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背景
 
華埠位於曼哈頓下城的中心地帶，是紐約文化文化肌理和商業活動的極具代表性的一部
分部分。華埠於 19 世紀 70 年代由主要來自中國廣東省臺山市的移民建立，從以 勿街、披
露街和 宰也街為中心的歷史悠久的三個街區發展到超過 55 個街區，包括市府廣場、蘇荷
區、小意大利、下東城和雙橋。  

在過去的 200 年裡，這個社區聚集了許多不同的群體，包括非州、愛爾蘭、德國、猶太和
意大利裔移民，相對嚴重華裔移民面臨著更嚴重的法律歧視。許多排華法案（1875-1965 
年）作為美國第一批基於種族的排外移民政策，給華埠的社會、文化和經濟蒙上了一層陰
影。由於受到美國法律的不利影響，並且背井離鄉，中國移民男性被迫在華埠建立自己的
社會保障、融資平台、文化實踐、治安管理等，以開闢安身立命之地。在經歷了近一個世
紀的隔絕之後，1965 年的《移民和國籍法案》使華埠迎來了新的移民潮。到了 20 世紀 80 
年代，來自香港、福州、中國其他地區和越南的新移民開辦了新企業，讓 東百老匯和格蘭
街沿線出現了繁華的商業走廊。 

華埠歷史悠久的街景和公寓建築為居民、購物者和遊客提供了獨特的體驗，並促進了眾多
代代跨代的家族企業發展。華裔企業家逐漸形成各種繁榮的商業模式，包括進口商店、
食品製造商、雜貨、麵包店、草藥店、街頭攤販和餐館。這些商店出售具有文化特色的商
品，為當地人、以及包括華人僑民在內的各種顧客提供服務。還有大量的醫療和專業服
務，如醫生、會計師、律師、藥房、美容院和眼鏡店，以多種語言提供服務，並且專門適
應及滿足亞裔。華埠社區環境的多樣性體現在當地建築的混合用途中：在同一個屋簷下，
既有住家、地區協會、商業團體，也有零售、餐館、服務、公共會議場所、祠堂和經濟適
用房。 

社區人口結構	 詳情見第 16 頁

華埠是一個社會經濟多元化的社區。在 57,159 名居民中，60% 是亞裔，18% 是白人，13% 
是西班牙裔或拉丁裔，6% 是非裔美國人。華埠有 24% 的居民超過 65 歲，也是許多老年
人和多代同堂家庭的家園。該社區的家庭收入中位數為 35,805 美元，明顯低於曼哈頓
（86,553 美元）和紐約市（63,998 美元）的整體水平，且28% 的居民生活在貧困線以下。
近年來，華埠經歷了社區文化形勢的變化；更富裕新居民的增加，引發了長期居民對流離
失所的擔憂，而在其他行政區的華裔聚居區，更實惠的住房吸引了新一波移民家庭。從 
2010 年到 2020 年，華埠的亞裔人口減少了 10%。但是，80% 的當地企業繼續為華人社區
服務，並且有一些家族企業的年輕一代開始擔任領導角色，來維護和提升他們的業務，以
吸引新一代的客戶。

未來機遇	 詳情見第 5 頁

華埠仍然是美國乃至世界各地亞裔人的文化中心。在 COVID-19 疫情期間，整個城市的經
濟都受到了衝擊，而華埠的企業和居民更是受到了亞裔歧視和仇亞犯罪的進一步影響。作
為回應，華埠迎來了一股積極行動主義浪潮，社區組織也在增加，這些組織致力於保護人
民、文化和小企業，壯大他們的力量，從而使社區變得獨特。2021 年，華埠從紐約州獲
得了 2,000 萬美元的「市區振興倡議」撥款，用於資助商業振興專案，並且一個組織聯盟
目前正在努力制定和執行這些計畫。此外，鄰居們正在投資藝術和文化節目，改善公共環
境，並參與「開放式街道和開放式餐館」計畫，以改善華埠充滿活力的居住和商業環境。
儘管面臨著發展壓力，納入實質的社區合作和參與的公共和私人投資將助於引導社區復
蘇，並確保華埠在葆有文化和經濟中心的地位。   

華埠介紹		

Avenue NYC 是由紐約市小企
業服務部 (Department of Small 
Business Services) 創建的一項競
爭性撥款計畫，旨在資助社區
發展組織推動商業振興。Avenue 
NYC 由美國住房和城市發展部 
(Department of Housing and Urban 
Development) 的社區發展街區撥
款 (Community Development Block 
Grant, CDBG) 計畫資助，該計畫
針對中低收入社區進行投資。 

Avenue NYC 商業振興計劃提供
多年撥款，旨在增強合作夥伴組
織的能力，以更好地瞭解社區需
求，制定有影響力的計畫，並在
社區中持續工作至少三年。

商業區需求評估 (Commercial 
District Needs Assessment, 
CDNA) 突出一個社區現有的商
業形勢和消費者特徵。 

本 CDNA 主要包括華埠的商業走
廊、包括布林街 (布隆街) 、亞
倫街、麥地遜街、巴士特街 和
百老匯大道之間的區域，於 2021 
年 11 月至 2022 年 6 月之間與華
埠商業改進區和心目華埠合作
開展。

透過本次評估確定的關鍵議題
和機會將有助於優先考慮 SBS 支
持的當地投資，並作為社區的資
訊和行銷資源。

報告內容

現狀、商業資料和對社區的
定性描述是從 740 多項調查和
與社區商戶、購物者、街頭攤
販、業主和居民的各種利益相
關者會議中收集而來。

轉至...

