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摘    要

生态文明背景下，中国公园绿地在数量规模与服务质量上取得长效进步，但量的提升必然导致公园运营维护

的成本增加。近年来，随着多地对公园城市建设的实践，公园场景应运而生，基于场景理论的认识，公园

场景不再是单纯的绿色空间的供给，而是服务人群需要，带动消费、旅游，反哺公园运营的新思路方法。纽

约中央公园，作为世界上最成功的城市公园之一，其发展演化带动了纽约这一世界城市的兴盛繁荣。基于对

纽约中央公园的文献研究，总结出强化运营保障要伴随管理机制的出台，并建立公园管护运营、活动策划的

专业团队；结合相关数据，从场景理论的角度量化中央公园对周边土地价值提升、城市功能布局完善、旅游

消费带动等方面的综合效益，以形成公园场景引导的城市开发的效益评估，为国内城市更新工作下的公园改

造提供经验借鉴。
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Abstract
Against the backdrop of ecological civilization, parks and green spaces in China have made significant long-term progress. 

However, the increase in quantity inevitably brings higher costs. In recent years, with the practice of Park City in many places, 

park scenes have been produced. Based on the theory of Scenescapes, park scenes are not only a source of green space, but also 

a new way of thinking that benefits consumption and tourism, and feeds back into park operations. New York’s Central Park, 

as one of the world’s most successful urban parks, has played a pivotal role in the city’s prosperity. Based on a literature review 

of Central Park, this paper argues that effective park operations require the introduction of modern management mechanisms 

and the establishment of professional teams for maintenance, operations, and event planning. Secondly, by combining relevant 

data, the paper quantifies the park’s comprehensive benefits, including its impact on surrounding land values, the optimization 

of urban functional layouts, and the promotion of tourism and consumption. This provides a framework for evaluating the 

developmental benefits driven by park scenes and offers valuable insights for the renewal and operation of urban parks in 

China.
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基于场景理论的城市公园的运营效益分析
——以纽约中央公园为例

改革开放以来，中国城镇化快速发展，

城市建成区的扩张带动公园绿地面积的高

速增长。但随着经济、人口、地方财政等的

新变化，以往单一依靠政府投入的公园运

营面临新的挑战。近年来，“公园20分钟效

应”“公园开放共享”等相关内容频上热搜，

这表明人民群众对公园绿地的需求更加迫切

且多元，也愈加激发了公园运营自身造血的

工作要求。文章从场景理论的角度出发，以

纽约中央公园为例，探究其建成使用后的场

Analysis of the Operational Benefits of Urban Parks Based on Scenes 
Theory: Using Central Park in New York as a Case Study
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    园林／2025年／第42卷／第09期基于场景理论的城市公园的运营效益分析——以纽约中央公园为例      吕    攀    等.  

