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摘要

摘要

本文所说的北京工业用地转型规划设计研究，是在城市发展迅速，城市工业结构调整，

人们对地区环境品质要求日益提高的大背景下，通过对当今城市规划与城市设计方法的研

究，来探讨北京地区内拥有大量有历史价值的工业建筑和景观的工业用地转型规划设计的

一般方法。最后的成果是想要形成一套大城市工业用地转型规划设计的系统理论，以资利

用。

目前国内在这方面的理论研究还比较匮乏，导致很多城市里工业用地的转型，还是采

取了大拆大建，推倒重来的方式，造成了对城市肌理的破坏和经济上的巨大浪费。有少量

的对于城市工业用地转型方面的研究，也只单纯考虑到了土地功能的转换，而对其相关规

划设计理论的研究，比如：工业用地现状的不合理布局，在规划设计中采用什么样的战略

决策来定位转型，用什么样的规划控制方法来控制整个转型过程等问题，尚未形成比较好

的系统理论。

北京城区内有大量的工业用地存在，这些地区内主要分布的都是传统工业，现今普遍

因为产业结构不合理、经济衰退而造成了用地内大量消极工业景观的出现，需要通过转型

来摆脱颓势，刺激地区经济的发展，提升地区的生活品质。而这些，都需要相关规划设计

理论的指导。

，本文所研究的北京工业用地转型规划设计方法，主要包括两个方面的内容：一是转型

中的规划方法，目的是为转型提供一个合理的思路和确定一个正确的转型方向，并利用规

划控制方法和技术手段保证整个转型的过程在一个事先所划定的大框架内进行，最后达到

预期的目标；二是转型中的城市设计方法，目的是保护工业用地内有价值的工业建筑和景

观，并将文化作为地区重新振兴的重要因素。

第1章，介绍论文的研究概况。总结当前北京工业用地转型规划设计的研究背景，阐

明论文研究的对象和范同，分析论文研究的意义，并界定相关基本概念、研究框架、研究

‘方法等。

第2章，对北京工业用地转型的实际情况进行介绍。梳理北京工业用地的历史与现状，

分析北京工业用地转型的原因，对用地转型的优劣势进行对比分析，弄清楚用地转型规划

设计的深层次背景和现今所面临的实际情况。
’

第3章，分析国外工业用地转型规划设计的实例，总结其先进经验和做法，形成北京

工业用地转型规划设计研究的直接参照体系。

第4章，从增长极理论、经营城市理论、生态学理论等相关学科理论出发，探讨北京

工业用地转型规划设计的基本理念，确定其应达到的目标体系和应遵循的基本原则，建立

北京工业用地转型规划设计的理论基础。

第5章，在外国先进经验的参照和北京工业用地转型规划设计的理论基础指导下，引



关键词

入市场因素，阐述北京工业用地转型规划设计的战略决策和规划控制方法。包括战略分析

方法、战略定位方法、规划控制方法等等。

第6章，在外国先进经验的参照和北京工业用地转型规划设计的理论基础指导下，引

入文化因素，阐述北京工业用地转型中的城市设计方法。

第7章，将工业用地转型规划设计方法具体应用到首钢工业用地转型实践上。对首钢

工业用地进行SWOT分析，进行战略定位；对用地内土地利用使用多种规划技术手段进行

控制；在转型过程中对其进行城市设计，保护有价值的工业建筑和工业景观，形成具有文

化特色的社区空间，等等。
’

关键词

工业用地转型战略决策规划控制城市设计
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Abstract

Abstract

The paper said Beijing industrial land in transition planning and design study

is the rapid development of urbanization，urban industrial structure adjustment，

the people of the region environmental quality requirements．of the increasing

against the background of，by today’S urban planning and urban design study，to

Beijing explore the region with a large number of historical value of industrial

buildings and landscape of industrial land in transition planning and design of

the general approach．The final results are to form a complete set of industrial

land in major cities in transition planning and design of systems theory，to

facilitate easy use．

In the current domestic theoretical research in thi S area i s sti ll relatively

scarce，leading to many cities in the transformation of industrial land，or to take

a big demolition，the way overturn，resulting in the destruction of the urban fabric

of the economy and the enormous waste．A smal l amount of industri al land for urban

restructuring of the study，taking into account only simple function of the

conversion of the land，and its related planning and design of the study，for example：

the status of industrial land is not rational di stribution，status of industrial

land in transition What are the advantages，What new features will be replaced by

the planning and design of what kind of strategic deci sion to locate
in transition，

what kind of planning and control system to control the entire transition process

and other i ssues，has not yet formed a better system theory．

Beijing region a large number of industrial sites exist，these areas are mainly

located in traditional industries，generally because of the current industrial

structure is irrational，economic recession caused by the large number of sites

within the emergence of negative industrial landscape，the need to transition from

decline．Stimulate regional economic development，enhance the quality of life．And

these are relevant to the needs of planning and design theories as the guide．

The research paper by the Beijing industrial land in transition planning and

design methods，including two major aspects：First，in the transition planning

method，the aim is to provide a reasonable transition ideas and determine a correct

direction of the transformation and use planning control methods And technical means

guaYantee that the entire trhnsition process in an area delineated by the great

advance within the framework of the end to achieve the desired objectives and the

other is the transformation of urban design methods to protect valuable industrial

land within the industrial buildings and landscape，and WiII reinvigorate the area

of culture aS an important factor．
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Abstract

Chapter 1，Introduction of Research Papers．Bei j ing summed up the current

transformation of industrial land planning and design of the research background，

research papers set．out the target and scope of analysis papers on the meaning and

definition of the relevant basic concepts，research framework，research methods。

Chapter 2，the transformation of industrial land in Beijing on the actual

situation，clarify land in transition planning and design of deep—rooted background

and now facing the real situation．Carding of industrial land in Beijing’S history

and present situation，Beijing analysis of the reasons for the transformation of

industrial land，the land of the advantages and di sadvantages in transition were

analyzed．

Chapter 3，analysis of industrial land in foreign countries in transition

planning and design of the case，concluding their advanced experience and practice，

this form of industrial land in Beijing in transition planning and design study

of the direct reference system．

Chapter 4，from the growth pole theory，city management theory，ecology and

other related disciplines of the theory of industrial land in Beijing on transition

planning and design of the basic concepts，should reach its goal of the system and

should follow the basic principles of the establishment of Beijing Industrial Land

in transition planning and design of the theoretical basis．

Chapter 5，in the light of the advanced experience of foreign countries and

the transformation of industrial land in Beijing the theoretical basis for planning

and design under the guidance of the introduction of market factors，industrial

land in Beijing on transition planning and design of the strategic decision-making

and planning control methods．Including strategic analysis，strategic positioning

methods，planning control，and SO on．

Chapter 6，in the light of the advanced experience of foreign countries and

the transformation of industrial land in Beijing Planning and Design under the

guidance of the theoretical basiS for the introduction of cultural factors，the

transformation of industrial land in Beijing on planning and design of urban design

methods．‘

Chapter 7，industrial land in transition planning and design methods applied

to specific industrial sites Shougang restructuring practice． Shougang industrial

land to the SWOT analysis，the strategic positioning of the land within the land—use

planning to use a variety of techn0109ical means of control in the process of

restructuring its urban design，the protection of valuable industrial buildings

and industrial landscape，forming a culture Characteristics of the space community，

and SO on．
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Keyword

Industrial land transition Strategic decision

Planning Control Urban Design
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课题来源声明

本人在2006。2007年间参加了分别由北京市规划委员会和

杭州市规划局委托中央美术学院傅刚教授(项目负责人)和费菁

教授(设计研究主管)所做“北京大山子艺术区规划定位和编制

方法研究"和“京杭大运河杭州市区段沿岸产业建筑再利用规划

设计研究’’两项科研项目的课题组，研究过程中分别参与了“北

京大山子艺术区规划定位和编制方法研究”的前期相关资料收

集、整理、现状调研及制图工作，以及“京杭大运河杭州市区段

沿岸产业建筑再利用规划设计研究"的现状图和设计研究工作。

在此过程中，本人对798工业区的历史与现状、京杭大运河杭州

段沿岸产业建筑群的规划利用等问题有了一定了解。同时对北京

地区内老工业用地的历史变迁、现状特点、发展趋势产生了兴趣。

然后在傅刚、费菁两位老师的指导和建议下，结合自己的专业特

点，确定了有关北京工业用地转型的研究课题。

学位论文作者签名：谕牧

日期：钟年多月节日



第1章绪论

1．1论文的研究背景

第1章绪论

(1)城市本身的快速发展带来了北京工业用地转型的问题。

城市工业用地有其自身发展规律，根据工业规模、性质及其它因素，在城市发展过程

中分布在不同的区域。规模较小的企业常常位于城市中心，与居住相混合；规模较大的企

业通常位于城市边缘。一般的城市规划根据现代城市规划功能分区的原理，在城市建设用

地上划分出了相对独立的工业用地。但伴随着城市的发展，城市的不断扩大，原来位于城

市边缘的工业用地，逐渐被城市新兴地区所包围，变成了城市的中心地区。

北京的传统工业企业大多是按照计划经济体制下企业办社会的模式进行建设，形成了

中国特有的相对封闭的大院文化。企业大院的各自为政，造成城市在一定区域范围内公共

服务设施不配套，规模和档次低下，重复建设严重，使用效率不高；由于工业用地内的工

业企业消耗大量的煤、水、电、气等能源，给城市市政设施造成严重的负担；大多数工业

企业属于传统工业类型，生产的同时产生大量的废水、废气、粉尘，造成极大的环境污染；

封闭管理的大院使得院内道路不能直接向外开放，造成城市道路路网密度严重不足、交通

堵塞；企业办社会的模式同样给企业造成了很大的社会包袱，社会劳动分工不清，造成企

业运营成本大大增加。随着时代进步，这些企业产品、设备、工艺逐渐老化，企业体制不

适应市场经济的要求，经营不景气，亏损严重，甚至濒临倒闭。企业职工下岗，生活得不

到保障，地区贫困人口逐年增加，甚至影响社会安定。随着北京城市建设水平的不断提高，

北京工业用地转型势在必行，从现实来看，北京也已经在开展城市中心区工业企业搬迁、

改造等工作。

工业用地在转型过程中，必须寻求新机制，实现新发展。与欧美国家不同的是：由于

我国城市正处于高速发展时期，城市中心区工业产业的退化并没有引起土地的闲置，相反

为城市建设提供了大量建设用地。北京的城市建设要解决不断膨胀的人口的居住问题，需

要大量的城市建设用地；城市要想改变形象，提高品位和建设水平，需要加强公共设施建

设、道路建设、绿化建设，也需要大量的城市建设用地。而且，北京的城市建设用地非常

紧张，其获得一般通过新征土地的方式，而新征土地往往位于城市的边缘或新城地区，交

通不方便、服务配套设施不足，同时也需要占用大量农业用地。而目前国家严格控制将农

业用地转为城市建设用地。这样，处于北京市较好地段的原工业用地，就有了很高的经济

价值和社会价值。

因此进行城市工业用地的转型，实现土地的集约利用，成为目前中国城市中所普遍面

临的问题，北京也不例外。

(2)国内关于工业用地转型规划设计的研究还比较匮乏。

国内对工业用地转型规划设计的研究主要还是停留在工业建筑改造的层面，其现实层
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第1章绪论

面的操作始于八十年代后期，如北京手表厂的多层厂房改建为“双安商场”。但由于经济、

技术以及价值观念等问题，在工业用地转型规划设计中，大多还是采取大拆大建，推倒重

来的方式。国外已有的“改造性再利用”的规划设计思路，国内仅有少量自发应用的实例，

规模往往较小，方法也不够完善，尚未形成比较好的系统理论。换句话说，国内关于工业

用地转型规划设计的研究，一般都以实例介绍为主，缺乏系统专门研究，还没有建立起完

整的理论体系。 ．

(3)“绿色奥运"和“可持续发展观”的提出。

2001年北京赢得2008年奥运会承办权时，北京奥申委就提出了“绿色奥运、科技奥运、

人文奥运”的三大理念。所谓“绿色奥运”，就是要把环境保护作为重要工作，制定严格的

生态环境标准和系统的保障制度；广泛采用环保技术和手段，增强公众的环保意识等等。

为贯彻“绿色奥运”的主题，到2007年前，北京要完成20项治理环境的大工程；要实现

全市林木覆盖率达到50％、人均绿地达到50平方米的目标，把北京建成生态友好型的园林

城市，让北京天蓝、水清，环境更美。到2008年，90％的公交车、70％的出租车使用清洁

能源，尾气排放达到欧洲II号标准。毫无疑问，作为北京污染较为严重的各个工业用地转

型后的情况对于能否实现绿色奥运将起到至关重要的作用，在这种背景下，北京工业用地

转型规划设计研究就是一个很有现实意义的研究课题。另外，2005年10月11日中国共产

党第十六届五中全会通过的《中共中央关于制定“十一五”规划的建议》中，反复强调了“可

持续发展”这一概念。这就说明，对于工业用地转型过程中的完全推倒重建是既不持续，

也不发展，是不合时宜的。在这种情况下，把研究北京工业用地转型规划设计与可持续发

展观联系起来，寻求一种比较系统的科学理论，是完全有必要的。

1．2论文的研究对象和范围

1．2．1论文的研究对象

论文的研究对象是北京工业用地转型过程中的规划设计方法，主要包括两方面的内容：

工业用地转型中的规划方法、工业用地转型中的城市设计方法。

另外，北京工业用地的历史与现状，工业用地转型的原因作为必要的背景知识，论文

也对其做了一定研究。

1．2．2论文的研究范围

论文的研究范围限定在北京地区内几个拥有大量历史价值的工业建筑和景观，并需要

对其进行保护和改造的工业用地，如798地区、首钢工业区，东郊棉纺区等工业用地。原

因如下：

(1)这几个地区往往是工业企业问题、矛盾的集中区域，其中的国有企业很多面临亏

损，地区经济衰退。这几个老工业用地都是在我国计划经济体制下形成，转型规划设计的

难度较大，还涉及到一些历史的因素，一些体制的因素。

(2)这几个工业用地内拥有大量工业建筑和工业景观，有较高的历史保护价值。同时
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第1章绪论

