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摘要：城市休闲商务区（Recreational Business District, RBD）作为城市重要的游憩空间，为外

来游客和城市居民提供休闲消费的场所，逐渐受到学界和业界重视。目前大多数研究还停留

在概念层面，在分类、空间结构、分布规律、分异成因等方面上还缺乏一定的实证和定量研究。

结合前人研究经验，重新定义RBD，并依据城市RBD的特征和属性将其分为大型购物中心、休

闲商业街、城市休闲区三类。选取1990年、2000年、2014年三个时间截面对北京各类城市RBD

点进行统计，采用基尼系数、空间插值、核密度分析、地理探测器等方法，结合ArcGIS软件，对北

京城市RBD的时空分布特征和成因进行分析，得出以下结论：① 时序上看，北京城市RBD的数

量和规模不断增加，增速变快，不同类型的RBD出现不同幅度的空间扩张；② 北京城市RBD的

空间集聚程度不断加强，不同类型的RBD，存在一定的增幅和增速差异；③ 北京城市RBD的整

体空间结构呈“单核聚集—双核发展—网状扩散”的发展模式；④ 城市RBD多选址在交通便

利、临近旅游景区、居民和游客密度较高、地价相对较高的地区。⑤ 游客密度对各类型的城市

RBD规模均有较大影响；对于不同类型的城市RBD，各因素对其规模的影响也有所不同。
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1 引言

随着人均收入的提升，居民公休假期的增加和休闲意识的提高，中国的休闲产业正
快速发展，城市旅游也随之逐渐升温，大量的游客涌入城市，为城市带来了无限商机。
城市休闲商务区（RBD）作为城市旅游的重要吸引点，有助于凸显城市特色，提高城市
竞争力，改善城市产业结构，拉动内需，促进就业，完善城市内部设施，营造良好的城
市形象，引导新的旅游需求，是城市旅游新的发展方向和城市传统商业街区复兴的重要
手段。

休闲商务区（Recreational Business District, RBD）最早由Stansfield和Richert于1970
年提出，定义为，为满足游客需求而形成的具有一定季节性的饭店、特色小吃、新奇商
品和纪念品商店聚集的城市街区[1]。随着对RBD研究的不断深入，学者们对于RBD产生
了不同的理解：Taylor用旅游接待设施进行定义，认为旅游商品店、咖啡店、旅店、饭
店等接待设施占地面积大于 50%的街区就是 RBD，一般呈长条形布局 [2]；Shaw 和
Williams认为，城市RBD是集中了各种休闲服务设施和吸引物，能满足大量游客和本地
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居民休闲和购物需求的地区[3]；此外，Meyer-Arendt[4]、Bulter[5]、Jasen[6]和Getzs[7]等人也
分别对其概念进行研究。国内许多学者也相继对城市RBD进行了概念层面的研究，保继
刚等认为RBD是同时服务异地旅游者和本地游憩居民的重要城市游憩空间，由纪念品商
店、旅游吸引物、餐馆、小吃摊档等高度集中而形成的城市零售商业区[8]。侯国林等认
为，城市RBD是以城市商业中心区为基础，形成的拥有一定数量的游憩者和游憩设施、
优美的景观、融洽的人际关系，并能够提供购物、休憩、游玩的场所[9]。张立生从规模、
功能、特征等方面选取了10个指标对城市RBD进行判定[10]。除此之外，RBD的概念也被
引入到城市商业房地产的范畴中，表示具有休闲商业配套的地产项目。

随着RBD的不断发展，而RBD与CBD的概念区别成为了RBD概念研究当中的热点
之一。CBD（Central Business District）被译为中心商业区。最早由芝加哥学派代表人物
伯吉斯提出，具有同心圆模式，集中了最高级别的经济活动，是城市地域结构和功能系
统的核心，是城市的中心商业和商务区，是城市及区域繁荣、发展的动力源及标志[11]。
保继刚等[8]、张军等[12]分别从区位、地价、结构、功能、人流等方面对RBD和CBD进行了
区分，认为RBD与CBD相比，最显著的特点是无峰值地价，人流有季节性变化，具有
一定的旅游吸引物。但随着城市旅游实践的深入发展，CBD中浓重的都市商业氛围、繁
华的街道、独特的建筑造型等构成的旅游吸引物，逐渐吸引了众多游客的到访，CBD中
也出现了为满足城市白领和游客需求而集聚零售店、餐馆、电影院、咖啡店、酒吧等各
类休闲场所及设施于一体的小型商业街或城市综合体，演化成为城市RBD。通过扩展休
闲功能，许多传统的城市CBD逐渐向城市RBD过渡，成为城市旅游中独特的旅游资源。

对于城市RBD的分类，国内学者进行了一定的研究，但由于分类的依据、判别的标
准等不同，学者们存在一定分歧。其中较为权威的是保继刚于1998年提出的城市RBD分
类，他认为，城市RBD可以分为大型购物中心型、特色购物步行街型、旧城历史文化改
造区型、新城文化旅游区型四种[8]。此后，王玲[13]、张建[14]、俞晟[15]、郭蔓[16]等人分别从
发展模式、驱动机制、功能、空间位置等方面对城市RBD进行分类和描述。但随着RBD