景效益，为公园运营工作提供参考与对照。

1 城市公园建设运营的问题与新要求

1.1 城市公园的运营负担重

绿色福祉增强，公园日常养护成本负担

加大，且由于公园管理规定的要求，能开

展经营的园内服务设施的规模受限。根据住

房和城乡建设部《2023年中国城市建设状况

公报》，全国人均公园绿地面积15.65 m2。公

园作为人居环境福祉，在生态文明建设与人

民城市的双向驱动下，公园绿地建设取得了

长效且可喜的成果。城市公园绿地总面积在

2000–2020年由14 316 hm2增长至797 912 hm2，

人均城市公园绿地面积从3.69 m2/人大幅增

至14.78 m2/人，年均增长率分别达到8.97%

与7.18%[1]。但同时，城市公园多作为城市的

“附属”公益性配套服务建设项目，政府持

续投入财力与人力进行公园建设与日常运营

管理。根据北京市公园绿地协会成本估算，

2022年北京常住人口数量为2 184万人，北

京人均公园绿地面积16.89 m2，以绿地养护

管理费取平均7元 /m2/年，仅绿地养护费用

就达到25.8亿元 [2]。

按照现行的《公园设计规范GB51192-

2016》，公园允许开展经营性活动以反哺公园

运营，以综合公园为例，其游憩建筑与服务

建筑随着公园规模有1%～5.5%的用地指标配

比，且有相关设施布设的名录指引，很难引

入较大型公益类文化体育项目。且在实际经

营中，为防止公园设施“会所化”，设施建筑

有着较为严格的经营内容限定与管控。

1.2 城市公园建设运营的新趋势

《国际环境健康研究杂志》揭示了公园

中的短暂休憩能显著降低人体内的皮质醇和

脱氢表雄酮水平，从而缓解压力，形成“公

园20分钟效应”[3]。在当前城市更新的总体

背景下，公园绿地等绿色空间资产的价值愈

发得到重视。如《天津城市公园资产资源盘

活 提升公园服务功能工作指导意见（征求意

见稿）》明确提到：“充分发挥城市公园的生

态效益和经济效益，优化运营管理模式，提

高管理服务。”[4]随着全国各地的公园城市建

设实践，“类公园”地区不断出现，深圳留仙

洞总部基地“北绿廊”、成都REGULAR ·源野

公园化商业广场，传统公园绿地与商业用地

混合，形成较好的空间体验，也促进了消费。

2023年，住房和城乡建设部发布关于开展城

市公园绿地开放共享试点工作的通知。2024

年12月1日，《城市公园管理办法》正式实

施，特别提出“城市公园绿地开放共享工作”

与“规范城市公园配套服务项目经营活动”，

为公园服务于民、规范运营提供良好的制度

保障。

因此，在市民新消费新需要的功能需求

与绿色经济、开放共享下，传统的城市公园

理应从公共景观资源转向为市民美好生活服

务的“绿色发生器”。未来，如何就公园建

设经营运营与盘活，完善公园服务功能，响

应市民生活“新需要”“新需求”，主动拓展

“造血”功能，以减少地方政府财政压力，

实现持久发展，成为风景园林事业发展的新

机遇。

2 场景与城市公园建设的关联

2.1 场景理论

场景理论的演化是基于人们对美的需要，

塑造场景也是塑造经济的再增长。场景理论

最早可追溯到19世纪初诗人夏尔提出的人们

对美学的认识。而后在工业时代的快速城市

化过程中，芝加哥学派相关学者强调城市应

注重人类属性，1983年以美国特里 ·尼克尔

斯 ·克拉克为代表的新芝加哥学派所领衔的

“财政紧缩与都市更新”（Fiscal Austerity and Urban 

Innovation，FAUI Project）研究项目，对纽约、伦

敦、东京、巴黎、首尔、芝加哥等38个国际

性大城市、1 200多个北美城市进行研究，发

现影响未来城市增长发展的关键因素已由

传统工业向都市休闲娱乐产业转变。场景理

论，依托“舒适物系统”，具体包括物质层面

的空间要素和精神层面的氛围要素，如生态

景观环境、配套设施、文化品质、服务内容、

活动策划等，甚至包括公众的精神状态。这

些舒适物要素形成的特定场景具有不同的文

化价值取向和生活方式，从而吸引不同的人

群前来居住、生活和工作，获得愉悦和自我

价值实现的成就感，最终以人力资本的形式

带动城市更新与经济发展 [5]。

2.2 场景理论的中国实践

中国场景研究，最早溯源到2008年赵

铁 [6]所著《都市生态学术传统的传承：芝

加哥社会学派与社会研究》，书中对场景理

论进行了最初的介绍与解读。2019年，《场

景——空间品质如何塑造社会生活》[7]一书

为中国场景理论研究与实践提供重要参考。

相较于国外的理论探索，场景理论因场景

由舒适物系统组合而成，其聚焦空间环境、

地方文化与美学风格，因此在城市规划、风

景园林专业中得到广泛应用。在宏观尺度

上，多以场景营城为观念，建构场景空间

体系，引领城市升维发展（表1）；在中微观

尺度上，以特色场景打造为出发点，形成空

间提升与优化、地方文化的原真性延续等内

容（表2）。

2.3 场景理论下的公园建设运营

场景理论不仅着眼于城市空间的塑造，
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也转变了空间设计向文化服务、消费活动等