要點
商戶盤點
商戶的看法
商業展望   
購物者的看法
社區氛圍環境
數據附錄

4-5
6

7、10-11
12-13

11、13
14-15
16-18
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社區環境

華埠
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艾塞克斯街市場

曼尼康特
社區中心

古弗尼爾
哥譚醫院

王嘉廉社區醫療中心

愛烈治街博物館

美國華人
博物館

公寓博物館

意大利美國
博物館

非洲人墓地
國家紀念碑

曼哈頓大橋
凱旋拱門
和柱廊

下城社區
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科爾曼
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Miles0.150.0750 °

亞洲人平等會

華埠商業改進區

人力中心

華埠共同發展機構

華裔美國人規劃委員會

華裔美國人餐館協會

紐約中華總商會

中華會館

中國商人協會

Fay Chow 商人協會

振興商業發展中心

太陸總商會

心目華埠

Welcome to Chinatown

商戶和社區團體 

無車地球日步行街

華埠文化節

夏日傾情

橋頭夜市

華埠青年倡議年度峰會和清潔活動

紐約市殘疾人驕傲遊行

蛋捲、蛋奶 、肉餡捲餅街頭節日

迎神節 (小意大利美食集市)

農曆新年慶祝活動：鞭炮儀式、元宵節、超級星期六、遊行

馬可波羅節

中秋節

小企業星期六

世界健身氣功日 

社區活動

  興趣點

評估的商業走廊 公共設施商業改進區 著名的地方 公園和公共場所

  著名的地方

華埠羅斯福公園且林市果 (且林士果)圖書館義大利美國博物館美國華人博物館
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挑戰
  高強度的商業活動和有限的人行道空間給衛生和街道
清潔帶來了挑戰，並使許多街區缺乏綠化。主要交通幹
道受到空氣和噪音污染    

  靠近市政中心造成政府機構搶占停車位，並影響一些商
業走廊的營業活動，導致破壞整體區域的商業活動連貫
性

  商戶存在技術壁壘，阻礙企業使用信用卡或數位銷售技
術，並阻礙一些顧客光顧企業 

  語言、文化障礙和非正規的商業慣例阻礙商戶和居民獲
取公共資源，並使企業更難接觸更多客戶

  租金穩定的房屋單元、不斷上漲的物業評估和物業維護
費用給店面企業帶來了巨大的財務壓力。情況被迫他們
支付昂貴的租金，從而使華埠家族能夠持續擁有小型物
業所有權

  大多數企業仍在努力從 COVID-19 疫情時期經歷的勞動
力短缺和供應鏈中斷中恢復過來 

  方位指示牌、街道設施和步行空間不足，導致交通節點
過於擁擠或遊客難以尋找位置 

  仇亞犯罪的增加給商戶、居民和消費者帶來了安全問
題，整個地區的照明不足導致街景在夜間顯得不友好或
不安全

   小業主被迫應對眾多監管挑戰和違規行為，導致出現額
外的流離失所壓力

  主要的道路阻塞妨礙了進入社區和社區內部的通行，包
括柏路的車輛停運、孔子大廈庭院無法進入、新監獄的
建設以及集中的法院大樓

要點和機遇

優勢	
  歷史、文化和跨代的聯繫都有助於形成一種強烈、深刻和
多層次的社區意識，使這裡成為華裔和更多亞裔僑民的
文化家園、歸屬地和能夠驕傲顯揚亞裔身份的安全空間

  歷史悠久的公寓建築、適合步行的街區規劃，以及商戶
對有限空間的創意利用，創造了一種獨特密集的購物環
境。小型店面空間有助於延續社區的創業傳統以及發展
新的小企業  

  便利的交通樞紐，有 10 條地鐵，多條公交路線和華埠私
人貨車路線，以及數家小型巴士公司編造的州際交通網  

  企業提供各種價格合理的食品、商品和服務，以滿足亞
裔的需求，並吸引來自各地的消費者

  連續不斷的移民和創業浪潮使華埠成為一代又一代企
業發展壯大的起點。商戶對華埠的奉獻和熱愛體現在許
多跨代經營了幾十年的店鋪中

  新一代年輕華裔的積極參與資源、技術投資維護華埠的
經濟穩定 和可持續發展

 同鄉、工商協會和華裔家族的自有物業為亞裔社群持續
提供了經濟適用房和零售場所，成為了華埠穩定發展的
中堅力量

  華埠是批發和食品供應企業網路的所在地，這些企業服
務於當地和區域產業，並加強與社區的聯繫

珠寶店 且林市果 (且林士果)Hop Lee Restaurant 合利大飯店
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機遇
 更好地讓小業主獲得資源，以保持公寓租金穩定，並制
定新的政策或稅收激勵措施，使底層的商業租保持在可
負擔的水平，特別是對傳統企業而言 

