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摘　要：邻里中心模式是苏州工业园区特有的一种

社区商业和社区公共服务相结合的模式，邻里中心是苏

州特有的一种社区商业建筑综合体。它有什么具体特

点，在设计实践中要注意哪些方面？我们一起用实际案

例来探讨。
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引言

邻里中心作为目前社区商业中的明星建筑类型，不

但为居民提供基础商业服务还为政府分担解决了一部分

基础公共服务。越来越多的地区开始效仿苏州邻里中心

模式。它有什么特点，在具体建筑设计中需要注意什

么？我们一起通过实际案例来探讨。

一、邻里中心模式

邻里中心是苏州工业园区特有的一种社区商业建

筑，它融合了社区商业服务和一些基础的公共服务设

施。邻里中心模式就是以邻里中心为主体来形成城市基

础商业服务和公共服务的模式，它需要提前规划、有序

建设，并在建设过程中动态调节其内部功能配置。

邻里中心是在借鉴新加坡公共管理先进理念基础

上，结合苏州工业园区的开发建设，经过多年实践形成

的商业、文化、体育、卫生和教育等于一体的社区商业

中心和服务中心。这种建筑形式和规划理念，是1994年

中国-新加坡合作建设苏州工业园区的重要合作项目、

引入的先进理念之一。

新加坡的邻里中心，也有一个发展演化的过程，其

起源可追溯到早期新加坡组屋住宅下方的底商店铺，在

1960年代，新加坡的城市规划才明确了商业的分级，其

中规模适中的邻里中心才发展壮大起来。邻里中心本质

是政府调控下的商业配套，并为周边居民提供基础的公

共服务。

邻里中心模式的一大特点就是在规划初期就统一选

址布点，然后根据周边地块开发进度进行有序的建设。

其规划布点一是考虑适当的服务半径（如周边居民步

行时间，一般是1.5公里服务半径），二是会考虑与学

校、公园绿地等相结合形成真正的社区中心。早在1994

年的苏州工业园区总体规划中就已经考虑了邻里中心的

具体布点位置。

二、社区商业服务与社区公共服务

社区商业服务于社区公共服务，都是城市公共服务

的重要组成部分，是对接居民最底层需求的公共服务。

当前各个省份，各个城市都在努力提高城市公共服

务的水平，兴建各种基础设施。如浙江省全面推进“未

来社区”建设，其九大未来场景中的未来邻里场景，包

含了24小时社区全生活链规划。上海则于2016年发布

了“上海市15分钟社区生活圈”的规划，要求在居民生

活区的15分钟步行距离内，建立“多层次的社区服务体

系”[1]。此外，江苏宿迁市公布了“城市之家”模式，

安徽芜湖市的“宜邻中心”模式[2]等，都是尝试提高公

共服务水平的新举措。

在20余年的具体建设实践中，苏州工业园区的邻里

中心已摸索出具体的业态类型。其中商业服务，包括基

础型商业服务和市场型商业服务两种。前者包括：邻里

生鲜菜场、大众餐饮、生活超市或便利店、银行、通讯

（中国联通，移动，电信）、药店、洗衣店、理发店、

修理铺、缝纫铺、文化用品商店；市场型商业服务包

括：休闲娱乐、医疗保健、教育培训、经济型酒店等。

公共服务则包括民众联络所（含七大功能：社区工作

站、民众俱乐部、乐龄生活馆、少儿阳光吧、卫生服务

站、邻里图书馆、邻里文体站）、养老及日间照料中心

等[3]。

上述配置功能繁多，但并非每个邻里中心都会配

置。具体情况一般是12项必备的功能，加上一些可选

配置，即“12+N”模式。具体12项必备功能是，健康

教育类四项：药店、卫生所、社区活动中心、文化中

心；生活服务类四项：菜场、修理铺、洗衣店、美容美

发；商业载体类四项：超市、银行、通信、餐饮。可选

的“N”，根据我们设计经验，可能会包括：公交首末

站、电影院、供电部门营业厅、日间照料中心、养老用

房、经济型酒店等各种功能，取决于周边居民需求且需

要进行市场调研。

图1 水坊路邻里中心建成实景俯瞰图
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修理铺、缝纫铺、文化用品商店；市场型商业服务包括：休闲娱乐、医疗保健、教育培训、