工业建筑本身也可以被改造和再利用。

(3)这几个工业用地的规模较大，对周边地区的经济形态、产业结构、城市肌理的影

响都较大。

1．3论文的研究目的和意义

1．3．1论文的研究目的

论文的目的是想通过对国外工业用地转型规划设计经验的借鉴，和对当今城市规划与

城市设计方法的研究，来探讨北京地区内拥有大量有历史价值的工业建筑和景观的工业用

地转型规划设计的一般方法。

1．3．2论文的研究意义

(1)社会意义

工业用地转型规划设计研究是一个城市规划、城市设计类的问题，也是一个社会问题，

因为它所考虑到的不仅仅是规划设计本身，还有与其相关的社会群体的利益问题，政府宏

观政策问题等。总之，研究这个课题是具有积极的社会意义的。

(2)经济意义

就工业用地转型后的规划和城市设计而言，是推倒重建还是保护再利用，所投入的资

金和产生的社会经济效益大不相同。此外，工业用地转型中的土地转型所带来的潜在经济

利益就更大，更何况现在需要转型的工业用地往往在城市较中心的地带，这样大面积土地

转型的规划设计，所相关的经济利益的研究是一个重要的课题。究竟怎样规划设计才能实

现其对政府、对企业、对开发商、对民众的经济利益最大化，值得研究，这也是这个课题

的经济意义之所在。

(3)文化意义

老的工业用地代表了一段历史，也是一种工业文化的直观体现，如何保留这种文化，

并将之充分利用，就是这个课题的文化意义所在。
”

1．4论文的概念界定

1．4．1工业用地

工业用地(industrial land)是指城市中工矿企业的生产车间、库房、堆场、构筑物及其

附属设施(包括其专业的铁路、码头和道路等)的建设用地。1

1．4．2转型

转型(transition)是指社会经济结构、文化形态、价值观念等发生转变。2还有一种定

1
GB／T50280—98城市规划基本术语标准．北京：中国建筑工业出版社，1999

2龚学胜．当代汉语词典．北京：商务印书馆，2008
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义是指结构、体制方面的转变、改革。3两种定义大同小异，都显示了转型这个概念不仅仅

是指外部物质形态上的改变，而且包括内在要素如经济、文化和价值观念方面的转变。

1．4．3工业用地转型

综合上面的工业用地的概念和转型的概念，我们可以定义工业用地转型(industrial land

transition)的概念为：城市中工矿企业的生产车间、库房、堆场、构筑物及其附属设施的建

设用地，随着社会经济环境变化，其外部物质环境、用地模式，内部经济结构、文化形态、

价值观念等发生的转变。

更具体地说，北京工业用地转型应该包括两方面的内容，其一是外在物质形态方面的

转变，如城市布局调整、用地调整、旧工业建筑改造、路网调整、基础设施建设、绿化建

设、环境设计等物质形态方面的变化调整，以直接视觉改变或影响人们的感受，是一种外

在的、显现的转变；其二是内在社会功能方面的转变，如产业结构的调整、城区功能的变

化和地区发展目标的变更等，这是一种内在的、潜在的转变形式。

这两方面的转变是相互影响、相互促进的，工业用地的社会功能发生变化了，其外在

形态必然发生变化。反过来说，工业用地的物质形态改变了，也必然影响其社会功能的变

化。二者是表里关系，物质形态转变是表象，而社会功能变革是本质。城市工业用地转型

与城市经济进步也有密切关系，一方面，它是城市社会经济活动合理运作的结构性保证，

可以推动城市社会经济向一个更高层次发展；另一方面，它又受到城市社会经济发展水平

的制约，反映了城市经济水平的客观要求。也就是说，当城市经济发展到了一定新水平，

就要求城市职能、城市基础设施、城市形态、城市产业结构布局等都要做出相应的调整与

更新，使城市能在新的形式条件下取得更大的发展。所以涉及到工业用地转型规划设计方

面的问题时，虽然我们侧重的是其物质形态方面的转变，但阐述其深层次原因时必然会涉

及到社会功能和社会经济等方面。

1．4．4规划设计

论文中所说的工业用地转型规划设计包括以下两个方面：

(1)工业用地转型规划

(2)工业用地转型中的城市设计

总之，虽然北京工业用地转型规划设计会涉及到很多方面的内容，包括产业政策、经

济体制等等。不过本文将探讨的重点放在工业用地转型战略决策、规划控制方法和技术手

段、规划的实施保证、转型中的城市设计这几个方面。

北京工业用地转型规划设计的最后结果应该是相关工业用地的物质面貌和地区环境焕

然一新，深层次的效果是产业结构和经济效益的提升与新的社区文化的形成。

3曲伟．当代汉语新词词典．北京：中国大百科全书出版社，2004
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1．5论文的研究框架

图1-1论文研究总体框架资料来源：自绘

本文的总体框架如图1-1所示，主要包括以下几方面的内容：

(1)背景研究
。

首先阐述问题提出的背景，介绍论文研究的社会意义、经济意义和文化意义，提出研

究的对象与内容。限定论文研究的范围，界定相关概念，并在此基础上提出相应的研究方

法体系，建立论文的研究框架。

13
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(2)理论研究

首先，对北京工业用地的发展历史进行梳理，分析其现状情况，探讨转型的历史性原

因与面临诸多问题。然后结合现代城市土地使用制度的变革与城市发展的客观要求，得出

北京工业用地转型的必然性。其次，通过对德国、英国、美国等发达国家的工业用地转型

规划设计实例进行介绍，从中总结出先进经验与做法，以作借鉴。然后，通过对当今欧美

发达国家的城市发展新的理论思潮进行剖析，如增长极理论、经营城市理论、生态学理论

等，确立北京工业用地转型规划设计过程中所应遵循的基本理念。最后，根据以上的经验

和理论确定北京工业用地转型的目标体系、总体原则。

(3)方法研究

北京工业用地转型涉及很多方面的内容，本文将研究的内容主要限定在用地转型的规

划方法和城市设计方法两个方面。分别对规划中的战略分析与决策方法，定位方法，规划

控制方法与技术手段，城市设计方法进行研究。

(4)实例研究

选择798地区，对其发展理念、战略决策采用SWOT分析法进行分析，确定其转型战

略。选择首钢工业用地作为实例，对其战略决策、发展理念、战略定位、规划控制、资金

来源、城市设计等方面进行论述，是前面理论研究的实际应用。

1．6论文的研究方法

为了较全面进行北京工业用地转型规划设计研究，本文综合地运用了多种研究方法，

主要的有四个：

(1)采用历史的研究方法，对北京的工业发展沿革进行梳理，以探明现在不合理工业

布局所产生的历史原因与背景。

(2)采用归纳的研究方法，首先列举国外工业用地转型规划设计方面的实例，然后总

结出经验，提出一般共性的规律。

(3)采用例证的研究方法，通过北京一些具体工业用地的实际情况，来举例说明工业

用地应该怎样根据自身特点来进行规划设计。

(4)采用借鉴的研究方法，将其它领域内的一些前沿理论引入到工业用地转型规划设

计这个问题上来，希望能提供一些与以Ij{『研究不同的思路。

14
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第2章北京工业用地转型的必然性分析

在对工业用地转型规划设计进行探讨以前，我们先对北京工业用地的历史进行梳理，

搞清楚北京工业用地转型的原因，及其转型的优劣势。然后在后面的转型规划设计中充分

利用这些优势条件，而尽量避免不利条件的影响。

2．1北京工业用地的历史与现状

2．1．1北京工业用地的发展历史

建国以来，北京工业用地的发展历史大致可分为j个阶段

滞

目2．1北京丰要1nⅨ分布目资料来源：报据现场调研情况自绘

第～阶段．建国扔至50年代术。初步形成东郊棉纺织医，东北郊电子工业医，东南郊

机械、化J=区和西郊冶金、机械重T业区。以上工业用地分布在当时的城区之外，与城fH

的功能并不相悖，同时为解决城市就业和城市建设提供，物质保证。

第二阶段，60年代至70年代。基于计划经济体制和当时的经济状况，北京工业从产业

结构上向基础原材料丁业倾斜。尽管新建大型企业开始在郊区布局，但仍有相当大的投入

是在已发展为城区和城区边缘的工业企业。因而在取得]．业经济总量增长的同时，逐渐显

现了城市中心区地域扩展与城市功能的矛盾。

第三阶段，80年代至今。随着我国社会主义市场经济的不断发展和北京城市规划的两
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次调整，开始实施以解决污染扰民为目的的企业搬迁和组建分布在郊区县的工业科技园区，

创造了北京工业实施统一布局调整的先期环境。

2．1．2北京工业用地的现状

北京工业用地经过多年的调整，特别是在“十五”期间，实施了城市中心区工业企业

向郊区县转移战略，全市累计完成搬迁企业142户，腾退工业用地面积878．2万平方米。到

2005年，北京城区、近郊、远郊三类区域工业总量比重，已由2001年的12：5l：37，变

化为10．34-56，工业用地向开发区聚集的趋势十分明显。4在北京城市总体规划提出了“两

轴一两带一多中心”的城市空间新格局后，工业用地的调整和郊区化倾向更加明显。

北京原七大工业用地现状如下：

表2—1北京各大工业用地现状情况表

酒仙桥电子区工业 工业用地现状

用地

798工厂 厂房保存完好，但已经全部停产，现在是具有世界知名度的艺术家聚

集区，集中了大量的画廊、艺术家工作室、艺术机构等等。

75l工厂 还有部分生产，暂时还没有画廊等艺术机构出现，但在其北面的706

工厂里面已经出现了艺术家聚集的情况。

东郊棉纺区工业用 工业用地现状

地

京棉集团 由原北京第一、第二、第三棉纺织厂联合组成，现在已经整体搬迁到

北京近郊，在原工业区内只保留了第二棉纺厂的老厂房，里面仅有少

量办公功能。第一、第三棉纺厂全部被拆除，在原址上是新建成的住

邦2000等高级写字楼。

北京第一针织厂 厂区被全部推平，在原址上是鑫都华府等商业住宅楼。

北京光华染织厂 厂区基本保持完整，但被改建，保留了原办公楼光华大厦。主要车间

被改造成多层的办公楼。整个厂区周同被高层写字楼所环绕。

百子湾化工区工业 工业用地现状

用地

北京化工实验厂 整个厂区被一条城市新建道路穿越，道路南边还保留了原厂区的基本

格局，有小部分厂房和办公楼保留下来，但已经没有实际动能，十分

破损。道路北边已经新建了高层住宅(珠江帝景)，其底层是商业。

北京化工设备厂 厂区保存完整，里面还有部分车间在进行生产。

北京玻璃仪器厂 全部搬迁，原址被完全拆除。新建居住区金港国际。

4数据来源：北京市“十一五”时期工业发展规划．北京市工业促进局．2006
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l地
l北京重型汽车制造 已搬迁，新建居住区富力城。

l厂

『北京齿轺厂 已搬迁．厂厦全部推平，新建居住区富力城。

|北京起重机械厂 已搬迁，原厂区绿化良好，新建居住区广馨居。

求家庄化T区T、Ip 1．业用地现状

坩地

北京化上三厂 现废弃，将建居住区鑫兆雅园。

北京红狮涂料有限 搬迁到通州区台湖镇次渠1=业发展小区。

公司

首钢工业用地 工业用地现状

首都钢铁股份有限 从2005年开始，首钢部分高炉陆续熄灭，部分车间停产，目d口仍有部

公司 分车间保持生产能力，但2010年前全部涉翱产业要全部停止，整体搬

迁到河北曹妃甸。现在产区内环境、建筑保持十分完整。

Ⅱ景山发电厂 正在使用中，内部经过统一规划建设．保持了工业建筑特色，电厂建

筑标志性水塔烟囱等厂区景现良好。

燕山水泥厂 保持生产．内部下业建筑、T业景观保持昆好。

资料来源：自绘

胡§辱⋯■簟
躏

图2-2Ⅲ仙桥电子区798I／一资料来源 。北京 图2-3东郊棉纺区京棉塑团资料来源：自摄

大m了艺术E规划定位和编制方法研究”课题组
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瞄24百子游化I设备』 资料来源：自摄 图2-5首铜I业用地首钢股甜有限公司资料来

源：自摄

从北京工业用地的历史发展和现状来看，用地转型已经是一个即成的事实，这种转型

不以人的主观意志为转移，而是由城市经济发展情况所决定的。在此基础上，其剧地的规

划设计也屉必须的。

2．2北京工业用地转型的原因

北京工业用地的转型是由北京城市经济发展状况所决定的，其具体原因主要有以下几

点：

2．2．I城市土地使用制度的变革

(1)城市土地地租理论

经济学中的城市l：地地租理论表明，使用任何性质的土地都要付出地租的代价。而地

租的多少代表r这一块土地的价值。显然，由于交通可达性的不同，地理位置的不同．城

市每一块土地的价值都足不一样的。一般而占，越靠近城『H中心，交通越便利的地方，土

地的价值越高。一个社会的各种产业中，上地区位对第三产业的影响最为巨大。其次是居

住，再其次是工业。因此，随着社会经济的发展，城市的中心区域最终会被第三产业、居

住等占据，而传统工业用地由于难以支付高额的地租而将退出。另外，由于科学技术的进

步，交通和通讯的现代化，对于传统工业来说，其生产单位的位置在中心区还足郊区对其

生产能力的影响不大，止因为如此，传统工业企业为了进一步降低地租和牛产成本，会向

郊区迁移，这就是北京工业用地转型的内在本质原因之一。

(2)计划经济条件下城市土地使用制度的弊端

在我围，全部土地都为社会主义公有制，土地的社会丰义公有制分为全民所有制和劳

动群众集体所自制两种。城市市区的土地全部属于同家所有。在这种体制下，计划经济时

代的城市土地使用制度采用的是行政划拨的形式，即单一的、无偿和无限期的划拨上地给

某一单位或者部门使用。这样，国有土地所有权就不能在经济上体现出来，直接造成了我

国城市上地管理与城市建设中的种种弊端。主要有：
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1)土地资源浪费