 綠化和美化華埠的人行道。通過開展針對密集建築環境
的創新計劃和項目來緩解環境衛生挑戰

 向商戶提供技術援助和具有適應語言文化能力的外展服
務，以獲取公共和民營資源，並開展強調採用數字支付
方式好處的宣傳活動

 透過改造街景和拓寬人行道來創造更多公共場所，以提
高行人安全，為商戶和攤販試點設計新的展示攤位，並
提供更多舉辦戶外藝術和文化節目的機會 

 加強道路側管理，針對商家的裝卸貨需求，並促進更加
協調和有效的路邊用法，包括與商業廢物管理和標牌濫
用相關的策略

 促進藝術活動與企業之間的聯繫，用藝術快閃和其他公
共藝術盤活空置店面，設計指南來吸引人們對當地各種
文化活動的關注，同時支持創建一個能夠吸引人們來華
埠的文化中心

 開發新的營銷和定位戰略，以促進獨特的零售和服務業
集群，並教育消費者產品和服務的文化意義，以鼓勵進
行更深入，更持久的商業活動

 針對周邊街區和乘坐州際交通巴士公司的旅客開展促銷
活動，以擴大消費者基礎    

 安裝新的照明和安全基礎設施，並在晚上開展更多的公
共場所活動，以加強夜間商業活動，並提高街面安全感

 通過更多方位標識和更完善的步行和自行車基礎設施，
加強周邊街區，華埠歷史核心區和東部走廊之間的聯結

企李士地街 (企李士提街) 農曆新年慶祝活動

乾貨店 華埠橋頭夜市

下一步是什麼？

為了探索這些關鍵要點並把握機遇，SBS 向非營利組織發放了多年 
Avenue NYC 商業振興撥款。

如需瞭解更多資訊，請造訪：nyc.gov/avenuenyc
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商業形勢：華埠

1,803
店面總數

21.4%
店面空置率

商戶盤點

店面和零售組合

* 備註：2021 年，紐約市 76 個商業改進區的底層平均空置率為 13%，底層空置率中位數為 11%（SBS 
BID 趨勢報告，2021 財年）。 

Other
Private Bus Companies

Laundromats & Dry Cleaners
Parking Lots

Hotels
Optical Stores

Bars & Liquor Stores
Government Offices, Social Services, Schools, Day Care

Galleries & Entertainment
Massage Parlors

Banks & Credit Unions
Hardware, Home Goods, Furniture, & Cultural Goods Stores

Fruit & Vegetable Stores & Delis / Bodegas
Cell Phone & Electronics Store

Limited Service Restaurants
Nonprofits, Houses of Worship, & Family Associations

Clothing Stores
Professional, Medical, & Funeral Services

Supermarkets, Grocery Stores, & Specialty Food Stores
Beauty / Nail Salons & Barbershops

Manufacturing, Wholesalers, Construction, & E-Bike Repair
Coffee Shops / Cafes, Bakeries, Bubble Tea, & Dessert

General Merchandise Stores, Gift Shops, Florists, & Misc. Retail
Pharmacy, Herbalist, & Vitamin Stores

Jewelry Stores
Full Service Restaurants

Vacant
168

136
106

98
96

88
86

83

58
50

45
38

34
31

29
29
28

25

11
13

19

18

16
14

81

386

17

按走廊劃分的華埠店面空置率

  擺也街 11%

   包厘街 15%

   堅尼街 15%

   東百老匯 27%

   格蘭街 20%

   勿街 11%

華埠 76% 的企業明顯為亞裔
美國人社區服務

華埠商業改進區和心目華埠通過
對整個華埠商業走廊沿線店面商
家的全面區域盤點，收集了商業
盤點和零售組合數據，包括布林
街 (布隆街)、亞倫街、麥地遜街、
巴士特街和 百老匯大道之間的區
域。(2022 年 1 月至 5 月）。

格蘭街 麥地遜街堅尼街

空置 

全套服務餐館

珠寶店

藥房、藥草鋪和保健品店

雜貨店、禮品店、花店和其他零售店

咖啡店/咖啡館、麵包店、奶茶和甜點

製造、批發商、建築和電動自行車維修

美容/美甲沙龍和理髮店

超市、幹貨店和特色食品店

專業、醫療和殯葬服務

服裝店

非營利組織、教堂和家庭協會

簡化服務餐館

手機和電子產品商店

水果蔬菜店以及熟食、雜貨店/小賣鋪

五金、家居用品、傢俱和文化用品商店

銀行和信用社

按摩院

畫廊和娛樂場所

政府機關、社會服務部門、學校、日托機構

酒吧和酒類商店

眼鏡店

酒店

停車場

洗衣店和乾洗店

私營巴士公司

其他
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來源：基於華埠商業改進區和心目華埠在 2022 年冬季和春季進行的 215 項商戶調查。 

我們從調查華埠商戶了解到的情況

您在這裡經營了多少年？

您的企業目前是否有網站？ 

45%
是

38%
否

在過去的一年裡，您的業務是有所改善、保
持不變還是有所減少？

15%
有所改善

12%
保持不變

59%
有所減少

14%
不適用或沒有
回答

17%
沒有回答

0

5

10

15

20

25

21+11-206-103-50-2

23%
20%

22%
19%

15%

經營年限

8
中位數

備註：平均值是所有回答的平均值，中位數是所有回答按升冪排列時的中間數，眾數是最常見的回答。

14.8
平均值

10
中位數

10
眾數

您有多少名全職員工？

員工人數

0
21+11-156-103-50-2

10

20

30

40

50

60

4% 4%

30%

52%

10%

4.8
平均值

2
中位數

1
眾數

您的房產是自有的還是租用的？

83%
租用

5%
自有

12%
沒有回答

什麼樣的資源可以幫助您發展生意？ 

 市場行銷支持

 租賃支援

 獲得融資

 店面改善

 新設備

 法律服務 

 員工培訓 

 其他 

47%

41%

32%

21%

18%

14%

13%

7%

商戶回答百分比

在接下來的一年裡，你打算擴張、繼續經營、
搬遷還是關閉?

