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摘  要 

本文以零售业兴趣点POI (Point of Interest)数据为研究对象，利用核密度估计法提取福州市零售商业中

心分布特征，比较不同零售业态布局的差异，运用Getis-Ord Gi*指数法识别零售业的热点地区。研究表

明：福州市零售业中心呈多中心发展格局，不同业态区位选择差异明显，高低(HL)或低高(LH)集聚的显

著性热点范围呈扩大趋势，总体呈由西向东、由北向南扩张的空间演变态势。文章拓展了POI数据在新

时期城乡规划研究中的应用，可助力提升城市商业设施规划的合理性和零售商选址的科学性。 
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Abstract 
In this paper, Kernel Density Estimation method was used to extract the distribution characteris-
tics of retail business centers in Fuzhou City based on POI (Point of Interest) data of retail indus-
try. The differences in the layout of different retail formats were identified, Getis-Ord Gi* method 
was applied to identify the hotspots of retail industry in the city. The results show that the retail 
centers in Fuzhou have formed a multi-center pattern, and the location strategies of different types 
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of business obviously vary. The significant hotspots of high and low (HL) or low and high (LH) ag-
glomeration are expanding, and the overall spatial evolution trend is expanding from west to east 
and from north to south. This paper has an advanced application level of POI data in urban and 
rural planning research, so as to improve the rationality of urban commercial facility planning and 
to promote the distribution of retail location in the city. 
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1. 引言 

城市零售业态的空间集聚现象是反映人类社会经济活动空间特征的形式之一，其空间布局指各类业

态在一定的地理范围内布置，用来满足城市居民的消费需求，从而促进城市经济健康稳定发展[1] [2] [3]。
商业集聚区是城市经济的核心功能区，但随着零售业形式不断的发展，不同零售经营方式对城市商业聚

集区的区位选择形成城市内部特别的商业空间结构。国外的零售业区位研究主要围绕零售业的等级、规

模和空间形态三方面，以克里斯塔勒中心地理论、赖利法则和哈夫模型、商圈理论、产业集聚理论等理

论为代表从不同的角度探究城市商业空间集聚特征，并进一步创建了空间利用结构理论、距离衰减理论

等理论解析城市商业分布机制及影响因素，用来揭示商业的种类、规模、区位以及不同商业区之间的空

间分布规律[4] [5]。伴随着中国经济的飞速发展，国内涌现了大量对中国零售业空间分布、商业结构及相

关商业理论的实证研究[1] [2] [3]，如王宇渠等[6]以广州 15 个地铁站点为例探究地铁流动性与站点商业集

聚规模耦合关系，肖琛等[7]以南京市苏果超市为例，对其空间格局演化、集聚分布状况、不同类型超市

的区位选择等方面进行分析。传统的商业布局研究主要依靠实地调研和经济统计年鉴，无法快速准确识

别城市零售业的相关信息。研究尺度上多集中于城市主城区，关于市域层面的研究相对较少，且缺乏连

续时间段的对比研究，随着快速城镇化，无法为城市商业规划的布局与选址提供较为有意义的指导。近

年来利用大数据进行商业集聚空间的分析是城市商业地理学的热点，即通过零售商业定量研究。目前现

有的相关研究中主要集中在居民消费行为及心理对于周边商圈的选择的关系探究[8] [9]，而针对城市内部

不同类型零售业空间识别及集聚特征的分析较为匮乏。 
近年出现了以面向公众服务的零售业机构兴趣点(POI, Point of Interest)为依托，基于核密度估计、空

间自相关分析、局部热点分析等方法识别城市热点的实证研究，节省了调研时间，而且使分析结果更加

精确[10]。如禹文豪等[11]采用统计指数定量反映了设施服务影响的连续性，陈蔚珊等[12]通过 POI 数据

分析广州市零售业活动的热点地区以及零售业态集聚区的空间分布特征。薛冰等[10]利用核密度估计法沈

阳市零售业分布进行研究，提取出不同零售业态布局的差异性特征。张蕾等[4]运用核密度分析法、Ripley’s 
K 函数和空间自相关分析，识别了武汉市零售业的中心热点和各级别业态的空间集聚特征差异。大量研