反正土地使用是无偿无期限的，所以很多单位对土地采取的态度是多占少用，占而不

用，促使城市不合理地外延膨胀。据统计，我国城市土地约有3％一5％处于闲置状态，约有

40％的土地处于低效利用状态。5随着经济改革的进行，北京城市中心区的很多企业，由于

不能适应现代市场经济体制，很多已经处在停产半停产状态，生产效益十分低下，但依然

占据着区位十分好的大片城市用地，造成了土地资源的极大浪费。

2)用地布局不当

在行政划拨的土地使用制度下，城市土地完全按照国家计划划拨，使城市土地布局与

配置不合理。工业用地往往占据级差地租高的城市地段，不能按照价值规律体现城市土地

的应有价值。例如，在1990年，北京旧城区有716个工厂，20万职工，产值却只有44．3

亿元。另外，在旧的用地体制下，工业企业的选地具有优先权，所以很多的工业企业都抢

先占据了城市的中心地带，这些地区人流密集，交通便利，却使用效率低下。例如，在1990

年，上海市中心区有4000多家工厂，工业用地达30．5km2，占了中心区总面积的20％多，

大大超过了国外同等规模和类型城市的中心区工业用地的比重。6

(3)现行土地使用制度的变革

目前，我国的土地使用制度仍处在从无偿、无限期到有偿、有限期使用的过渡阶段，

存在着土地使用的双轨制，即行政划拨和市场机制并存。但行政划拨只适用于国家进行经

济、文化、国防等公共事业需要使用土地的情况，其余的土地获得方式都只能是有偿取得。

即国家有偿出让土地使用权给需要的公司或个人，采取招标、拍卖、挂牌等方式，这意味

着我国城市土地利用开始迈入市场经济的轨道。

城市土地的有偿使用，对北京工业用地转型来说，有着积极的推动作用。企业在城市

中心区生产所耗费的成本将要大大高于城市郊区，这时，工业企业就有可能通过用地调整，

对工业用地进行置换，让位于金融、娱乐等第三产业。而置换所得到的资金则可以让工厂

在郊区另建新厂区，并进行技术改造。总而言之，现行的土地有偿使用制度可以促使城市

中心区的土地实现优化配置，加快城市工业用地转型的步伐，从而使城市土地利用的经济

效益大大提高。

2．2．2城市工业布局调整”’

(1)工业用地需要合理布局

作为一个像北京这样大城市的工业布局，不能局限于城市本身，应该结合考虑它与周

围城镇的关系，要严格控制在中心城区新建工业项目，特别是那些占用土地多，能源消耗

多和“三废”危险大的项目，更应严格控制。大城市工业布局有两种类型，即离心集中型

与周围集中型。北京采用的是离心集中型。

1)离心集中型

5冯丽．城市化背景下的“空心村”现象及调控机制探讨．葫芦岛市连山区国土资源局

6李冬生．大城市老工业区工业用地的调整与更新——上海市杨浦区改造实例．上海：同济大学出版社，2005
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就是近郊上业区按照々业协作原则布置工业园区，町大大节约土地和建设投资，晟太

限度地实现原料和“三废”的综合利用，从而大太提高劳动生产率。工业区的协作包括产

品、原料的相互协作，副产品及废渣回收利用的

协作。生产技术的协作．厂外工程协作，动力设

施的协作等等。工业区要与居民区之间有方便的

联系，职工上下班耍有便捷的交通联系，在有污

染工业与居住区之间要有足够的防护用地。比如，

上个世纪八十年代，北京市就结合T业布局和产

业结构调整，丌始在城市的郊区建设丁业开发区。

去年对备类开发区进行靖理整顿以后，目前全市

共有28个工业开发区，总规划面积40532公顷，

具体分布如|星|2a6所示。其中，中关村科技园区、

北京经济技术开发区、北京天竺出口加工区为国

家蝣开妪总规划面积31150搋28个开 ☆i篡撼鬻：：月
发区总面积的769％；其他25个开发区均为市级

开发区，总规划面积9382公顷。

2005年1月，国务院批复的《北京城市总体规划》(2004-2020)，提出构建“两轴、两

带、多中心”的北京城市空间发展布局，28个工业开发区正在坐蒋存东、西两个发展带上，

这是为了自利于增强北京工业开发区与京津冀都市圈和环渤海地区在经济技术领域的广泛

交流与台作。

2)周围集中型

周同集中型即远郊I’业城镇布置，

上海主要是采_【；J这种方式。比如．L海

自建国以来至20世纪70年代，先后建

证起了8个近郊l-qk区与7个工业卫星

城，已有近400家大中型Fqk企业和

大批城镇【厂，这对改进工业布局、控

制市区的用地咖积和人【I规模起了很大

的作H{。到20世纪90年代末，还根据

T业郊区化趋势，搜时提出r“人口向

城镇集中，工业向工业囝区集中，上地

向规模经营集中”的三集中模式，客观

上对远郊工业城镇合理布局起到了快速

推动作用。7

E}7]匕i域市总体规划罔

☆料来源北席市I业促进月

7李g生大城市老I业EI业月地的调整与更新 上海市物浦区改造实例±海：Ⅻ薪^学Ⅲ版杜·2005



第2章北京-T业用地转型的必然性分析

(2)北京工业用地的布局调整

北京工业用地布局调整情况有以下三种情况：

1)对中心城区的工业用地进行调整改造，改革开放后，北京对中心城区进行了大规模

的改造，对其中的工业进行了大力整顿，部分工厂或外迁或关闭或转产，使得这一区域的

工业用地大幅度下降，而商业、服务业用地大大增加。例如，北京市从20世纪70年代开

始就对中心城区污染企业和城市功能逐步调整，工业外迁幅度不断加大，1980年以后大约

近200家城区的工厂被迁往郊区。其中比较有名的有位于北四环的东郊棉纺区中的京棉集

团的搬迁，还有位于百子湾化工区的北京化工厂的搬迁都是属于这种情况。

2)近郊新兴起一些郊区工业地带，这是在20世纪80年代以后在北京城市边缘新建的，

以高新技术产业为特色的新型工业空间，已成为未来工业发展的主要地区。这一工业地带

的主要特征是工业用地与居住地不断分离，存在的问题是大多数郊区工业没有统一的、较

为完善的生活居住条件和必要的商业、服务业及文化福利设施，职工生活依然依赖城区，

部分职工由城区向郊区通勤的现象依然存在。北京工业用地现在基本都已经调整到近郊地

区。

3)产生了新的市区工业空间。当今城市中一种新的工业空间——高新技术开发区正在

改变城市的工业空间结构。以高新技术为基础的高技术产业开发区。这种新的产业区体现

着一种优美宁静的校园式的气息，精心设计的区内景观和环境、充满创新精神的新型公司

里拥有着各种高素质的人才。如美国的“硅谷”，拥有斯坦福等8所著名大学，形成了美国

新兴的高技术中心。而北京的高技术产业开发区则坐落在中关村，这里集中了北京大学、

清化大学、中科院等著名高校和研究所。这就是说，传统工业使工业用地从城市中心向城

市郊区迁移，而新兴工业的出现，又使工业用地回到了市区。

2．2．3可持续发展的要求

国际建协(U认)与联合国教科文组织(切忸sCO)把可持续定义为：“就其最高广义

而言，可持续性所涉及的是一个社会、一个生态系统或者任何一个不断发展的系统在永久

的将来都能继续有效地发挥其正确的功能作用，而不会受到那些关键性资源的耗尽而衰

减”。将可持续发展观与城市发展结合起来，就是城市的经济在持续增长的同时，城市的质

量也要不断地提高，包括城市的环境质量、城市建筑的美学质量、城市的精神文化氛围质

量等方亟。按可持续发展思想，城市既是生产场所，更是宜人居住的生活场所，必须有优

越的生活条件。

对城市而言，那些耗费大量资源并对居民生活环境质量造成极大损害的老工业用地，

就是阻碍城市可持续发展的巨大障碍。这些工业用地的成功转型，不仅是城市产业经济的

优化提升，更重要的是，它可以为居民提供更多的城市公共服务设施和同林绿地，改善城

市能源结构，提高城市环境质量，使城市真正走上可持续发展之路。
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2．3北京工业用地转型的优劣势

现在是市场经济时代，对于北京工业用地的转型，不可能完全由政府大包大揽。从开

发商的角度出发，是以追求经济效益为根本目的，同时兼顾社会和环境效益。随着城市的

发展，人口密度越来越大，城市中心地区可用土地越来越稀缺，在这种情况下，工业用地

的转型同一般的旧城用地改造比起来，具有很多优势。

2．3．1工业用地转型的优势

(1)区位优越

由于过去几十年计划经济的影响，当时北京对工业用地的规划中，很多工业用地处于

城市中心的较好区位上，还有一部分工业用地当时虽然是放置在了城市郊区位置，但随着

北京城市的快速发展，城市规模的迅速扩大，到了今天，那些工业用地的位置现在也处在

了城市中心地带，如表2．2所示，北京几个最大的工业区用地分别位于：

表2-2北京工业用地位置表

工业区用地名称 工业区用地分布位置

酒仙桥电子区工业用地 东四环与北四环交界处，四元桥附近。

东郊棉纺区工业用地 东四环外，十里堡以两。

百子湾化T区工业用地 东四环边上，紧靠四惠桥。

双井机械区工业用地 东二环与尔三环之间，广安门内大街以北。

大北窑j二业区工业用地 东三环内，东人桥边上。

宋家庄化工区T业用地 紧靠南三环，成寿寺边上。

首钢工业用地工业用地 西五环边上，苹果冈以西。

资料来源：根据现场调研情况自绘

可以看出，除了首钢工业用地由于其超大规模而位于五环以外，其他几个传统工业区

用地都在四环甚至三环附近，区位优势得天独厚。

北京中心城区由于公共服务设施齐全，交通比较便利，社会治安良好，居民出行购物

方便，一直就是第三产业和人们生活居住的首选地带。在这种情况下，北京很多工业用地

由于其独特的地理位置，土地升值潜力明显，投资回报率高，首先就具备了吸引开发商投

资的优越条件。

(2)基础设施良好

北京存在着大量的旧住宅区，“城中村”等，对这些地方进行改造，最重要的原因就是

因为这些地区不仅房屋质量不好，而且基础设施不完善，环境脏乱差。比如，排水系统不

好，雨天积水严重，电力线路老化，安全隐患大，很多人家里还是使用老式的煤灶等等。

对这些地方进行调整和改造，首先就要投入大量资金进行基础设施改造。而北京的老工业

用地则不同，由于其当时设计建造都是为了工业服务，其供水，供电，供气，排水，给水
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等标准都要远远高于～般住宅标准，转型后进行规划设计时，比如转为居住，

时，就可以充分利用这些现有的设施，从而减少市政投入。从另一方面来说，

些设施得到充分利用，避免了浪费。

(3)拆迁量较小

商业用地等

也可以使这

对于工业用地转型后的建设来说，投资某块土地必须考虑其成本投入。拆迁补偿以当

地户口人数计算。2001年，上海市每户人口以5人计算，每个人6—8万元，仅拆迁安置一

项，每户就需要40万元，总计起来，其拆迁成本巨大。8北京的情况与上海差不多。而一般

的旧住宅区本来就人口密集，想对其进行拆迁就必须支付高昂的拆迁费用。城市的发展使

得城市中区位良好，拆迁量也小的地块越来越少，开发商要想盈利，就必须提高层数，增

加人口密度，牺牲不少环境因素。而工业用地转型后的规划设计就没有这样的问题，拆迁

和重新安置的人数都要少很多，现状的建筑容积率也比较小，一般为0．6～1．0，这样开发起

来拆迁量较小，资金回收快，开发利润大。

(4)政策优势

为适应北京城市发展的需要，《北京市“十一五”时期工业发展规划》中提出，北京的产

业发展要突出首都的特点，充分发挥科技优势，加快发展高新技术产业，适度发展现代制

造业。首都功能定位要求北京工业必须加快调整经济结构和转变增长方式，优先并着力发

展高端、高效、高辐射力和低消耗、低污染的产业，走新型工业化道路，实现首都工业经

济和社会发展的和谐统一。在这样的指导思想下，北京工业用地转型就具有了政策优势。

(5)区内相当数量的工业建筑和景观保存完整

北京一些大的工业用地，比如798地区、首钢工业用地内的工业建筑数量众多，保存

完整，稍做改造，就能转变功能重新利用。这些工业用地内的厂房、高炉、吊车，无一不

代表了那一段工业岁月的历史，本身就是难得的独特景观，很具魅力。两者结合在一起，

既有实用功能又有观赏价值，这就给工业用地转型奠定了物质基础。

2．3．2工业用地转型的劣势
●

(1)土地权属复杂

北京工业用地中的老企业，有的属于国家各部委，有的属于北京市政府，还有的属于

区委街道，土地的权属关系复杂。要让这些地区转型，首先就要取得这些土地的使用权，

而土地使用权权属的复杂给这些地区的转型前期工作造成了很大的困难。

(2)环境污染严重

北京工业用地中的老企业，几十年来的生产采用的是“高消耗，高污染”的方式，对

其本身及周围环境造成了很大的污染。要将这些用地改造为其它性质的用地，特别是居住

和商业用地，首先就要对这些地方进行环境改造，使其土壤、水质等达到相关标准，这个

过程会需要花费较长时间。

8李冬生．大城市老工业区工业用地的调整与更新——上海市杨浦区改造实例．上海：同济大学出版社，2005
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(3)经济利益复杂

工业用地中的每一家企业，背后都代表了一个巨大的职工群体，这些企业大部分都已

经停产或半停产，如何在这些地区转型的同时能够安置好其职工，并带动周围地区的经济

发展，是一个经济问题，更加是一个社会问题。在工业用地转型过程中由于会有巨大的资

金投入，其用地成功转型后也会产生巨大的经济利益，如何使这些利益能够在国家、集体、

个人之间实现一个良好的分配模式，是在用地转型的规划设计阶段我们就必须考虑的问题。

(4)保护工业遗产与发展建筑新功能存在一定矛盾

什么样的工业建筑算做工业遗产需要保护，怎么保护，建筑功能的新定位这些问题，

都需要我们在实践中慢慢探索。既要保护好工业建筑和景观，使之成为吸引外来人流和资

金，激发区域潜力的重要因素，又要发展其新功能，增加区域活力，两者间存在一定矛盾。

如何两者兼顾，在其中找到一个平衡点，那就需要在规划战略决策、城市规划控制、城市

设计等方面形成一整套的成熟规则。

2．4本章小结

本章从北京工业用地的历史与现状、用地转型的原因、以及转型过程中的优劣势三个

方面进行了北京工业用地转型的必然性分析，得出的结论是：随着社会经济的进步和城市

的快速发展，原来依托资源型并位于城市较好地带的各工业用地的转型是势在必然。这些

工业用地的转型，其原因既有历史上工业布局不当的因素，也有现在土地使用制度变革，

通讯和交通发展迅速的因素。转型中所能依托条件的优势与劣势都很明显，如何在过程中

趋利避害，既保护好工业遗产和景观，又赋予其新的功能以保持活力，最重要的是要在规

划战略决策、规划控制、城市设计上形成一套完整的针对北京工业用地的成熟经验做法，

才能确保工业用地转型在物质层面上的顺利实施。
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第3章国外城市工业用地转型规划设计实践