11%
擴張

65%
繼續經營

9%
搬遷

9%
沒有回答

6%
關閉

企
業

百
分

比

企
業

百
分

比
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Other Goods & Services

Souvenirs

Newsstand

Prepared Hot Foods

General Food Items, Seafood

Home Goods

Clothing & Accessories

Fruits & Vegetables

Counterfeit Goods 36
26

25
15

11
9

4
3
3

66%
受訪的街頭攤販每週工作  

6 至 7 天

華埠的街頭攤販積極地為商業區充滿活力的街景做出貢獻，吸引行人，增加
安全感。攤販往往在主要的商業走廊上經營：農產品攤販在堅尼街、勿街、
喜士打街和東百老匯；植物、服裝和家居用品攤販在格蘭街和包厘街；高仿
商品商販在吸引遊客的走廊上。街頭攤販也開闢了自己的空間，為科西街這
塊原本被忽視、未被充分利用的區域帶來了經濟活力。科西廣場沿線的攤販
將他們的攤位有組織地聚在一起，打造一個以平價新鮮農產品為特色的目標
市場。本研究盤點了活躍在華埠的攤販的數量和類型，並顯示了他們對當地
經濟的巨大貢獻。 2022 年 6 月和 7 月對攤販進行了調查，調查結果展現了
街頭攤販的進取精神，儘管資金、語言能力和業務支持有限，但他們仍然創
造了自己的經濟機遇。

街頭售貨為華埠社區帶來了生機；在 COVID-19 疫情時期，攤販們繼續為社
區服務，被強制休假的食品服務人員可以靠街頭販賣來維持生計。這項調查
還揭示了街頭攤販有機會以更穩定和更合規的方式經營，並希望獲得更多的
攤販許可證和語言技術援助。街頭售貨是華埠當地經濟的重要組成部分，應
該納入街區規劃、政策、發展和商業服務中。

132

11.6售貨的平
均年數

街頭攤
販總數

此資訊由心目華埠於 2022 年 4 月至 5 月收集。透過實地觀察，記錄每個固定街頭攤販（食品卡車、食品推車、手推車、桌子和攤位）和不使用任何設備的攤販(例如，用冷藏箱銷售)
的存在情況。 

商業形勢

食品攤販 農產品攤販水果攤販

街頭攤販研究

您是否住在本社區？

52%
是

48%
否

售貨是否是您唯一的收入來
源？

93%
是

7%
否

街頭攤販零售組合 

高仿商品

水果蔬菜 

服裝和配飾

家居用品

一般食品、海鮮

熟食

報攤

紀念品

其他物品和服務

Avenue NYC 商業區需求評估8



來源：基於心目華埠在 2022 年 6 月至 7 月進行的 46 項街頭攤販調查。

您的營業時間

78%
全年

22%
季節性

我們從調查華埠街頭攤販了解到的情況

您在家說什麼語言？

 粵語 59%  

 普通話 48% 

 英語 39% 

 臺山話 37%  

 福州話  17% 

 孟加拉語 13% 

 越南語 7% 

 韓語 2% 

 西班牙語 2% 

 溫州話 2%  

您的生意面臨哪 3 個最大挑戰?