究表明，基于大数据支撑的零售业热点识别可为城市商业空间合理规划提供科学认知基础。 
鉴于此，本文以 2013 年和 2018 年福州市 POI 数据为研究对象，在市域层面上对福州市不同类型的

零售业进行集聚区识别，并且通过两个不同时间段的对比，综合利用 GIS 空间分析技术、标准差椭圆模
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型定量分析福州市零售商业的时空演变过程及空间分异特征，以期为福州市在新时期城乡规划中合理的

优化城市商业资源，提高城市内部空间结构的合理性提供一定的辅助。 

2. 研究区域与研究方法 

2.1. 研究区概况及数据来源 

选取福州市辖区共 6 区 1 市 5 县作为研究区，包括鼓楼区、台江区、仓山区、晋安区、马尾区、长

乐区 1、福清市、闽侯县、连江县、闽清县、罗源县、永泰县，全域面积 11858.6 km2。其中，鼓楼区、

台江区、仓山区、晋安区、马尾区是传统中心城区 2，后文统称“中心城区”。本文通过综合数据获取策

略[7]爬取福州市零售业兴趣点的数据，主要选取 POI 的名称、经度和纬度、详细地址等 4 类信息作为研

究对象，筛选并归纳得到商场商厦(包含商场和商业街)、超市自选商场(经营生活用品等综合类商品)和便

民商店(包含小卖部和杂货店，简称“便利店”)三类进行分析(表 1)。经过空间坐标系转换和配准，并对

数据进行去重、清洗和必要的补充与修正后，提取出 POI 数据共计 7854 条记录。 
 
Table 1. The study area, distribution of population and retail POI 
表 1. 研究区域面积、人口和零售商店分布概况 

行政区 陆地面积(km2) 常住人口(2016
年末) (万人) 

街道、乡(镇)数(个) 
(2016 年末) 

POI 数量(个) 

商场商厦 超市自选商场 便利店 

仓山区 149.64 81.4 13 171 593 740 

福清市 1899.26 129.3 24 130 362 393 

鼓楼区 35.86 72.8 10 173 254 353 

晋安区 550.86 85.5 9 109 328 540 

连江县 1254.74 58.2 23 69 153 164 

罗源县 1100.4 20.9 11 24 70 56 

马尾区 275.59 25.5 4 56 107 130 

闽侯县 2123.34 70.5 15 106 354 307 

闽清县 1494.45 23.8 16 31 47 28 

台江区 17 47.8 10 130 334 843 

永泰县 2229.18 25.2 21 30 52 72 

长乐区 728.28 72.1 14 102 235 208 

合计 11858.6 713 170 
1131 2889 3834 

7854 

2.2. 研究方法 

2.2.1. 核密度估计法(KDE) 
核密度估计法(Kernel Density Estimation)符合城市设施服务对周边位置影响距离衰减定律，在公共基

础设施、产业空间布局热点分析等领域得到了广泛应用[8]。该方法基于地理学第一定律，给定样本点

 

 

12017 年 11 月 1 日福州市十五届人大常委会第六次会议表决通过福州市人民代表大会常务委员会关于长乐市撤市设区的决定。本

文统称长乐区。 
2《福州中心城区空间发展规划》于 2017 年 11 月 3 日获福州市十五届人大常委会第六次会议审议通过，确定中心城区范围包括：

福州市辖五区、长乐全域、闽侯县甘蔗街道等 9 个乡镇街道以及连江县的琯头镇，面积约 2881 平方公里。本文选取鼓楼区、台江

区、仓山区、晋安区、马尾区为传统中心城区。 
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1 2, , , nx x x ，以每个样点为中心，通过核函数计算出每个样点在搜索半径内对各个栅格单元中心点的密

度贡献值，搜索半径范围的栅格单元中心点距离样点越近，其样点的密度贡献值越大[9]，其函数可以定

义为： 

( ) ( ) ( )
22 2

2 21

1 1n i i
n i

x x y y
f x K

nh h=

 − + −
 = −
 π 

∑                         (1) 

式中：K 为核函数； ( ) ( )2 2
i ix x y y− + − 是点 ( ),i ix y 和 ( ),x y 的距离；h 是带宽；n 是范围内的点数。根据 

