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　　摘要 :近年来 ,中国许多大中城市都争相进行 CBD的建设 ,不仅存在着一定的盲目性 ,同时也没有充分认识到

CBD建设的长期性和艰巨性。从国外 CBD的理论和实践出发 ,在分析了国外 CBD主要特征的基础之上 ,提出了中

国 CBD建设的几点启示。
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　　近年来 ,随着中国经济全球化的进一步发展 ,国

内许多城市把中央商务区 ( Central Business Dis2
t ricts , CBD)作为拉动区域经济增长、改善城市形象

以及进一步与国际接轨的重要手段。截至 2002 年

底 ,中国共有城市 663 个 ,在人口超过 20 万的 359

个城市中 ,有 41 个城市正在实施和酝酿发展 CBD

(不包括港澳台) 。但是 ,在中国 CBD建设的热潮中

不仅存在着一定的盲目性 ,而且很多地区并没有充

分认识到 CBD建设的长期性和艰巨性。本文从国

外 CBD 的理论和实践出发 ,分析了国外 CBD 的主

要特征 ,希望能对大家有所启发。

1　国外 CBD理论发展沿革

CBD的概念最早由城市社会学中的美国芝加

哥学派代表人物 Burgess〔1〕在 1923年提出的。在分

析城市地域空间结构的”同心圆模式”( Concentric

ring model)中提出 ,他认为”城市的中心是商业会聚

之处 ,主要以零售业和服务业为主”。但随着经济的

发展 ,CBD 的内涵也发生了显著变化 ,它的活动还

包括”金融、贸易、信息、展览、会议、经营管理、旅游

机构及设施、公寓及配套的商业文化、市政、交通服

务设施等”。指出城市空间结构分为 5个圈层 ,中心

为城市地理核心及功能核心区域 ,CBD的概念就由

此产生了。此后 ,Hoyt〔2〕、Harris & Ulman〔3〕分别提

出了扇形理论和多核理论 ,逐渐修正和丰富了 CBD

的区位及空间结构理论。尽管这些理论的学术构思

略有不同 ,模式建造各有差异 ,但都认为 CBD 是位

于城市空间结构核心部位的重要功能区 ,是城市的

经济中枢。另外 ,Bowden〔4〕对旧金山市 CBD 的发

展分 1850、1906及 1931年三个时段进行了考察 ,指

出 CBD 的空间结构变化存在外围增长 (peripheral

accretion) 、爆发增长 (burst)和分化 ( separation) 3 种

增长方式。也有学者从地价角度 ,阐述了多数城市

空间结构正在从单中心逐渐向多中心进行演进〔5〕。

CBD界定的现实问题也是早期的文献关注焦

点之一 ,因为 CBD统计数据无论在商业或是政府部

门进行决策都是极其重要的〔6〕。最经典的文献之

一 Murphy , Vance & Epstein〔7〕认为地价峰值区

(the Peak L & Value Intersection , PLV I)是 CBD最

明显的特点 ,他们在对美国 9个城市 CBD的土地利

用进行细致深入的调查后 ,提出下面的界定指标 :中

心商务高度指数 ( Central Business Height Index ,

CBHI)和中心商务强度指数 (Central Business Inten2
sity Index , CB II) 。将 CBHI > 1 ,CB II > 50 %的地区

定为 CBD。但 Darvis 在对开普敦的研究中认为 ,

Murphy , Vance & Epstein 定义的 CBD 范围太大 ,

于是提出了“硬核 ( Hard Core)”的概念 : CBHI > 4 ,

CB II > 80 %的地区为“硬核”,也就是真正具有实力

的 CBD ,其余地区则成为“核缘 (Core Fringe)”。

围绕 CBD 的内部结构这一主题 , Murphy ,
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Vance & Epstein〔7〕通过对美国 9 个大中城市的研