概念的不断发展及城市游憩类型的多样化，以上分类大多已不能涵盖现有的城市RBD范
围，且多个类型之间存在一定共性，分类界限并不明显。

此外，学者们对于城市RBD的空间结构和布局也进行了一定的研究。RBD的空间结
构指的是在城市发展过程中，其内部和外部各种要素的相互关系、组合形式、地域空间
位置以及运营过程中的形态。Smith[17]、Page[18]等人认为RBD在空间结构上呈长条形，且
无峰值地价。Silvia等通过对RBD内的业态分析发现市中心是主要集聚区，并与CBD有
一定的重合性[19]。庄静敏对福州市RBD空间结构分析，认为其形成“单核扩散—双核驱
动-多核心发展”的空间发展模式[20]。陶伟通过对苏州和广州的城市RBD研究，认为其
空间结构上呈“单核结构—双核结构—链状增长”的演变模式，并可以分为离散阶段、
极化阶段和扩散阶段三个演变过程[21-22]，这一点也得到了其他研究者的认可[9]。在选址方
面俞晟等人认为，城市RBD的选址一般依托特定的旅游资源、市场、便捷的交通和较低
的地价等特定因素[15]。卞显红等人认为传统城市风貌区决定了城市RBD的位置，通过对
购物、观光、娱乐的开发，部分新区也可以成为具有城市RBD特征的地段[23]。但由于缺乏实
证和定量性研究，上述结论多从主观认知和常识推断中获得，其客观性需要进一步证明。

城市RBD融合了购物、休闲、娱乐、文化、旅游、住宿等多种服务，具有综合性、
集聚性等特点。开发建设城市RBD有利于北京的旧城转型更新、城市历史肌理的保护、
城市传统文化的延续，带动相关产业发展，理应受到广泛的重视。目前，对于北京城市
RBD研究相对较少，现有研究多偏向于传统商业街，研究方向主要集中在文化研究[24]、
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游客消费[25]、历史发展[26-27]以及空间规划[28]等方面，对于城市RBD的分布格局、区位、空
间特征等研究不足。

本文以研究城市RBD的时空格局、演变和布局分布特征为目的，对北京城市RBD
进行调查统计，分析其属性和特征，对城市RBD进行重新分类和刻画。结合GIS软件进
行空间统计分析，研究北京城市RBD在时间和空间上的发展状况和格局，分析分布现
状、影响因素以及规模分异成因，为城市RBD的优化和开发提供一定的基础和借鉴。

2 数据来源与研究方法

2.1 数据来源
2.1.1 城市RBD的界定 进行城市RBD研究首先要明晰其定义。作者认为，城市RBD是
指位于城市内部，聚集商业、零售业、服务业、娱乐业等业态，服务于游客和本地居
民，具有游憩吸引物、文化内涵和休闲设施，可以开展游憩和社交活动的地段[29]。同
时，城市 RBD 具有以下几个特征：首先从区位选址上，城市 RBD 多位于城市主城区
内，其布局与城市交通、地价、基础设施、游憩景点等有一定的相关性；从规模特征
上，城市RBD一般有较大的体量和占地面积，并形成了密集度较大的商业集聚；从客源
人群上，城市RBD兼顾外地游客与本地居民，为其提供观光、休闲、购物、社交等活动
的场所；从时季变化上，城市RBD一般具有季节性特点，节假日为其客流量高峰期。同
时，由于城市RBD包含大量休闲设施、饭店、酒吧、娱乐场所等，其夜间客流量往往高
于日间；从服务功能上，RBD可以提供购物、娱乐、观光、餐饮、住宿等服务，此外很
多城市RBD还具有信息咨询和城市宣传等功能。其中，零售业作为其最主要业态，多以
销售具有旅游纪念意义或专卖性质的商品为主，而日常型商品如蔬果类、生鲜类、家电
类、家居类等销售相对较少；从文化内涵上，城市RBD多具有独特的文化内涵，包括城
市历史文化、创意文化、现代商业文化等，是对来访游客的重要吸引点。城市RBD的文
化内涵具有多种多样的表现形式，如城市历史文化遗迹、独特的建筑和景观、大量的小
吃和特色商品、多彩的演出和休闲活动、整体氛围和独特现象的感知体验等。

基于对城市RBD特征和内涵的判定，在保继刚[8]对城市RBD的分类基础上进行进一
步的归纳和提炼，依据城市RBD空间尺度的大小，将城市RBD分为点、线、面三类：
点——大型购物中心，线——休闲商业街，面——城市休闲社区：

（1）大型购物中心：又称Shopping Mall，以大型零售业为主体，包含众多专卖店和
商业服务设施，搭配餐饮、娱乐、休闲等服务功能，并配有大型的停车场。此类大型购
物中心同普通的购物中心相比，拥有配套的服务和设施，具有较大体量，建筑面积一般
在10万m2以上，客源除了本区域居民外还有来自其他区域的居民和一定量的外地游客，
其本身独特的建筑、现代化的商业氛围、齐全的商品种类、一站式的服务和大型的专业
店成为最主要的游憩吸引力。