经济型酒店等。公共服务则包括民众联络所（含七大功能：社区工作站、民众俱乐部、乐龄

生活馆、少儿阳光吧、卫生服务站、邻里图书馆、邻里文体站）、养老及日间照料中心等[3]。

上述配置功能繁多，但并非每个邻里中心都会配置。具体情况一般是 12 项必备的功能，

加上一些可选配置，即“12+N”模式。具体 12 项必备功能是，健康教育类四项：药店、卫生

所、社区活动中心、文化中心；生活服务类四项：菜场、修理铺、洗衣店、美容美发；商业

载体类四项：超市、银行、通信、餐饮。可选的“N”，根据我们设计经验，可能会包括：公

交首末站、电影院、供电部门营业厅、日间照料中心、养老用房、经济型酒店等各种功能，

取决于周边居民需求且需要进行市场调研。

图 1 水坊路邻里中心建成实景俯瞰图

三、水坊路邻里中心功能配置
根据商业策划前期调研，并与苏州工业园区社会事业局针对周边公共服务的情况给出的

具体要求，其功能配置主要包括如下内容：

1.商业服务：设置超市、银行、通信、餐饮、洗衣、美容美发、药店、文化用品商店、

维修店、邻里生鲜菜场等具体功能，其中菜场建筑面积要求不少于 1500 平米且要设置在地

上底层；

2.公共服务：设置卫生所、社区工作站、邻里文体中心功能。

3.其它要求：同时项目中需设置 500 平方米的市民活动广场，3000 平方米的公共绿地

（后经规划批准改建为免费儿童游乐场地），以及除配建停车位以外为市民提供 100 个公共

机动车停车位。此条配置均是增强邻里中心便民性质的粘性配置。

上述这些功能要求，是根据周边居民的具体需求，经过充分研究配置的。充分体现了邻

里中心这种建筑类型，对于社区居民最基础的功能服务、商业服务的配置作用。

后续招商部门，根据这些具体的功能配置要求，将其细化为下面的具体业态，例如，生

活零售类包含：烟酒，保健品，面包西点，零食，水果店，熟食店，咖啡店等；餐饮包含：

中餐正餐，中餐西餐，西式快餐，特色菜等；娱乐包含：桌球，棋牌，健身房，小剧场，电

影院等；配套服务则包含：美容美发，眼镜店，通讯服务，旅行社，鲜花店，文具店，书店，

维修铺；健康类：药店，专项诊所，宠物店等；金融类包含：中介机构，商业银行，彩票投

注点；教育类包含：儿童辅导培训，成人教育，乐器行，舞蹈班；活动中心包含：羽毛球，

乒乓球室，阅览室等等。
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三、水坊路邻里中心功能配置

根据商业策划前期调研，并与苏州工业园区社会事

业局针对周边公共服务的情况给出的具体要求，其功能

配置主要包括如下内容：

1.商业服务：设置超市、银行、通信、餐饮、洗

衣、美容美发、药店、文化用品商店、维修店、邻里生

鲜菜场等具体功能，其中菜场建筑面积要求不少于1500

