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摘  要：CBD是城市的经济发展中枢。它标志着一个城市的现代化程度，是现代城市的亮丽名片。当今时代，CBD的开发方向应当朝着市场化、多元化、信息化、国际化、多功能的方向发展。建立CBD是建立现代化大都市的需要，有利于培育新的经济增长点。CBD的形成是经济社会发展水平的必然产物，CBD的功能演进与空间演变都是动态的发展过程。CBD建设结构比例不合理会导致其功能失衡，综合开发是增强CBD生命力的重要手段。
关键词：CBD；城市规划；空间布局
中图分类号：F299.22     文献标识码：A       文章编号：
CBD（Central Business District），即中央商务区，是城市的经济发展中枢和城市各类商业活动的核心区域，具有超强的经济辐射能力。它标志着一个城市的现代化程度，是现代城市的亮丽名片。是否拥有功能完备的CBD，已经成为当今衡量城市发达程度的主要标志之一。目前国外著名的CBD有纽约曼哈顿CBD、伦敦金融城CBD、巴黎拉·德芳斯CBD、东京新宿CBD等；国内著名的CBD有北京朝阳CBD、上海陆家嘴CBD、武汉王家墩CBD等
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，这些中外既有CBD发展的经验得失，对于当前国内各地蓬勃兴起的CBD构建热潮，可以提供一些宝贵的启示。
一、CBD的特征与形成途径
建立CBD是适应国际经济发展趋势的需要，是建立现代化大都市的需要，是城市经济发展的内在要求。它有利于培育新的经济增长点，有利于开展招商引资，有利于显著提升产业层次、优化产业结构、促进高层次人才就业。CBD可以带来显著的外部效应：一是行业“外溢效应”，即行业内的知识扩散和信息流动效应，通过全行业分享客源，能够降低交易费用。二是聚集经济效应，对于消费者来说，可以缩短购买路线，并方便满足多层次的消费需求；对生产者来说，可以使其迅速准确地掌握市场信息，减少市场盲目性。同时，能够实现大批量的销售，节省交易费用。三是联动效应，即不同类型的商业企业能够相互结合，进行横向或纵向联合，或者组建共同的采购、销售机构等，从而产生组合联动；四是美誉效应，能够凸显入驻企业的实力，产生巨大的号召力、吸引力和认同感，提升城市的社会影响力。一个成功的CBD，其品牌就是一种宝贵的无形资产，能有效提升城市的地位和影响力，影响着一个城市及区域的盛衰。作为现代都市的经济中枢和核心，CBD的其功能主要体现在下列几个方面：一是商务活动中心，二是服务中心，三是信息中心，四是购物娱乐中心
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。
(一) CBD的基本特征及演化
CBD通常应当具备以下基本特征：其一，地位显要，不仅是城市的核心，也往往是区域的金融中心、经济中心和科技中心；其二，具有强烈的辐射能量，对所在区域的经济有强大的带动作用；其三，经济资源高度集聚，资源配置密度极高；其四，是当地人流、物流、信息流、资金流交汇的结点，经济流量巨大；其五，寸土寸金，土地利用率极高，高楼林立；其六，公司总部遍地，服务机构云集，高端产业集中，现代服务业发达；其七，具有现代化的办公环境，基础设施完备，交通通讯便捷；其八，是所在城市的窗口和名片，代表着城市的形象和风貌。在当代经济环境下，CBD的特征逐步发生了一些演化。其一，随着信息技术在各领域的延伸，CBD地域和空间方面的边界逐渐淡化。传统的CBD通常处于城市的地理中心，而在新经济形势下，CBD更青睐于经济中心或经济发展潜力大的地区，泛城市化和泛中心化趋势愈来愈加明显。其二，在传统办公条件下，基础设施主要就是办公楼，而在当今时代，CBD本身就应当是一个运转高效的电子商务中心，信息中心功能的强弱是区分CBD能级的重要标志。其三，近年来随着对城市化的反思，人们在注重CBD经济功能的同时，还愈来愈多地注意在CBD建设中彰显以人为本的城市设计理念，注重对人才的吸引力。其四，过去的CBD主要是注重产出与服务型，而新形势下的CBD应当更注重于创业与投资型，为招商引资提供平台，形成科技、人才、资本与文化结合的汇合点
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。
(二) CBD的形成、演进与途径
CBD的形成，与某一地区的商业传统、生活习惯、文化背景、交通通讯条件等因素都有关联。而从经济动因看，首先是为了降低交易成本；其次，由于获取信息便捷，一方面提高了市场机制的有效性，另一方面也有利于技术扩散，有助于新技术的采用和激发创新；再者。也有利于聚拢人才，因为高端的环境必定带来高端人才的聚集；此外，CBD最容易形成总部经济。各种公司总部聚集在一起，必然需要相应的配套服务，导致现代服务业尤其是知识型服务业的勃兴。于是，现代化的CBD的形成，也就是水到渠成的事情了。因此说，CBD的形成是经济社会发展水平的必然产物，不能仅从城市空间发展角度来看待CBD的成因。