前人的研究[10]，在 f(x)呈正态分布的假定下，简化后的带宽计算公式为： 
1
51 0.9h

n
σ =  

 
                                      (2) 

式中：h 是带宽，σ是样本方差，n 是 POI 点数。 

2.2.2. 空间自相关分析(Global Moran’s I) 
空间自相关分析是空间数据探索性空间分析的前提[11] [12]，本文以 Global Moran’s I 统计方法来度

量研究区域 POI 数据的全局空间自相关性，按式(1)评估其为聚类模式、离散模式或随机模式。 
2

, 01 1 1
n n n

i j i j ii j iI n w z z S z
= = =

   =    ∑ ∑ ∑                             (3) 

式中，n 表示 POI 点数；Zj表示 POI 密度与均值的偏差值； ,i jw 为 POI 的空间链接矩阵；S0是所有空间权 
重之和，其计算公式为 0 ,1 1

n n
i ji jS w

= =
= ∑ ∑ 。指数值在−1.0 到+1.0 区间内，正值表示该位置的 POI 分布具 

有正相关性，负值表示具有负相关性，0 表示该空间对象的属性分布不存在相关性。按式(4)计算 Z 得分

值来检验 POI 是否具有统计学上的显著性。 

( ) [ ]0z I E I V I= −                                     (4) 

式中， ( ) ( )1 1E I n= − − ， ( ) [ ]22V I E I E I = −  。 

2.2.3. 热点识别(Getis-Ord Gi*) 
Getis-Ord Gi*由 Getis 和 Ord 提出，是一种基于距离权重矩阵的局部空间自相关指标，可度量每一个

观测值本身与其邻居之间是否存在局部相关性[5] [13] [14]。其公式表示为： 

( )
1 1

2
22

1 11 2

1

n n

n nn

ij j ijj j

ij ijj j jj

X

X

W X W
Z

n W WX

n n

= =

= ==

−
=

−
−

−

∑ ∑

∑ ∑∑
                        (5) 

式中：Xj是第 j 个空间单元的要素属性值；n 是要素总数；Wij代表空间权重矩阵，若第 i 和第 j 个空间单

元之间的距离位于给定的临界距离 d 之内，认为它们是邻居，空间权重矩阵中的元素 1；否则，元素为 0。
如果 Z 得分为正，且非常显著，则表明空间单元 i 周围的值相对较大，形成高高集聚，即热点区；相反，

表明空间单元 i 为低低集聚，为冷点区。 

2.2.4. 标准差椭圆 
标准差椭圆空间统计方法可有效揭示地理要素空间分布整体特征及时空演化过程，可从全局角度通

过重心、方位角、标准差椭圆长短轴等要素定量反映地理要素空间分布的中心性、展布性、方向性、空

间形态等特征。其公式为： 
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标准差椭圆的重心 ( ),w wX Y 为： 

1 1

1 1

,

n n

i i i i
i i

w wn n

i i
i i

w x w y
X Y

w w

= =

= =

 
 
 = =
 
 
 

∑ ∑

∑ ∑
                               (6) 

方向角α 为： 
2

2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

1 1 1 1 1

2

1

4
tan

2

n n n n n

i i i i i i i i i i i
i i i i i

n

i i i
i

w x w y w x w y w x y

w x y
α = = = = =

=

   − + − +   
   =
∑ ∑ ∑ ∑ ∑

∑

     

 

                (7) 

标准差椭圆长短轴计算公式为： 

( )2

1

n

i
i

x

x X
SDE

n
=

−
=

∑
, 

( )2

1

n

i
i

y

y Y
SDE

n
=

−
=

∑
                        (8) 

式中， xSDE 为标准差椭圆长轴， ySDE 为标准差椭圆短轴，( ),i ix y 表示研究对象的空间区位， iw 表示对

应权重； ( ),i ix y  表示各城市区位到重心 ( ),w wX Y 的坐标偏移。 

3. 结果分析 

3.1. 空间自相关检验与分析 

利用全局莫兰指数(Global Moran’ s I)进行空间自相关分析，用于检验的 Z 得分分别为 11.12 和 26.89，
远大于 2.58，p 值为 0，符合在 99%置信度情况下对 p 值要求(概率似然值 p < 1%)。2013 年莫兰指数为

