
窗洞商店——沿街窗的功能异化与街区营造 

 

 

文章摘要：本文选取不同于日常承担通风与采光的功能异化的“窗”作为研究对象，从笔者实地调研观察

到的北京市朝阳区酒仙桥社区具有地区特色与时代特色的窗的现象——“窗洞商店“入手，探究功能异化

的窗在特定社会背景下所承载的功能与意义。接着本文通过对比分析北京市的总体用地控制图、酒仙桥棚

改区用地性质图等上位规划文件与爬取的高德 POI 数据，揭示了自上而下的规划与自下而上的人群需求间

存在的矛盾与错位，并基于此提出窗洞商店所代表的街区功能混合与人群互动这两个要素对于城市社区营

造的重要性。最后本文通过两类窗洞商店的改造案例提出窗洞商店对城市形象可以起到积极的促进作用，

对其进行立面改造后可以成为城市街区触媒并促进社区的发展。 
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1. 研究背景 

1.1 何为窗 

《建筑四要素》
[1]
中，森佩尔提出建筑的四要素是“火炉、高台、墙与屋顶”，出于建

筑对人的庇护性而提出四要素的森佩尔在某种意义上来说，却缺乏了对非庇护性的窗的讨

论。如果说建筑的是将人与空旷的自然环境相分离开的实体庇护，那么窗则是这个庇护体上

被破开的空洞，让光、风与湿进入，让人在隔离于自然（外界）的同时又与自然（外界）相

联系，调和了人与自然的平衡。同时，在建筑设计中，我们常常强调虚实对比，这一对比关

系也常常是通过墙与窗的比例所体现，虚与实的平衡得以维持。 

窗，以空对峙实，是建筑作为自然中突兀建起的人造物达到与周围相和谐的重要平衡物，

承载着远多于“空洞”的意义。作为在建筑的边界上占据半壁天下的窗，其物理意义上承担

着通风、采光、冬日取暖等功能；此外，在非物质意义上，窗则承担着装饰、赏景、造景、

观察、展示（如橱窗）、窥视等功能。我们早已习惯并且擅长于解读出其年代、风格与地域

特色。比如，“窗墙”（图 1.a）这一特色是现代建筑的特质之一，起初它源于饱受传染病



折磨的人将阳光与风引入室内以净化空气的朴素愿望；木格花窗（图 1.b）是中国传统文化

的形象之一，而石雕窗（图 1.b）则更多展现着西方文明；厚墙上的小窗无声言说着其所处

地域的炎热干燥；反之，我们也会通过窗的大小、材质、风格、位置赋予建筑某种特质——

柯布西耶在朗香教堂（图 1.c）中剥离了窗通常意义上欣赏室外与采光照明的作用，而是基

于对光的控制形成了一系列光色装置体系，将外部屏蔽于神圣空间之外的同时，又将光与色

纳入到室内神圣空间的营造中来
[2]
；路易斯康的费舍住宅(图 1.d)则通过与内部功能及外部

环境相得益彰的朝向四面八方的错落开窗，诠释了康对于光的哲思。于是我们可以知道，窗

基于其固有形态，传达着远远超过物理存在的含义。 

        a                      b                c                      d 

图 1 

1.2 窗的功能异化——沿街窗洞商店 

然而总的来看，前文几乎所有的窗都只具备让视线、光线与风穿越的功能。而除此常规

功能之外，还有一类窗，他们没有精美的石雕木格，也非出于大师精细的设计巧思；它们常

见于居民区沿街，虽是窗，但其使用功能却早已异化以上分类之外，而承载着身体的穿越与

商品的交换。或许是因为容易被认为缺乏设计上的美感（如果单纯从城市与建筑设计的角

度），学界目前对此尚无明确的命名与研究，故笔者暂且称之为窗洞商店（图 2，狗店主，

图源网络）。本文将尝试探讨其本体与其折射的城市发展矛盾。 