3．1国外城市工业用地转型规划设计实例

T业埘地的转型，是lt界上发达国家都经历过、现在仍在进行着的共同课题。探索工

业州地转型的客观姚律，借盛发达国家在这方面规划设计的成功绎验．可以使我们少走弯

路，加快北京T业用地转型规划设Ⅵ的进程，达到事半功倍的效粜。

3．1．1德国工业用地转型规划设计实例

(I)IBA埃姆瑟公园年u区域规划的新模式

鳜震 ／

‘mt一 ，r。⋯‘’一-，一
f—／“一一，一+‘、

目3 I鲁≈Ⅱ壤姆瑟公闻示意圉资料来螈：h郇Ⅳwwm—bⅨhun北

德国的害尔匪在19世纪的上半叶，就凭借丰富盼罐炭资源，成为世界蛀著名的重工业

区。但从20世纪50年代末60年代初开始，鲁尔区经济衰退，不町避免地进入到一个转型

期。最近几十年来，鲁尔区在工业生产衰退到服务业、知识和休闲产业振若的转型，在工

业用地功能的转型，在旧工业景观和建筑的改造等方面取得的成功令世人瞩目。这个转型

与致力于改造鲁尔北部废弃【，业区的“埃姆瑟公同”规划密不可分。承担这项规划的国际

建筑展(IBA)是德国以推动后工业时代的区域转型为目标，全面实施“弹性区域规划”的

第一个大型的规划组织。IBA所代表的新的规划范式的主要特征是：多角色参与的操作程

序、弹性的规划目标、备部门及社会崩体之间的沟通．自上面下和自下而上的协调与“渐

进式的发展策略”。

总的来讲，“埃姆瑟公园”规划所倡导的老工业用地转型在建筑、景观方面的战略主要

有二个：

1)园林和景观设讣(Landscaping)，主要指人T恢复场所的自然风貌。
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这种方式足振兴废弃L业用地最经常使

用的。位于域市较中心地带的I．业阁地可以被

改造成公园、运动场等空间来平衡城市休闲场

所的缺乏。在离城市比较蓬远的地方．荒废的

丁=业用地可用来植树造林．甚至是转变为耕

地。返时，工业用地就被用米重建城市的生态

网络。比如，在埃姆瑟众多景观区中，整体设

¨理念最好的北杜伊斯堡景观公同位于杜伊

斯堡城北的梅德里西(Meidedch)冶炼厂，这个

冶炼厂是欧洲最犬的钢铁生产商蒂森股份公

司(Thyssen AGl的诸多下属T，之一，建f

目3，2鲁尔壤姆瑟。园乌瞰资料柬据：

http：／／www efnschcn肌dsch出s口aA2010 de

1902年，20世纪s0年代中期冶练高炉停lj．生产，停止运营后的蒂森公司将冶炼厂连同下

属矿区和炼焦厂共200多公顷厂匣所有权以1马克的象征性价格移空给了北威州上地基金

会。1989年作为埃姆瑟公园规划项目苇点之一，国际建筑展对北杜伊斯惺厂区的总体设计

进行了国际竞标，在诸多设计单位中，彼得拉菠景观设训事务所的方案脱颖而出a冈为设

计师彼得拉茨(Peter Latz)的设引思想理性而淌晰，他对原有场地尽量减少大幅度改动，井

加以适量补充．使改造后的公同所拥有的新结构和原有历史层面清晰昵了。

整个公园分为四个最观层面：

(A)铁轨公同结台高架步道形成了公园中的最高层，它像整个公嗣的脊柱一般，不仪

仪足景区内部的散步通道，还建立了荇个市区间的联系，增强r城市沟通．并且增加了开

放性空间的功能。

(B)在公园的底层是水景观层，利埘以前的废水排放渠收集雨水，雨水引至工厂巾原

有的冷却槽和沉淀池，经澄清过滤后流入埃姆瑟河。

(c)公园内各式各样的桥梁和四通八达的步行道一起构成的道路系统作为第二个层

面。

(D)功能各异的使用区和构思独特的花同一起自成体系，在这一层面上游客可以充分

体骑独特的_|二业景观。

这些层白成系统，异白独立『面连续地存在，只在某些特定点上用!‘要素如坡道、台

阶、平台和花吲将它们连接起来，获得视觉、功能和象征【．的联系。

在设计手法|彼得拉茨融台，圭三术、建筑邱景观的各种创作语i．北杜伊斯龌公吲是

他运用结构tiS((strocturalism)设计景观的代表作之一，彼得拉茨称北杜伊斯堡公嗣的，J案

是叫U法结构式的设计初衷”。。

许健时空中的色彩变幻——北杜伊斯堡景戚。园_I_n遗产改造天工目
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2)进行宁M功能的转换和再开发以适应新的社

会需求。

满足随着后工业社会转型『面。生的社会需求，

是北杜伊斯堡公园(埃姆瑟公园内的一个重要项目)

想要实现的一个日标。越来越多的人，尤其是中高

收入的年轻人、自由艺术家、传媒从业者在寻找适

合他们生活方式的空间。他们并不满足于居住在平

淡无奇的l业化住宅或是城市边缘的封闭社区中，

而是希孽生活在能够显示他们的个性、创造力、自

信、进取精神与独立意识的场所。在两方，许多废

弃的港u和滨水空间的改造得到了巨大的成功，秘

诀往往就在于：它们满足了“创意阶层”(佛里达语)

对城市的要求。”我们经常可以发现，工业区内一

些被废弃的建筑恰好足适席自由聃Ip者的宁间要求
的地方。废弃的港口、车问、’库、人跨度的』房、

办公室等町以被改造成文化和休闲场所，比如酒吧、

餐厅、博物馆、剧场、音乐』J_与学校等，不仅体现

r时尚，还丰富了城市的意象。当然，这些建筑能

发挥作用的先决条件是存在着私人或者公众对这些

窄问的需求。而为了刺激这些需求的产生，地理位

置、交通、环境等方面必须能够满足相应的条件，

只有这样，废弃的港u、厂房及牟间等才可能形成

有活力的新型空间。

3)对T业遗产进行保护并赋予其文化功能。

丁业遗产的保护不是仅仅维持原状，而是要赋

了其新的功能，使之具有继续存在下去的宓际意义。

比如，位j‘鲁尔区奥伯豪森市的中心购物区，新建

了个大型的购物中心，『间叫建造r一个工业博物

馆，井在原地保留了个高117米、直径达67米的

巨型储气罐。这个储’L罐不仅成为了这个地M的标

忠和登高点．而H足一个町“毕办辛}种别开生面展

览的实践场所。另外，此处还肯一个由废彝矿坑改

造的人工湖。

目3 3北牡伊斯堡景观公园

赍料来源景观圈库·景现中圈

photo Landscape c”

圉3 4北杜伊斯堡景观。园

资料来源：录观剖库·景观中国

除，以l提到的工业川地转型的战略，工业区为了吸引公众的关注，挖掘T业遗迹的

”迪特-喑森普鲁格德国在后I业时代的区域转型建筑学报2005 12 P6
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历史价值是必罩的措施。因此，被荒废的空问常常需

要一个新的、积极的意义和形象。这使得工业遗产保

护观念的转变成为实施成功转型的一个必要前提。传

统上，德国文化遗产保护的对象一般理解为中世纪、

文艺复必、巴洛克、古典主义以及一部分威廉时期的

建筑和古迹．而不包含工业时代，尤其工业时代初期

和“福特主义”时期的建筑和遗迹。”

在德国国际建筑展组织(IBA)规划实施的“埃

姆瑟公园”项日和它的主持人卡尔¨泽尔的推动下，

对待工业遗产的新观念逐步发展起柬。国际展览会组

织提倡把T业时期的遗存和景观同样作为文化遗产

进行保护。为了把城市边缘的废弃工业基地重新融入

到市民的口常生活中，国际展览会组织在传统的城市

规划中注入了民间的、弹性的与主题化的新元素，力

幽适应后工业社会复杂的要求。作为一个区域性大型

项目．埃姆瑟公同足弹性拢划方式的率先实践，它架

起了政府和民间山量之『日J的桥梁．也对传统的、

以政府为主导的规划产生了深远的影响。在此之

后，德国几、『所有的大型规划项目都结台了弹性

规划的内容，

国际建筑展埃姆瑟公阔有限公司在1989年，

也就是两德统一的时候成立，于1999年正式解散。

埃姆瑟公园的规划自始至终都充满了创造性。为

了给埃姆瑟河区域注入新的生命力，国际建筑展

组织训划向外界展示T业时代的特有景观和逐渐

被人们遗忘的历史，把这个区域改造成为艺术和

幽3 5变成综台体的议莎婊熙』。

资料来源，迪特·喑森昔鲁格蒋国0

后T业时代的g域转型建筑学报

2005(12)

__一

图3-6变成i廊的废彝的E斯瞎

设计的“画廊”。埃姆瑟公园是德国在区域规划层 资料来源：迪特‘喑森普兽格蒋陶在后T业

面实施捉爿城市形豫战略的第一次尝试。 H代的B境砖型出R学撒2005(12)

国际建筑腱组织把激发和整台各种角色在规划中的参与视为主要丁作。这也就是说，

它提供_个甲台，使人们能够基于共同的区域发展远景对规划进行广泛的讨论、沟通与协

商，平衡各种利益和愿望的冲突，最终达成各方都能接受的共识。它把官方和民间的积极

性协调起来．规划的参与者既包括有政府(即传统意义上城市规划的制订者)，又包括市民

社会中的私人企业和非政府组织。因此，国际展览会起到类似股份合作公司中的代理人的

作用，通过制定巨利性的目标以有效地平衡不同群体的利益。

迪特·哈森昔鲁格德嗣在后I业时代的li域#制硅筑学报2c_)5 12 P6
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在西方，政府和民间企业间的合作，即“公私合营”(Public-Private．Partnership)有着

历史上的传统，而国际建筑展就是这样一个带有政府和民间双重性质的组织。民间的组织

或机构提出的意见和方案通过理事会的专业评估，将由政府发展成城市规划的正式内容。

政府和非政府组织的协作贯穿着从制订到实施的整个规划过程。国际建筑展的实践对扩大

德国城市和区域规划的民间参与产生了深远的影响，在它的推动下，又出现了旨在整合社

会群体利益的“市民论坛”、“区域会议”等许多新的公众参与形式。超过17个德国城市的

政府作为合作伙伴参加了国际建筑展的规划。在整个鲁尔区，约有120个不同规模的项目

得到了实施。同时，国际建筑展还和与1997年在埃森举办的联邦园林艺术展进行了成功的

合作。埃姆瑟河从原来的工业污水渠变成了区域景观中的一条自然生态河道。

在国际建筑展的推动下，人们重新发现了工业遗产的美学和实用价值。遍身锈蚀的高

炉和冷却塔被改造成巨型雕塑，巨大的熔渣堆被改造成奇特的大地景观以及供人们远眺的

观景平台，荒废的厂区成了艺术雕塑公园，炼焦厂被改建成具有设计、会议及展览等多种

功能的综合体。欧博豪森市废弃的瓦斯罐变成前卫艺术家的画廊，生产车间被改造成剧场

和音乐厅。杜伊斯堡鼓风炉炼钢厂的冷却池成为潜水爱好者的训练基地，厂房的高墙被改

建成当地攀岩俱乐部的练习场。一条贯穿整个鲁尔区的“工业文化遗产之路”联结起26处

曾发挥过重要作用的煤矿、工厂与带有典型“包豪斯”风格的采矿业协会大楼。此外，人

们还利用生态科技对许多建筑物进行了改造。在一个社区中心的屋面上，建造起了20世纪

90年代全世界最大的太阳能采集器。

国际建筑展的埃姆瑟公园在规划设计方面的突出成就在于它对政府和民间力量的结合

进行了积极的尝试。从这个角度来讲，它对规划事业的贡献是深远的。今天，在埃姆瑟公

园项目中曾体现出的弹性规划的元素已经成为政府制订的城市规划中不可或缺的成分，二

者之间原本存在的差异正在逐步缩小。

，国际建筑展的埃姆瑟公园规划在很大程度上是民间组织的力量和创意的产物。正像德

国社会学家希波尔(Siebel)指出的那样：“异质性”(Strangeness)是创造力的源泉。

3．1．2美国工业用地转型规划设计实例

(1)“棕地改造计划”

在美国，“棕地”指“废弃的、闲置或没有充分利用的工业或商业用地及设施。’’按法

律规定，这类土地的开发受环保的制约，开发活动必须按照程序得到环境部门的许可才能

进行，包括对污染进行必要的治理并达到规定的标准。按照《综合环境反映、赔偿与责任》

的规定，开发“棕地”必须达到环境保护部门规定污染治理标准。20世纪90年代初，每块

土地清除污染处理费从1万到100万美元不等，平均处理费用大约是40万美元。12这样不

仅成本高、耗时长，而且用地里面的污染物质的处理不完善会带来各种风险，这就使得私

人开发商和投资者在这些地区的改造过程中难以判断投资的前景，对投资的信心不足。这

12李冬生．大城市老工业区工业用地的调整与更新——上海市杨浦区改造实例．上海：同济大学出版社，2005
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种情况下，“棕地”的开发就只能依靠政府的介入了。联邦政府为了促进“棕地”的开发，

《克林顿政府棕地行动议程》中明确规定，开发“棕地”可以申请“社区地块开发基金”

