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杭州 RBD 的变迁及未来发展趋势

方敏 何宏

摘要：RBD 最初是相对于 CBD 提出的概念，产生于 20 世纪 70 年代。国内学者公认有购物中心型、特色购物步行街型、旧城

文化改造区型和新城文化旅游区型四种类型。不同类型各有侧重的功能。杭州作为国际知名旅游城市，有必要调整原有的游憩

商务设施和布局，因地制宜选择合理的 RBD 类型，构建合理的 RBDs 体系，进一步强化优秀旅游城市的区域服务功能。
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杭州作为我国七大古都中最南的城市，首批国家级历史文化名城之一，具有江南都城和国际风景旅游城市的独特魅力。因

其游憩、人居、环境方面的诸多优势，新世纪杭州城市规划，无一不立足于其作为著名风景旅游城市这个大前提。但多年来，

杭州注重旅游目的地的景观建设而忽略区域旅游服务功能。为使杭州老城区从综合服务功能转变到主要为游憩和商务服务的功

能，从重要的旅游目的地拓展到区域旅游服务中心，RBD 建设理论为其提供了全新的发展思路。

RBD 概念的来源和涵义

城市游憩商业区(RBD，Recreational Business District)这一概念出现于 20 世纪 70 年代，C·Stansfield 和

J·E·Rickert(1970)在研究旅游区的购物问题时，为描述这类区的结构和功能特征而首次提出，但城市学者往往视RBD为CBD(中

央商务区，Central Business District)功能的一种。他们认为 RBD 就是：为满足季节性涌入城市的游客的需要，在城市内集

中布置饭店、娱乐业、新奇物和礼品商店的街区。Stephen·Smith(1990)在《游憩与闲暇研究的概念词典》(Dictionary of

Concepts in Recreation and Leisure)中的定义是：RBD 是建立在城镇与城市里，由各类纪念品商店、旅游吸引物、餐馆、小

吃摊档等高度集中组成，吸引了大量旅游者的一个特定的零售商业区。

RBD 也被表述为 TBD(Tourism Business District，旅游商业区)，强调其面向旅游者的功能；Burtenshaw 等对欧洲城市旅

游业进行了新的研究，提出 CTD(Central Tourist District)，表示此区集中了城市大部分的旅游者的活动。

RBD 的类别划分及其意义

RBD 没有固定的模式，与各自城市特色相结合，体现不同的功能强度和形态。可以与 CBD 相结合，也可以独立于 CBD 存在。

除公认的四种类型：大型购物中心型，特色购物步行街，旧城历史文化改造区型，新城文化旅游区型之外，还有依据服务半径

组织同城 RBD 等级体系的类型。

(一)大型购物中心型

这一类型的 RBD源自美国，它几乎能够涵盖人们的各种消费需求，其消费对象是一个大型复合消费群体。R·W·Bulter(1991)

在研究加拿大 West Edmonton Mall(简称 WEM)时认为购物作为一种旅游活动的地位日益重要，像 WEN 这样世界最大的超大型购
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物中心，应该被视为旅游吸引物。WEN 结合了零售和休闲，拥有超过 800 间的店铺，110 家的餐饮娱乐设施和 7家世界级旅游景