究 ,给出了 CBD内部结构中的功能比例 :商务办公

占 40 % ,零售百货业占 16 % ,住宅占 22 % ,工业仓

储占 12 % ,公共建筑占 10 % ;认为零售和办公是

CBD的主要功能。他们还根据各行业的空间分布

提出了 CBD内部结构的”圈层论”和”短期空间调整

过程”理论 ,认为由内向外的四个圈层分别为零售业

集中区 ,零售服务业 ,办公机构、旅馆业和商业性较

弱的商务活动。并且认为大都市 CBD 可以在某些

方向向前推进 ,而在其它方向衰退。后来 , Scott〔8〕

通过对澳大利亚一些地区的研究 ,对 CBD的内部结

构圈层论作了进一步的补充。认为其有三大功能区

组成 ,即内部零售区 (以大量的百货店、女装店为特

征) 、外部零售店 (以杂品店、个人服务业等专业化较

弱的零售活动为主)和办公事务区三个相互渗透的

地带组成。Herbert & Thomas〔9〕在综合总结前人研

究的基础上 ,提出了一个适用于中等城市的概念化

的 CBD模式 :包括初级零售商业区 ,以传统百货店

和大型连锁商店为主 ;二级零售业区 ,主要聚集了耐

用品和日常用品商店 ,它们围绕初级零售商业区分

布或是分布于其一侧 ;商业办公区 ,集中了金融和保

险业 ;娱乐及旅馆区 ;批发业、仓储业区 ,常分布在沿

海、沿河码头或火车站附近的市中心环境较差地区 ;

公共管理、办公区域集中区 ,常位于 CBD边缘。

在 20世纪 70年代左右 ,零售功能在 CBD中扮

演了一个非常重要的角色。Russwurm的研究指出

CBD内零售店铺的组合是动态调整的。Davies〔10〕

提出了以一般便捷性 (general accessibility) 、干线便

捷性 (arterial accessibility) 、特殊便捷性 ( special ac2
cessibility)三类影响因素为主线的 CBD零售业布局

的结构模式。Friedman〔11〕检验了在 91 个美国大都

市区 1954—1967 年 CBD 零售活动绝对水平的变

化 ,指出其意味着整个城市区域的发展水平以及城

市的税收收入。但是随着美国城市“郊区化”的发

展 ,其城市的零售业带来了长期市场的衰退。特别

是 ,20世纪 90 年代以后随着城市规模增加以及经

济活动的增强 ,CBD 的商务办公功能愈益成熟 ,零

售活动份额逐渐减少。学者们又转向了办公楼的研

究 (尤其是租赁方面) 。Hough and Kratz、Brennan et

al1和 Webb & Fisher〔12〕分别研究了芝加哥 CBD的

办公楼租赁市场。Arima和 Nakamura使用 hedonic

方法研究了 Osaka 地区 CBD 办公楼租赁市场 ,而

Kondo & Ohta〔13〕也采用类似的方法对东京的 CBD

办公楼租赁市场进行了研究。

进入 20 世纪 90 年代以后 ,更多的是对城市

CBD内部的一些问题进行研究 ,如 CBD 内的选

址〔14 - 16〕、公共交通及停车问题〔17 - 19〕、雇佣及人口

密度〔5 ,14 ,17〕、土地价格和土地组合〔20〕以及其他一些

社会问题。而且 ,对于 CBD 本身的兴趣越来越少 ,

但将 CBD作为城市系统的一部分的兴趣却越来越

浓。另外 , Wong〔21〕注意到在数字化年代下 ,城市

CBD由于巨大技术进步影响下导致城市形态的动

态性。

2　国外 CBD发展呈现的主要特征

世界上真正具有现代特征的 CBD 主要集中在

发达国家 ,如纽约的曼哈顿、巴黎的拉·德方斯、东京

的新宿、新加坡的中心区等。CBD往往集中大量金

融、商贸、文化、服务机构和大量商务写字楼、酒店、

公寓等配套设施 ,具有完善便捷的交通、通讯等基础

设施和良好的经济发展环境 ,便于商务活动的场所。

具体而言 ,其主要特征体现在以下几方面 :