图 2                                             图 3 

2. 研究实例 

2.1 实例现状：北京市朝阳区酒仙桥老旧社区的窗洞商店 

在本研究的场地为北京市酒仙桥社区老旧居民区。酒仙桥社区由被东西向的坝河分为南

北两部分组成。北部现以曾经的工业区改造而成的 798艺术区以及中心金融办公区为主。南

部则曾是北部厂区的配套生活区，内部社区建设年代较早。在这些社区中，不少住户赋予了

窗商店出入口的功能（图 3）。这些窗洞商店的分布大多沿着社区外侧的街道，人流量大。

作为原先计划经济体制下建设的工人同盟式内向型社区大院，该地多为有围墙维护的半封闭

式社区
[3]
，其临街面多为建筑的山墙面或背面，开门较少。于是小小一方窗户便从早到晚开

着，张贴着或白底红字或红底黄字的显眼标牌，为了方便做生意，传统意义上需要坚不可摧

的防盗窗可以滑动开启。有的窗户仅仅是内部店铺的宣传窗口，偌大的招牌上醒目地标识出

本店的业务与联系方式；有的窗户则琳琅满目地列满商品，窗台上摆放着收款码；有的则干

脆伸出一段矮梯，以供顾客出入……窗户里有常见的学习用品店，有平价超市、裁缝铺、福

利彩票店、建材店，甚至有的提供修脚、理发、按摩服务，皆是周围居民所需的日常生活服

务。 

2.2 政策背景——"住改商”之滥觞与取缔 

酒仙桥南部社区在上世纪五十年代酒仙桥电子工业社区刚刚兴建时曾作为北部酒仙桥

背景电子管厂的附属居住区。彼时正值国民经济尚不发达的时期，自由市场尚未出现，因此



住区兴建时首要面对的问题仅是解决工厂工人的住宿，所以几乎没有规划设置完整且正式的

商业界面。然而随着社会经济的发展，城市区域经济的升级换代，此处逐渐成为本地居民与

外来务工人员密集租住的场所，因此对附带性商业的需求日益增加。1978年改革开放时候，

中小型企业在政策加持下处于飞速增长的时期，为了鼓励创业积极性，对于合法注册、租赁

手续齐全的中小企业，政府都会允许其租赁房屋进行营业，而不关注其营业地点房屋的性质

和用途
[4]
。在国民下海潮、城市人口与经济迅猛发展的影响下，再加上此类旧式住宅小区先

天并没有进行商业配套，所以许多底层住户都渐渐将住宅兼改为一部分商业功能，贴补家用。

因此，“住改商”开始出现，并逐渐成为老旧街区中的一种普遍的现象
[5]
。 

21 世纪，我国从单纯的经济发展开始转向可持续的全面发展，城市良好风貌的营造愈

发受到注重，因此许多沿街的不合乎当今规范的“住改商”商店都被清拆，对外营业的门被

填堵。清拆虽然清整美化了市容市貌，却并没有考虑到对被一刀切取缔了大量服务后该如何

对缺失的功能业态进行填补，以致给居民的生活带来了诸多不变。因此在政策稍松之后，虽

然酒仙桥南部有一座大型的集中商厦，但许多原先经营商店的住家在门户被封后又再次“开

窗营业”（图 4，酒仙桥红霞路社区与球场路社区窗洞商店分布图）。但若留心观察，仍能

发现曾经被拆除的门框的痕迹。虽然这类“窗洞商店”游走于与城市政策相抵触的灰色地

带，但它们再一次将便利性与生活气息带回了街区。因此即便有遭查封的风险，却仍然“屡

禁不止”（图 5，门被封后“正常营业”的理发店）。时常可见窗洞商店窗前或是顾客三三两

两一边排队一边与窗口的店主攀谈，或是行人坐在窗下长凳石墩上寒暄……在窗口商店周

边，人与人的交往、人与街道空间的互动为城市的街道注入生机。但尺寸有限的窗洞商店也

展现了需求与功能不匹配的矛盾与窘迫。 

图 4                                           图 5 

 

 