0.91，2018 年莫兰指数为 0.368，说明福州市零售业由较为集聚分布的状态不断向相对均衡离散分布的状

态演变，同时表明，该数据可进行热点和商圈聚类分析。 

3.2. 零售业总体分布特征 

为了使试验结果更加精确，本文经过反复试验最终选取带宽 2 km 作搜索半径，提取出研究区内零售

业中心共有 12 个，其中分布于中心城区的零售业中心为 5 个，外围城区为 7 个。总体来看，核密度估计

法识别出福州市零售商业中心的总体格局为面状聚集、多核心发展的格局(图 1)。相比于 2013 年，在福

州市中心城区内，零售业中心具有相对明显的集聚效应，呈团状式蔓延分布，2013 年外围城区呈较小零

星分布的零售业中心规模在经过五年的经济发展，不断扩大形成区域的商业集聚区。这与福州市不断的

城市扩张，新区建设、撤区改市等相关政策的推动密切相关。 
针对福州市零售商业中心的总分布集聚特征主要表现在三个方面： 
1) 随着与城市中心 3 距离的增加，商业中心的核密度均值逐步衰减。商业中心核密度值和社会消费

品零售总额 4 的相关系数为 0.74，可见根据核密度估计法提取的商业中心在等级上与其商业实际发展水

平基本一致。福州市中心城区零售商业中心具有相对明显的规模优势，呈现连片聚集的特征；位于中心

城区内的商业中心核密度均值为 23.98，外围城区为 4.82，中心城区商业中心的核密度均值是外围城区的

5 倍。将 12 个商业中心至其他商业中心实际距离总和比较，仓山区所辖商圈交通便捷度最高，其次是鼓

 

 

3本文将福州市政府所在位置作为城市中心。 
4数据来源于作者整理和福州市统计年鉴数据。 
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楼区、晋安区和台江区。非中心城区商业中心受距离因素限制，不具备发展为城市高等级商业中心的区

位条件。 
 

 
Figure 1. Kernel density distribution of main retail POI in Fuzhou 
图 1. 福州市主要零售业空间分布核密度分布图 

 
Table 2. Basic statistics of commercial center 
表 2. 福州市商业中心基本统计情况 

所属行政区 辖区内核心商业中心所处地段 商业中心核密

度均值 
社会消费品零售总额

(2016 年) (亿元) 
距其他商业中心

距离总和(km) 

仓山区 仓前街道–下渡街道 44.1 427 275.1 

福清市 玉屏街道 11.54 374 524.8 

鼓楼区 鼓东街道–水部街道–东街街道–

温泉街道–安泰街道 
25.72 884 281.8 

晋安区 象园街道–王庄街道 25.86 636 285.1 

连江县 凤城镇 6.77 131 427.7 
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Continued 