 犯罪、安全、盜竊  63%

 政府法規（沒有執照/許可證）  48%

 罰款和罰單  43%

 語言障礙 43%

 缺乏透明規則 13%

 衛生和清潔 11%

 無家可歸 9%

 獲得貸款/信貸/融資 4%

 與左近店鋪商戶的矛盾 4%

什麼樣的資源可以幫助您發展生意？

 獲得執照/許可證  65%

 獲得融資  15%

 法律支援  15%

 市場行銷支持 7%

 新設備（如手推車、卡車等） 4%

 技術升級（手機支付等） 4%

 其他 15%

是什麼使這個位置對您這種類型的生意有
吸引力？

 「人流量不錯。」

 「 很多其他攤販都在同一條街上賣東西，所以這裡有市
場的感覺。」

 「 我在這裡生活，在這裡購物，所以很方便。而且，我不
會說英語，所以我不能在其他地方做生意。」

 「附近的顧客都說福州話。」

 「這個地方遊客很多，生意很好。」

 「 其他攤販幫助我，我也在他們忙而我不忙的時候幫助
他們。」

 「有許多其他攤販。」

 「人行道寬闊。」

在過去的一年裡，您的業務是有所改善、保
持不變還是有所減少？

70%
有所減少

13%
保持不變

11%
有所改善

7%
不適用
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我們從訪問華埠商戶了解到的情況

「它是由移民建造的，也是為
移民服務的。」

「喜歡社區裡的每個人都是如此親近。」

「這裡的人、美食和文化！華埠有幾百年的歷史。」

「 在附近長大，大家都認識彼此，出入橋樑、隧道、公
交/地鐵站很方便。」

「不用說英語也能工作。」

「位置不錯。」

「我家族的歷史。這是我們開始的地方。」

「 在當地看病、去藥房和接受服務都
很方便。」

是什麼使華埠商業區與眾不同？

「這是一種沉浸式的體驗。街道的親密感和鄰里感。」

「 我喜歡這裡的農產品新鮮，而且
種類繁多。」

「顧客瞭解並且欣賞亞洲文化和美食。」

您喜歡商業區的哪些方面？

商業形勢

「它的文化。食物、新鮮食品和草藥。」

「 有各種美食和亞洲特產商店。由於語言障
礙，在這個社區讓我感覺更自在地生活。」

「 這是一個大熔爐。在一個地方有很多不同的文化。
華埠就是家，是我成長過程中感到安全的地方，這
裡有很多歷史。」

「 我選擇繼續在華埠經營，因為我還能在那裡繼續為我
熱愛的社區服務，同時每日都必須做到最好。」

「 它仍然有魅力和勇氣。相鄰的店主彼此認識。我
們在這裡長大，我們希望看到華埠繁榮發展。」

「亞裔社區，有各種美食，並且人流量很大。」

「 這個社區之所以繁榮，是因為它既為居住在該地
區的人服務，也為遊客服務。為了保持華埠經濟
有成，兩者都是必要條件。」

「 我在華埠出生和長大，逐漸瞭解這裡居民的價
值觀和善良。」

「 中心位置，附近有地鐵，獨特的商業空間，相
對安全，鄰居友好。」

「 在華埠做生意主要是靠口口相傳。一旦客戶信任你，
你就可以相信他們會帶朋友或家人來光顧生意。」

Avenue NYC 商業區需求評估10



「 我認為街道美化會有很大幫助。街道需要清
理，垃圾也需要比其他社區更頻繁地清理。」

我們從訪問華埠商戶和購物者了解到的情況

「 透過顯而易見的和有效的預防計畫來解決城市和
街道上的仇亞裔暴力行為。」

您希望看到有哪些變化來改善華埠商業區？

「更多的文化、社區和藝術空間。」

「 修復堅尼街！車輛太多。需要拓寬人行道，
增加樹木，並增加自行車道。」

「戶外文化活動、教育活動和街頭集市。」

華埠需要有什麼變化來吸引更多的遊客/購物者？

安全

街道美化

衛生

交通改善

社區活動

街道照明

更多藝術和文化節目

商戶合作 

建築、店面修整 

清除塗鴉

更多開放空間 

其他

64%

46%

44%

30%

27%

27%

18%

17%

14%

13%

13%

11%

54%

44%

52%

24%

41%

27%

41%

23%

19%

20%

32%

9%

商戶回答百
分比

消費者回答
百分比

來源：基於華埠商業改進區 和心目華埠在 2022 年春季進行的 215 項商戶調查和 479 項消費者調查。

「 解釋某一特定機構的歷史和特徵的指南，
就像購物中心的指南。」

「更多開放式街道! 在某些日子禁止車輛通行。」

「街區排隊！美食巡禮、社區組織合作和活動。」

「 與組織有更多合作/更好的社交媒體形象，以 宣傳產品！」

「 更多的夜生活，鼓勵人們在晚上出
來過夜生活並進行活動。」

「 改善當地企業在互聯網或社交媒
體上的形象和活動。」

「更多的公開展覽或藝術品（類似於燈籠和壁畫）。」
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華埠零售需求

$76.9M

Laundry, Dry Cleaning, & Tailors
Eyeglasses & Contact Lenses

Toys, Games, Arts & Crafts
Books, Magazines, E-Books

School Books & Supplies
Jewelry & Watches

Exercise, Sports, & Recreational Equipment
Movies, Theater, Museums, & Entertainment

Gyms & Health Clubs
Major Household Appliances

Plants, Flowers, & Garden Equipment
Prescription & Nonprescription Drugs

Smoking Products
Hardware & Home Maintenance Supplies

Home Goods
Personal Care Products

Child Care
Furniture

Shoes
Pets

Alcoholic Beverages
Housekeeping Supplies

Vehicle Maintenance & Repairs
Electronics & Computers

Clothing
Cars & Vehicle Purchases

Gasoline
Home Renovation Services

Restaurants & Other Eating Places
Supermarkets, Groceries, Produce $238M

$168.1M
$86.1M

$84.2M

$64.6M
$53.9M

$38.7M
$31.1M

$27.6M
$25.9M
$25.4M
$25.3M

$22.9M
$20.9M

$17.7M
$16.9M

$15M
$15M
$13.7M

$11.5M
$10.4M
$9.6M

$7.5M
$6.6M
$5.6M
$4.4M
$4.3M
$3.7M
$3.2M

來源：美國環境系統研究所公司 (Esri) 對 2022 年和 2027 年的預測；消費者支出資料來源於勞工統計局的 2018 年和 2019 年消費者支出調查。

2022 年消費者支出

商業展望

居民每年花費

11.5 億美元
在零售商品和服務上

到 2027 年，居民每年將花費

13.3 億美元
在零售商品和服務上

消費者支出資料以家庭為基礎，代表
貿易區內所有當地家庭每年為某一種
產品或服務支出的金額。 

超市、雜貨、農產品 
餐館和其他用餐場所 

家居裝修服務

汽油

汽車和車輛購買

服裝

電子產品和電腦

車輛維護和修理

家務用品

酒精類飲品

寵物

鞋類

傢俱 
兒童保育

個人護理用品

家居用品

五金器具和房屋維修用品

吸菸產品

處方藥和非處方藥

植物、花卉和園藝設備

主要家用電器

健身房和健身俱樂部

電影、劇院、博物館和娛樂場所

運動、體育和娛樂設備

珠寶和手錶

學校教材和用品

書籍、雜誌、電子書

玩具、遊戲、藝術和工藝品

眼鏡和隱形眼鏡

洗衣店、乾洗店和裁縫店

Avenue NYC 商業區需求評估12



商業展望

來源：基於華埠商業改進區和心目華埠在 2022 年春季進行的 479 項消費者調查。

您在華埠購物/消費時，一趟下來通常花費多少?