功能组合，塑造场景赋予空间以情绪价值，

满足市民精神需求，进而提升空间生产效

率、激发消费活力，实现空间的运营与可持

续发展。

城市公园作为场景理论“舒适物”系统

集合，提供绿色自然环境，吸引市民聚集开

展各类休闲公众活动，甚至吸引居民在周边

购房置业。公园为周边的房产提供了增益服

务。浙江大学房地产研究中心以杭州为例进

行调研，公园的面积每增大1%，附近的住宅

价格则提高0.012%。吴殿鸣等 [13]以苏州中心

城区小区为例，研究公园绿地在500～2 000 m

的服务半径以及不同尺度公园绿地与住房价

格的关系和梯度差异规律。

以公园场景建设，探索公园消费营收带

动自身“造血”与周边区域房产物业增值带

来的投资“输血”，可以为中国公园建设运营

提供新的思路与解决方案。

3 城市公园建设运营场景效益分析——以

纽约中央公园为例

鉴于目前场景应用以场景舒适物的识

别、场景化的空间方案设计为主，缺乏有效

且实际的效益测度，以纽约中央公园为例，

结合文献资料，进一步总结其在百年的发展

演变中的运营服务特点与场景效益，为日后

中国公园的运营维护与场景效益提供量化参

考。纽约中央公园位于纽约市曼哈顿中心，

占地面积341 hm2，是美国第一座城市公园，

也是世界上最大的人造自然景观之一，每年

接待游客超过4 000万人次 [14]。

3.1 纽约中央公园建设的历程

3.1.1 使用初期服务“士绅阶级”

纽约依托天然深水港——纽约港优越的

区位交通优势，造就了贸易经济的繁荣。19

世纪中叶，由于人口大量聚集，城市建设的

加剧，座座摩天大楼拔地而起，新兴城市环

境日益污染，城市病接踵而来，城市不断变

得嘈杂、喧哗、拥挤。为了圆纽约客一个自

然梦，纽约市议会制定法律保证大公园的建

立，并在1856年取得中央公园购地许可证。

1857年，纽约政府组织中央公园的方案征集

竞赛，由奥姆斯特德（Frederick Law Olmsted）与

建筑师卡尔弗特沃克斯（Calbert Vaux）所做的

“绿草地”（Greensward）方案拔得头筹，以此

开展了公园的建设。

在建成开放的初期，中央公园是服务于

精英阶层需要的精英公园。从建设构想到选

址、规模等等，普通市民阶层并没有参与决

策的渠道。中央公园早期的游客绝大多数是

占城市人口比重5%的上流阶层，因为只有他

们才有经济实力乘马车观光，也因为只有他

们有更多的休息日。当时工人阶层，每周仅

有一天的休息日，并且前往公园的车费，在

公园里滑冰、餐饮等消费，对于普通市民来

说是可望而不可及的“奢侈品”。

表1   城市宏观尺度场景应用
Tab. 1   Urban macro-scale scene applications

城市
City

场景应用
Scene application

场景特色
Scene feature

成都
以场景理论作为公园城市营城模式方法，场景广泛应用在新经济、新消

费等相关领域，提出场景机会清单

加快培育山水生态、天府绿道、乡村郊野、城市街区、天府人

文和产业社区6 大公园场景[8]

重庆
编制《中心城区“山水之城美丽之地”场景营城规划》建构场景思维，形

成了一总六中类、可拓展开放式的场景体系

生态、科创、宜居、乡村、历史、国际门户等 6 方面的场景建

设导则，将场景纳入全市城市更新规划之中[9]

表2   城市中微观尺度场景应用
Tab. 2    Urban micro-scale scene applications

分类
Classification

场景理论解构
Deconstruction of scene theory

场景应用
Scene application

城市更新型
黄瓴等 [10] 基于场景理论的空间、结构、人群、组合、文化价值 5 要素，转

译出街巷场景分析“空间—设施—人群—活动—时间”的 5 个维度

重庆渝中步道在更新提升中应明确增加可停留点的休息场

景、衔接邻里生活的交往场景

景观设计型
周详等 [11] 依托场景理论，着眼于人对空间的感知，基于 POI、用户评价

数据采集、词频分析等量化历史性城市景观空间的场景特征

上海音乐谷的历史性城市景观呈现“现代化享乐场景”，在其

改造中应保持地方文化原真性，同时满足现代化消费需求

滨水街区型

覃锦旋等 [12] 引入场景理论，根据大运河城镇历史岸段的资源与社会环

境特征，基于生态—社会构建二维大运河游憩机会谱的方法，以文旅场

景营建实现“游憩机会谱”