(CDBG)，用于规划制定、土地评价、场地清理、建筑物拆除和复原、污染治理以及原有

建筑物改善的开支等。1998年，每个棕地开发项目从CDBG基金得到的资助从15万美元

到500美元，其中每项资助用于污染治理的费用一般为lO～35万美元，大多数集中在20～25

万美元之间。¨ ⋯．

“棕地”计划的实质就是美国政府认识到了过高的费用和过重的责任是阻碍对棕地进

行成功开发的首要因素。这时候仅仅通过市场的手段已经难以解决棕地的再开发问题。于

是，政府需要制订一系列相关的政策，包括对其地块规划的重新审视，来刺激和吸引个人

投资者对这些地块进行投资，以促进这些地区的复兴。事实上，通过“棕地”计划，已经

有大批的工业用地和其中的工业建筑通过改造后重新焕发了生机。

比如，在新泽西35号公路旁有一家废弃的、建筑面积达lO万平方米的纸板厂，自20

世纪80年代初开始衰落以至完全废弃。这里区位良好，曾经有将其改造成电子厂或区域性

商业购物中心的计划，但因为种种原因都未能实施。根据环境部门的调查评估，这里属于

“棕地”，需要治理后才能开发和再利用。

1998年，一家开发机构经过对这块地的评估，决定将它改造为综合性用地，里面包括

商业中心、办公园、公寓和老年人服务设施等。这时候，新泽西州颁布了棕地治理法，规

定在棕地开发项目中，私人开发商可以从州政府得到75％污染治理费用的补偿，补偿资金

来自于政府税收。这个开发项目成为了棕地治理法颁布后第一个申请政府补偿的项目。在

项目申请的过程中，州政府重点强调了项目对地方经济的作用与影响，与区域规划的一致

性以及将来对经济的贡献。如今，那里的老厂房已全部拆除，并完成了污染状况与程度的

调查评估，开发机构然后就开始进行污染清理。

这个项目是“政府与私人投资联合进行开发的一个成功典范”，创造了一种“双赢”的

局面，因为仅凭政府或开发商任何一方都无法单独完成这个项目。对于政府来说，资金的

投入使废墟变成了充满机会的土地，由此创造了大量就业机会与税收，污染的治理也使得

整个地区变成了一个具有宜人环境的区域。对于开发商来说，政府提供的补偿也减少了投

资，从而降低了开发风险。

3．1．3英国工业用地转型规划设计实例

(1)内城更新中的规划设计

英国内城问题，既所谓的英国内城困境(The Plight ofthe Inner Cities)，出现于20世纪

50年代，它表现为大量制造业工厂倒闭，大批住宅房屋被遗弃，城市人口大量流失及城市

环境质量严重下降等等。其中工业问题是英国内城更新的主导因素。二战后，英国内城的

工业企业开始纷纷外迁，继续留在内城的工业大多效益不高。

13李冬生．大城市老工业区工业用地的调整与更新——上海市杨浦区改造实例．上海：同济大学出版社，2005



第3章国外城市1业tlj地转型规划设计实践

内城问题使得内城缺乏产业支撑，导致经济U益衰落。同叫也产生r些社会问题，

使内城犯罪率增高。内城电新中规划设计的I：t的在于通过完善公菇|殳施．增玎¨内城活力．

恢复经济。增加公共绿地，瘦善内城纠、境。同刚，增加就业岗位，改善人u结构。

为r选刮lI札：，英囤政府综台运Jn区域规划、由点1】改训、政策立法、经济资助和设■

仆发机构等措施，建立完善的内城开发体系。比如．在1974印英凼政府通过“新城和∥建

城计划”着力解决内城及『h巾一■匣迁出人【|的安置。这些¨划鼓励市民外出丁作，在他们

眦J买新城fi=宅叫给予优惠，旧n政府努力改蓦返此地镇的生活环境，完善道路交通H，认

H民出行更加方便。与此同时，“内城复兴训划”同叫丌艇，主要是拆除一此废II]建筑，拓

宽马蹄，对原宵私人住宅进行维修等等。这样，就町以将般市外⋯的建设与城市内部的改

造相结台，IH民的卅住环境得到改善。

北京T业Hj地转掣规划设m蚓妄像英l司内城里新：lJ【5样，^先蟹响一个系统的整体规划，

明确规划的范阿乖点，然后心畦肯政策优惠，促进重点地方的优先¨发，咀带动其余地方

柏发展。存政府主导下，业建、t号门的丌发机构，栅调并方山的利益，且件吱施川地的规

划醴训活动。同叫．制盯针对i、lp区Ⅲ划设训的专门法规，确保]业区转型后的规划能够

顺利实旌，

(2)伦敦港的改造

伦敦址世界级大城市，小过近J十柬伦敦港口外移，伦敦港口益衰落，形成消极的港区

功能与港区景观。如粜继续衰退，将严苇影响伦敦全市功能的发挥与发展，F面以道克兰

港口转删丰I【巴特凹发电厂改造后的规划设训为倒乖点醴明。

釜毽∞
削3 7伦敦mn兰1、n目《抖_、源httpi／Ⅶww ramadaduck]ands∞咄

迫克2曾足世界f最繁忙的港u之，随着郊R化加剧，1968～1981年问人u由10万

减到2,7万，孵成2 2km2的遗弃建筑。”为r J帆对返朴f^况，1981{{j．伦敷道克兰城lf】丌发

”半冬±^城l，I￡Tnk l业Ⅲ地∞Ⅻ#‘』≮Ⅻ——j湘m栖7mK∞《宴侧 l向：¨济人学．；m“，2005
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公司成立，确立丁蓐新规划设计的四大

目标t

1)促进土地与建筑荤新利用

2)撤励工商业发展

3)营造一个富有话力的社区环境

4)完善住房与社区基础设施。

与此对应，道克兰的具体规划措施

也是综台的：

1)鼓励土地再利用

开发公司在获得879hrrp的土地的

城市开发权后，着手更新工业废地

728hrnz，倡导上地有机复合使用，带动第

翠赠
圈3-8伦敦道克!鸟瞰图

资抖来源：h邱：Ⅳ一一d和。北l卸ds c0 uk

三产业发展。自1981年起．商业网点从1000个增加蔓2400个．增加一倍。积极发展高技

术印刷业等清洁型城市产业。

2)进行道路更新

开发公司投资959万英镑，更新改善轻轨道路135 5k肿，从而为发展商务与旅游业创

造了条件。

3)大力发展住宅

利用工业废弃地新建住宅，或对仍确价值的住宅进行改造翻新，共新建近2万套各种

风格的住宅．使居住人口由1981年的4万人增至1996年的7 7万人。

4)完善社区公共设施

开发公司在教茸、培训、医疗与社区公缺项R方面采取有力支持措施．菇花赞1 16亿

英镑用于援崖学校，

5)兴建休附设施

在卡伯特府第与原Canary码头建成音乐中心，在皇家码头拟建展览中心，使道克兰

88kin滨水岸线成为观光旅游胜地。

6)注重生态绿化

道克兰的改造开始就倡导生态建设，在原Bow Creek港湾的Blackwall造船厂修建水

上公园，在原东印度公司船坞拟建乌类避难所。

不久的将来，道克兰将变成一个商业公园和一个大花吲。鉴于道兜兰在转型后的规划

设计冉面所作的探索与创举，英幽政府与国际社会授予道克兰77个奖项a“

(3)巴特西发电厂改造中的综合规划

1)发展概况

6迪特·喑舞昔普格锥国在后In时代的E域转型建筑学报2005 12 P8
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巴特西发电厂耸立于泰晤士河正南方，现巴特西公园东侧，占地35英亩，是伦敦经济

衰退时期工业衰落的历史缩影。其发展历史如下表所示：

表3一l巴特西发电厂发展情况表

年代 发展情况

1933年 巴特西发电厂开始运作。

1955年 其外观特征形成，建有四个烟囱及“B”形汽轮室。

1983年 整个电厂关闭，仅仅作为一个历史标志性建筑物。

1986年 规划许可建为一个娱乐中心

1993年． Parkview International伦敦公司(PLC)获得该35英亩土地开发权。

2000年 PLC拟定规划开始对整个发电厂进行改造和重新设计。

资料来源：根据相关资料自绘

2)规划设计构想

巴特西发电厂改造的规划总体构想是在改造中保护，在充分保存历史价值的基础上进

行重新规划设计。主要体现在三个方面：

(A)延续城市历史意向

有鉴于发电厂悠久的历史，规划将延续其文化内涵，保留主体建筑外观，同时展示工

业文明的成果，如用水、火和蒸汽混合在一起惟妙惟肖模拟火力发电厂。

(B)增加现代生活功能

为了使该地区成为一个吸引人的场所，就必须保证里面有现代生活功能设施，规划将

这座具有历史价值的建筑物改造成欧洲一流的电影城、休闲购物场所与欧洲最大的高技术

电影综合功能区。并有适合于各年龄层次的主题娱乐活动场所。设置河滨音乐厅，在泰晤

士河旁的现场举办表演、建筑展览。建设风格各异的饭店、咖啡、酒吧，以保证地区能吸

引不同时段的人流。设置世界知名的品牌商店，等等。

(C)追求历史与现代的融合

巴特西发电厂在重新改造规划后，与其他休闲旅游场所最大的不同就在于人们可以在

这里追忆历史、体验记忆，同时享受现代生活。

3)规划综合改造方案

(A)交通规划

规划方案把改善市政交通放在一个十分重要的位置上。在电厂和维多利亚车站之间新

建了一条铁路，将其车程缩短为2．5分钟，使发电厂、维多利亚车站之间的铁路线形成与伦

敦商务交通之间的纽带；改善了公共交通，新增公共汽车的停车场；新设置水上交通，使

许多重点场所，如泰晤士河堤和皇家节日大厅，都有水上巴士线路可以到达；建设步行道，

改善连接发电厂与巴特西公园及其他地方的滨河道路。

(B)休闲娱乐功能
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大力发展休闲娱乐是巴特西发电厂的主要改造策略。利用原来发电厂的内部空间，建

成欧洲最大的高科技电影院，具有20个以上的屏幕，三维立体显示；利用电厂底层的附属

设施，建成滨河音乐娱乐厅；同时利用火力发电厂的高耸烟囱，建成攀高运动基地；利用

厂房的大跨空间，建设电厂博物馆，运用最先进的技术，展示工业文明的成果；配套服务

设施完善，如餐饮与商场的广泛分布。

．t(C)其他功能的设置

利用良好的滨江环境与工业文化氛围以及现代化的功能设施，为媒体业提供空间，为

影视业提供外景，等等。

北京工业用地转型的规划设计要像道克兰和巴特西发电厂那样，既要使地区内具有新

兴的高新技术产业功能，又要有休闲娱乐功能与餐饮设施，同时注重生态环境的营造。还

有就是要遵循历史文脉的原则，努力体现历史与现代的融合。

3．2国外城市工业用地转型规划设计经验

3．2．1国外工业用地衰退的原因

事实上，18世纪英国产业革命后，工业基地先后在欧美各国家崛起。但从20世纪50

年代末开始，英、德、美、法等发达国家陆续都出现了老工业基地衰退的现象。

前面所举的实例可以表明，国外发达国家老工业用地衰退最根本的原因在于主导产业

的衰落，然后引起区域经济衰落、建筑废弃与景观破旧。其内在根源是主导产业领域的科

学技术优势丧失、新能源的广泛利用、企业效益的降低。现代工业主要依靠的是以高新技

术为特征的知识与信息要素，这些老工业用地大都是依托资源型的，走向衰落是历史必然

的结果。

3。2．2国外工业用地转型规划设计的经验与做法。

通过上面的实例，我们可以从中总结出发达国家在工业用地转型规划设计方面所普遍

采取的一些措施和成功经验，以做借鉴。

(1)成立专门部门、机构，制定和实施工业用地转型的战略规划。

工业用地的转型，是一个长期的战略性问题。因此，发达国家为了制定与实施工业用

地调整与改造的长期战略规划，都成立了专门的机构。

1)德国鲁尔区的相关机构和法规
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表3．2德国鲁尔区的相关机构和法规一览表

时间 成立机构或形成法规 目的

1966年 鲁尔煤管区开发协会 确定鲁尔区的整治目标：发展新兴产业，

(KvR)成立，编制了德国 改善经济结构，拓展交通运输，消除环境

法律上第一个区域整治规 污染等。

划。

】968年 区内北威州政府出台“鲁尔 调整企业的产品结构，提高产品技术含量。

发展纲要”。

1979矩 德国制订“鲁尔行动计划”。 改善区内基础设施，引导新兴产业发展。

1989年 德国制订“矿冶地区未来动 形成区内产业结构多样化，发挥地区优势。

议”。

资料来源：自绘

在这些机构和法规的促进下，德国的众多工业用地都实现了较好的转型。除了前面所

介绍的埃姆瑟公园，多特蒙德依托众多的高校和科研机构，大力发展软件业。杜伊斯堡发

挥其港口优势，成为贸易中心，并建立了“内出船运博物馆”，等等。

2)英国于1999年4月设立了地区发展代理机构(RDAs)，RDAs是非政府实体，为各

个地区制定相应的发展战略，减少地区间及地区内部的不平衡。RDAs在地区政策实施中拥

有相当大的审批权限和资金力度。2001年6月以后，英国贸易工业部(D1rI)开始参与地区

经济政策事务，主要负责与工业有关的地区规划设计政策的实施。16

(2)在规划的过程中也注意到了对用地进行资金支持，发展新产业。

资金是经济的血液，发达国家在工业用转型过程中都注入了大笔资金。这些资金的来

源主要有直接投资和吸引外部资金两方面。直接投资如：1983年原联邦德国政府和北威州

政府就分别为钢铁工业的改造直接投入资金30多亿马克和1．5亿马克；美国政府曾拨款3

亿美元用于匹兹堡地区交通的改善。。7吸引外部资金如：政府通过设立各种政府专项基金、

提供低息贷款、允许企业发行债券和减免税收等多种方式来吸引个人或者社会投资，以形

成对工业用地转型的有力支持。

以前的工业用地大多是依托资源型的，在地区转型之后，其中产业也相应产生变化。

转型为新兴工业地带的，大多发展高新技术和环保等产业；转型为居住用地的，一般发展

住宅产业；转型为旅游用地的，一般发展服务业和旅游产业等等。

(3)由政府主导的传统规划向新型的弹性规划范式的转变。

传统的规划范式致力于提高城市的功能，或者说城市的“硬环境”，如可及性、速度、

16王晓来．发达国家老工业基地调整与改造的成功经验及其对我国的启示．大连大学学报．2004(5)

17王晓来．发达国家老工业基地调整与改造的成功经验及其对我国的启示．大连大学学报．2004(5)
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运行效率、生产成本的降低和经济总量的增长等。它倾向于把数值化的指标作为衡量公共