（2）休闲商业街：具备购物、旅游、文化、休闲为一体的特征，具有精心营造的环
境和独特的文化氛围，具有一定的主题性，其本身就是一个游憩吸引物。空间要素上大
多既有大型商场又有零散商铺，各类元素在街道两侧布局，通常形成长条形或“T”字
形。这类RBD的建设常与旧城改造相结合，整合旧城资源反映城市历史文化，或注入新
的文化，形成主题街区。

（3）城市休闲区：城市休闲区通常与城市其他功能区相混杂，功能更为广泛，除了
休闲、购物、娱乐、餐饮等业态外，还有地产、文化创作等。此类型RBD，包含多条街
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区，规模相对较大，同普通商圈相比，内部缺乏集聚中心和峰值地价，各类要素分布较
为均匀，其游憩吸引物也相对较为多样。目前的城市休闲区很多是由城市其他功能区转
型而来，如CBD向休闲功能转型或工业区转化为文化旅游社区等。
2.2.2 研究数据来源 对北京城市RBD进行统计分析，其中，点型城市RBD的相关统计
数据源自较为知名的大众点评网、同程网等消费信息网站中北京大型购物商场的信息，
选取具有购物、餐饮、娱乐功能的综合性大型商场，并通过实地调查，筛选含有旅游纪
念品销售和具有一定外来游客的大型购物中心进行计数统计；线型城市RBD数据统计主
要依据《北京市“十二五”时期商业服务业发展规划》（京商务规字〔2011〕 28号）、北
京市商务委员会挂牌的26条特色商业街（2012年）、各区重点发展的商业街名录及北京
市商务委员会主编的《北京消费手册（2012）》和北京办公宝典信息咨询有限公司编著
的《北京人手册》（2014年）商业街相关信息进行筛选；面型城市RBD结合《北京市

“十二五”文化产业发展规划》（2011年）、及市、区级重点产业园区名单，选择其中已经成
规模的并具有休闲商业集聚特征的文化旅游产业园区和CBD休闲功能区进行统计。

为避免出现不同空间尺度的城市RBD项目统计重复，采用同一地区的城市RBD按
照最大空间尺度类别进行统计，即在商业街统计中，不包括已在城市休闲社区范围内的
商业街，同样，在大型购物中心的统计中，除去已在城市休闲社区和休闲商业街范围内
的大型购物中心。而由于北京市远郊区（怀柔区、顺义区、房山区、大兴区、通州区、
平谷区、昌平区、门头沟区、延庆县、密云县）的RBD无论是在数量上还是规模上都比
较小，所以，本文只对北京市主城区（东城区、西城区、海淀区、朝阳区、丰台区、石
景山区）进行统计和分析。

对于获取的各个城市RBD项目点均进行实地考察，确定其具有上述RBD特征并正
常营业，确定各点的（X, Y）大地坐标（以项目中心点进行定点），调研各项目点1990年、
2000年、2014年三个时间截面的形成状况、占地规模，对于没有具体数据的项目点采用访
谈调研、目测估算和地图测算的方法进行估测。经统计，目前北京主城区共有城市RBD 88
个，其中，大型购物中心类型41个，休闲商业街类型41个，城市休闲区类型11个。

其他基础数据如北京主城区138个街道的人口、面积数据，北京主城区531家星级饭
店数据，北京202家A级景区数据，北京商业用地出让价数据等分别取自于相关正式出
版刊物、统计年鉴和官方网站等，确保获取数据真实可靠。

ArcGIS 处理中的工作底图选用 2009 年 《北京市地图》（比例尺 1:29 万），通过
ArcGIS 10.0对北京主城区进行矢量化处理（北京1954大地坐标系投影），底图的分层信
息包括北京市主要交通干线层（线图层）、行政区划层（面图层，包括街道层面和市辖区
层面），并叠加百度地图获得的北京市最新地铁线路和地铁站数据进行矢量化。
2.2 研究方法

选取三个时间截面——1990年、2000年、2014年进行统计分析，通过收集地理坐标
（北京1954大地坐标系，统计格式为：经纬度X, Y）对采样点进行定位，结合所获取的
其他相关数据，采用基尼系数、核密度分析等方法分析北京城市RBD的时空格局。以
2014年城市RBD数据为基准，采用包括核密度分析、缓冲区分析、空间插值、空间统计
等方法，基于ArcGIS 10.0软件，对城市RBD的分布特征、规律和成因进行分析归纳。
2.2.1 基尼系数 为了分析北京大型购物中心、休闲商业街、城市休闲区三类城市RBD
的空间集聚情况，以街道为单位，对主城区138个街道的RBD点密度进行计算，采用基
尼系数进行度量[30]，基尼系数是衡量某产业地理集中度的常用指标，计算公式为：