罗源县 凤山镇 1.41 49 673 

马尾区 罗星街道–马尾镇 1.71 160 340.6 

闽侯县 甘蔗街道 1.28 230 376.9 

闽清县 梅城镇 0.96 46 623.1 

台江区 
新港街道–茶亭街道–上海街道–

洋中街道–后洲街道–义洲街道–

瀛洲街道 

22.52 389 286.2 

永泰县 樟城镇–城峰镇 0.82 48 577.4 

长乐区 吴航街道 10.93 213 386.5 

 
2) 位于中心城区内的商业中心沿交通干线布局，呈现成片蔓延的形态。由图 1 可发现，鼓楼、台江、

晋安和仓山区位于“E 字型”福州零售业空间的核心位置，该区域人口密度和路网密度均居全市首位，

用地布局细针密缕，零售业空间布局呈填缝式发展。商业中心核分布没有明显的独立边界，商业中心连

片分布，零售业空间沿交通干线布局。首先，南门兜、五一路、万宝苏商圈、五四路中央商务区、津泰

路和杨桥路等传统市中心商业网点的集聚力十分强大，即便由于地铁和旧城改造施工的影响，近年该区

域出现了消费降级的趋势，但其既有人口密度与路网密度依然足以支撑强大的零售业发展。随着工程的

推进，该区域零售业外部环境得到极大改善，东街口、万宝苏的消费降级趋势已得到缓解。其次，由于

“东扩南进西拓”的城市建设发展战略，福州市近年大力开发建设南台岛以及闽江沿岸，使得福州市中

心城区南部的基础设施不断完善，人口密度不断加大，金山、浦上商圈异军突起。同时，中心城区东部

地区即晋安区承载了城市中心置换出的人口、公共设施和产业等功能[15]，人口密度大幅增加，人居环境、

交通便捷度得到极大改善，地处非核心地带又使得地租相对便宜，促成了该区域零售业的虹吸效应，形

成了大润发–世欧王庄–东泰禾广场商圈。 
3) 中心城区外缘区域的商业中心集聚规模明显偏小，离散地分布在中心城区外侧。如闽侯县的甘蔗

街道、上街镇，马尾区的罗星街道等。外围城区商业中心的核密度均值与中心城区相比具有明显的梯度

变化(表 2)，象园、王庄街道商圈的核密度值是甘蔗街道的 20 倍。同时，全市的零售业分布还呈现核密

度值越大，零售中心分布越紧密，核的独立边界越不明显，越趋向组团式发展，反之亦然的趋势。 

3.3. 中心城区各类零售业态的集聚特征 

根据蒋三庚的研究，零售业集聚比较符合弹性专精型和马歇尔集聚型的产业集聚[16]。不同等级规模

的商业活动，往往形成不同的经营形态，如差异化的区位选择、商品类型、店铺规模、定价策略、售前

售后服务方式等营业手段，并且具有高度的趋利性与变化性。分析福州市中心城区商场商厦、超市自选

商场和便利店等业态的集聚区域(图 2)，发现不同的零售业态在空间集聚的区位选择上具有明显的差异。 
中心城区超市自选商场聚集区域分布广泛，不仅在中心城区大量集聚，在城市外缘地区也有集聚态

势(图 2(a))。中心城区超市自选商场由相对均匀的总体布局逐渐向模式呈“F 字形”，即以中心城区的鼓

楼区、台江区为南北轴，向东北延伸至新店镇和茶园街道，向南延伸至三叉街街道、城门镇；东西轴线

东起金山街道，向西穿越安泰街道、茶亭街道、水部街道和新港街道等零售业密集区，向西延至鼓山镇。

此外，相比于 2013 年，商场聚集的现象愈加明显，且在西南的建新镇、金山街道、盖山镇和红星农场部

分区域形成相对独立的零售业集聚区。由于社区超市的市场定位是以家庭生活消费为目标，主要为社区

居民提供生鲜、日常商品采购和配送服务，所以超市布局不仅依赖大型的购物广场、购物中心，在人口
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密集的城市旧区和近年人口激增的城市外缘区也存在集聚特征。城市外缘地区地租相对便宜、新增住宅

区较多，有助于降低超市的运营成本。 
 

 
Figure 2. Kernel density distribution of various retail types of Fuzhou downtown in 2013 and 2018 
图 2. 2013 年与 2018 年中心城区零售业各业态分布核密度图 
 

中心城区便利店的集聚区域与中心城区内零售业的总体分布基本一致(图 1，图 2(b))。中心城区便利

店高度集聚的区域与零售商业总体分布趋势极为相似，这是因为便利店POI的个数占所有POI个数的30%
和 49%，具主导影响作用。明显看出，相比于 2013 年中心城区便利店的集聚现象较 2018 年弱，且分布