服务的标准，把提供交通基础设施、能源供给、给排水系统、建设用地等方面作为工作的

重点。 、

弹性的规划则注重改善场所的“软环境”，即环境氛围、文化品质等在物质基础设施建

设之外的所有有助于提高居民生活质量的因素，以缓解传统规划片面注重量化目标的实现

而产生的社会代价。以功能为主导的传统规划常常用政府全权代表市民的方式回答“我们

需要什么”，弹性规划则用动员市民社会，倡导公众参与的方式回答“我们喜欢什么”。

总的概括起来，国外工业用地转型区域和城市规划中的弹性规划策略主要有：

1)主题化策略：即“叙事化”的空间生产。这可以追溯到迪斯尼和其它主题公园营造

整体环境艺术和意象的创作实践。
‘

2)旗舰策略：以造型独特的建筑和城市设计促进城市的转型(如由弗兰克．盖里设计的

毕尔巴鄂古根海姆博物馆成功引的“毕尔巴鄂效应”)。
’

3)庆典化策略：用奥运会、世博会、世界杯赛等大型活动加强资源的集聚并吸引人们

对城市的关注。

4)混合功能策略：重新整合原来被赋予单一性功能的城市区域，塑造多元化的城市环

境。

5)速度上的“多极化”策略：重视塑造市民日常沟通、交往和休闲活动所需要的“慢

节奏”的城市公共空间。

6)城市中心重构策略：强化传统城市中心区的可及性、文化象征意义和价值，提倡紧

凑型的城市发展。

(4)城市设计方法的引入

高度工业化给工业用地带来的千篇一律与对社会传统文化的漠然引起了人们的注意。

如何改变工业区内那种冷漠、萧条、衰败的景观，使区内环境也具有多元性、场所感和人

文精神，值得深思。在这种情况下，国外发达国家普遍采用了多种城市设计方法，对需要

转型的工业区进行改造，成功的塑造出了自身的艺术形象特色。改善了工业用地内环境，

提升了用地内公共空间的品质与内涵。

(5)工业遗产的保护与工业建筑的改造是工业用地转型的最直观表现

工业用地内的工业建筑是工业文明的直接物质载体，再好的规划理念，城市设计方法，

最后都要落实到具体的工业遗产的保护和工业建筑的改造上来。发达国家在这方面成功的

例子很多，除了前面所举的，比较著名的工业建筑改造项目还有：伦佐·皮阿诺(Renzo

Piano)设计改建的意大利菲亚特Lingotto工厂，斯布林曼事务所设计改造的位于德国埃斯

林根的迪克工厂。
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第3章国外城市工业用地转型规划设计实践

3．3本章小结

本章通过介绍德、美、英等发达国家工业用地转型规划设计的成功实例，总结其出先

进经验与做法，然后得出两条最根本的结论：一是转型过程中应采用弹性规划原则，引入

城市设计方法，并注重工业遗产的保护和工业建筑的改造。二是工业用地转型的规划设计

是一个长期的渐进过程，必须坚持市场导向原则。 、．

弹性规划应该建立在工业用地发展远景的基础上，这个远景允许不断地调整局部的目

标而仍能保持整体的和谐。每一个项目，甚至最小规模的项目都和整体息息相关，“渐进”

地为工业用地发展的远景构想服务。
‘

这些发达国家在工业用地转型规划设计方面取得的成功经验，值得我们在后面北京地

区的相关研究中进行借鉴。
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第4章北京工业用地转型规划设计的理论基础

4．1北京工业用地转型规划设计的基本理念

现在工业用地的转型越来越注重地区的特色化和个性化，环境的生态化和园林化，公

共空间的人性化，资源的集约化和效益化。现在，我们来探讨北京工业用地转型所应具备

的基本理念。

4．1．1区域共生——构筑整体空间

(1)理论基础——增长极理论．

基于整体发展的区域空间规划理念从1898年霍华德的《明日的田园城市》开始，在欧

洲就产生了深远影响。

1955年，法国经济学家佩鲁提出增长极理论。增长极的极化效应和扩散效应对周围地

区产生很大的影响。在极化效应的作用下，增长极经济功能具有明显的比较利益，从而吸

引周围的劳动力、资金、技术等生产要素向中心转移，但同时也剥夺了周围地区的平等发

展机会，对周围地区产生了负面效果。增长极的极化与扩散是一个自我组织的过程，同时

也是一个可控过程，人们可以通过对该过程实施干预和调节来实现既定的区域发展目标。18

(2)工业用地转型规划设计的整体思维

当今时代是知识经济时代，知识经济时代要求工业用地的空间扩张要以智力资源的占

有、配置，知识的生产、分配、使用为最蕈要的因素。工业用地的经济职能由传统制造业

中心转变为创意产业中心、休闲娱乐中心、商业居住中心等。

以前对区域空间模式的思考是对应单一社会经济个体的区位论，一直将经济因素作为

空间结构演进的根本因素，主要针对的是对地区经济特征的分析。也就是说，以经济效益

的最优作为空间结构演进的基本原则，对社会、环境等特征的分析还很欠缺。

20世纪90年代以来，关于地区空间结构理论的研究已进入了“可持续发展空间结构”

的研究阶段。所谓“可持续发展空间结构”理论的核心体现在空间发展目标的多重统一性。

这种理论改变了以往空间结构理论以经济效益最优先的原则，较少涉及环境和社会公平的

情况，重视效益与公平的统一。所谓公平，涉及三层含义，即本代人之间的公平，代际间

的公平和区域之间的公平，其中包含了对资源和环境的持续利用、地区平衡发展等等。

随着工业用地的转型，这些地区内的产业空间、形态空间都面临重新组合。在这个过

程中，工业用地作为社会、经济、文化和环境的复合载体，因其空间发展内涵的丰富性、

问题的复杂性、类型的多样化和发展的动态性，必须要求我们以区域整体的思维来考虑其

转型后发展。因此，其规划设计的整体性思维的引入至关重要。

18陆大道．区域发展及其空间结构．北京：科学出版社，1995
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4．1．2产业发展——形成内部动力
。

工业用地与其内部产业密不可分。工业用地现在的衰败、竞争力的下降最根本的原因

是其内部产业的衰落。要想使一个工业用地成功转型，必须与产业的转型发展紧密结合在

一起。在这方面，有两点可以值得我们考虑：

(1)产业集群是工业用地转型后经济的支柱

。所谓产业集群，就是在用地转型后地区内的产业要形成集聚态势，规模效益。产业集

聚所形成的产业优势是地区竞争优势的重要组成部分。政府在制定工业用地转型发展规划

中应当采取产业集群的基本战略，培育和推动产业集聚，营造良性循环的外部环境，最终

提升地区的竞争力。

产业集群的出现也有利于创新机制的形成。创新、比较优势是地区保持竞争力、长期

稳定发展的根本保障。产业集聚可以使相关企业在地区内的集中，刺激企业不断地创新以

保持自身的竞争力。

(2)依靠主导产业整合地区优势资源

．每一个工业用地都有自己的优势和劣势，其主导产业的选择必须把握地区发展方向。

重视地区优势的发掘和开拓，依靠主导产业把整个地区的优势整合，形成合力。

这些因素必须在用地转型的规划设计中考虑到。

4．1．3资源集约——倡导持续发展

(1)理论基础——经营城市理论

19世纪末，正值美国大企业蓬勃发展时期，企业制度的创新启发了人们，专业经理制

度被引入城市管理，按企业管理的模式进行城市管理成为了城市制度改革的方向。1896年，

美国著名的改革者约翰·佩特森在戴顿市发表的演说中指出：“一个城市就是一个大企业，

市民就是股票持有者。”“城市事物应当建立在严格的商业基础上”。这是经营城市理念的萌

芽，其理论来源主要有三个，如表4．1所示。而真正相关概念的提出是到20世纪60年代，

美国著名的营销大师菲利普·科特勒教授提出了“国家营销”(The Marketing Of Nation)

和“地区营销”(The Marketing Of Region)的概念，指出～个国家也可以像一个企业那样

用心经营，任何一个国家任何一个地区，都应该把吸引投资和外来移民，发展旅游以及地

方品牌作为重要的管理内容。，“城市经营”一词是在日本正式提出的，1971年日本就有一本

名为《城市的经营》的书籍，在该书中，作者将城市经营的内涵概括为：高效地提供城市

公共服务；涵养税源以确立城市的财政基础；与市场经济所导致的外部负效应相对抗，维

护公共的利益。如果说企业经营的理念是“以最小的成本获取最大的利润”，那么城市经营

的理念就应该是“以最小的市民负担获取最大的市民福祉”。19

19袁本芳邓宏乾．经营城市的渊源与理论基础．现代城市研究，2005(8)
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表4-l经营城市理念的理论渊源

基础理论 时间 创立人 主要内容 ．

自由市场理论 1776年 亚当·斯密 自由制度的三要素是“自私的动机，私有的

企业，竞争的市场”，并据此认为不断增加

国民财富的最好办法就是给经济活动以完

全的自由，整个社会的经济活动完全由“看

不见的手”支配。现在经营城市所强化的经

营理念正是其理论的现实体现。

城市竞争理论 1956年 蒂布特 城市不会在没有干预的情况下，沿着最佳的

路径自然成长。政府应当干预经济，政府的

市长更象是一个企业家而不是法官。能够调

动民间力量来解决的问题，都交给民营企

业。这个理论奠定了城市经营的理论基础。

政府再造理论 1990年 奥斯本和盖布 在90年代以前这个理论就已经成为公共管

勒 理学领域的前沿课题，其主导理念是建立企

业型政府，将企业经营中注重成本、效率、

品质、顾客满意等策略引入政府管理活动

中。与民间协同发展公共服务，以达到降低

成本，提高服务效率的目的。在90年代初，

奥斯本和盖布勒提出了一系列更为积极的

观点。

资料来源：根据袁本芳邓宏乾．经营城市的渊源与理论基础．现代城市研究，2005(8)自绘

在这种理念的指导下，北京作为一个人少地稀的城市，工业用地转型规划设计中就应

该注意以最小的资源代价取得最大的效益，地区资源的集约使用和紧凑发展尤为重要。

(2)紧凑集中发展的思想

1996年中国科学院国情研究报告《机遇与挑战》中提出了中国面向21世纪的8条基本

对策，提出了建立具有中国特色的资源节约型的国民经济体系的思想，包括“建立以节地、

节水为中心的资源节约型农业生产体系；建立以重效益节能节材为中心的工业生产体系；

建立以节省运力为中心的交通运输体系；建立以节约资本与资源的科学技术体系，建立以

提倡适度消费、勤俭节约为中心的生产服务体系；建立社会分配合理、注重社会效益的社

会保障体系”等。这就是我国紧凑集中发展思想的由来。

在北京工业用地转型规划设计过程中，应强调“紧凑型”的地区发展模式。这是由中

国特殊的资源条件与生态条件所决定的。
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(3)工业用地转型规划中对土地和资源的集约使用

土地和资源的集约使用是城市土地和资源稀缺性日趋突出的客观要求，也是地区转型

规划中经营理念的基本前提和重要内容。对于北京这样一个人多地少的城市，在追求多元

城市发展的规划目标下，对其工业用地内的各种资源如空间资源、土地资源、景观资源等

的经营，应该从粗放型开发向集约型开发转化。从关心量的扩充到关心地区品质的提升。

从注重政府政绩到注重地区经营的实效。工业用地转型后的规划控制、空间设计、基础设

施建设、环境的改造都在认真考虑投入与产出效益的前提下予以实施，为此注重提高地区

的集约化与效益化水平将是工业用地转型后的重要发展方向。

4．1．4文化景观二—提升地区品质

(1)文化景观的概念

这里的文化景观主要指的是工业文化景观。如果把人类活动对区域的影响不加考虑而

形成的景观称为自然景观的话，那么这种纯粹的自然景观在世界上几乎不存在了。这里引

用李翅先生对文化景观的定义：居住于该地的某文化集团为了满足其需要，利用自然界所

提供的材料，在自然景观的基础上，叠加上自己所创造的文化产品。20文化景观反映了某文

化集团的特征，现在是人文地理学的研究对象。

(2)文化竞争力

文化是一种非正式的制度，工业用地里的工业文化是地区转型中一种无形的、内在的

要素资源，是区域竞争力的重要来源，在转型规划设计过程中，注意对工业文化景观的塑

造，对地区今后的发展将有重要影响。

工业用地是工业文明的产物，工业用地与其它地区间的竞争，既是经济的竞争，又是

文化的竞争。文化产业是21世纪全球最大的新兴产业之一，是现代城市的支柱产业。老工

业用地要想重新振兴，内部工业文化是其要利用的重要因素，城市想要振兴，其文化产业

的发展也具有重要推动作用。在规划设计中保护与发掘工业用地的文脉与景观特色，极力

打造地区文化特色品牌将成为城市在地区经营与地区竞争过程中最重要的手段，这也是对

过去工业用地发展模式雷同，地区特色模糊的理性反思。

4．1．5生态环境——强调适宜人居 ．

(1)理论基础——生态学理论

生态学是研究生命有机体和其环境之间相互关系的学科。从E·P·Odum的《生态学

基础》问世以来，生态学进入了一个全面发展的时期。21现在生态学开始吸收其它学科的理

论、方法及先进科学技术成就，从而拓宽了生态学的研究范围和深度。同时生态学也向其

它学科领域扩散和渗透。

20李翅．走向理性之城——快速城市化进程中的城市新区发展与增长调控．北京：中国建筑工业出版社，2005

21吴兆录．生态学的发展阶段及其特点．生态学杂志，1994(5)
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之所以生态学理论可以作为工业用地转型规划设计的支撑理论之一，是因为其学科已