G = 1
2n2-s∑i = 1

n ∑
j = 1

n

|| si - sj （1）
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式中：G为基尼系数；n为街道的数量；
-
s 是各街道RBD点密度的平均值；si和 sj分别代

表 i和 j街道RBD项目点的密度。基尼系数取值在0~1之间，越靠近1说明其地理分布越
不平衡。
2.2.2 核密度估算 密度估算是用已知点的样本来测量区域的样本密度，分为简单密度估
算和核密度估算。其中核密度估算（Kernel Density Estimation, KDE）采用核函数通过对
搜索区内点赋以不同权重而使结果分布更为平滑，通过密度估算可以获得未知区域的密
度属性。核密度估算的表达式为[31]：

f ̂ (x) = 1
nhd∑

i = 1

n

K é
ë

ù
û

1
h

(x - xi) （2）

式中：K[ ]为核函数；h为带宽；n为在带宽范围内的已知点数目；d为数据的维度。在本
文中，采样点具有不同的规模大小，核密度估算中需要考虑规模变量，即对于不同规模的
已知点，依据规模确定计数次数，以消除样点自身属性的不同，保证统计数据的客观性。
2.2.3 空间插值 空间插值就是通过已知点的数据来估算空间上其他点的数值的过程。其
基本假设是估算点的数值受到临近控制点的影响比受较远控制点的影响更大[32]。本文利
用的空间插值方法为反距离加权法和克里金法。

反距离加权法（Inverse Distance Weighted, IDW）：又称距离倒数权重法，其假设未
知点受近距离已知点的影响比远距离已知点的影响更大[31]。通用方程为：

zx =
∑

i = 1

S
1
d k

i

∑
i = 1

S
1
d k

i

（3）

式中：zx为点x的估计值；zi是已知点 i的 z值；di是点 i与点x的距离；s为估算中用到的已
知点数目；k是确定的幂，本文中 k取2。IDW方法的重要特征是所有预测值介于最大值
和最小值之间，以避免出现极端值。

克里金法（Kriging）：包括普通克里金法和泛克里金法，本文采用普通克里金法，
通过重点考虑空间相关的因素，用拟合的半变异函数进行插值，是目前地统计中应用最
广和最优的内插方法。其计算过程相对复杂，详细方法可查阅相关书籍和文献[31-32]。
2.2.4 地理探测器 “地理探测器”的方法由王劲峰等人在疾病风险的探测中提出[33]。近
年来，作为一种探测某种要素空间格局成因和机理的重要方法被逐渐应用与社会、经
济、自然等相关问题的研究中[34-35]。而其中的因子探测器是用来检测某种地理因素是否是
形成某个指标值空间分布差异的原因，其具体的做法是比较该指标在不同类别分区上的
总方差与该指标在整个研究区域上的总方差[33]：

PD,H = 1 - 1
nσ 2

H

∑
i = 1

m

nD, iσ
2
HD, j

（4）

式中：D为影响因子；H为面积指标；PD, H为D对H的解释力；n和σ2分别为某种RBD的
整体样本个数和方差；m为某种因子的分类个数；nD,i为D指标在 i类上样本的个数。PD,H

取值范围为[0, 1]，数值越大则表明该因子对RBD形成面积的影响越大。

3 北京城市RBD的时空格局

3.1 总体规模的变化
选取 1990、2000、2014年 3个时间截面对主城区RBD的数量、规模进行统计（表

1），从数量和规模上来看，城市RBD数量逐步增多，规模不断扩大，2000年RBD项目
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数较1999年增加了18个，年均增长率8.204%，面积增加360.55万m2；2014年RBD项目
数较 2000年增加 55个，年均增长率为 7.257%，面积增加 950.9 m2，可见城市RBD无论
从数量还是规模上均处于不断发展阶段，年均增速基本稳定。

分类形态上分析，1990-2014年间，大型购物中心增速最快，数量和规模分别增加了
35个和 238.04万m2，年增长率达到了 12.9%和 23.6%，这反映了大型购物中心相对规模
较小，推广较快的特点。而现阶段，新发展的大型购物中心多与休闲地产、城市综合体
等相结合，它受资源本底条件影响相对较小。是城市RBD中发展较为系统、复制较为容
易、适应度较高，可操作性较强的一种模式。

1990-2014 年间，休闲商业街数量增加 27 个，规模增加 606.95 万 m2，年增长率为
4.79%和13.16%。休闲商业街是城市RBD中最为常见的类型，多依托与资源本底、文化氛
围和一定的政策发展，增长速度一定程度上受到限制。此外，它的规模增速高于数量增速，
这表明休闲商业街的扩张以扩大现有规模或新建大规模的商业街项目为主。

