadway Market Traders and Residents Association）仍得以成

立 [32]，多达 150 余名贸易商参与其中。百老汇市场的更新通
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过对既有空间的重新整理，形成了 120 余个常规摊位，并在

每周三、周六形成了固定的“临时摆摊集市”，吸引了大量

居民甚至游客。突出的区位优势和紧密结合社区居民的发展

策略，对于百老汇市场的复兴至关重要，居民和游客在其中

可以获得完整且独特的购物体验，保障了交易过程中的互动

性与体验性，进一步加强了市场与当地社区居民之间的联系，

提高了用户黏度和依赖度（图 5, 图 6）。 

2.2  自上而下的集市更新计划
博罗市场和百老汇市场的更新探索对整个伦敦集市空

间的复兴起到了重要的助推作用。此后，伦敦的许多行政

区（borough）都制定了集市振兴政策，作为重建市区的一

部分 [33]。然而由于长期缺少系统性的研究，对商业集市的

发展和更新规律知之甚少，伦敦设计局和伦敦发展署委托

斯科特事务所开展了专项研究，以协助伦敦发展署制定关

于商业街发展的议程，并最终编制了伦敦商业集市报告 [34]。

该报告首次建立了伦敦商业集市网络，并确定了从局部到

整体的建设目标，讨论了集市空间对伦敦城市可持续更新

工作的积极作用。这项研究直接影响了伦敦城市更新的发

展政策，即优先考虑对商业集市的投资，并产生了自上而

下的引导效应。在更加宽松的政策和基金支持下，伦敦各

行政区开展了区郡议会主导的集市更新运动，直接促进了

集市的蓬勃发展——2010 年伦敦城区仅有 163 个集市，这

一数字到 2016 年已增至 280 个。同年，伦敦成功申请到第

十届国际公共集市会议的举办权（2019 年），促使伦敦加快

了对集市更新与提升的发展计划。此前伦敦组织的集市相

关专题研究，包括《集市问题》（Markets Matter 2015）[35]、

《可持续城市集市——伦敦行动计划》（Sustainable Urban 

Markets-An Action Plan for London 2014）[36]、《集市停滞》

（Markets Stalled 2014）和《伦敦零售街道集市》（London’s 
Retail Street Markets 2010）[37] 等，对如何全面推动集市空间