211　高集聚度区域

CBD是城市功能的主要集中地 ,城市是一定区

域的中心。CBD不仅是城市的核心 ,也是区域的核

心。如纽约曼哈顿、巴黎拉·德方斯、东京新宿等 ,它

们都位于公认的国际性大都市的核心区域 ,代表着

整个城市的最精华、超景观的区域。在这一区域中 ,

高楼林立 ,交通便利、昼夜人口数量变化大 ,白天人

口密度达到峰值 ,这方面纽约的曼哈顿最有代表性。

在不足 1000米长的纽约华尔街 ,集中了大量的世界

著名银行、保险公司、证券交易所和大公司总部 ,是

世界上商业最繁华、就业密度最高的地区。这些区

域也具有很强的经济控制能力 ,它强烈的辐射能量 ,

不仅对所在区域的经济有促进作用 ,而且对整个城

市、整个国家乃至世界的经济都会产生影响 ,如纽约

的曼哈顿。

212　产业特征鲜明地区

作为城市经济活动的中心和重心 ,CBD具有最

高的服务集中性 ,能提供包括经济、管理、娱乐、文

化 ,甚至是行政等多方面的服务。CBD 以带动性

强、辐射范围广的服务产业为主导 ,产业特点并不是

传统的第三产业 ,而应该是那些代表了当代社会最

先进、最发达的第三产业 ,如金融、保险、证券、现代

中介服务和城市中最高档的零售业 ,它要求具有较

高的通达性和高质量的环境 ,使之能产生巨大的规

模效益和集聚效益。近 10年来 ,在信息化、网络化、

全球化推动下 ,现代城市中心区的另一个特征是信
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息服务中心的出现 ,为城市及区域的发展提供快速、