城市休闲区出现在 1990 年之后，2000-2014 年间，数量和面积分别增加了 11 个和
466.48 m2，年均增长率分别为 7.49%和 10.93%。城市休闲区大多基于文化旅游产业发
展，形成包含多个街道的街区或规模较大的产业园区，随着国家政策的引导和扶持而逐
步出现。以2014年的数据为例，其中72%的城市休闲区位于朝阳区。文化创意产业是朝
阳区发展的四大高端产业之一，《朝阳区2003-2008文化发展纲要》、《朝阳区关于进一步
加强文化工作的意见》、《朝阳区文化创意产业专项资金管理办法》等一系列政策和文件
陆续出台，推动了朝阳区文创产业的发展，带动了一批城市休闲区型RBD的发展。朝阳
区是北京市文化产业集聚区最多的市辖区，《北京市朝阳区“十二五”时期文化创意产业
发展规划》中指出，朝阳区建设为中国文化产业创新发展示范区，发展文化产业集聚
区，推动休闲旅游业发展，这显示了城市休闲区的发展受政策条件影响较大，有利的政
策扶持推动城市休闲区的发展。
3.2 空间集聚程度的变化

运用上述基尼系数反应北京城市RBD的集聚程度，采用1990、2000、2014年3个时
间断面的数据，以主城区138个街道为空间单位，计算大型购物中心、休闲商业街、城
市休闲区和全部RBD的基尼系数（表2）。

结果显示，1990 年北京城市RBD 的
基尼系数为 0.5286；2000 年城市 RBD 的
基尼系数为 0.5829，年增长率为 0.982%；
2014 年 北 京 城 市 RBD 的 基 尼 系 数 为
0.6793，年增长率为1.099%。反映出北京
城市RBD的空间聚集程度增加，增速不
断变快的空间演化态势。其中，休闲商业
街的平均基尼系数较高，而城市休闲区的

表1 1999、2000、2014年北京城市RBD统计
Tab. 1 Statistics of urban RBDs in Beijing in 1999, 2000 and 2014

时间

1990年

2000年

2014年

大型购物中心

数量(个)

2

13

37

规模(m2)

1.49

34.49

239.53

休闲商业街

数量(个)

13

16

40

规模(m2)

32.89

251.25

639.84

城市休闲区

数量(个)

0

4

11

规模(m2)

0

109.20

466.48

总计

数量(个)

15

33

88

规模(m2)

34.39

394.94

1345.84

表2 北京城市RBD基尼系数变化
Tab. 2 Gini coefficient variation of urban RBDs in Beijing

大型购物中心基尼系数

休闲商业街基尼系数

城市休闲区基尼系数

总体基尼系数

时间

1990年

0.5015

0.5228

-
0.5286

2000年

0.5280

0.5402

0.5079

0.5829

2014年

0.5949

0.5998

0.5287

0.6793
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平均基尼系数最低。表明休闲商业街多依托于资源条件发展，容易形成空间集聚，城市
休闲区受政策影响较大，且相对规模较大，发展较分散，空间集聚程度较低。

就增长幅度来看，大型购物中心的空间集聚程度发展最快，1990-2014年间，基尼系
数增长了0.0934，年均增长率达0.714%；休闲商业街基尼系数增长了0.077，年均增长率
为 0.574%； 2000- 2014 年间，城市休闲区基尼系数增长了 0.0208，年均增长率为
0.287%。经分析发现，这是因为大型购物中心单体一般相对较小，建设实施较为容易，
辐射范围有限，空间集聚发展速度很快；休闲商业街规模适中，空间聚集程度发展相对
均衡；而城市休闲区功能齐全，辐射范围最大，空间集聚程度变化缓慢。
3.3 空间结构的演变

使用ArcGIS 10.0对城市RBD项目在工作底图上定位，采用核密度分析法，将RBD
的面积值作为规模变量，以3 km为搜索半径，制作城市RBD的密度分布图（图1）。图
中显示1990、2000、2014年北京城市RBD的密度分布特点。其中，1999年的RBD密度
高值集聚在王府井、前门一带，空间结构上呈单核聚集，潘家园、什刹海地区有部分辐
射；2000年，RBD密度高值聚集在王府井—前门、什刹海—西单一带，形成两个最高值
中心，空间结构上形成双核聚集，并逐步向周边亚运村、公主坟等地区扩散；2014年
RBD项目点密度高值除了王府井—前门、什刹海—西单两个高值中心外，在亚运村、中
关村、朝阳公园、建国门等地区也出现了一定范围内的高值集聚。与2000年相比，原有
的两个高值集聚区逐步扩散，核心集聚范围扩大，空间结构上形成了多核扩散的网状结
构。这显示了北京城市RBD呈“单核聚集—双核发展—网状扩散”的空间结构发展方
式，与陶伟等人对其他城市RBD空间结构的研究结果有一定的相似性[20-21]。

4 北京城市RBD分布特征及规模分异成因

4.1 城市RBD依托交通干线分布
交通成本低是消费者选择城市RBD作为游憩和消费目的地的主要考虑因素之一，所

以城市RBD的布局大多依赖于一定的交通条件。交通的便利性影响RBD的辐射范围和
客流量，在一定程度上决定了RBD的成功与否。

一般行人行走1 km内可达被认为是较为便捷的，故对北京的主要公路交通干线做范
围为1 km的缓冲带（图2），其中79.6%的城市RBD项目位于城市主要交通干线1 km缓冲范
围内。经统计，88个项目与主要公路干道的平均距离为 648.21 m。此外，通过实地调