2.3 自上而下与自下而上的城市发展矛盾  

2.3.1 自上而下的决策——上位规划与执行 

上世纪 90年代为了解决城市飞速扩张带来的人口高度密集、交通堵塞、生活环境脏乱

差等问题，我国推行结构主义的功能分区。秩序井然且集中高效的城市功能分区解决了一部

分城市难题，但也将城市原有的生活气息消弭在秩序间，同时对原有的功能混合的住区也带

来了影响，住改商的清拆从此开始展开。 

随着规划学科的进步，虽然用地性质新增了细分项，但对城市用地性质的规划依旧遵循

水平向展开的模式，缺乏一定的竖向功能调配的意识，因此往往在落实的时候容易出现一刀

切的后果。根据北京市市规划和自然委员会 2018 年公布的朝阳区土地利用总体规划图

（2006-2020）显示，酒仙桥社区整体所在地用地性质为城镇建设用地中的允许建设区。2022

年新近发布的《朝阳区酒仙桥旧城区改建（棚改）项目规划综合实施方案》（图 6）对改街

区部分的用地性质做了进一步的规定，：拟改造的部分南部老旧社区用地主体为二类居住用

地 21.27公顷，辅以基础教育设施用地 6.17公顷、行政办公用地 0.7公顷、公园绿地 0.47

公顷以及综合性商业服务用地 1.68公顷，仅规划了一处集中商业用地。根据《城市用地分

类与规划建设用地标准》，R2二类居住用地包含 R21（住宅用地）和 R22（服务设施用地），

其中 R22可以被解释为“住区主要公共设施和服务设施用地。因此，在法理层面上，在二类

居住用地块中服务于周边的商店是允许存在的。在满足相关经营许可同时周边也存在需求的

情况下，仅因为提升市容市貌而对沿街店铺进行强制清拆的行为存在一定不合理性。 

图 6 



2.3.2 自下而上的需求——基于 POI的酒仙桥社区生活配套设施分布 

2.3.2.1 POI数据 

POI 是英文“POInt of Interest”的缩写，即“兴趣点”或“地标”，指的是地图中

标注的各种地点。 POI 数据是记录地点名称、地址、经纬度、服务类型、评价等相关信息

的数据集合。通过对 POI数据的爬取与分析，可以进行位置分析、商业分析、城市分析等。 

2.3.2.2 POI数据分析 

 与居民日常生活相关的设施主要是餐饮、购物、生活与住宿服务。通过爬取高德地图

2023 年酒仙桥商圈的这四类主要 POI 数据并在 QGIS 中进行落位分析（图 7，图 8）可以发

现，酒仙桥社区的日常服务业态在北部分布较为密集，而南部则相对稀疏。餐饮与购物设施

主要分布在主路与支路，生活设施则的分布则更加深入社区内部，住宿服务主要集中在北部。

南部较少，沿道路分布。                                                 

图 7                                         图 8 

进一步分析南部旧城棚改区餐饮、购物、生活和住宿服务可以发现。目前餐饮、购物与

生活服务在内均有分布，且其中相当一部分是上文所提及的住改商被禁后开设的“窗洞商店

（图 4）。在周边已有大型商业的情况下，小型底层商店仍然在社区内广泛分布，可见仅依

靠大型的集中商业并不能囊括居民日常生活所需的所有业态，社区中自发形成的分散式商业

是对集中式商业的补充，这种自发的市场调节形成的功能多样性恰恰是人与城市互动共生的

城市生命力的展现。 

 