点。其主要吸引力来自形象和规模。Shopping Mall 可为一个区域注入最强有力的商业活力，在游中购，在购中游。

但是，我国城市零售、居住区布局，市内交通状态与北美及一些发达国家根本不同，我国是否需要 Shopping Mall，还是一

个很有争议的问题。我国大多数城市经济、交通、商业形式等现状条件都不支持 Shopping Mall 建设，国外其所具有的大而全

的复合优势，在国内可能根本无从体现；或者说便捷的商业街更符合我国目前的国情。其次，Shopping Mall 的选址也至关重要。

Mall 这个产业化终端的窗口，它发挥的作用不仅在于消费层面，也将作用于对上游相关产业的带动与促进，比如沃尔玛的零售

店布点，很重要的决策依据是能否有助于它的全球性采购。

(二)特色购物步行街型

特色购物步行街本身融购物与休闲于一体。20 世纪 60 年代，美国有识之士对当时流行的用地规划和政策提出置疑，认为其

导致市中心居民流失，进而使传统商业中心成为死城。至 20 世纪 70 年代，人们为了挽救因“逆城市化运动”而出现的传统商

业中心的衰落境地，同时摆脱因私家车猛增而导致的交通混乱和解除对步行者的威胁而创造了一种无汽车干扰的购物形式—步

行街。

在马车时代，商业空间除商业活动外，常常与庙会或市俗活动聚集相结合，包括杂耍、戏剧、曲艺、品茶、赏花等多种社

会活动，从某种意义上说，历史上的商业中心，就是我国城市中别具特色的多功能市民活动场所，现存的古镇中大多遗留了至

少一条集市型的商业街。在美国传统城镇中的缅因街(Main street)通常也是类似情况下的历史产物：除了商店还会有画廊、影

院、广场、喷泉等文化设施。

早期的现代化商业步行街，都缺乏人文关怀。在功能垂直分异的高楼大厦包围中，气氛显得不友好。现在它往往强调主题

的一致性，以及环境和氛围的舒适。建筑风格是主要诉求方面之一。摆脱机动车干扰更是必不可少的。我国城市旅游兴起，城

市成了重要的旅游目的地和集散地，城市对商业街又增加了体现城市特色的要求。

(三)旧城历史文化改造区型

城市的文化传统和特色反映在城市的街区、建筑群、园林、标志符号系统、风俗节庆及其设施以及城市精神面貌等方面。

特别是具有特定历史时期传统风貌或者民族地方特色的街区，建筑群，是城市重要的历史文化遗存。为适应经济发展，改造城

市的同时，常常是为市政工程和施工的便利，反而破坏了旧街的风貌，甚至无法回复。20 世纪下半叶以来，各大城市日益体现

出“南北大同，千城一貌”的形势。

RBD 具有的一个十分重要的功能就是对老城区历史文化地段的有益改造，如采用步行街或其他形式。在旧城改造的过程中，

以 RBD 为目标，保留特色风格，可营造区别新区的形象，同时也可以文化内涵吸引游客，如江苏南京夫子庙地区，上海豫园一

带，广州中山西路等。

(四)新城文化旅游区型

该区最初以开展文化旅游为目的，由于旅游的效益，带动商业的发展，其他设施相继完善，逐步在新城区内形成 RBD。如深

圳华侨城，以锦绣中华、世界之窗、欢乐谷、民俗文化村四个主题公园启动了集旅游、商业、文化、居住于一体的现代多功能
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新城的建设和发展。