图1 1990、2000、2014年北京城市RBD密度分布
Fig. 1 Density distribution of urban RBDs in Beijing in 1990, 2000 and 2014
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研，发现大部分城市RBD项目都配备有大
型停车场，停车位在1000个以上的RBD项
目有67个，占总数的76.1%

此外，大都市的交通便捷性不仅体现
在发达的机动车交通干线网络上，地铁也
是主要的交通方式。由于地铁线路相对封
闭，仅地铁站附近有较强的交通优势，故
对2014年6月前北京开通的268个地铁站进
行定位，以地铁站（点图层）为中心做半
径为 1 km的缓冲区（图 3），其中 86.0%的
RBD项目位于地铁站缓冲区内。88个RBD
与地铁站的平均距离为 721.36 m，其中包
括西单、王府井、朝阳大悦城等在内的 12
个项目内部都设有地铁站。

综合考虑公路交通和地铁站，对全部
88个RBD项目交通条件进行分析，设同时
位于主要公路干线缓冲区和地铁站缓冲区
内的项目点为Ⅰ类点，只位于主要公路干
线缓冲区或地铁站缓冲区之一的项目为Ⅱ
类点，既不在主要公路干线缓冲区也不在
地铁站缓冲区内的项目为Ⅲ类点 （图 4）。
其中Ⅰ类点为交通条件最佳的地区，Ⅱ类
点为交通条件比较便利的地区，Ⅲ类点为
交通相对不便的地区。经统计全部 88个项
目点中Ⅰ类点有 63个，占 71.59%；Ⅱ类点
22 个，占 25% ；Ⅲ类点仅有 3 个，占
3.41%。

总体上看，北京主城区面积为1340 km2，
RBD项目的密度为0.065 km2/采样点；主要
公路干线和地铁站缓冲区的面积为 529.214
km2，缓冲区内城市 RBD 项目点的密度为
0.166 km2/采样点。缓冲区内项目密度是北
京主城区项目点平均密度的 2.5倍，可见，
便捷的交通条件是影响城市RBD布局的主要因素之一。
4.2 城市RBD临近旅游景点

具有游憩吸引物是RBD的重要特点。RBD的游憩吸引物构成比较多样，可以是历史
遗迹、自然景观、新潮建筑、特色文化等，是吸引外来游客和本地居民游憩休闲的主要
引力源。这种吸引物可以是城市RBD本身组成部分，也可以位于其周边临近地区。这其
中，旅游景区作为人们游憩休闲活动的主要聚集地，周边具有发展成为RBD的优质资源
条件。

为分析城市RBD与主要旅游景点的关系，通过北京市旅游局官方网站获得北京市A
级景区数据，并对进行定位，以A级景区的等级作为分类依据制作缓冲带，其中5A级景
区的缓冲范围为5 km，4A级缓冲范围为4 km，并依次递减（图5）。

图2 北京城市RBD与主要公路交通干道的关系
Fig. 2 Connection between urban RBDs and major

commuter arteries in Beijing

图3 北京城市RBD与地铁站的关系
Fig. 3 Connection between urban RBDs and

subway stations in Beijing
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其中位于 A 级缓冲范围以内的城市
RBD项目数为85个，占总数的96.59%。以
城市RBD项目的中心点为定位，对其到最
近的A级景区距离进行统计，88个项目的
平均距离为1420.29 m，小于2000 m的项目
数占到 77.27%，而其中什刹海、南锣鼓
巷、南新仓文化休闲街、前门大街、大栅
栏商业街、三里屯、蓝色港湾等七个项目
自身就是 A 级景区，香山购物街、奥林匹
克新奥购物中心、雍和宫大街等8个项目是
完全依托于旅游景区发展而成。所以，城
市RBD的发展与旅游景点息息相关，RBD
选址在旅游景点附近，作为休闲商业服务
的主要承担者，吸引更多外来游客，增加
商业绩效。
4.3 城市RBD集中于居民、游客高密度地区

城市RBD的服务对象是本地居民与外地
游客，满足居民和游客的游憩消费需求，丰
富他们的夜间生活。因此，理论上RBD分
布与本地居民和外地游客的密度有较强的相
关性。

依据 2010 年北京市第六次人口普查
（六 普） 和 《北 京 市 区 域 统 计 年 鉴
（2012）》统计的北京各街道常住人口数量
和各街道面积，计算北京主城区各街道人
口密度。在认为计算的街道人口密度均为
本街道中心人口密度的前提下，对各街道
中心点的人口密度进行统计定位，采用反
距离加权（IDW）对北京主城区人口密度
进行插值计算，得到北京市主城区人口密
度分布图（图6）及各项目所在地的人口密
度。城市RBD的分布于北京市人口密度的
分布有高度的相似性。通过计算，发现北
京主城六区人口密度为 0.966万人/km2，而
88 个项目的人口密度平均值为 2.098 万人/
km2，是北京主城区平均人口密度的 2.17倍。其中人口密度最高的前门RBD地区常驻人
口达到 3.772万人/km2。这表明，城市RBD集中于城市居民密度较高的地区，与本地居
民的分布有密切的关系。