的复兴产生了重要影响。2017 年大伦敦管理局发布《了解

伦敦的集市》（Understanding London’s Markets）报告，全

面考察了集市为伦敦地区带来的益处，奠定了集市未来的

工作框架。大伦敦管理局成为第一个监督伦敦集市发展的

战略机构，并为伦敦市长提供集市规划、再生和更新建议，

这标志着伦敦集市新时代的到来。而在众多自下而上的更

新计划中，东街市场（East Street Market）和教堂街市场

（Church Street Market）的计划颇具代表性。 

（1）地方议会主导的东街市场更新
萨瑟克议会（Southwark Council）推动了伦敦沃尔沃斯

（Walworth）地区东街市场的更新进程。该市场于 1880 年
正式运营，战争期间市场衰落，战后随着移民人口多样化而

再次发展。2016 年，沃尔沃斯地区计划启动更新，并发布

了区域战略计划《沃尔沃斯诉求》（What Walworth Wants）[38]。

在伦敦商业街基金的支持下，整治和更新东街市场的策划实

现了地区的渐进式更新和整体复兴（图 7）。这一更新计划

包括两个阶段：第一阶段的重点是整治集市，建立有凝聚力

的品牌标识，包括设计摊位和凉亭、新的可移动集市家具，

以及手提袋和促销材料，提供社交聚会和娱乐场所，将集市

与附近的公园连接起来。第二阶段是不断优化集市及其周边

图 5  百老汇市场及其周边区域
资料来源：作者基于 Google地图绘制

图 6  百老汇市场实景
资料来源：https://broadwaymarket.co.uk



85 2025 Vol.40, No.4国际城市规划

孟璠磊  郑雅娴    20 世纪以来英国伦敦集市空间演变与更新启示

城市公共空间，为集市的入口和邻近角落设置照明标识，并

通过与集市两侧的店主合作确保他们从这项投资中获益；此

外，通过创建幼儿园、设置儿童活动场地等方式拓展市场的

服务功能和辐射范围，强化社会交往在集市空间的积极作用

（图 8）。
（2）基于区域城市更新的教堂街市场改造
教堂街是威斯敏斯特地区将在 2035 年前完成的一项重

建计划的重点项目。这条街的历史可追溯至 18 世纪，曾经

是一个很受欢迎的社区购物目的地——南端是传统的水果蔬

菜集市，北端是古董集市（图 9），也是社区居民社交活动

的重要场所和文化记忆所在地。为充分保留并利用场地，激

发市场活力，建筑师卡丹（Jan Kattein）提出教堂街三角区

的改造方案，旨在于两个集市之间建立起空间联系，并促进

整个白天和夜晚的活动 [39]。教堂街项目得到大伦敦管理局的

增长基金支持，除改造闲置建筑、激发未被充分利用的公共

空间外，还将增加小微创意企业、艺术和社区服务设施等其

他功能。教堂街总体规划包括 1 750 套新住房，在建设新社

区和福利设施的同时，还将增加绿化、公共空间和基础服务

设施（临时性货车停靠点等），并完善步行与自行车的转换

与连接，扩大集市空间的基础设施和新的零售、企业和创意

空间，实现街道的总体复兴 [40]。2023 年，教堂街重建计划

正式获得规划许可，拟利用 5~10 年时间打造出充满活力的
社区商业集市空间 [41]（图 10）。

3  伦敦集市的更新策略与经验

在伦敦的集市空间更新进程中，伦敦市政府和各行政区

以更综合的思路和全局的眼光看待集市的改造与复兴。 在

构建集市体系、提供政策支持、鼓励公众参与、审查现有法

律法规 、传承集市文化以及建立规章制度等方面的思路转

变，是推动其集市空间更新取得实质性成功的关键所在。

3.1  构建集市网络体系，服务居民生活
伦敦的集市空间规划与管理经历了多次改革。1927 年

出台的《一般权力法》首次引入街头集市的法律法规，许可

了室外街市、市内交易大厅等多种集市空间。20 世纪后期，

经过民众与贸易商的争取和探索，集市的自下而上更新取得

图 7  东街市场及其周边区域
资料来源：作者基于 Google地图绘制

图 8  东街市场实景 
资料来源：https://xyuandbeyond.com/street-markets-in-london/

图 9  教堂街集市及其周边区域
资料来源：作者基于 Google地图绘制
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（London Regeneration Fund）和“优质增长基金”（Good 

Growth Fund）等一系列专项资金，促使集市空间更新获

得必要的资金保障 [46]。2017 年伦敦市政府组织成立伦敦集
市委员会，用于指导需要帮扶的集市更新项目。2019 年，

“明日集市”等试点项目为降低集市更新改造的门槛提供

了有力支持，并通过提供专业培训和技能指导帮助商贸从

业者更好地适应集市环境的更新变化 [47]。即使是新冠疫情

期间，仍有近百名从业者继续在集市或商业街内进行交易。

2022 年“明日集市 2.0”项目启动，并筹得 15 万英镑专项
资金，先后有 100 多名从业者申请加入该项目。这些措施成

为保障伦敦集市空间推动和落实高质量更新的必要条件 [48] 