便捷的信息服务。

213　地价峰值区域

作为虚拟经济 ,金融、贸易、保险等一系列服务

性机构在较小的空间内将创造极大的经济效益 ,单

位面积的经济密度极高 ,从而引发租金和地价的凸

起。在集聚基础上 ,CBD体现了高密度建筑量的特

征 ,物业价值和土地利用率高 ,寸土寸金 ,是城市的

峰值地价所在。通常而言 ,CBD具有最高的土地价

格 ,其中 ,商业用地价格通常超出金融、保险等经济

性服务和大公司总部、政府部门等管理性服务的用

地价格。

214　多种经济流交汇区域

CBD是现代经济运行中人流、车流、物流、信息

流、资金流交汇的结点 ,经济流量巨大 ,这是集聚功

能的产物 ,是带动和控制功能发挥作用的基础 ,也是

有关服务业生存的条件。因此 ,CBD有其基本的经

济结构和运行机制 ,如果在开发建设过程中某些功

能滞后 ,导致某种经济流阻塞或迟缓 ,CBD 的整体

功能就会受到破坏。比如 ,城市中心区应该具有城

市最发达的内部交通和外部交通联系网络 ,保证城

市中心区相对于外围区域更快速、高效地运作。在

现实中 ,由于人流、物流和车流的高度聚集 ,CBD交

通拥挤现象也时有发生。

215　城市特色与风貌集中体现的区域

城市中心区由于第三产业集中 ,地价较高 ,往往

集中了较多的高层建筑 ,一般是城市的制高点所在 ,

其建筑类型多样化 ,各具特色 ,体现城市的特色和标

志。由于中心区往往具有较深的历史文化内涵 ,也

集中反映城市的文脉和特色。因此 ,CBD往往被看

作城市的窗口和名片 ,在城市形象方面有十分重要

作用 ,也是城市观光游览的重要景点。例如 ,巴黎拉

德方斯区 CBD的中央核心商务区建成占地 25公顷

的公园 ,商务区的 1/ 10 用地为绿化用地 ,种植有

400余种植物 ,建成由 60个现代雕塑作品组成的露

天博物馆 ,环境的绿化系统良好。优美的环境和完

善的设施每年吸引约 200万游客慕名而至。

216　人文关怀主要体现区域

从 20 世纪 80 年代开始 ,欧美大城市通过对

CBD功能的反思 ,掀起了城市中心区的再开发浪

潮 ,通过政府的直接干预 ,强调以人为本、为市民服

务的思想 ,对城市中心重新规划建设 ,在保留原有的

金融管理功能外 ,强调了环境、居住和商业服务功

能。在现代城市中心区 ,已经越来越多地体现了以

人为本的城市设计思想 ,塑造出交通便捷、游憩舒

适、购物方便、景观宜人的优质环境 ,满足人们现代

生活的需要。

3　国外 CBD的建设对中国的启示

从国外 CBD建设的研究中 ,还是能够给中国现

在正在建设或未来打算建设 CBD 提供一些有益的

启示。
表 1　国外主要城市 CBD的发展比较

CBD名称
开始规划
建设时间

基本建
成时间

主要功能
特色

规 模
投资来源 (政府投资
/私人投资)和政策

建设
时期

纽约
曼哈顿

18世纪末
开始

20世纪
70年代

金融、商务
58平方公里 ,地产价值占
纽约 53 %

1 :20 ,主要通过税收优惠和
提高容积率吸引投资

约 170年

巴黎
拉·德方斯

1958年 1992年 商务、金融
250公顷 ,集中了法国最
大企业的一半

34年

东京
新宿

1958年 1986年 商务、金融
96公顷 ,集聚 160多家银
行 ,就业人口达 30 万人 ,

日人流量 300 - 400万

1 :416 ,规划和政府带动 ,市
场需求推动

28年

新加波 CBD
20世纪
60年代

20世纪
90年代

商务、金融
82公顷 ,500 万平方米写
字楼

约 30年

悉尼
CBD

20世纪 60

年代加快
20世纪
80年代

金融、
商务、文化

212 平方公里 , 460 万平
方米写字楼和配套设施

1 :13 ,通过规划和基础设施
建设引导私人投资

约 20年

蒙特利尔
20世纪初开始 ,

50年代加快
20世纪
70年代

商务 6平方公里 ,
通过优惠政策促进私人投
资开发

约 20年

伦敦
道克兰

1981年 2000年 商务、金融 815平方公里 ,
1 :617 ,通过规划、土地和基
础设施开发吸引投资

19年

法兰克福
20世纪 50

年代加快
20世纪
80年代

会展、金融 约 30年

资料来源 :根据相关资料整理。
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311　充分认识到 CBD建设的长期性和艰巨性