$1-$10

$11-$25 

$26-$50

$51-$99 

$100 以上 

 

3%

17%

37%

22%

21%

您通常什麼時候在華埠購物？

工作日

工作日晚上

週末白天

週末晚上

沒有固定時間

27%

6%

31%

2%

34%

您希望在華埠看到哪些其他類型的企業？

 來自亞洲各地的多樣化餐館   

 藝術和文化場所 

 超市和特色食品店  

 亞洲文化用品店  

 劇院、電影   

 服裝店   

商業趨勢

我們從購物者那裡瞭解到的情況

2015-2022 年企業銷售總額變化 2015-2022 年各企業銷售額中位數變化
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華埠企業銷售額中位數*華埠企業銷售總額*

年份 年份

銷
售

額

銷
售

額

您主要用哪三種交通方式來到華埠?

*2022 年反映截至 2022 年 3 月收集的資料。來源：紐約市財政局稅收政策司

華埠

 4%
華埠

 23%
紐約市

 17%
曼哈頓

 2%
曼哈頓

 23%
紐約市

 43%

計程車/拼車

華埠巴士/麵包車

電動自行車/腳踏車

渡船

跨州大巴

地鐵

步行

私家車

MTA 公交

自行車

11%

7%

2%

2%

1%

79%

64%

29%

22%

13%
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社區氛圍環境
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對整個華埠商業走廊上 1,835 家店面的分析顯示，6% 的店面狀況不佳，34% 的店面狀況一般，60% 的店面狀況良好。這些商業走廊包括布林
街 (布隆街)、亞倫街、麥地遜街、巴士特街和百老匯大道之間的區域。

街景觀察
  儘管店面空置率很高 (21.4%)，但大多數街道上的企業
密度提供了流暢的商業活動體驗。

  企業和攤販利用有限的人行道空間，提供了亞洲社區典
型的戶外購物選擇。在店面前經營商品的商戶有助於增
加街道上的安全感。

  雖然 華埠羅斯福公園和哥倫佈公園是公共休閒場所，
但許多街道缺乏綠化和座位，無法提供足夠的步行空
間，特別是對於行動不便人士和老年人。

  成堆的垃圾袋塞滿了華埠狹窄的人行道，加劇了不衛生
狀況。不當和非法傾倒垃圾是一個常見問題。

  雖然一些店面提供了環境照明，但夜間行人流量減少以
及街道照明不足造成安全感不佳。

  歷史建築、精心製作的多語種標誌以及密集的商業風格
增強了對消費者的視覺吸引力，並定義了華埠獨特的商
業特徵。

  亞倫街交通島的荒廢和年久失修，讓這個線性空間感
覺更像是一個裂縫，將同一條街的兩邊分開，而不是一
條連接華埠和下東城的橋樑。包括包厘街和堅尼街在
內的主要街道也同樣劃分了街區，應該加以改善，以實
現更好的步行連接。

  曼哈頓大橋下的東百老彙和地威臣街又暗又吵，而且
缺乏安全感。

  缺乏通往孔子大廈庭院的公共通道，阻礙了華埠重要
節點的行人通行；柏路周圍的車輛交通封閉同樣阻礙
了從南部街區的通行和能見度，而劉錦中尉廣場不安
全的 行人穿越條件也在華埠的歷史核心和東部走廊之
間產生了障礙。

心理健康、無家可歸和公共衛生挑戰是各種走廊和公園
中的明顯問題。

  事實證明，戶外用餐很受商家和消費者的歡迎，通常會
給街景增添活力。然而，如果維護不當，室外用餐建築
會帶來環境衛生、安全和基礎設施方面的問題，這對一
些小商家來說是一種挑戰。

空置店面

摩比利街戶外餐廳

宰也街開放式街道

空置地塊 空置店面 公園和開放空間

Avenue NYC 商業區需求評估14



農產品市場 橋頭夜市科西廣場

公共空間研究：科西廣場
科西廣場位於科西街上，緊鄰曼哈頓大橋的標誌性入口，連接著華埠的兩條主要商業走廊：堅尼街和東百老匯。廣場狹長，以曼
哈頓大橋道路和自行車道的東側圍著。 2018 年，紐約市交通局 (Department of Transportation) 完成了一項耗資 360 萬美元的資
本項目，用於翻新廣場。上層區域擁有 10,000 平方英尺的高架公共空間、樹木、植物、活動桌椅、邊緣座椅、照明和飲水機。下層
是一個熱鬧的日間農產品市場，自 2005 年以來一直為社區提供價格實惠的新鮮水果和蔬菜。這兩個空間由科西街上一條符合
《美國殘疾人法案》(ADA) 無障礙要求的長坡道以及位於堅尼街拐角處吸引人的台階相連。這些台階通常也被用作座椅。