经向这个方面发展：生态学从认识自然规律走向管理自然资源，或者从纯自然科学走向关

心人类未来，导致了生态学时代的产生。城市和地区的环境恶化、资源短缺、人口膨胀等

现实问题，使生态学被认为是可以提供解决这些重大问题的具体方案的科学。1992年的6

月，在巴西里约热内卢召开的联合国环境与发展大会，就提出“持续发展概念是从生态学

角度提出来的，或者至少是在生态学思想影响下提出来的，⋯是人类求生存的一种发展战

略。”也就是说，生态学是与现代人的生活环境有密切关系的科学。当然，如果我们纯粹用

生态学的方法来分析城市工业用地转型问题似乎缺乏强有力的支撑，但生态学方法对于工

业用地转型发展规划具有极大的启示作用。

(2)环境库兹涅茨曲线 ～

1955年，美国经济学家库兹涅茨，提出了经济增长与收入分配著名的倒U形假定：在

经济未充分发展时期，收入分配将随着经济发展而趋于不平等。而到达经济充分发展的阶

段后，收入分配将趋于平等。这一假定被称为“库兹涅

茨曲线”。22 坪蜒耥
许多环境经济学家经研究后发现，环境水平和经济

发展水平之间关系也遵循这条规律：在早期的工业化和

经济未充分发展阶段，由于工业水平低，环境受影响程

度也低。到了工业化大规模加快的阶段，自然资源的耗

费大大增加，废水、废气、废物的产生超过了环境自我

处理的能力，环境开始恶化。但一旦到了后工业化阶段，

社会经济水平进一步发展，由于生产技术水平的提高，

人们对环境质量要求的提高，环境状况就会逐渐得到改

善。这一规律就被称为“环境库兹涅茨曲线”。如图4．1

所示。

经济发艇水平

图4．1环境库兹涅茨曲线

资料来源：自绘

现在北京的发展已经到了调整工业结构，注重环境质量的阶段，根据这种理论，生态

理念的引入对于其工业用地转型的规划设计研究来说意义非凡。

(3)生态理念在工业用地转型规划设计中的体现

一个良好的生态环境，其生态系统内在的生态安全机制是整个系统保持稳定的保证。

自然生态系统的进化目标是维持系统内部最大的生物量与系统稳定性，人工生态系统的设

计目标是获取最多的产生量。对于城市工业用地转型规划设计来说，在生态环境的塑造上

要遵循以下规律：

1)通过规划和城市设计来加强空间的生态连接性是保证区域生态安全的基本手段。

2)维持区域内各种景观包括工业景观的多样性与异质性是维持区域生态系统稳定性的

22李翅．走向理性之城——快速城市化进程中的城市新区发展与增长调控．北京：中国建筑工业出版社，206；
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基本前提之一。．

3)尽量保护利用已有的自然空间，形成自然空间网格体系，并与人为形成的工业空间

形成镶嵌性的空间组合结构。

4)各种资源从开发到使用的过程中贯彻最大限度的节约原则、重复利用原则和循环利

用原则。

5)区域开发和使用的物质资源的程度要与使用后资源的回收能力相适应。

6)工业用地转型后的经济规模的合理性不仅仅从经济上加以考虑，还要使其最大限度

地使用地区所能获得的资源，同时使由此产生的资源浪费及环境破坏趋于最小。

4．2北京工业用地转型规划设计的目标体系

当代城市的发展趋势是成为一个宜人生活的场所，北京中心区内存在的大量工业用地

和工业企业，不仅会导致城市物质环境的日渐破落，地区经济快速衰退，还会造成地区失

业率增高，社会治安条件恶化等一系列的社会问题。工业用地转型的规划设计就是为了阻

止这些地区的日渐衰落，激发其内在活力，促进经济的发展。通过前面对工业用地转型规

划设计的基本理念进行的探讨，我们可以确定其目标体系应包括以下五个方面：

4．2．1经济发展目标

这些工业用地内的企业大都是污染严重的传统产业，土地投入产出率低。通过产业结

构调整、产业布局调整、产业技术更新、管理模式更新这四个方面的调整，就能发展具有

地区优势与前景的都市产业，提升整个地区的土地利用水平和效率，增加政府和当地居民

收入，最终实现地区经济的复兴。

4．2．2环境可持续目标

北京工业用地内的企业已经有一大部分处于停产半停产的状态，由于缺乏资金投入，

工业建筑和基础设施得不到及时修缮，．形成大量破败的工业厂房和设施，成为了消极的城

市景观，与中心城区的大环境极不协调。另外，重污染工业的长期存在，也使得工业用地

内的土地、水资源、空气资源都受到了不同程度的污染，也影响了环境的质量。所以需要

通过工业用地转型的规划设计来进行区域环境整治，营造环境宜人的工作、生活、休闲场

所。 。

4．2．3社会发展目标

北京工业用地转型规划设计的最终目的是促进区域的社会全面进步，为地区居民提供

更好的居住、就业、娱乐条件，让他们享有更多的教育机会和医疗服务，形成充满活力的

健康社区。

4．2．4生活舒适目标

生活舒适目标就是重新规划设计后需要给居民提供更舒适的生活环境，包括人均居住
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面积，人均绿地面积，人均交通状况的改善等等。

4．2．5文化保护和发展目标

工业用地与历史街区有一个共同点，就是文化在其转型规划设计中处于一个极其重要

的地位。保留住那个历史年代带给我们的工业遗迹，并让其具有新的功能和文化气息，无

论是从地区物质层面还是精神层面来说，都有重要意义。

现将工业用地转型规划设计的目标体系再细分表示如下：

表4．2北京工业用地转型规划设计目标体系

总体目标 局部目标 更新途径

经济发展目标 产业结构调整 土地利用结构更新

产业布局调整 经济结构更新

产业技术更新

管理模式更新

环境可持续目标 工业区内水质量 土地利用结构更新

工业区内空气质量 管理模式更新

工业区内土壤质量 技术升级

工业区内噪声环境

工业区内垃圾处理

社会发展目标 社会就业率 社会计划实施

地区管理模式

生活舒适目标 人均居住面积 土地利用结构更新

人均绿地面积 基础设施改善

人均交通状况

文化保护和发展目标 工业建筑保护和再利用 土地利用结构更新

工业景观保护和再设计 文化艺术形式和内涵丰富

文化活动开展频率

资料来源：根据李芸．都市计划与都市发展．南京：东南大学出版社，2002自绘

从表4．2可以看出，土地利用结构的调整是工业用地转型规划设计的一个重点，无论是

经济、社会、还是生活目标，乃至文化目标的实现，都必须直接或者间接地通过土地利用

的调整来实现。至于怎样通过土地利用调整来实现，我们将在下一章展开详细论述。

4．3北京工业用地转型规划设计的总体原则

工业用地转型的规划设计既不是粗暴的对原有地区的推倒重建，也不是简单的环境改
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造，而是对工业用地进行社会、经济、产业、环境、建筑的全面规划和设计。在这个过程

中，既要对传统工业文化有所继承和发展，保留城市对工业文明的历史意象，又要赋予地

区新的功能，创造新的价值。为了达到上一节提到的规划设计目标，我们在规划设计过程

中就要遵循以下原则： j

4．3．1有机整体原则

北京工业用地是一个有机整体，进行转型后的规划设计必须有一个整体观念。这里的

整体性原则有三层含义：一是从全局看，转型的工业用地是北京城区的一部分，对其进行

规划设计要考虑到整个城市的发展战略和产业布局，体现城市发展要求。二是从内部看，

工业用地本身就是一个有机复合体，由工业用地和与其配套的工业设施用地、企业职工居

住用地、休闲娱乐用地等共同组成，它们是一个整体，进行规划设计就不可避免地涉及到

这些相关地区的建筑改造、环境整治等问题。三是工业用地转型的规划设计不仅仅是一个

物质层面的问题，而且涉及社会变革、产业政策和经济政策，必须根据既定的经济发展计

划和社会发展计划，完善各类公共服务设施，以促使原有和新产生的社会功能良好发展。

4．3．2历史文脉原则
’

工业建筑和工业景观的存在反映了北京工业发展的历史，具有历史意义。在这里，人

们可以感受那段历史，可以欣赏独特的工业景观。因此，对于这样的建筑和景观，应该妥

善加以保护和利用，珍惜其中蕴涵的历史文化价值。

4．3．3复合多元原则

一个成功转型的工业用地应该是复合多元的。商业、居住、娱乐等不同功能活动的融

合，可以创造经济上的活力并促使更多专业功能的发展。这些不同活动的空间也交错重叠，

呈现复杂性特点。用地内不同层次人群的融合，产生各种不同的需求和广泛的社会交往，

他们的活动形成一个具有相互支持关系的网络，也是一种多元化的趋势。所以，将促进复

合多元化发展作为工业用地转型设计的一个原则，是对地区内在运行机理的尊重。

4．3．4市场调控原则

一个好的规划调控原则，肯定是在土地控制方面有着一套先进合理的举措。那么，在

北京工业用地转型规划设计这个问题上，如何去控制每一块土地未来将发展成什么样，如

何发展呢?在这里，除了需要有一个总体上的定位以外，就是要将市场机制导入规划调控

体系，让市场来决定其微观层面的具体发展。简单的说，就是土地调控要遵循市场规律。

4．3．5弹性规划原则

以功能为主导的传统规划强调政府的绝对权威和有效的“自上而下’’的机制。而弹性

规划强调沟通的过程，通过各个利益团体达成共识的过程来制订规划的方向和实施手段。

事实上，工业用地转型规划设计的整个过程是一直处于动态变化之中的，弹性规则的引入，

可以使规划目标在规划实施中随着现实情况的变化进行修正，也可根据新的研究成果做出
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及时的调整。

4．4本章小结

产业发展一形成内部动力

文化景观一提升地区品质

增长极理论卜叫区域共生一构筑整体空间

经营城市理论卜_叫资源集约一倡导持续发展

生态学理论}_—一生态环境～强调适宜人居

基

本

理

念

目

标

体

系

总

体

原

则

有机整体原则

历史文脉原则

复合多元原则

市场调控原则

弹性规划原则

经济发展目标I I环境可持续目标I l社会发展目标I I生活舒适目标l l文化保护发展目

图4-2本章框架结构图资料来源：自绘

本章对北京工业用地转型规划设计的基本理念、目标体系和总体原则进行了阐述，重

点探讨了其基本理念的形成。从增长极理论，经营城市理论，生态学理论等出发，阐述了

区域共生、资源集约、文化景观、生态环境等冈素是工业用地转型规划设计中应该而且必

须考虑的方面。这些理念的提出，对于防止工业用地转型过程中的盲目改造和建设，提升

地区品质提供了理论支撑，是工业用地转型规划设计的理论基础。
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第5章北京工业用地转型中的规划方法

北京较大范围的工业用地转型，严格地讲，应始于20世纪80年代。随着计划经济的

渐行渐远，城市用地的出让由行政划拨向公开招标演变，城市居民的住房由单位分配向完

全个人购买演变，到了90年代中后期，工业用地中的各项功能已日益不能适应在提速中的

经济，相关转型的规划设计理论也缺乏系统性。相形于工业用地中各处颓废、尴尬的城市

景象，加之现代建筑西学东渐的冲击，这时的原工业用地转型的规划设计实质上就是在政

府施政、商人逐利、市场拉动和市民对新生活的向往等多种因素促成下的直接推倒重来。

但这种重来运动，是在私有产权界定明晰、各种利益主体多元化的条件下发生的，复

杂的利益关系、多重矛盾的交织，使得工业用地的转型实际上是目前城市的一种窒碍。所

以在北京工业用地转型的规划设计这个问题上，我们需要探讨在城市规划、城市设计的层

面上为所有利益关系人创造一个互惠的赢局。相信惟有在未来效益和现实效益之间寻找一

个支点(这里的效益不仅指经济效益，也指社会效益、环境效益等，是一种综合效益的概

括)，将各关系人的眼光拉远，在看到未来的价值中找到合作的逻辑，才能使地区转型规划

设计最后产生的效益提升到极致。也就是说，没有什么能胜过转型地区整体价值的增益。

这个支点，就是市场因素和文化策略的引入。进一步说，就是对中央政府，地方政府，私

人机构，所在地企业，原住民等错综复杂的关系进行层层剥离，摆脱必然性的沉重，寻求

平衡发展的可能。对于这样一个利益问题的解决方案，靠行政命令肯定行不通，靠的是一

套可实施的、未来与现实兼顾的、从局部到整体都最优的规划方法，来解决城市工业用地

转型中的种种问题。

值得指出的是，这里所说的市场要素，与经济学中的纯市场概念有很大的区别。它是

一个建立在城市规划、城市设计上的一个市场概念。而文化策略，也不仅仅指工业文化，

也包括了现代文化要素的引入。

5．1现行城市规划方法的局限性

(1)现行城市规划体系

当前北京的规划技术体系采用的是“总体规划——详细规划(以控制性详细规划为主)”

的二元结构的控制体系。从规划控制的层次上讲，规划控制分为：区域规划控制、城市总

体规划控制、片区详细地段规划控制、具体地段建设控制以及规划的控制调整。 ·

(2)现行城市规划方法的局限

1)对经济利益的巨大导向作用考虑不足

从计划经济向市场经济的转化过程中，现行城市规划由于缺乏严谨的理论体系，缺少

科学的计量方法，容易形成规划的经验性原则。而经济效益的评判标准是量化的，市场将

原则化的经济效益变成了实实在在的经济利益，使规划面临巨大的冲击。

2)对规划地段缺乏深入了解
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城市控制性详细规划是与工业用地的转型最为相关的一项规划，它对用地的转型有着

很大的控制作用，控制性规划在编制时对城市空间也有一定的考虑，对区域内建筑高度、

建筑密度、容积率等具体指标作了一定的规定。但从实践来看，在编制控制性规划的时候，

规划编制人员难以对城市空间环境进行深入的城市设计研究，对指标的规定基本上是按照

一般的经验进行编制，缺少对区域地段的深入了解。

3)对地区的动态变化考虑较少

在规划的编制内容上，控制性详细规划过分追求了可操作性，忽略了城市地区发展的

长远性和综合性，动态过程性的原则。由于没有充分考虑各地块、各单位、以及开发模式

的具体情况，导致实际建设与规划相差很大。同时工业用地转型的时间一般都比较长，其

中的项目变化性大，缺少动态的指导意义。

4)缺乏相关监督评判体制，有违市场公平

在规划管理上，规划提供的几个关键性指标是管理者手中的法宝，更是开发商追逐的

焦点。由于控制性详细规划的制订、执行和修改缺乏法律化的程序，在实施中极易受到各

种非正常力量的干扰，而实施效果又没有有效的评判标准与监管机制，对市场的公平性产

生了负面影响。

5．2北京工业用地转型规划要解决的主要问题

鉴于现行城市规划方法的一些局限性，再结合北京工业用地转型的实际情况，北京工

业用地转型规划需要特别注意以下几个方面的问题，并在规划制订和实施过程中尽量予以

解决；

(1)对于经济利益的巨大导向作用要考虑到规划体系中去。可以在土地利用控制等层

面上采用一些技术手段来引导经济因素发挥正确的作用。 。

(2)考虑到工业用地转型是一个漫长的过程，其中的项目变化大，规划目标应该随着

转型的进行而做出适当的调整。同时，规划体系在建立的时候就要考虑到转型过程中的这

些动态变化。

(3)在工业用地转型的过程中，开发商为了追求企业的自身利益，把外部不经济性推

给社会。如为了追求最大利润，开发商会尽可能提高建筑容积率，提高开发强度，但过高

的开发强度影响了建筑的日照、通风等建筑物理特征，破坏了地区肌理，造成对公共环境

的影响。

(4)．工业用地内的公共设施关系区域的整体利益，但一般不会产生直接的经济效益，

所以难以刺激开发商对此进行大规模投资。因此用地转型规划中要保障社会公共设施的充

分开发。

(5)工业用地转型过程中，开发商出于经济利益的考虑，缺乏对社会价值、文化价值

的判断，容易对一些有历史意义的工业建筑和景观造成损坏。工业用地转型规划应该对工

业建筑的保护加以引导。
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5．3工业用地转型规划中的战略决策