还有一种环城游憩带，受城市中心高昂级差地租外驱作用和旅行成本影响，是投资者和旅游者的一种妥协。一些学者认为，

它往往是该地区城市化开始的先兆。这与新城文化旅游区型虽然无论规模、功能、距离都不同，但都是因游憩活动而兴盛。

(五)同城 RBDs 体系

每个城市都有不同的城市职能，同一个城市，各种职能服务半径也各不相同。旅游城市，因为其资源的不可替代性，服务

半径可以远远超过一般的商业职能。但并不是所有的资源都具有大范围内的影响力。同一个城市，游憩功能区的形成原因不同，

性质、服务范围都可以是不同的。休闲活动的展开随距离而衰减是我国城市居民日常休闲活动的基本空间特征；与休息日相比，

工作日我国城市居民的休闲活动具有更明显的随距离衰减特征，因而休闲空间更加收缩。柴彦威(2000) 通过对大连、天津和深

圳 3个城市的休闲活动的比较调查发现我国城市居民的休闲活动存在着普遍性的空间特征：休闲活动的展开随距离而衰减；与

休息日相比，工作日我国城市居民的休闲活动具有更高的随距离衰减率；我国城市居民的休闲活动空间仍然呈现相对的不连续

状态，形成某些空间上休闲活动的相对集中区域。如果要求游憩设施的合理分配，则必然要求一个合理的游憩服务体系。

多数城市在发展过程中，都形成了多中心的结构，如杭州即开始了“一市三城”的空间分布结构的时代。很多城市都具有

大小不同的游憩区(RBD)，组成了一个游憩功能区体系。而其功能强度和服务半径各不相同，依其功能强度可划分出不同等级的

RBDs。旅游城市尤其需要不同侧重，不同特色，不同等级的 RBD 满足市民和城市旅游者多样化的需求。

杭州老城区 RBD 的变迁

杭州千百年来以“湖城一体”的城市格局闻名遐尔。隋代作为大运河终端的余杭，“珍奇所聚，商贾并辏”，唐宋之际，

就有“东南第一州”的美誉，名副其实的工商业中心、水陆交通枢纽。南宋时，它既是全国的首都，又是经济、文化、商业中

心，也是世界第一大都会；元代是“世界最美丽华贵之天城”(马可·波罗语)。当代，杭州市区总面已扩展至 3068 平方公里，

然来杭游客 86%都集中在西湖环线的狭小地域内，环境容量日趋饱和，东部的 RBD 并未成熟。

(一)南宋临安的游憩商业区表现形式

临安当时有名的瓦肆 17 处，如南瓦、中瓦、北瓦(今众安桥西一带)等，以北瓦最大。瓦肆内各种演出从不间断，“不以风

雨寒暑，日日如是”。而其参与者包括贵族到平民没有不来这里的。瓦肆是当时的娱乐场所，也是商业中心，综艺表演与商贸

活动相伴而存在。其存在与当时社会经济发展是分不开的。

(二)元明清时杭州的游憩产业分布形式

元明至清朝前期，杭州是全国闻名的商业和手工业城市之一，此时，瓦肆衰落，但商业繁盛，饮食服务业也有很大规模，

茶楼、酒坊遍布。由于城市经济发展和需求旺盛，城郊涌现了一大批兴旺的卫星市镇，除商业用途外，游憩产业也零星分布，

已经具备了发展同城 RBDs 体系的雏形。据《西湖游览志》记载：元明时杭州就已经形成了以西湖为中心，旁及城郊的旅游网络。

清代前期进一步扩大到天竺、云栖、西溪等地。
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(三)现代杭州 RBD 的现状

一般城市型旅游目的地与胜地型旅游目的地常常不兼容，但杭州是典型的例外，是历史文化名城也是著名的风景旅游城市。

RBD 区位常常决定于历史或自然的景点；在西湖东侧约 20 余公里的地带，为杭州历史文化集聚地，古运河、吴山、中山路、河

坊街等散布在这一地区。这一带也形成了杭州现在的中心 RBD，类型则倾向于特色购物步行街和旧城文化改造区型。

1.杭州尚不需要 Shopping Mall。曾有设想在未来的西湖文化广场(武林广场后之运河北侧)建设杭州的 Shopping Mall，而

杭州 2004 年的人均 GDP 为 4695 美元(按户籍人口计算为 4695 美元，按常住人口计算则是 4242 美元)。在发达国家，零售业态

有这样一条发展规律线：人均 GDP 为 1000 美元时百货店兴起；人均 GDP3000 美元时超级市场兴盛；人均 GDP6000 美元时便利店

蓬勃发展；人均 GDP10000 美元时仓储商店大行其道；人均 GDP12000 美元时大型购物中心 Shopping Mall 出现。Shopping Mall

这个舶来品，如果按照原产地的标准，是在人均 GDP 达到 12000 美元时才出现的，显然不适合杭州。杭州的人均 GDP 在 2001 年

首次突破 3000 美元。好又多、易初莲花等大超市，以及家乐福(Carrefour，2003 年)、麦德龙(METRO，2002)、欧尚(Auchan，

2002 年)等国际连锁超市相继于 2001 年前后落户杭州，而沃尔玛又将登陆，一系列市场自发行为确实验证了杭州已经到了超市

大发展的时期。

此外，按照国际规律 Shopping Mall 通常在城市化率达到 70%时才适宜发展，2000 年杭州人均 GDP 到达 2600 美元时，杭州

市在《关于制定杭州市国民经济和社会发展第十个五年计划建议(草案)的说明》中提到：“现在我市人均国内生产总值已达 2600

美元，与之相适应，城市化程度应达到 55%，但我们目前的人口城市化率只有 40%左右。”截止到 2004 年，杭州城市化率也仅

仅只有 50%左右，预计 2020 年可达到 70%城市化率的期望目标。

从工商业环境来说，国内大品牌竞争力有待加强，国际高水准大品牌商也并未纷纷进驻杭州，商业结构也有待调整。Shopping

Mall 不是普通的杂合市场，更不能缺乏主力店的支持。杭州要建立 Shopping Mall，目前也尚欠缺商业氛围和自力更生的能力。

2.杭州老城区 RBD 的现状、问题与改造方案。从现状角度而言，杭州 RBD 在西湖东侧约 20 余平方公里的地带，目前还在进

一步改造中。力求通过 RBD 的建设为重新整合西湖与城市，构筑杭城“三面云山一面城”的良好城市形态和空间格局奠定基础。

老城区 RBD 主要由三部分构成：北部以保俶山为主体的历史文化敏感区；中部以商业购物、住宿餐饮、文化娱乐等旅游服

务为主体的旅游服务区；南部以吴山、凤凰山以及历史街区、遗址为主体的历史文化敏感区。

杭州近年来持续的旧城改造，整体环境确实改善良多，如湖滨路作为西湖与城区的缓冲带，带给人独一无二的体验，一改

过往的城市和西湖的不协调，但却也有许多不足之处：

第一，改造后失去了传统特色。酒吧聚集的地段在杭州为数众多，但唯有南山路，环境优美独特，但改造后原本的文化氛

围则几乎消失了。作为普通的 RBD 是非常成功的，但在杭州努力提升城市形象的大背景下是有欠缺的。河坊街曾是杭州的皇城

根儿，也是南宋的文化和经贸中心，凝聚了杭州最具代表性的历史文化、商业文化、市井文化和建筑文化。一系列老字号包括

著名的胡庆余堂、宓大昌、保和堂均汇聚于此。改造后的河坊街只有复古的建筑，失却了流动的文化，这条以文化立身的仿古

街因地产炒作后形成的天价地租导致经营难以为继，有待重新整顿业态。
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第二，杭州的 RBD，目前以及不久的将来，也承担着城市 CBD 的作用，道路交通繁忙，整个区域范围内的重要商业街无一不