形成“生态敏感与旅游发展”游憩机会谱，指导大运河城市

历史文化岸段建设强度，并提出对应的文旅场景的功能、形

式与内容
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在中央公园建成后的50年间，其成就了

纽约市多次房地产“热”，沿公园周边分布的

住宅普遍于1900年、1910年、1920年三个时

间段内建成，中央公园促进纽约市由港口导

向的曼哈顿下城区向公园导向的曼哈顿中城

区，即“上东区”“上西区”的建设方向转型

（图1，图2）。

3.1.2 “人民性”的转变与管理机制的优化

1873年，随着中央公园正式对外开放，

越来越多地被平民所使用。为了避免游客的

滥用和破坏，奥姆斯特德敦促公园委员会制

定了有关公园管理和利用的一系列规则，强

调公园的公有财产属性，公园内的一切空间

设施，所有树木、灌木、水果、花朵，都是

公有财产。公园实行“限速”的行为约束，禁

止诸多运动活动，其目的是禁止在公园中进行

任何竞技体育项目或比赛，以延续“绿草地”

设计方案的理念，公园功能以游客欣赏自然

风景为主。随着大众对日常消遣活动的扩展，

中央公园委员会的园区规则“负面清单”增加

了如禁止在池塘里钓鱼和游泳，禁止放鞭炮

和弹奏乐器，禁止展示任何标识、旗帜和图

片，禁止张贴任何说明条和通知等。

为了确保中央公园相关规定的效率，奥

姆斯特德还组建了一支以监督为主的中央公

园警察队伍。对公园警察进行岗前培训，引

导陌生游客参观公园。公园警察的巡逻有效

地遏制了违规事件发生的数量。然而，规定

也是不断调整变化的。例如，早期的公园仅

支持观赏类的被动娱乐的活动，游客不允许

在草地上行走和躺卧；此后，随着管理观念
图1   纽约城市建设演化
Fig. 1   The evolution of New York city construction 

2

1

基于场景理论的城市公园的运营效益分析——以纽约中央公园为例      吕    攀    等.  

图2   纽约中央公园周边建筑年代分析
Fig. 2   Analysis of the age of buildings around New York's Central Park
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的转变，为满足市民休闲生活的需要，运动