从演进规律看，中外CBD的发展历程总体上呈现出由商贸功能向商务功能的演进趋向，大致经历了一个由低到高级的形态演进过程，即：小商业点—传统商业中心—现代CBD。当城市中心区无法满足需要时，便会发生CBD的扩展，出现另建新CBD或构建子CBD的作法。CBD功能的演变还体现在从过去单纯的专业化向相对综合化方向发展，各现代服务业之间日益呈现出产业融合的迹象。譬如巴黎老城外围的拉·德芳斯地区；再如今天的纽约曼哈顿，各种功能逐步分化，已形成了与当初CBD初成时迥然相异的城市分布格局。概括起来，国际上著名CBD的形成途径基本有三种：一是自发形成，如美国的曼哈顿，初期是商业中心，后来逐渐演变成CBD；二是政府引导，如法国的拉·德芳斯，初衷是为了保护巴黎老城而将大量商务机构外迁，在新的地段建成商务区；三是为了分流主要中心区的经济发展压力而建立起来的副中心，如日本新宿的CBD。

二、 CBD形成的条件考察
CBD形成发展的基础条件包括雄厚的经济实力、显著的带动影响力、第三产业兴旺发达、交通等基础设施完备等。其一，需要经济发展水平条件高，只有经济基础雄厚，CBD才会有活力，才会繁荣；其二，需要产业发展水平高，实现产业结构高度化，产业之间协凋发展；其三，交通等基础设施建设水平高；其四，大量的公司总部聚集；其五，政府服务水平高。概而言之，CBD的形成是城市集约化发展的必然结果，区域竞争是CBD形成的直接动力，服务于产业发展是CBD的核心使命，产业发展是CBD活力长存的基础，专业化管理能力是CBD竞争力的根本。
在规划设计CBD的时候，是应当在老城区进行功能替换，更新完善原有CBD的功能结构，还是应当另辟新区重建一个具有现代功能结构的CBD？是应当重点打造一块CBD，还是应当使商贸功能和商务功能空间分离，构建多核心结构的CBD?在这一问题上，对CBD的选址有两大类不同的观点：一种观点主要从空间角度看问题，认为CBD应当位于城市的相对中心位置；另一种观点主要从功能角度看问题，认为CBD属于城市规划中商务功能相对集中的专门化区域。在具体操作中，从前者出发者，多主张再老城区打造CBD；持后一观点者，则多倾向于在新城区另建CBD。从实践过程看，自发产生的CBD多位于原先的商业中心区地段；而政府规划引导而成的CBD，则更多地位于城市近郊
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。与国外发展进程相仿，从国内CBD 的形成与发展也是大致有这样几种模式：一是自发形成的；二是为分流老城区压力而主动迁出的；三是在统一规划下新建起来的。从动因角度分析，开发政策构成了城市CBD发展的外部推动力，而劳动力、资本、技术、制度等要素的整合与相互作用则构成了CBD发展的内生动力。所以，应当选择那些综合区位条件好、预期效益和影响力大、风险程度小的地段，进行CBD建设。

还要看到，CBD的功能演进与空间演变都是动态的发展过程，因而在不同的城市发展阶段，对于CBD的区位选择有着不同的要求。当前国内不同地区CBD建设条件的落差主要表现在以下方面：一是专业人才的落差，二是服务水平的落差，三是要素整合能力的落差，四是资源禀赋与“互联网+”时代创新路径的落差，五是精细管理与发展特色的落差。而在CBD发展路径的选择上，却存在一定程度的同质化倾向，应当结合自身环境，争取差异化发展。
三、CBD的发展模式选择与应避免的负面因素
（一）CBD发展的模式选择
纵观国内外CBD发展模式，大致有以下类型：其一，从管理模式方面看，包括集中管理与分散管理模式。若按照CBD管理机构职能定位，CBD管理模式可以分为管理型、服务型与综合型。从国内外CBD的管理实践来看，综合型模式体制运作灵活，较为适应现代CBD的发展需要。可先建立一个由各级政府以及职能部门共同协调的政府机构，然后成立一个既包含政府组织(政府的公共管理协调机构)又有CBD开发主体(政府授权的开发公司)的综合管理体系，积极构建跨区域、跨层级的协作体系。其二，从建设步骤看，可集中建设，也可逐步建设。灵活选择的好处是可使CBD建设与整个城市的发展进程更为自然协调。其三，从中心—外围关系看，包含核心区CBD与非核心区CBD模式。非核心区CBD也称“副CBD”，是在核心区CBD不能完全承担城市经济发展需要的情况下而产生的，能分流核心区CBD的部分职能。其四，单核CBD与多核CBD模式。在CBD发展的初级阶段，往往以单核结构为主
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。随着城市规模的扩大，更多商务空间的需求使城市外围地区产生了大规模、集中化的商务空间聚集，形成城市的次中心区，从而形成了多核CBD结构。
（二）模式选择过程中应避免的负面因素
在CBD构建过程中，假若某些方面滞后，CBD的整体功能就会受到破坏。其一，CBD建设结构比例不合理会导致功能失衡。从成功的国际经验看，合适CBD的结构比例应当是商务办公占80％，商住和配套设施占20％，任何一方比例过高或者过低，都不利于CBD的健康发展
。如美国的休斯敦CBD，由于功能设计过于单一，公寓、写字楼配备比例不合理，造成昼夜人数反差极大。夜晚就变成了一座空城、“鬼城”。其二，倘若存在道路交通不畅，或者对于CBD内人流、物流和车流疏导不力，就会造成道路拥堵，降低商务活动的效率。其三，客流因素问题和流动人口问题。CBD地区从建设到发展离不开流动人口，而流动人口的存在也有其副作用，管理难度很大。其四，集聚不经济和城市空心化问题
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。集聚不经济对CBD的最大影响在两个方面，一是拥挤成本，二是负外部性，而空心化会引起城市中心的衰落和相应基础设施的浪费。其五，密集的建筑楼群还会带来环境恶化，比如通风不畅等。
四、综合开发是增强CBD生命力的重要手段
（一）注重CBD与城市持续发展的要求