除去本地居民，外地游客也是城市RBD的主要客源。就外地游客数量而言，仅能在
相关的文献和统计年鉴上查到北京市各辖区的游客数目，对于具体的点位则很难做出统
计。而外地游客区别于本地居民的主要行为特征就是住宿需求，所以通过对星级饭店床
位数进行统计可以在一定程度上反应外地游客尤其是过夜游客的数目。通过查询中国旅
游饭店业协会的《北京市星级酒店统计报告（2011）》查找北京市主城区各星级酒店的

图5 北京城市RBD与旅游景区的关系
Fig. 5 Connection between urban RBDs and tourist

attractions

图4 北京城市RBD交通状况分类与布局
Fig. 4 Classification and distribution of urban RBD based

on traffic condition in Beijing
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具体地址和床位数，并结合大众点评网和
百度地图搜索进行确认定位和查缺补漏。
得到北京主城区531家星级酒店的具体坐标
和床位数。采用核密度分析方法，将床位
数作为规模变量，单元搜索尺度 3 km，制
作北京外来游客密度分布图（图 7）。图中
显示，外来游客密度最高的区域是王府
井、东单、建国门等地区，其次是动物
园、中关村、亚运村和三里屯等地区。这
些地区正是RBD项目密度高值集聚区（图
1c）。可见，城市RBD多选择游客集中地区
进行布局。
4.4 城市RBD多分布在地价较高的地区

土地价格是影响城市不同商业形态布
局的重要因素之一，城市RBD作为城市商
业和游憩用地的一种，其布局和选址会受
到地价的影响。地价的划分方法比较多
样，本文选取出让价作为评定标准。出让
价是指政府将国有的地产出让，一次性收
取地租的总额，其中按照用途又可以分为
商业、住宅、综合和工业用地等[36]。选取北
京市国图资源和房屋管理局公布的 2009-
2012年连续4年出让宗地情况，选取其中的
商业用地和综合用地做统计，以 2009年土
地出让价为基准，抵消其余各年份的出让
溢价和出让价变动幅度，计算土地出让单
价，并对每个地块中心为准定点统计其
（X, Y）坐标，建立地价数据

采用克里金插值 （Kriging） 的方法对
北京主城区出让地价进行计算，得出北京
地价分布图（图8），并对相应88个RBD项
目的所在地价进行计算。经统计发现，北京
城市RBD项目的平均地价为31646.19元/m2，是北京主城区全域商业用地出让价平均值
12640元/m2的 2.5倍，其中单位地价高于 30000元的RBD项目有 40，占总数的 45.45%，
地价最高值的世贸天阶地区达到了67280元/m2。这显示出北京城市RBD大多分布在商业
地价较高的地区，其土地成本相对较高。产生这一现象的原因可能是城市RBD的服务对
象群体广泛，需要依托于一定的交通条件，所以往往选址于地价较高的核心城区，另外
RBD是城市商业体系中具有较高收入的类型，有较强的后期盈利能力，支付前期土地成
本的能力也较强，故所在地块底价相对较高。
4.5 城市RBD空间规模分异成因分析

地理空间要素不仅影响了城市RBD的布局，同时也对城市RBD的规模和面积产生
一定的影响，造成了城市RBD的空间分异。基于对2014北京城市RBD项目所占面积的
统计（图9），采用地理探测器的方法，首先对影响RBD形成的交通、本地居民密度、游

图6 北京城市RBD与人口密度的关系
Fig. 6 ConnectionbetweenurbanRBDsandpopulationdensity

图7 北京城市RBD与游客密度的关系
Fig. 7 Connection between urban RBDs and tourist density
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客密度、景区位置、和地价进行分级和分
区。对于本地居民密度、游客密度和地价
三个影响因素直接采用密度（或价格）分
布图在 ArcGIS 中进行自然分级，分为 5
级；对于交通因素，则采取上文Ⅰ、Ⅱ、
Ⅲ类的分类方法，分为3级；对于旅游景区
影响因素，采用ArcGIS测量每个RBD项目
到最近的旅游景区的距离，并进行自然聚
类，分为 5 级。对于不同类型的城市
RBD，其规模和面积相差较大，故依照大
型购物中心、休闲商业街、城市休闲区的
分类方式对每类城市RBD形成面积的因素
影响力进行测量。

（1） 对于大型购物中心类型的城市
RBD，各因素影响力排序为游客密度
（0.29） >本地居民密度（0.27） >景区距离
（0.14） >地价（0.09） >交通（0.07），其中
排在前两位的影响因素（游客密度和本地
居民密度）之间差异不显著，居于后三位
的影响（景区距离、地价和交通）之间的
差异也不显著。这表明大型购物中心型城
市RBD的规模主要受游客密度、本地居民
密度影响较大，其他因素对其影响较小。