科西廣場主要為當地人服務，絕大多數使用者都在此街區居住或工作。使用者喜歡廣場的便利性和攤販提供的各種價格實惠的
農產品。但是，廣場的可見性是一個問題，因為從街道上看不到上層，並且一旦到晚上,攤販市場關閉後，該區域缺乏活動。廣場
使用者還對無家可歸、安全和環境衛生狀況表示擔憂。從 2021 年開始，通過 Neighborhoods Now 倡議, 心目華埠與亞洲人平等
會合作將一項季節性，將季節性夜市帶到科西廣場，提供文化節目和夜間活動，活躍這個場所，同時支持亞裔小型和微型企業。
紐約州市區振興倡議為改善科西廣場的倡議提供了更多的機會，其提議包括在廣場上增加照明和水電供應，以促進開展更多的
社區活動。

您通常在科西廣場待多長時間？

Walking through

2 or more hours

1 to 2 hours

1 hour or less

Less than 30 minutes

Less than 15 minutes  33%
 24%

 16%
 15%

 8%
4%

您通常如何使用科西廣場？ 

 購物      94%

 鍛煉      64%

 社交/會見朋友    62%

 通勤/過路     17%

 其他      4%

% 場所使用者回答

來源：基於心目華埠 在 2022 年春季進行的 136 項廣場使用者調查。

來科西廣場時，您會去附近的企業購物嗎？

94%
是

1%
否

5%
沒有回答

您多久來一次科西廣場？

86%
每日

13%
每週

1%
每月

0%
很少

不到 15 分鐘 

不到 30 分鐘 

1 小時或更短

1 至 2 小時

2 小時或更久

步行通過
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下東城

兩橋社區

小義大利區

市府廣場

翠贝卡

蘇荷區

研究區域邊界

數據附錄

地區人口統計資料

人口密度（每平方英里）

79,400						華埠

曼哈頓

紐約市

71,486 

27,845 

總人口

57,159  						華埠

曼哈頓

紐約市

1,631,993

8,419,316 

平均家庭人數

2.30	 華埠

曼哈頓

紐約市

2.07

2.60

汽車擁有率

13.8%	 華埠

曼哈頓

紐約市

23.0%

45.4%

通勤模式

   

77,023		 	在華埠工作，居住在別處

3,276		 在華埠居住和工作 

23,007			在華埠居住，在別處工作

工作 居住

評估的商業走廊
第 6-7 頁提供的關於華埠店面商家的主要數據
是沿著布林街 (布隆街)、亞倫街、麥地遜街、
巴士特街和百老匯大道之間區域的整個華埠的
商業走廊收集的。

華埠周邊區域 
第 16-17 頁的人口統計和就業資料代表了華埠周
邊地區的人口。

貿易區 
第 12 頁上的消費者支出資料對應 0.25 英里
貿易區。

77,023 23,007 3,276 
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受教育程度

本地居民就業情況 華埠的工作情況

外國出生的人口

52%	 華埠

  曼哈頓

  紐約市

29%

37% 

年齡中位數 

43.6	 華埠

	 曼哈頓

 紐約市

37.5

36.7

種族/背景 華埠           曼哈頓    紐約市 華埠        曼哈頓    紐約市

5 歲以下

5-14 歲

15-24 歲

25-44 歲

45-64 歲

65 歲以上

人口年齡

3%

6%

11%

31%

24%

24%

6%

11%

12%

31%

25%

15%

收入

家庭收入中位數

$35,805 	 華埠

 曼哈頓

 紐約市

貧困線以下的人口

28%	 華埠

 曼哈頓

 紐約市

16% 

18%

就業

失業率*

5.6%	 華埠

 曼哈頓

 紐約市

5.2%

6.3%

勞動人口

53%	 華埠

 曼哈頓

 紐約市

67%

64%

本地工作及就業

來源：美國人口普查局，2015-2019 年美國社區調查；2019 OnTheMap 應用程式；紐約州勞工部，2022 年 5 月。

地區人口統計資料

* 備註：截至 2022 年 5 月，曼哈頓的失業率為 4.4%，紐約市為 5.7% (NYSDOL)；未獲取
華埠最新的社區級別資料

西班牙裔或拉丁裔 

（任何種族）

僅白人

僅黑人或非裔美國人

僅亞裔

兩個或多個種族

僅一些其他種族

僅美洲印第安人和 

阿拉斯加原住民

夏威夷原住民和其 

他太平洋島民

13%

 

18%

6%

60%

2%

0%

1% 

0%

26%

 

47%

13%

12%

2%

0%

0% 

0%

29%

 

32%

22%

14%

2%

1%

0% 

0%

12 年級或以下， 

沒有文憑

高中畢業

大學，沒有學位

副學士學位

學士學位

研究生或專業學位

42% 

16%

7%

4%

22%

10%

13% 

12%

10%

4%

32%

30%

18% 

24%

14%

6%

22%

16%

$86,553    

$63,998   

5%

7%

11%

37%

24%

16%

華埠           曼哈頓    紐約市

華埠 17

教育服務、醫療保健、社會援助 

專業、科學和技術服務 

住宿、食品服務、藝術和娛樂業 

金融、保險、房地產 

零售業

製造業 

運輸、倉儲、公用事業

公共行政 

建築業 

其他服務  

教育服務、醫療保健、社會援助 

專業、科學和技術服務 

住宿、食品服務、藝術和娛樂業 

金融、保險、房地產 

零售業

製造業 

運輸、倉儲、公用事業

公共行政 

建築業 

其他服務  

19%

18%

18%

11%

10%

5%

4%

2%

2%

11%

20%

6%

12%

3%

7%

1%

0%

39%

2%

10%



來源：2021 MTA；紐約州交通部，2019 年年度平均每日交通量資料，紐約市交通部 2022 年。
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華埠交通	