活动在公园内被允许开展，并不断丰富；曾

经禁止公众集会的规定也放宽，娱乐设施和

零售摊位开始出现。

3.1.3 中央公园的衰败与复兴

从19世纪70年代开始，由于资金投入不

足、垃圾堆放缺乏管护人员以及日益升高的

犯罪率等问题，公园陷入了严重衰退。1934

年，当共和党的费雷罗 ·瓜迪亚（Fiorello Henry 

La Guardia）被选为纽约市市长后，萧条的中

央公园终于发生改变。他联合当时5个和公

园有关的部门，并委托知名建筑大师罗伯·摩

西斯（Robert Moses）负责整顿公园。摩西斯认

为，公园应该用作消遣用途，其对奥姆斯特

德的“草坪规划”进行共享开放的理念更新，

而后建设19个游乐场、12个球场及手球场。

依托罗斯福新政及公众捐款，摩西斯筹得相

关资金用以维护公园日常运维。

到1980年，为保障中央公园可持续发

展，妥善管理以及稳定的资金以维持公园

运营，纽约中央公园成立了保护管理委员

会，每年投入数百万的资金以保持中央公园

的维护和更新。投入5 000万美元的振兴款

项，对重要的景观设施予以修复；雇佣管护

工人持续对公园内的涂鸦进行清洗；部署

警察巡逻打击犯罪；与市政府签订管理合

约，合法的吸引个人与公司社会机构开展捐

助；持续扩大社会影响，开展公众科普与宣

教活动 [15]。

3.2 公园场景与运营特点

当今的中央公园在外观上延续了19世纪

的样貌，提供游乐场、冰场、各类球场、动

物园、博物馆等各类“舒适物”，上演着“运

动健身”“电影取景”“名流宴会”“旅游打

卡”等各类型的场景。2023年，纽约中央公

园的维护费用达4 650万美元，得益于中央公

园活力繁荣的公园场景与影响力，其中维护

费用的85%来自私人捐款 [14]。

中央公园保护协会负责公园的日常管

护。其是美国一家私营非营利性公园保护协

会，根据与纽约市政府和纽约市公园管理局

签订的合同，负责管理纽约中央公园。该协

会雇用了公园内大部分维护和运营人员。自

成立以来，该组织已监督超过10亿美元的

投资用于修复和改善中央公园。凭借来自居

民、企业和基金会的捐款，公园每年筹集近

7 400万美元的运营预算。此外，中央公园保

护协会主办许多活动，如节庆、游戏、志愿

服务和游览等，打造中央公园活力场景，以

不断提升中央公园的影响力[14]。

3.3 场景效益分析

3.3.1 公园场景培育内生发展动力

中央公园吸引市民休闲、置业；游客旅

游打卡，依托场景效益，公园在保护协会的

组织下，有序发展如电影拍摄、园木捐赠、

吸引就业与旅游发展等，通过引入专业运营

机构，出台运营保障规范，为公园运营不

断“造血”。中央公园展现纽约大都市自然惬

意、休闲浪漫的形象。自1908年电影《罗密

欧朱丽叶》开始，截至2025年7月至少有635

部美国电影来此取景 [16]，形成强有力的地标，

承担文化艺术、娱乐媒体宣传的职能，向全

世界进行宣传。

依托公园知名度，拓展捐赠增收。公

园以申请的形式，开放如郁金香捐赠（50美

元 /株）、树苗种植（500美元 /株）、大树认

养（500美元 /株）、地砖捐赠（3 500美元 /砖）

以及长椅认养（10 000美元 /把）等，其中

“认养长椅”计划于1986年成立，旨在为中

央公园10 000多张长椅及其周围景观的维

护和照料提供资金。截至2024年底，已有

7 000 多张长椅被认养，被用作缅怀亲人、生

日、纪念日、毕业典礼等 [16]。此外捐赠形式

还包括捐赠信托基金“抵扣”制度，通过每

年的公园捐赠，可以减少未来继承者在继承

遗产前承担的庞大赠与税和遗产税。

从保障就业看，根据2015年，中央公

园保护协会委托编写的题为《中央公园效

应：评估中央公园对纽约市经济贡献的价值》

报告显示，纽约中央公园提供了约686个全

职岗位，创造6 330万美元经济产出；间接

创造1 345个其他岗位，带来近6 750万美元

收入和1.537亿美元经济产出。此外，经常

举办的各种活动，直接或间接带动1 871个

工位，带来近8 750万美元收入，2.038亿美

元产出。环公园周边布局58家酒店，雇佣

1.54万人，占曼哈顿酒店从业人员35%，收

入达到9.95亿美元。公园周边43家博物馆，

年参观人数达到1 960万人，博物馆相关全

职、志愿者人员数量达到6 500人，占纽约市

博物馆从业人员的60%。

从旅游人口与消费看，2014年中央公园

的参观总人数为4 180万，平均每天近11.5万

人次参观，特殊节庆活动吸引人口年均110万

人次，假设该类人群中，36%来自纽约以外

地区则产生的食宿消费可达7 300万美元 [17]。

公园提供健康的生活方式，各类运动

活动不断上演，提升全民的身体素质，相对

减轻政府的医疗负担。2014年纽约市民使用

公园人数达到2 700万人次，根据纽约市医

疗保健费用和劳动生产率损失测算，公园促

进市民健康生活方式的形成，减少使用人群

肥胖发病频率，从减少病症减少医疗支出来

看，约减少5 300万美元的政府负担医疗费

用支出[17]。
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3.3.2 公园场景激发公园周边外部效应