现在国际上,对于CBD的评价大致有消极、中性、积极的三种看法。其一，认为CBD 已是强弩之末；其二，认为CBD 虽然重要，但由于规划和管理方面对CBD变化认识不足，导致了CBD 的失效；其三，认为大城市的未来主要依赖CBD的发展，倘若CBD衰退则大城市将失去活力。实事求是地讲，应当看到CBD是大城市发展的重要支撑，是大量投资的聚积地，也是政府税收的重要来源。CBD既不在死亡也不在衰败,而是正在经历着变化。
从国际发展趋势来看，CBD的样式和发展趋势都在不断发生变化。一是高端办公机构持续涌入，而低端办公机构陆续外迁；二是加大了对公共交通系统和步行系统的建设，以缓解巨大的交通压力；三是建筑技术日益先进，建筑风格日趋多样化，同时近年来也开始注意对那些具有典型时代特征的传统建筑进行保护。未来的CBD结构可以划分为CBD核心区和若干功能分区。随着城市经济的不断深入发展，传统CBD已经难以满足经济社会发展的需要。不仅对原中心商务区进行完善改造，而且要及时规划建设副中心，这样才能更加符合城市长期发展的需要。
（二）注重搞好综合用途开发与多样化功能整合
为了集约化利用土地资源，CBD建设还应当注意搞好综合用途开发，抓好多样化功能的整合。实践表明，综合用途开发是城市发展的本质需求。其一，多种功能复合作用，比单一功能的CBD具有更大的吸引力和辐射力；其二，综合用途开发能缓解城市CBD的产城分割问题，更有利于推进产城融合；其三，综合用途开发有利于满足CBD内人群的多方面需要，吸引相关人员入驻；其四，可以增加开发成功的可能性、降低开发管理的成本；其五，有利于避免城市中心区由于功能单一而造成的单调和乏味，使CBD的外观更多样化
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。因此要注重城市立体空间的综合利用。
CBD综合用途开发能改变传统的城市土地利用模式，可以通过以下方式促进CBD的综合开发利用。其一，对CBD内现有建筑的内部功能实行置换；其二，对CBD内的建筑进行更新与再利用；其三，深入开发具备复合功能的建筑空间。在进行CBD综合用途的开发中，还有些问题不应忽视。一是在规划编制过程中应加强对土地综合使用的定量研究，形成土地综合使用的有效规划控制手段；二是需要统筹考虑同一个地块中多个功能之间的兼容性和各个不同功能界面之间的冲突问题；三是要综合考虑开发区内诸功能之间的相容性和可持续发展；四是须确保有足够的绿化用地、休憩用地、必备的公共设施和多种类型的交通方式；五是需要提升市区的文化内涵，充分体现城市的历史积淀，更好地创造宜人氛围。
（三）借鉴国外经验合理规划与布局

根据国际上CBD的发展经验，发达国家CBD综合开发中的许多做法值得我们借鉴。一是要有合理完善的规划管理。比如巴黎拉·德芳斯CBD的成功就在于其完善合理的规划，也因此而被誉为“现代CBD的典范”。二是注重合理的空间布局与景观设计，注意楼宇的疏密相间，改变建筑风格单调的局面，建筑物外观设计应能最大限度地体现CBD的风格与特色
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。如今国外新区规划时，通常都是先做景观设计，而后再做建筑设计，巴尔的摩CBD的打造就是以其外表美观而闻名于世。三是要重视民间融资，国外许多CBD的建设不乏私人投资。
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Abstract: CBD is the center of economic development in cities . It represents the degree of modernization of a city, and is the beautiful card of a city. The establishment of CBD is the need to build a modern metropolis, and is conducive to the development of new economic growth point. The formation of CBD is the inevitable outcome of the economic and social development level, the functional evolution and spatial evolution of CBD is a dynamic development process. The unreasonable proportion of the construction of CBD will lead to the imbalance of its functions, and the comprehensive development is an important means to enhance the vitality of CBD. In today's era, the development direction of CBD should be market-oriented, diversified, information, international, multi-functional direction.
Keywords: CBD; Urban Planning; Spatial Distribution
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