范围较小。这与随着生活条件的不断改善，居民消费心理行为有关。一般来说，根据“地理邻近性”优

势，便利店辐射半径通常在 300 米之内，主要满足有较大人流量的中央商务区、居住小区、其他商业网

点密度大的区域，便利店本身店铺面积要求低、对建筑本身要求、道路宽度等没有特殊要求，灵活性强，

因此，市场需求是影响便利店集聚的主要因素。 
中心城区商场商厦圈层化结构向外拓展(图 2(c))，中心呈现显著的核心集聚现象，这与该种类型的销

售商业种类有关，也是吸引人流消费的主要场地，是消费经济的主要来源。有图 2 可知，以鼓楼区的鼓

东街道、温泉街道、东街街道、安泰街道、水部街道、鼓西街道，台江区的上海街道、茶亭街道、新港

街道、洋中街道和晋安区的王庄街道和象园街道为商场商厦的核心集聚区，义洲街道、后洲街道、临江

街道、瀛洲街道、鼓山镇、华大街道、宁化街道为次级核心集聚区，金山街道、建新镇等为外围密度较

低的第三圈层集聚区。从业态特征来看，主要有百货商店、购物中心、大型专门店等经营方式，依托商

业综合体，与娱乐业、餐饮业形成强大的外部规模效应。 

3.4. 零售商业的热点区域 

零售业分布高度集中的地区可看作城市商业活动的热点区域。以街道为单元，采用局域 Getis-Ord Gi*
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指数探索福州零售业的热点区域，如图 3。相比于 2013 年，2018 年福州市零售商业处于高高(HH)聚集的

范围变大是城市零售商业活动最为活跃的区域，上街街道、马尾街道、罗星街道零售商业有处于高低(HL)
包围状态变成处于高高(HH)聚集状态，表明该些地区零售商业发展迅速，商业集聚现象更加明显。与此

同时，处于高低(HL)或者低高(LH)集聚状态的范围不断扩大，说明福州市的零售业发展有实质性的进展。

特别是福清市的阳下街道、音西街道、镜洋街道、石竹街道、龙山街道、宏路街道及闽侯的寿山乡等处

具有高密度零售商店的相邻地区被周边低密度的地区包围。 
 

 
Figure 3. Retail hotspots area distribution in Fuzhou 
图 3. 福州市零售业分布热点区域 

 
要成为统计意义上的零售商业热点需要两个条件，一是街区本身密度为高值，其次需要被高值包围。

有些大型零售网点虽然规模、等级和核密度较高，但并未如预期显示在符合 P 值 < 0.05 的热点区域中，

反而呈现出零售业“空心化”的趋势。如金山街道 Z 得分仅为 1.82，P 值为 0.07，原因是区内商业极化

现象严重、商业设施建筑利用粗放，土地利用过于单一[17]。热点分析的结果表明：福州市零售业空间由

单核心向多核心式演化的格局已经形成。 

3.5. 零售商业时空演变趋势 

为了进一步描述福州市零售商业空间演变过程，本文引入了标准差椭圆方法来揭示福州市零售商业

的时空演变。根据标准差椭圆分析结果，如图 4 可知，2013~2018 年福州市零售业空间演变总体呈由西

向东，由北向南的趋势，说明福州市零售商业主要向东南方向发展，这与打破行政区划束缚，加强中心

城区与闽侯、长乐、连江、永泰等城镇合作，沿海发展。其次，城市整体的零售商业标准椭圆面积变大，

说明零售商业规模整体呈扩张态势，且椭圆长短轴均增加，说明该城市零售商业表现为东北–西南方向

(长轴方向)空间扩张，西北–东南方向(短轴方向)空间扩张。同时，椭圆方位角顺逆时针旋转，东部方向

变化幅度较大，表明在该方向上的零售业发展起到了推动城市商业空间布局时空演变的主要拉力作用。

这与福州马尾撤区建市，打造沿海经济发展轴。由椭圆变化位置可知，东部沿海地区(如马尾镇、琅岐镇)、
南部的福清市市区(阳下街道、音西街道、石竹街道等)为椭圆显著变化区，说明福州市零售商业空间范围

扩展趋势为“东拓南进”的格局，构建福州市“一区两翼”的经济发展空间结构。即“一区”指中心发

展区，为主要的商业集聚区，“两翼”指北翼发展区和南翼发展区，即福清中心城区、渔溪镇等沿海乡

镇与罗源和连江部分城镇，为次级商业集聚区。 
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就各种不同的类型而言，超市、便利店、商场商厦的商业规模空间上均呈现扩大趋势。其中，超市