国内外经验表明 ,CBD的形成和发展是城市演

进的一个历史动态过程 ,需要经历相当长的历史阶

段 ,而不是一蹴而就。纽约、法兰克福、悉尼、蒙特利

尔等城市的 CBD都经历了很长的历史孕育期 ,如纽

约曼哈顿 CBD的形成就经历了近 200年的时间 ,才

形成现在的规模。二战以后新兴的 CBD 一般也要

经过 20—30年的建设才基本形成。由于 CBD开发

建设周期较长 ,投入产出的效益更应着眼于未来 ,而

且 CBD的发展规划还要根据国际国内形势和经济

发展的增长情况不断进行调整与完善。因而 ,在中

国 CBD 的建设过程中 ,要充分认识到 CBD 建设的

长期性和艰巨性。

312　CBD建设需要基础设施先行

百年大计 ,交通先行 ,完善的基础设施是 CBD

发展的前提条件。在一个各种商务设施高度集中 ,

人流、物流、信息流高速流动的相对狭小的区域 ,基

础设施是 CBD至关重要的元素。而发达的基础设

施首先应该包括方便快捷的交通系统。为此 ,合理

利用空间特别是通过修建发达的地铁、停车场、方便

的地下人行过道和商业设施等方式充分利用地下空

间资源尤为重要 ,也是国际通行做法。像巴黎拉·德

方斯商务区实现了独特、彻底的人车分流方式 ,其地

下交通枢纽是欧洲最大的换乘中心 ,每天有 40多万

人换乘地铁 ;东京新宿商务区也有 9条地铁穿过 ,加

上环线达到 10条 ,日人流量超过 400万人。而公共

交通设施滞后 ,设计不合理 ,特别是对地下空间资源

利用严重不足 ,各种交通工具之间缺乏合理的衔接 ,

换乘不方便是中国所有城市拥堵难行的致命之处。

313　注重 CBD功能的多样性

从 CBD的发展阶段看 ,各大城市 CBD 的发展

都是从商业功能发展到商业、商务、居住等功能的混

合 ,实现 CBD 功能的升级 ,并向综合化、生态化发

展。在国外的 CBD 功能中 ,金融功能是首当其冲

的 ,但 CBD的发展并不仅仅局限于某一项特定的功

能。如果忽视作为城市生活的一个整体所必须的其

它功能 ,则会造成城市资源的极大浪费 ,给生活带来

不便 ,甚至会导致城市功能的衰退。像美国休斯顿

模式就是一个明显的例证。因此 ,在 CBD 的建设

中 ,除了要考虑商务办公的首要功能外 ,还要考虑从

属的功能 ,如商业、娱乐、文体教育、居住、旅游等功

能 ,特别是旅游功能不能忽视。国外著名大都市的

CBD ,如纽约曼哈顿、巴黎拉·德方斯、东京新宿、香

港中环 ,都既是成熟的商务活动中心区 ,也是吸引游

客的旅游区。

314　考虑 CBD的错位发展和特色体现问题

CBD的成功与否不在其所拥有的面积和高楼

大厦的数量 ,而在于其是否具有鲜明的特色和凝聚

力。建筑设计是 CBD的特色的标志之一 ,作为城市

风貌的眼睛、窗口的 CBD ,必须要具有鲜明的特色

和风格 ,包括城市文脉的承传与现代风格的有机结

合、艺术性与实用性、功能性与智能性的统一。另一

方面 ,CBD也要靠文化特色见高低。只有高楼大厦

堆积的 CBD是僵硬的、缺乏生机、缺乏品位的。但

最重要的还是 CBD的产业特色。CBD核心竞争力

主要靠具有发展前景和竞争优势的产业聚集来获

得 ,具有鲜明特色的产业特征和高度集中的产业结

构正是 CBD繁荣的关键所在。回顾巴黎拉·德方斯

的形成过程 ,我们可以看到这是一个非常长期的产

业集聚过程。它早期的失败就在于没有形成产业集

聚 ,而后期的成功就在于它的商务氛围逐渐形成 ,产

业集聚取得了成功。

315　关注以信息技术为特征的新经济对 CBD的影

响

企业对办公效率的要求 ,更多的依赖于宽带网、

光缆等高科技电信设施 ,商务办公会发生很大变化。

但是 ,“新经济”的发展对 CBD的建设带来的不是冲

击 ,而是不可忽视的促进作用。新经济对 CBD的影

响有几个方面 :①基础设施 :由注重国际商务办公设

施的建设转为 CBD必须具备电子商务基础设施、全

光纤通讯网络、超宽带网络及多元通讯技术的支持。

②功能要求 :由人员和机构高度密集 ,转为它的办公

要求能够与全球进行同步、高效、便捷的信息沟通。

③区位条件 :从重视土地、空间向纵向发展 ,转向更

注重科技和人才 ,空间向横向发展 ,越来越注意商务

区文化氛围的营造。从现代理念来研究 CBD ,绿

色、人文、现代化 ,是当代环境的核心内容 ,是 CBD

一种更高层次理念的升华。

316　CBD的建设要体现以人为本

人是 CBD 的第一要素。CBD 虽是商务中心

区 ,但毕竟不能只是些吸引眼球的冷冰冰的高楼 ,而

忽略其背后所蕴藏着的社会、经济和精神力量的统

一 ,忽视人的存在。国外 CBD的建设倾注和强调对

人本的关注 ,如美国开展“再城市化”研究、“城市再

生”计划、新加坡重视“心件”建设等 ,都将和谐、稳

定、合作与价值观融合在一起。从关注硬件建设到

重视软件建设 ,追求物质与精神、经济与社会的和谐

结合的实现是国外城市建设和 CBD 建设的主流和
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新趋势。作为 CBD竞争力的体现 ,“以人为本”还要

营造吸引各种人才、发挥其聪明才智的适宜的土壤

和宽松的氛围。没有大批高级人才的聚集 ,难以创

造高效的 CBD经济。
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The Experience and Implications from the Development of Foreign CBDs

ZHOU Fang , N IE Chong
(Center for Real Estate Study , Zhejiang University , Hangzhou 310027 ,China)

Abstract : Recently , There were lots of big and middle cities were building CBDs in China. To some extent , what they did has some blindness. And ,

they also aren’t conscious of that they are long - term and hard projects. This paper begins with the theory and practice of foreign CBDs , analyses the

main characters of them , and puts forward several suggestions for building CBDs in China.

Key words : CBD ; function ; long2term

911

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　浅析国外 CBD发展的理论与实践