  華埠交通

  公交路線    自行車道                 紐約市地鐵路線

數據附錄

平均每日車輛流量（2019 年） 

17,937  地威臣街和地蘭西街之間的包厘
街 

34,398    西街和亞倫街之間的堅尼街 

9,333  堅尼街和豪斯頓街之間的企李士
地街 (企李士提街)

9,193 包厘街和格蘭街之間的東百老匯 
  

9,431  包厘街和羅斯福高速公路之間的
格蘭街

2,507    中央街和企李士地街(企李士提
街)之間的喜士打街

49,627   曼哈頓大橋

2,831   扶街和布利克街之間的勿街

每月公交平均乘客量（2021 年）

31,227 M9

57,301 M14A SBS

83,710      M15 本地

151,436    M15 SBS

11,135 M22

8,143 M55

49,945 M103

工作日地鐵平均乘客量  （2021 年）

10,976 格蘭街

17,929 堅尼街

6,371 東百老匯

1,549 包厘街

10,392  布魯克林大橋- 
市政廳/錢伯斯街

行人數量（2021 年） 
堅尼街和地威臣街 之間的科西街

844   工作日早上

2,607 工作日下午

1,880   週末  

自行車騎行者（2021 年） 

曼哈頓大橋自行車道

2,551   冬季日平均

5,318 春季日平均

5,635   夏季日平均  

4,109   秋季日平均  

DB

WRQN J 6Z

ZJ

ZJ 5 64

F
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 商業振興，Avenue NYC 向心目華埠 提供 300,000 美元的多年撥款，2021-2024 年。

 商業振興，Avenue NYC 向華埠商業改進區 提供 100,000 美元的一年撥款，2021-2022 年。

 開放式街道，向華埠商業改進區 提供 28,000 美元的撥款，2021 年。

 COVID-19 商業區支持，向心目華埠 提供 20,000 美元的戰略影響撥款，2021 年。

 COVID-19 商業區支援，向 Welcome to Chinatown 提供 20,000 美元的戰略影響撥款，2021 年。

 Neighborhood 360° Fellows Host 組織，提供給華埠共同發展機構，2017-2018 年。

 社區挑戰，Neighborhood  Challenge，向華埠共同發展機構、心目華埠和 Postlight 提供 100,000 美元撥款，2017 年。

SBS	最近的社區投資

來源
ESRI 和消費者支出調查，勞工統計局。2022 年 ESRI 零售需求展望。

大都會運輸署，2021 年。工作日地鐵平均乘客量和每月公交平均乘客量。

紐約州勞工部。2022 年 5 月。各縣失業率排名。

紐約州交通部。2019 年年度平均每日交通量，使用交通資料檢視器。

紐約市財政局稅收政策司，使用紐約州稅務和財政局的資料。企業銷售額按納稅年度報告，從 3 月 1 日到 2 月 28 日。銷售資料是根據納稅申報人在一年內
匯總的銷售稅申報表編制的，不包括銷售額為負數的申報表。每一年，每個納稅申報人都要根據最新申報表上列出的位址進行申報。分析中剔除了較大
的異常值，並剔除了銷售額排名前 5% 的曼哈頓申報人和排名前 1% 的外區申報人。

紐約市小企業服務部。2021 財政年度。商業改進區趨勢報告。

紐約市交通部。2021 年行人數量和自行車騎行者。 

美國人口普查局。2019 年。OnTheMap 應用程式。縱向雇主家庭動態計畫。

美國人口普查局。美國社區調查，2019 年美國社區調查 5 年估計，使用紐約市人口實情調查工具 (Population FactFinder)。華埠人口普查區：6、8、16、 
18、25、27、29、31、41、45。

圖片來源：心目華埠：Alice Liu、Cal Hsiao、Dan Ahn、Huayu Ouyang、Kyle Lui、Sheng Lin。© NYC & Company：Christopher Postlewaite、Dim Sum Go 
Go、Mischelle Moy、Tagger Yancey IV、Walter Wlodarczyk、Will Steacy。維基共享資源：Jim Henderson。紐約市 SBS：Andrew Marcus。

現有計畫及研究	
華埠下城振興倡議 (DRI) 戰略投資計劃，Chinatown Downtown Revitalization Initiative (DRI) Strategic Investment Plan，華埠地方規劃委員會，2022 年。

華埠影響研究：街區小企業狀況，Chinatown Impact Study: State of Neighborhood Small Businesses, Welcome to Chinatown，2022 年。

小企業，大損失：Covid 危機對紐約市亞裔小企業的影響，Small Business, Big Losses: The Impact of the Covid Crisis on Asian Small Business in New York City，
亞美聯盟，2021 年。
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紐約市小型企業服務部透過在五大行政區幫助紐約人獲得良好的工作
機會、增強企業實力、建設更公平的經濟條件，幫助全體紐約人發掘
經濟潛力、打造安全穩固的經濟環境。 
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