是交通干道。号称步行街的武林路，由于空间狭窄，配套设施不完善，购物与休闲无法完美统一，难以发挥规模集聚效应。

第三，在各商业街交通繁忙的同时，杭州老城区中心 RBD，范围广泛，各具特色，然而分布比较零散，相互之间联系松散，

缺乏有效沟通。全长 3405 米的延安路，没有一路公交车可以贯通，武林广场和吴山广场各有各的繁忙，西湖到吴山也是十分不

便。

第四，杭州是一个人居的天堂，急功近利的旧城改造，维持了房地产业的利润与税收的增长，却不能满足市民对服务、基

础设施以及住房的需求，竞租的结果也将老字号排除在中心 RBD 范围之外，旅游者和一般市民也必须为高昂的地价最终买单。

未来杭州 RBD 的发展趋势

历史上，杭州城区都限制在西湖周边狭小的区域范围内。20 世纪 80 年代以来，随着城市的发展，建成区域迅速达到饱和状

态；高强度的开发、过高的负荷，给老城区带来一系列城市问题。对于杭州城市未来的发展而言，“一市三城”的多中心结构

将是必然的选择。建立与之相适应的 RBDs 体系，对于以成为国际风景旅游城市作为目标的杭州，具有不可或缺的促进作用。

(一)杭州未来城市发展和 RBD 建立

1.特色购物步行街。南部历史文化敏感区建设特色步行街、历史文化街区等形式。老城内的特色购物步行街应注重提供杭

州历史上的名产，集中许多异地、平常不容易买到的稀有商品，注重环境整洁和统一的主题。在建设中，尽可能保留原有古老

的建筑风格，保持一般新区无法达到的独特，积极延续城市的文脉。历史文化名城没有了文脉之源也就不成其为历史文化名城

了。

2.疏散拥挤的西湖环线，增加杭州城市旅游吸引物。游客 86%都集中在西湖环线的狭小地域内，而西湖东侧至东河的 8平方

公里内，是杭州的商业、政治、文化中心，车流、人流密集。因而将要进行此区内城市职能置换，搬迁行政办公功能，拆迁旧

住宅区，疏散居住人口，降低人口密度，提升旅游服务质量。

3.构建区域服务中心。规划中，九堡区域服务中心与下沙经济技术开发区相邻，有效疏解中心城与旅游关系不密切的城市

功能，是杭州内外交通的连接点。

(二)新城文化旅游区和同城 RBDs 等级体系布置

RBD 原本是相对于 CBD 的一个概念，CBD 本身也存在职能的分化。RBD 可以在 CBD 的外围发展，也可以与 CBD 充分融合。欧

美人们倾向于严格区分工作与私人时间，而亚洲则比较混淆，更倾向于融合 CBD 与 RBD。杭州目前在建的新城包括钱江新城 CBD、

下沙大学城和临平工业区，其中的休闲产业布置，都属于同城 RBDs 系统范围之内，城郊的之江度假区等都能够纳入城市 RBDs

休闲体系。

深圳由四个主题公园支持了华侨城的最初发展，杭州之江国家旅游度假区建有宋城、未来世界、杭州西湖国际高尔夫球场

三大主题项目和九溪玫瑰园等一批度假单元，可以配合城市沿江发展的战略，视之为一个新城文化旅游区的雏形而予以支持和

发展。如此缓解西湖景区的环境容量危机也宣传了杭州的传统文化，同时与钱江新城现代化的休闲方式产生强烈的差异。
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RBD 从经济角度描述，是城市中集约提供旅游、商务和休闲三种服务中至少一种服务的区域。对于城市而言，尤其是旅游城

市，更重要的在于 RBD 与旧城改造、城市发展的结合，构建保留城市文脉的休闲区或者和符合城市发展的 RBDs。早在 1984 年，

国务院明确提出“要把杭州建设成为我国东南部的旅游中心和国际上第一流的旅游城市”，然由于地理条件与行政区划的限制，

城市发展一直在小范围进行，而城市功能日益庞杂，使“湖-城”一体的格局受到挑战。为了缓解城市压力，不得不进行老城区

职能置换。在这样的大背景下构造完备的 RBDs 体系，发展不同的休闲方式，在现代化建设的同时保留传统风韵，在经济发展的

同时，完善城市功能，有助于使之成为一个全面发展的优秀旅游城市。
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