（2） 对 于 休 闲 商 业 街 类 型 的 城 市
RBD，各因素影响力排序为游客密度
（0.36） > 地 价 （0.08） > 本 地 居 民 密 度
（0.08） >交通 （0.05） >景区距离 （0.03），
其中除游客密度外，其他各影响因素之间
差异不显著。表明游客密度对休闲商业街
型城市RBD的规模形成起主导作用。

（3）对于城市休闲区类型的城市RBD，
各因素影响力排序为景区距离（0.43）>游客
密度 （0.32） > 地价 （0.27） > 居民密度
（0.24）>交通（0.14），各因素间差异不显著。这表示各因素对城市休闲区型城市均有较强
的影响，但受与景区的距离、游客密度的影响较强。

5 结论与讨论

（1）通过总结城市现有研究和案例，从区位选址、规模、客源、时季变化、服务功
能、文化内涵等方面对城市RBD进行特征概括和界定，并依据城市RBD的组合方式、
空间尺度等容易区分的特征，将城市RBD分为“点、线、面”——大型购物中心、休闲
商业街、城市休闲区三类。就北京主城区而言，共有城市RBD项目88个，其中大型购物
中心37个，休闲商业街40个，城市休闲区11个。

图8 北京城市RBD与地价的关系
Fig. 8 Connection between urban RBDs and land valuation

图9 北京城市RBD规模
Fig. 9 The scale of urban RBDs in Beijing
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（2）时序上看，北京城市RBD的数量和规模分别从1990年的15个和34.39万m2，增
加至2014年的88个和1345.84万m2，增速加快。其中，大型购物中心增幅最大，城市休
闲区增幅最小，这与其自身属性特点、资源环境条件、政策扶持引导等都有一定的关系。

（3）以街道为研究单位，发现北京城市RBD项目点的空间集聚度从1990年的0.5286

增加至2014年的0.6793，空间集聚态势明显。不同类型的城市RBD的空间聚集度均不断
增加。其中，大型购物中心的空间集聚度增加 0.0934，幅度最大；休闲商业街的空间聚
集度为0.5998，聚集度最高；而城市休闲区无论是增加量还是增加幅度都较小，这与其
空间体量和辐射能力等都有一定的关系。

（4）经密度分析处理后，发现北京城市RBD总体上呈“单核聚集—双核发展—网状
扩散”的空间发展结构，逐渐呈现多中心发展的空间格局。

（5）城市RBD的分布与交通、人口、景点、地价等因素密切相关。其中，95.46%的
RBD位于城市公路干线和地铁站临近范围内；96.59%的RBD位于A级景区缓冲范围内；经
密度估算后发现，本地居民、外地游客和地价的高值区同时也是城市RBD分布的密集区。

（6）交通、人口、景点、地价等因素均对城市RBD的规模造成了一定的影响。其中
游客密度、本地居民密度对大型购物中心型RBD的规模影响最大，休闲商业街型RBD

的规模主要受游客密度主导，城市休闲区型RBD的规模则与多种因素都有紧密关系。
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Abstract: Urban RBD (Recreational Business District), a place where local residents and
tourists go for leisure, tourism and consumption, is widely accepted as an indispensable
component of urban recreation system in recent years. However, existing research in urban
RBD puts an emphasis on its conceptual aspects (i.e., classification, influence, spatial
structure), and empirical and quantitative studies have been largely ignored. Firstly, a summary
about urban RBDs’characteristics from the perspectives of location, scale, users, function, and
culture was made. Based on previous literature and RBDs’characteristics and attributes, this
study divides urban RBD into three groups, namely: Large Shopping Center (LSC),
Commercial Pedestrian Street (CPS), and Urban Leisure Area (ULA). Quantitative methods,
such as Gini Coefficient, Spatial Interpolation, Kernel Density Estimation, and Geographical
Detector, were employed to collect and analyse data of three types of urban RBDs in Beijing in
1990, 2000, and 2014, respectively, and the spatial- temporal evolution pattern as well as
distribution characteristics of urban RBDs were analyzed with the aid of ArcGIS software. The
results show: (1) The total number and scale of urban RBDs in Beijing have been expanding,
with urban RBDs increasing by 8.20% and 7.26% per year in 1990- 2000, and 2000- 2014,
respectively; (2) spatial agglomeration of urban RBD in Beijing keeps strengthening, and the
trend that all types of urban RBDs in Beijing are spatially agglomerated is continuing;
However, there exist some variances in terms of their growth speed and degree; (3) the spatial
structure evolution model of urban RBDs in Beijing is as one core concentration—two cores
development—multi- core diffusion; (4) According to the statistics from database concerning
traffic, resident and tourist density, tourism attractions and land price in Beijing, the results
showed that urban RBDs were generally located in areas with low traffic density, tourist
attractions, high resident and tourist population density, and relatively high land valuations; (5)
tourists density strongly influenced the scale of each urban RBD type, compared with other
factors.
Keywords: urban RBD; temporal- spatial pattern; distribution characteristics; contributing
factor; Beijing
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