平米且要设置在地上底层；

2.公共服务：设置卫生所、社区工作站、邻里文体

中心功能。

3.其他要求：同时项目中需设置500平方米的市民

活动广场，3000平方米的公共绿地（后经规划批准改建

为免费儿童游乐场地），以及除配建停车位以外为市民

提供100个公共机动车停车位。此条配置均是增强邻里

中心便民性质的黏性配置。

上述这些功能要求，是根据周边居民的具体需求，

经过充分研究配置的。充分体现了邻里中心这种建筑类

型，对于社区居民最基础的功能服务、商业服务的配置

作用。

后续招商部门，根据这些具体的功能配置要求，将

其细化为下面的具体业态，例如，生活零售类包含：烟

酒，保健品，面包西点，零食，水果店，熟食店，咖啡

店等；餐饮包含：中餐正餐，中餐西餐，西式快餐，

特色菜等；娱乐包含：桌球，棋牌，健身房，小剧场，

电影院等；配套服务则包含：美容美发，眼镜店，通讯

服务，旅行社，鲜花店，文具店，书店，维修铺；健康

类：药店，专项诊所，宠物店等；金融类包含：中介机

构，商业银行，彩票投注点；教育类包含：儿童辅导培

训，成人教育，乐器行，舞蹈班；活动中心包含：羽毛

球，乒乓球室，阅览室等等。

这些业态的布置，都跟居民的具体需求息息相关，

同时又满足12项必备功能的分项要求，以及苏州工业园

区管理委员会发布的《苏州工业园区邻里中心项目发展

指导意见》中“计容建筑面积的45%须作为基础性商业

服务功能和公共服务功能用途”[4]的具体要求。

功能配置，或者说商业业态策划，是邻里中心设计

这些业态的布置，都跟居民的具体需求息息相关，同时又满足 12 项必备功能的分项要

求，以及苏州工业园区管理委员会发布的《苏州工业园区邻里中心项目发展指导意见》中“计

容建筑面积的 45%须做为基础性商业服务功能和公共服务功能用途”[4]的具体要求。

图 2 水坊路邻里中心一层平面图

图 3 水坊路邻里中心二层平面图

图 4 水坊路邻里中心三层平面图

功能配置，或者说商业业态策划，是邻里中心设计中最为关键的一环。它关系着将来建

成以后周边居民的最实际的需求，以及这些基础商业功能和基础的公共服务功能能否满足周

边居民，将决定项目运营的成败，当然，项目投入使用以后，也可以根据运营的需求来具体

调整各种功能业态，但有些业态比如服务办公、餐饮等与一次设计有密切的关系，对于用电

量、排烟条件、燃气条件、是否有独立疏散楼梯有直接的关系，因此应在方案设计前期就进

行业态和功能配置的策划工作。

四、空间与造型设计

图2 水坊路邻里中心一层平面图

图3 水坊路邻里中心二层平面图
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中最为关键的一环。它关系着将来建成以后周边居民的