3. 窗洞商店与街区营造 

3.1 功能混合 

从本质上看，老旧住宅区窗洞商店反映的曾经的“住改商”被取缔，实则是落后与机械

的上位设计与规划在业态布局上的不合理且缺乏有效的后续改善措施所导致的。简·雅各布

斯在《美国大城市的死与生》
[6]
中提出“多样性是大城市的天性”，以回应由《雅典宪章》

所提出的功能分区概念所引发的片面追求城市效率与分区清晰而牺牲城市的有机性造成的

后果。人的活动本身具有复杂性，因而城市作为人类活动所创造的物质实体也具有复杂系统

的特性， “住改商”的产生正是城市作为不断发展的有机体面对当前区域存在功能缺失的

自我完善。 

1996 年的《新都市主义宪章》针对第二次世界大战后美国城镇郊区蔓延所导致的资源

破坏、交通拥堵、社交隔离与文化异化等一系列问题，提出反对片面追求分区清晰的城市分

区，主张塑造具有城镇生活氛围的紧凑社区，提倡邻里、街道和建筑内部的功能混合，遏止

郊区化的发展模式
[7]
。混合的功能应该与这个地区的特点相一致，而不是相互冲突

[8]
。由此

看来，自发形成的“住改商”是自下而上形成的城市功能多样性，因其产生于回应周边人群

的需求，所以必然有存在的合理性和必然性，一味取缔则是忽视城市发展中最为重要的人的

需求。但同时不可否认是在我国，目前各个城市的规划和公共政策层面上并没有关于对历史

遗留“住改商”问题的成熟对策，因此它们游离于政策之外，缺乏对应的政策引导和管制，

其中一些被强制拆除，另一些在给周边居民带来便利的同时，也对原本安静、环境优美的生

活小区带来了一定的负面影响，从而形成新的矛盾。因此，在面对此类窗口商店的改造时，

应该首先了解本地居民生活的需求、梳理本地区的业态类型与分布、调研已有“住改商”类

型并对其进行分类——如果属于周边居民不可或缺的日常生活服务类，则可以协助其完善相

关文件，并对其环境进行改造提升，在不影响本地业态与居民需求的情况下，改善城市风貌；

如果属于对周边环境与居民生活影响较大，且存在较多冲突的商家，则可以协议清拆并进行

功能转移
[5]
。 

 



3.2 人群互动与街道活力 

城市中最具有活力的地方往往是城市内的街道公共空间，代表着底商的窗洞商店将原本

局限与于室内的商业行为延伸至城市公共空间，并容纳了一部分城市行为发生在窗前的空

间，给予城市中的人群更多使用窗前空间的可能性的同时，也为窗前空间乃至整条街道激发

了活力。《建筑环境共鸣设计》
[9]
一书中提出：“能够适应多种不同用途的场所提供给使用者

的机会比那些只限制他们于单一固定功能的场所要多。能够提供这种选择机会的环境具有一

种我们称之为活力的特性
[10]

”。当一处空间能给予使用者更多利用的可能性，便会激发更

多人的利用。扬·盖尔
[11]

认为，人及其活动是最能引起人们关注和感兴趣的因素之一，总

是吸引着另一些人于周围聚集，并促使了更多样性的活动的产生。窗洞商店作为城市街道活

力重要塑造者，看似其大部分内部空间城市人群无法进入，但通过窗口，反而将更多的可能

性留在与外部街道空间的人群的多样的互动上，最终实现了将人群要素的重要性最大化利

用。 

3.3 窗洞商店改造实例  

窗洞商店与城市街区美化并不矛盾。在筛选出合适于该街区功能业态的窗洞商店后，对

其进行立面的更新改造，反而能营造出独具地方特色的“窗洞商店”文化，成为既具有市井

生活记忆又能点缀街景的城市触媒。 

窗洞商店大部分是本地住户经营，他们更注重功能与实用，往往不会在美观上过多花费。

因此成本较低的立面标识更新在这类商店中更具有可行性。如通过醒目的标识弥补简单标牌

美观与宣传力方面的不足，并重现曾经的立面外貌以唤醒共同记忆等（图 9，图源网络） 

图 9  LAVA 设计事务所设计 

除了对立面进行标识改造，获得经营许可且预算充裕的窗洞商店可以参照时下大量涌现



的窗口咖啡店进行整体改造。相较于老旧小区破旧的窗洞商店，窗洞咖啡则似乎更具有“因

店而异”的设计感，雨后春笋般大量出现的窗洞咖啡成为了组成街道活力不可或缺的部分

（图 10，图源网络），是窗洞异化功能的合规表达。它们大多拥有简约且温暖的色彩，可折

叠收起的明亮玻璃窗与宽阔的窗台，室外临时吧台和室内操作台形成视觉上的连贯整体。对

于店铺前尚有余裕的空间，可以设置一些供排队的顾客稍事休息的座椅，就算闭店的时候也

可供行人使用，成为城市家具的一部分。 

 

图 10 

4. 4.反思与总结 

功能异化的窗户承担着相异于其基本物理功能的平衡业态的社会职责，其背后所反映的

是上位城市规划与决策难以关注与回应人群需求的矛盾，以及人群自发性的选择所带来的城

市有机生长和控制性规范中的矛盾。城市街区的活力有时正是源于人群的自发行为与混乱却

自有其运行轨道的秩序。城市不仅仅是总规与控规中的简单色块图，一个片区的功能也不是

单一与平面的。因此，作为城市设计师、建筑师、规划师，我们需要更多地将目光投入日常

生活而非拘泥于规章条文，对于暂时看来不符合城市美观条例的现象除了一味禁止与取缔，

更应思考如何让人群需求、群体记忆与城市发展并行不悖且相得益彰地前进。 
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