主要向东部区沿海地区扩展，说明马尾镇、琅岐镇与福州东部新区的建设发展带动了居民生活水平的提

高，超市分布数量变多；商场商厦椭圆中心变化不明显，说明福州市 2013 年与 2018 年的大型购物中心

仍旧集中于该些地区，新建设商场商厦较少；便利店标准椭圆空间拓展最为明显，说明福州市小型商业

服务设施普遍不断完善。整体而言，福州市零售商业时空演变过程中总体空间集聚特征不断强化，并且

部分区域存在显著的增强扩展状态，如福清市的中心城区、闽侯的寿山乡、上街镇、马尾镇及青口镇等。

这完全符合福州市的空间发展策略为“一核心、两新城、三组团”的新的规划格局，即“一核心”指鼓

楼、台江、晋安区；“两新城”指南台岛、马尾新城；“三组团”指荆溪组团、上街南屿南通组团、青

口组团。 
 

 
Figure 4. Standard deviation ellipse change of Fuzhou retail business 
图 4. 福州市零售商业标准差椭圆变化图 

4. 结论与讨论 

零售商业在城市地域空间不是均衡分布，而是在一定规律下趋于空间集聚的，这一现象是城市化、

工业化、现代化进程下城市商贸稳步前进的必然结果。面向公众服务的兴趣点数据包含空间属性和业态

类别等信息，数据量大、实时性强、准确性高、获取方便。以 POI 数据为依托，进行产业空间结构和产

业局部热点空间密度分析，可以直观地呈现城市零售业的空间集聚规律，提高零售业空间分布特征和热

点识别的准确性和可视性，有助于减少城市商业空间布局的“拍脑袋”做法，助力准确掌握城市不同业

态商业的规模等级空间形态特征，探究总结其发生发展规律，优化统筹资源空间配置，可为政府对商业

服务业设施规划和相关配套政策制定提供决策依据，引导商户更合理地选点布局甚至惠及消费者的智慧

出行，进一步促进城市社会经济管理系统协调运行，有着十分重要的实际意义。本文借助 POI 数据，通

过核密度法识别城市商业中心的空间范围及分布情况，运用全局统计和局部热点分析工具识别了零售业

的热点地区，并探索了中心城区各业态分布特征的差异。主要得出以下结论： 
1) 福州市零售商业中心的总体格局为面状聚集、多核心发展的格局，中心城区作为城市空间发展的
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传统核心区域，在人口、可达性等方面具有较大的区位优势，仍是城市零售商业活动最活跃的区域。小

规模商业中心紧密环绕在中心城区外围，集聚规模总体偏小，且商业中心的核密度值具有明显的距离衰

减作用。受中心城区的辐射作用，这些地区同时也是福州市战略规划中最具活力的新兴板块，零售业存

在着巨大的发展潜力； 
2) 以街道、乡(镇)为单元，商业网点密度符合热点分析聚类模式统计特征热点区域共有 8 个，分布

在晋安区、仓山区、闽侯县、长乐区和福清市。热点分析结果表明，福州零售业发展由单核心向多核心

演化的空间格局已经形成。 
3) 不同的零售业态在空间集聚的区位选择上具有明显的差异。商场商厦主要依托商业综合体，与娱

乐业、餐饮业形成强大的外部规模效应；超市自选商场布局模式呈“F 字形”，在城市外缘地区集聚也

尤为显著；便利店的集聚区域与中心城区内商业中心的分布基本一致，市场需求是影响便利店集聚的主

要因素。 
4) 2013~2018 年福州市零售业空间演变总体呈由西向东，由北向南的趋势。椭圆面积变大，说明零

售商业规模整体呈扩张态势，椭圆长短轴均增加，椭圆方位角顺逆时针旋转，东部方向变化幅度较大，

在该方向上的零售业发展起到了推动城市商业空间布局时空演变的主要拉力作用。 
由于购买力、交通、客户偏好、地价、城市空间结构和市场竞争等众多社会属性不尽相同，零售业

存在不同的空间聚集模式，本文侧重于利用 POI 进行城市商业中心的识别，未同时涉及以上相关影响因

素的定量分析。本文主要针对静态的截面 POI 数据对福州市零售业热点进行识别，并对其空间分布特征

进行解析，但对导致其时空演变的土地利用、路网布局、人口集聚、产业发展、生态本底和市场竞争等

因子仍需进一步探究，未来将结合以往年份的 POI 数据以及其他不同类型的数据，对城市零售业的演变

规律及内在机制等进行深入研究。 
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