（图 12）。

3.3  鼓励广大公众参与，准确把握需求
集市与地方当局、企业和居民团体的牢固关系是发展、

实施和维持良好城市变革的关键。在集市更新的早期规划

构想阶段，投资者、规划部门和工程师就会对周边环境予

以考量，在获得一定资金支持的同时，深入协商、确定愿景，

将社区的不同人群凝聚在一起，从而设计出可靠的集市更

新方案，并帮助市场从业者提高专业技能。此外，集市从

业者的意见也至关重要。例如在东街市场更新时，规划师

就遵循从业者的建议重新布置了摊位，有效改善了通道的

图 10  教堂街集市实景
资料来源：https://jankattein.com/projects/church-street-triangle/

图 11  伦敦商业街网络
资料来源：https://gortscott.com/projects/high-street-london

了成功，对伦敦地方当局（London Local Authority）的城市

更新计划产生了积极影响。同时，集市更新深度融入伦敦各

区的城市更新计划，并在近年来逐渐形成了稳定的城区集市

网络布局，以满足市民日常生活需求。政策的不断调整显示

了政府保护和促进伦敦庞大集市空间的决心，2021 年“伦

敦计划”强调全面支持伦敦集市的各种活动，甚至鼓励进一

步扩大集市的业务范围，肯定了集市空间在城市更新中发挥

的经济、社会和文化作用 [42]。截至 2022 年底，伦敦的商业

集市有 600 多个，街道总长度达 500 km[43]（图 11），从大型
批发零售到临时摊位经营均有覆盖。近年来，伦敦旨在创造

“15 分钟生活圈”，即在伦敦的每个地区，市民的日常需求

都可以通过短距离步行或骑自行车满足 [44]，约 2/3 市民从居
住地步行 5 分钟以内即可到达商业集市 [45]。集市不仅提供了

商品交易的场所，更为增进市民交流、增加居民就业机会等

起到了积极作用。

3.2  提供资金政策支持，保障更新落地 
城市更新工作离不开资金和政策的专项支持。伦敦的集

市由私人、行业、协会，甚至政府等多种渠道开展融资。自 

2011 年以来，伦敦市政府先后通过“外伦敦基金”（Outer 

London Fund）、“市长再生基金”（Mayor’s Regeneration 

Fund）、“商业街基金”（High Street Fund）、“伦敦再生基金”
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通行效率和能见度，一系列的措施为买卖双方提供了更有