最实际的需求，以及这些基础商业功能和基础的公共服

务功能能否满足周边居民，将决定项目运营的成败，当

然，项目投入使用以后，也可以根据运营的需求来具体

调整各种功能业态，但有些业态比如服务办公、餐饮等

与一次设计有密切的关系，对于用电量、排烟条件、燃

气条件、是否有独立疏散楼梯有直接的关系，因此应在

方案设计前期就进行业态和功能配置的策划工作。

四、空间与造型设计

邻里中心室外空间的营造，在凸出展示界面、便于

居民以外，还特别应当注重室外和室内空间的营造。室

外空间的营造，主要是为周边城市居民提供公共活动的

空间，这同时还具有增加建筑亲民属性、增加商业黏度

以及提高建筑公共性的作用。

本案的主要外部空间有室外小游园空间（后调整为

儿童游乐场所），以及市民活动广场，其面积达600平

方米左右，以及中部底层架空广场。北侧滨水公共空

间，设置外摆以及一些退台活动空间，与城市水域界面

更加亲和的同时，也将建筑背面价值提升。

图5 水坊路邻里中心市民广场主入口

邻里中心建筑造型，以实用亲民为主。一般只会在

主入口位置用到一些玻璃幕墙和金属板等较为高档的材

料，在其余位置例如非主入口的二层以上区域，多以仿

石涂料、外墙涂料为主，主要以节省造价为目的，同时

也凸显了建筑的亲民属性，降低维护的成本，也不至于

因建筑成本过高而传递到商户租金和终端消费价格。

关于外部空间营造，特别要注意的是，在主要的外

部空间位置，例如主入口外的入口广场，要特别凸显其

公共性。这里的公共性，具体表现为，与城市道路的紧

密连接，市民到达的便利性，一定的面积用于容纳各种

公共活动，作为城市与建筑入口之间的缓冲，开放性，

尺度不宜过大的、以人为本的空间尺度，与周边绿地公

园的连接，能通行的同时兼顾停留属性（休憩）。简言

之，是公共空间与生活属性的相结合，是个多义性、多

属性的空间。

结语

本项目总建筑面积仅为19000.71平方米。作为一个

商业建筑，它的规模偏小，但作为邻里中心，两三万平

米的建筑体量，却很常见。它“麻雀虽小五脏俱全”：

包含了菜场，餐饮，零售商业，理发店，面包房，以及

便民维修铺，和社工委（民众联络所）等功能。其中社

工委内又有民众俱乐部、乐龄生活馆、少儿阳光吧、卫

生服务站、邻里图书馆、邻里文体站等具体功能。

公共建筑的公共性，一直都是建筑师最为关注的主

题。如何邻里中心中，社区公共服务功能的加入，更加

凸显了其公共性的一面。这也是它与普通社区商业建筑

之间的区别。因此两者在邻里中心类型的建筑中，其实

可以做到各自扬长避短，完美的融合在一起。居民到社

区办事顺便买个菜，或者逛街的时候参加一下社区组织

的贴心活动，都是相当和谐的生活场景，而邻里中心，

正是给这样的未来邻里生活场景搭建了一个舞台。
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性（休憩）。简言之，是公共空间与生活属性的相结合，是个多义性、多属性的空间。

结语：
本项目总建筑面积仅为 19000.71 平方米。作为一个商业建筑，它的规模偏小，但作为

邻里中心，两三万平米的建筑体量，却很常见。它“麻雀虽小五脏俱全”：包含了菜场，餐饮，

零售商业，理发店，面包房，以及便民维修铺，和社工委（民众联络所）等功能。其中社工

委内又有民众俱乐部、乐龄生活馆、少儿阳光吧、卫生服务站、邻里图书馆、邻里文体站等

具体功能。

公共建筑的公共性，一直都是建筑师最为关注的主题。如何邻里中心中，社区公共服务

功能的加入，更加凸显了其公共性的一面。这也是它与普通社区商业建筑之间的区别。因此

两者在邻里中心类型的建筑中，其实可以做到各自扬长避短，完美的融合在一起。居民到社

区办事顺便买个菜，或者逛街的时候参加一下社区组织的贴心活动，都是相当和谐的生活场

景，而邻里中心，正是给这样的未来邻里生活场景搭建了一个舞台。

这些业态的布置，都跟居民的具体需求息息相关，同时又满足 12 项必备功能的分项要

求，以及苏州工业园区管理委员会发布的《苏州工业园区邻里中心项目发展指导意见》中“计

容建筑面积的 45%须做为基础性商业服务功能和公共服务功能用途”[4]的具体要求。

图 2 水坊路邻里中心一层平面图

图 3 水坊路邻里中心二层平面图

图 4 水坊路邻里中心三层平面图

功能配置，或者说商业业态策划，是邻里中心设计中最为关键的一环。它关系着将来建

成以后周边居民的最实际的需求，以及这些基础商业功能和基础的公共服务功能能否满足周

边居民，将决定项目运营的成败，当然，项目投入使用以后，也可以根据运营的需求来具体

调整各种功能业态，但有些业态比如服务办公、餐饮等与一次设计有密切的关系，对于用电

量、排烟条件、燃气条件、是否有独立疏散楼梯有直接的关系，因此应在方案设计前期就进

行业态和功能配置的策划工作。

四、空间与造型设计

图4 水坊路邻里中心三层平面图