公园的建设使用，能有效促进公园周边

房产物业的增值，吸附高净值人群为地方

政府提供稳定的“税源”，促进税收反哺公

园运营。奥姆斯特德最早研究公园可以提高

财产价值。1856年，即公园开工前一年，奥

姆斯特德估计中央公园周围的三个区域价值

2 640万美元。1873年公园竣工后，公园周边

的物业价值达到2.36亿美元。虽然成本超过

了最初150万美元的预算而达到1 390万美元，

但相关的物业价值增长表明公园场景效益是

合理且长效回报的。

纽约中央公园服务于城市，带动物业价

值增值。中央公园为最近的街区的房产市场

价值增加超260亿美元。具体来看，中央公

园及周边临近地区房产价值占据纽约房产价

值的18%（2014年）。从公园向外的街区，按

照物业价值划分为4个区，随着距离公园的

近远增加，平均物业价值呈现逐级下降。例

如，1区的物业价值超过3、4区约60%；2区

图3   中央公园周边房产价值分析
Fig. 3   Analysis of property value around Central Park

3
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的物业价值超过3、4区约33%。纽约市财

政部的财产税评估数据显示，住宅靠近公

园会提高其价值，距离公园150 m范围内，

约提升物业价值的5%。这一规律在纽约中

央公园附近更为显现，根据房价统计，中

央公园周边所有毗邻社区的房屋售价中位

数合计为122万美元，而第一排街区的房屋

售价中位数为140万美元，相差27万美元，

整个公园第一排街区的单位售价中位数比附

近每个地区的售价高出22%，在最昂贵的区

域，即上东区的Lenox Hill，这一差距拉大到

93%（图3）[17]。

公园带动城市的建设发展与人才的聚

集，培育城市公园场景。中央公园见证了曼

哈顿中城的发展脉络，引领地产住宅建设，

同时培育旅游，带动餐饮、住宿业发展，

为纽约国际金融发展奠定空间基础。中央

公园周边人群平均收入中位数达到22万美

元，比南侧曼哈顿中城高出约69%；公园周

边建设强度虽然不足曼哈顿中城45%，但从

房产价值来看基本与中城房产持平，按照

每平米价值换算，公园周边是中城房产价

值的两倍。

把公园放在街区、城区的范围去考量，

沿公园周边布局文博展陈类设施，增补多元

的文化活动，服务旅游、展会等。从用地布

局看，沿中央公园的布局模式为：内圈层的

居住与公共服务文化用地；中圈层的沿街住

宅；外层的商业、办公。临近公园的多为居

住用地，即所谓的“豪宅”。从设施分布看，

公园周边设施聚集，更多为体育教育、儿童

福利机构、图书馆、文化馆、健康服务等公

益型项目。大量的服务设施，增强公园与周

边地区的联系，也为文化艺术体育活动的持

续开展提供了空间支撑。从设施等级上看，

受到城市发展历程的影响，从单一住宅不断

拓展出商业、酒店等复合功能，公园南侧的

曼哈顿中城集中布局了酒店，形成集群，公

园600 m范围内大致包含58家酒店、1.96万间

客房，占曼哈顿区酒店总量的34%[17]；公园周

4个分区房产价值

价
值

/美
元
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边300 m范围内，形成了大都会博物馆、古根海姆博物馆、现代艺术

博物馆、美国自然历史博物馆、林肯中心、卡内基音乐厅等国家级甚

至世界级的博物馆、艺术院。高频次的艺术文化活动，为中央公园的

持续繁荣与焕新提供基础（图4）。

公园为周边地区的再更新提供机遇。通过中央公园周边住宅开发

项目统计，临近周边房产物业正进行着自发的自我更新，诸多老房子

正在改造设计，以孕育新的发展契机，为未来的城市建设更新、业态

更迭，提供新机会。

4 结论与讨论

2025年是“十四五”规划收官之年，中央多次强调“稳定预期、

激发活力，推动经济持续回升向好”，特别是在城市更新背景下，城

市存量空间的高质量发展，提供高品质生活，能够有效扩大内需、稳

定投资。

截至2023年，纽约市总人口为825.80万人，是全美人口密度最高

的城市，也是对全球有极大影响力的国际大都会。本文以纽约中央公

园建设的历程总结与场景效益分析，尝试建立公园场景建成后的场

图4   纽约中央公园及周边用地类型分析
Fig. 4   Analysis of land use types in New York Central Park and its surrounding areas

4

景效益量化参考，以期指导中国城市，特别是22个超大特大城市的

城市公园建设运营与可持续发展。活力的公园场景将有效吸引人口聚

集与消费，带动公园与周边地区发展。

注：图1源自http://io.morphocode.com/urban-layers；图2源自http://io.morphocode.com/

urban-layers；图3改绘自参考文献[17]；图4改绘自https://zola.planning.nyc.gov/about/。 
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