吸引力的购物环境。2017 年约有 13 250 人在伦敦的集市从
事相关工作，占伦敦零售业所有就业岗位的 2.8%，远超超

市或购物中心的占比数量，为市民的灵活就业提供了更多

可能。

3.4  优化现有集市法规，推动统一管理  
伦敦城区的大部分集市由议会法案审议通过，分别由各

区地方政府、私人机构或社区管理：约 46% 的集市由地方

政府管理，46% 由商业运营机构管理，4% 由商业改善区①

管理，2% 由社区管理，2% 被定义为“其他”。这些集市均

受到《1990 年伦敦地方当局法》（London Local Authority Act 

1990）或《1999 年威斯敏斯特市法》（City of Westminster 

Act 1999）等条文的监管。上述法律法规对规范集市交易、

划定集市场地范围、明确权责与义务等起到了重要的监管作

用，但也因过于繁杂而造成集市在具体操作过程中背负过多

枷锁。伦敦议会认为，集市在更新与运作中面临的诸多问题

缘于缺乏明确、统一的法律框架，因此若希望建立一个完善、

高效的集市体系，首先需要调整和优化现有法律法规。2022
年，伦敦议会提出集市法规研究报告，并请市长审议，要求

进一步完善和优化现有的集市管理法案，并督促伦敦集市委

员会与各行政区合作审查相关内容，以便商定集体立场并游

说政府修改现有法律法规 [49]。

3.5  重视历史遗产传承，保存集市文化  
作为历史悠久的一国首都，伦敦一直非常注重保护其历

史文化。集市作为承载伦敦市井文化的重要场所，不仅是城

市发展演变的重要见证，也在城市更新工作中得到了高度重

视。除前述案例外，比林斯盖特、斯皮塔菲尔德和史密斯菲

尔德集市都是历史悠久的古老集市。由于近代人口、交通等

因素，这些古老集市不得不搬迁至新地点，而旧建筑则作为

文化遗产得以保留，经过改造再次成为活跃周边地区的重要

部分。例如：比林斯盖特市场在 1982 年搬迁，遗留下来的

旧建筑由建筑师理查德·罗杰斯（Richard Rogers）进行了翻

新，作为伦敦的主要地标和著名的二级保护建筑，现在被用

作活动场地 [50]（图 13）；斯皮塔菲尔德市场搬迁后，原来的

集市遗址仍被用作销售食品和古董商品的集市，并且成为促

进周边地区复兴的一部分 [51] ；2022 年，伦敦市政府批准了

史密斯菲尔德市场的重建计划 [52]，该计划要求对搬迁后的史

密斯菲尔德市场建筑予以保留和改造，该地点将成为新伦敦

博物馆的所在地，并保留部分集市生活的历史印记，提供互

补的文化和商业服务。总体而言，作为文化遗产而保留下来

并重新繁荣的集市，可以提高居民的文化认同感，甚至成为

城市的文化地标。

① 商业改善区（BID: Business Improvement District）是指伦敦当地企业投票共同投资以改善其环境的指定区域。详见：https://www.london.gov.uk/

programmes-strategies/business-and-economy/support-your-business/business-improvement-districts-bids#business-improvement-districts-in-london-31769-title。

图 12  2017 年以来促进集市更新的相关计划
资料来源：作者绘制
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吸引力的购物环境 [55]。再如东街市场的更新中，第一步就是

改善市场的基础设施，优化场地、重新布置摊位，解决防风

雨问题并美化景观；同时，制定专门的规章制度以约束在市

场售卖商品的店铺和摊位等等。

4  对我国集市空间更新与改造的启示

事实上，我国市民在日常生活中对集市的需求更为强烈，

到访频率明显更高，但城区既有集市空间普遍存在的脏乱差

等现象和低效率经营模式，加剧了其被清理、被拆除的风险，

使得城市管理与切实需求之间的矛盾十分突出。集市作为当

下高质量城市更新工作中不可忽视的重要对象，探寻良好的

集市环境对我国城市更新工作具有紧迫性。2009 年，商务

部发布《标准化菜市场设置与管理规范》，规定了集市空间

的选址、环境、建筑装修、设施设备等一系列要求，具有里

程碑意义。然而，这一条文并未与当下的城市更新工作形成

合力，现实中集市仍然容易被更高经济收益的功能业态所取

代，城市建设中缺乏保障集市空间有机更新和传承延续的有

效政策。借鉴伦敦集市更新案例中的经验与做法，笔者尝试

就城市更新工作提出以下新思路。

4.1  规划布局：落实 15钟生活圈，划定集市专用地块 
2021 年 5 月，商务部等 12 部门联合印发《关于推进城

市一刻钟便民生活圈建设的意见》，提出以社区居民为服务

对象，建设服务半径为步行 15 分钟左右的生活圈，以满足

居民日常生活基本消费和品质消费需要，形成高品质社区商

圈。因此，在城市更新工作中需要厘清既有集市空间的分布，

确立改造提升项目清单，划定集市专用地块，充分考虑居民

切实需求，对集市空间进行有机更新和适应性改造，打通社

区生活服务的“最后一公里”。同时，政府层面应出台相关

政策以保障集市建设，避免片面追求经济效益而侵占公共利

益或降低公共服务设施的标准，鼓励政府部门、设计者、贸

易商、公众等利益相关方参与集市空间的规划与更新设计

实践。

4.2  环境治理：优化集市空间及其设施的流线与空间配置
以城市或行政区为基本单元，开展集市空间与环境的现

状摸底调查，为开展环境整治和集市更新工作奠定基础。建

筑改造过程中需要首先解决集市的“脏乱差”等问题，合理

布局摊位位置，优化不同人群的进出流线；其次考虑集市的

配套基础设施如停车、仓储的安排，以解决物流转运等问题；

再次应积极推动建筑物与相关设施的现代化更新，提高集市

空间使用效率。集市空间作为城市生活不可或缺的场所，不

应一刀切取缔之，而应通过恰当的设计去规范和优化集市的

3.6  建立环境规章制度，促进条件改善 
环境质量是影响消费者满意度较为关键的因素，伦敦

集市更新过程中着重关注基础设施建设与完善。例如：百老

汇市场规定商户要保证其摊位内及其周围清洁有序，不产生

垃圾；商户不能私自占用过道，物品放置应摆放地面 5 英尺 

（1.5 m）以下处，以避免人群视线受阻；摊位上方的标识

在距离地面 8 英尺（2.4 m）~10 英尺（3 m）之间。对于违

反规定的商户，管理者将对其征收 100 美元的罚款并勒令其
及时整改 [53]。教堂街市场在夏季对商户的室外遮阳帐篷有

明确规定：（1）每户商户最多申请两顶帐篷，并支付每年每

顶帐篷 500 美元的费用；（2）帐篷尺寸为 10 英尺×10 英尺 

（3 m×3 m）；（3）帐篷颜色必须匹配店面标识且四面开放，

不能遮挡视线；（4）帐篷必须在距离门口 9 英尺（2.7 m）、

距离道路 6 英尺（1.8 m）的这一段区域放置等等 [54]。此外，

该集市还采取了一系列措施来减少浪费，包括废物回收利用，

安装饮水机以减少塑料瓶的增加，使用生物降解塑料袋，并

将每日剩余食品捐赠给慈善机构，以此来创造更清洁、更有

图 13  比林斯盖特市场改造前后
资料来源：http://oldbillingsgate.co.uk/

改造前

改造后
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日常运营，通过完善的配套基础设施减少对城市交通的干扰，

同时辅以举办活动、设置激励奖项①等方式进一步鼓励和促

进集市空间的建筑更新与服务更新。 

4.3  管理机制：多元组织方式相结合，合作共赢互依共享
推动集市的有机更新，首先要明确政府、市场参与者和

附近居民的权与责，并通过制定完善的法律法规体系将其落实；

其次要鼓励集市自治，充分汲取经营者与消费者的意见，建立

集市委员会实现自我监督。为保持集市清洁有序，建议委员会

制定集市管理制度，并对摊位及其物品摆放进行详细规定，以

杜绝占道经营等问题。由于集市的改造和更新与居民生活息息

相关，因此应积极推动自上而下与自下而上相结合的管理机制，

并进一步提高公众参与度。此外，应积极拓展各类资金渠道，

如参考伦敦设立专门集市更新基金的做法，使集市拥有可以充

分利用的资源和宽松的资金申请通道，并确保集市管理者拥有

高效、有弹性的运营集市的技能和相关员工。伦敦的实践经验

证明，完善的法律法规体系和宽松的资金政策支持，对于推动

和保障集市的高质量更新具有重要作用。

5  结语

我国城市发展已全面进入存量更新时代，城市更新工作

也从粗线条整治走向精细化管理。作为居民生活中的重要基

础设施，集市空间的更新不应只是采用拆除或重建等手段来

解决。本文通过对伦敦城区若干典型集市更新案例的深入分

析发现，构建完善的集市布局体系、提供强有力的政策支持、

鼓励公众共同参与、完善法律法规体系、保护传承集市文化

以及建立规章制度等方面的探索，对集市的更新和复兴起到

了重要作用，其更新策略为我们提供了可资借鉴的经验和思

路。与西方国家相比，我国的城市更新特别是集市空间改造

面临着更复杂的问题，探索符合中国国情和符合城市特点的

集市空间更新策略，因地制宜地推动高质量城市更新工作，

将是城市管理者、规划者和建筑师的重要使命。
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