在工业用地转型规划中，首先应该对其进行战略决策。因为战略决策可以对整个工业

用地转型的规划提供一个大的框架，或者说，只有能将地区向即定发展框架内引导的规划

体系，才是我们所需要的。

一个工业用地转型成什么功能地区，是我们首先需要明确的问题。这里引入现代的战

略决策方法，以帮助我们在这一问题上清晰的做出判断。

战略与决策始终是紧密相联的，战略带有目标性、纲领性和指导性，而决策带有规划

性、方案性以及措施的可操作性。

图5-1战略决策流程图资料来源：自绘

5．3．1战略决策与分析方法概述

(1)战略决策

对于战略的定义，即使是杰出的管理者们也很难在对战略的定义上达成一致，但有一

些基本原则可以肯定。成功的战略必须是具有创造力的——必须与竞争对手在提供价值方

面与众不同。要想保持对对手的竞争优势，组织自身就要凭借其独特的竞争力，通过模仿

或取代竞争对手获得经济价值能力。与帮助组织获得竞争优势的联系最为紧密的流程环节

就是战略决策，战略决策过程是指组织严密的、目标明确的、努力地制定出组织战略的详

细说明书和执行过程中的责任安排。23 ：

战略决策首先需要战略思考，面对快速变化的新经济时代，以往对工业用地转型规划

中按部就班的战略决策将会阻碍动态的、创新的可执行决策的产生。对工业用地转型的思

维模式应该转变(如表5—1所示)。

(2)战略决策中的各个元素——即战略决策中需要考虑到的几个方面：

1)组织的活动范围：我们打算在哪里(地理、产品服务市场、价值链上的某一段等)经营?

2)组织活动与其周围的环境相匹配：在各个因素之间，常常用到相互“适应”这一概念。

23李翅．走向理性之城——快速城市化进程中的城市新区发展与增长调控．北京：中国建筑工业出版社，2005
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3)组织的活动与它的资源能力相匹配：这意昧着只能在组织的能力范围内进行经营。

4)可以表明整个组织都发生变化的含义：从本质上讲，这意味着变化是非常复杂的。

5)组织的重要资源的分配和再分配：这意味着对组织的资源进行优化。

6)哪些具有较强影响力的战略的价值、预期和目标：决策者。

7)组织将要长期进行的方向：这个过程可能超过lO年或更长一段时间。24

表5．1战略思维的转变

按部就班的思维模式 战略化的思维模式

阶层式的思维 自我再造的思维

线性的思维 ． 网络化的思维

单向的思维 多方向的思维

资料来源：自绘

5．3．2工业用地转型规划中的战略思考

随着全球化时代的到来和地区间竞争的加剧，工业用地转型规划的战略思想正以传统

的建设导向转为经营导向，．以期通过将城市工业用地中的各类资源优势转化为竞争优势，

从而提高综合竞争力。现在的问题不是我们应该把工业用地改造成什么样子，而是怎么才

能使工业用地恢复自身“造血功能”，怎么才能自己经营下去。

工业用地转型规划的战略思考方式应该是这样的：

1)是直觉和创造力的综合；

2)是信息与洞察力的综合，如何在一个新兴的经常不连续的环境中如何重新安排这些元素

的次序，进而使结果最大化；

3)是对组织从总体的角度进行思考；

4)关注各个部分相互关系，反对将各个部分单独地对待；

5)用动态的观点看环境；

6)是对竞争、环境和债权人的可能要求提前做出反应；

7)将仔细的研究处所的状况并将其划分为几个部分，然后依据它们的意义和关系再将它们

整合，来获得预期的结果；25

M【加】克雷格．弗莱舍，【澳】芭贝特．本苏桑著．王俊杰译．战略与竞争分析——商业竞争分析的方法与技巧．北
京：清华大学出版社，2004

25根据李翅．走向理性之城__缺速城市化进程中的城市新区发展与增长调控．北京：中国建筑工业出版社，
2005总结得出
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有了这样的战略思考方式，我们就可以对现在北京工业用地转型规划进行思考，然后

采用下面将要说到的战略分析方法，在规划中对北京工业用地转型进行战略定位。

5．3．3工业用地转型规划中的战略分析

(1)战略分析的基本方法

在工业用地转型规划中战略分析的方面来说，我们可以采用定位理论。

定位理论其最初应用于讨论产品营销、市场开发等广告传播策略等问题上。1981年，J．特

劳特和A．里斯写了一本改变传播一营销的书《定位》(Positioning)。书中提出了三个时代的

表5．2 USP理论、品牌形象论、定位论的比较

独特的销售主张 品牌形象论 定位论

USP

产生时问 20世纪50年代 20世纪60年代 20世纪70年代以来

核心理论 强调产品具体的特 塑造形象、长远投资 创造心理位置强调

殊功效和利益 第一

方法和依据 实证 精神和心理的满足 类的独特性

沟通的着眼点 物 艺术、视觉的效果 心理上的认同

资料来源：【美】艾·里斯杰克·特劳特著．王恩冕于少薇译．北京：中国财政经济出版社，2002

划分及应对的主流策略的思想：

1)产品至上时代——20世纪50年代R．雷斯的“USP理论”迎合该时代的特征，成为

营销理论的主流。

2)形象至上时代一20世纪60年代D．奥格威提出品牌形象论，掀起“品牌形象论”
的旋风。

3)定位至上时代——20世纪70年代以来J．特劳特和A．里斯提出的“定位”论。

1996年J．特劳特和S．瑞维金合作出版了《新定位》(ne New Position)一书，与《定位》

不同，该书有三大创新点：

1)转向深挖消费者，确立基于消费者的定位方法。

2)建构基于应变的重新定位。

3)冲破传统规则和思维定式强调定位中的感觉创意。26

我们可以认为，定位并不是一种逻辑形式，定位不能仅仅靠规则和算法自然推演产生

出来。微观层面上的不可确定性，决定了定位应该注重感觉创意。

“定位”(Positioning)一词已成为最重要的、使用最广泛的战略术语之一，它成为当

26李翅．走向理性之城——快速城市化进程中的城市新区发展与增长调控．北京：中国建筑工业出版社，2005
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今策划、营销战略的理论构架中的一个核心概念。当今在许多领域里都采用这个术语。既

然我们已经将工业用地转型规划的内涵看成是一种“经营”而不仅仅是“改造”，那么，在

某种程度上，工业用地本身就是一种产品，也需要一个良好的定位。

所以我们得出：工业用地转型规划的定位是为了实现这些地区的最大化效益，根据自

身条件、竞争环境、消费需求等及其动态变化，确定自身各方面发展的目标、占据的空间、

扮演的角色．、竞争的位置。工业用地的转型规划需要先进行战略研究，然后需要准确定位，

在一个“经营地区”的时代，定位对于工业用地转型规划设计的成功与否显得尤为重要。

一个工业用地转型规划中的良好定位可以带动一个地区的发展，带动整个区域的产业升级

换代，再辅以合理的规划控制方法、优秀的城市设计原则、先进的建筑改造方法，这样的

工业用地转型才会在一个正确的方向上，才有可能获得成功。同质化的地区、定位失调的

地区，再加上如果只注重包装忽视发展动力机制的工业用地，必然会淹没在市场的大潮中。

差异化定位将是工业用地转型后发展规划的一个主要原则。

1)工业用地转型规划中的定位

进入20世纪90年代以来，世界经济全球化的进程变快。我国加入WTO以后，国内竞

争国际化，这标志着中国经济发展将进入一个新的时期。在这样的背景下，积极推进区域

经济一体化，加强区域内各经济体之间的交流与合作，更加有效地参与全球多边自由贸易，

已成为当今国家和地区拓展经济发展空间的重要选择。所以北京工业用地转型的规划也要

扩大视野，从更广泛的区域来进行整体考虑。

2)市场分析

对工业用地转型后的发展规划应进行市场分析。也就是要通过市场手段推动老工业用

地转型。在中国，有些人往往会觉得只要政府愿意，大楼可以建，马路可以修，这样一个

地区就能迅速繁荣起来了。但对于北京工业用地来说，新建的马路、大楼、公共设施并不

能保证其转型的成功，工业用地转型之后最关键是要吸引企业、单位进入的，是要有税收

和就业机会的。工业用地转型后也要有人购买房子，也要有人留下来生活在这里从而推动

这里的经济发展。

北京工业用地转型之后将是一个新的区域，这个地区要吸引什么样的人，什么样的企

业单位，应该具有什么样的景观特色?不同的人群对交通、环境、环境品质要求不同，愿

意支付的费用也就不同。要对一个工业用地转型后的发展规划进行定位，就不得不去分析

邻近区域和其它竞争性区域。因此有三方面的背景情况需要了解：

(A)经济情况，即宏观、区域性经济情况，所在地人均国民生产总值、恩格尔系数、

房产价格、消费者行为等。

(B)社会情况，即政府、政策、文化、教育、生活习惯等。

(C)环境情况，即土地资源、交通网络等。

在了解这三方面情况的基础上，可以逐步提炼出用地规划的定位。

3)产业定位

亚当．斯密说：“人是唯一会做交易的动物。’’工业用地转型之后也需要人在那里工作生
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活，同样会有贸易的出现。在工业用地转型后的产业与贸易中，地区的“比较优势”使得

地区生产与贸易变得有利可图。产业的选择是用地转型之后发展的重要因素。对于北京工

业用地来说，其未来发展规划的基本思路主要有以下几点：

(A)工业用地转型后地区发展的市场分析(3w+H)

(B)Who development(用地由谁来开发、管理)

(C)Who use(用地转型后要吸引什么样的人、企业、单位来使用)

(D)What advantages(同其它竞争性区域相比，用地有什么优势)

(E)How much＆how long(人们愿意花多少钱，在多少时间内进入用地内)

(2)有效的战略分析方法一SWOT分析法
结合上面所说的内容，我们可以用SWOT分析法对北京工业用地情况进行分析，然后

进行规划定位。

SWOT分析方法是1971年肯．安德鲁提出的，SWOT分析方法是分析组织所面临形式的

主流分析方法之一，主要用于估计组织的战略、自身内部能力(即组织自身的优势和劣势)

和外部可能性(即组织面临的机会和威胁)之间是否相适应。具体内容如下：

1)优势(Strengths)。优势是指那些可以使组织比其他竞争对手更具有竞争力的因素。

优势也可以指组织在工作时，有某个显而易见的长处或者拥有可以超越竞争对手的资源。

事实上，优势是能力或资源的组合，使组织能够有效地完成绩效目标。

2)劣势(Weaknesses)。劣势是指组织中的缺陷、失误、约束等冈素，使组织不能实现

目标。劣势也指组织做事时没有效率。或者相对竞争对手而言，组织拥有低下的能力和较

少的资源。

3)机会(Opportunities)。机会包括组织环境中任何目前对组织有利或者未来会对组织

有利的状况，例如，某个趋势、变化、被忽视的需求。这些因素证实了客户对产品或服务

的需求，并促使组织强化其竞争位置。

4)威胁(Threats)。威胁包括组织环境中的任何不利因素、趋势或变化，它将削弱或

威胁组织的竞争能力。威胁可以是壁垒、约束，以及任何可能造成组织产生问题、破坏、

损害、伤害的因素。

组织的优势和劣势(即组织的内部环境)是由相对来说是可以控制的因素构成的。这

些因素包括组织的资源、文化、系统、团体行为，以及组织管理者的个人价值。组织的机

会与威胁(即组织的外部环境)是由相对来说不可控的因素构成的。这些因素包括整体需

求，市场饱和程度，政府的政策，经济条件，社会、文化和道德的发展，技术的发展，生

态发展，以及波特的五力模型中的5个要素(即竞争状况、新进入者的威胁、替代产品的
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威胁、购买者的议价能力和供应商的议价能力)。27

5．3．4工业用地转型规划中的战略定位

前面的分析已经说过，北京工业用地转型规划中的战略定位主要应采用差异化定位，

具体而言，应包括三方面的内容： ，

(1)规划目标定位

(2)运行及管理模式定位

(3)产业定位

5．3．5北京东郊棉纺区转型规划中战略决策的不足

位于北京东郊的棉纺区工业用地是北京经济起步的先导，那时候，纺织业作为先导产

业，京棉一厂、北京印染厂、京棉二厂等相继在此落户，厂房也成一片，十分壮观。纺织

行业成为上个世纪中叶北京的创汇大户和经济创收的一面旗帜。

东郊棉纺区内的建筑群，见证了新中国政府解决人民穿衣问题的决心和魄力，也记录

了首都纺织工人为实现这一目标做出的巨大贡献。北京市人大常务委员会委员郭栖栗就曾

经建议将纺织城原址改建成为一个集旅游、展览、消费等多项功能为一体的新纺织城，但

在城市人口膨胀的压力和房地产开发巨大的利润面前，这个建议显得势单力薄。

东郊棉纺区内的大片工业用地现已成为都市繁华的商业用地。事实上，东郊棉纺区工

业用地内是存有不少有价值的工业建筑和工业景观的。可是，由于其优越的地理位置所带

来的巨大潜在经济利益，导致了工业用地在转型规划中存在很多不足，尤其在战略决策层

面存在偏差： 前面已经提出转型规划中应该将定位理论作为战略决策的主要理论，而差异

化定位是北京工业用地转型规划中的一个主要原则。考虑到东郊棉纺区工业用地所处位置

表5．3东郊棉纺区工业用地现状表

东郊棉纺区工业甩 工业用地现状

地

京棉集团 由原北京第一、第二、第三棉纺织厂联合组成，现在已经整体搬迁到

北京近郊，在原工业区内只保留了第二棉纺厂的老厂房，里面仅有少

量办公功能。第一、第三棉纺厂全部被拆除，在原址上是新建成的住

邦2000等高级写字楼。

北京第一针织厂 厂区被全部推平，在原址上是鑫都华府等商业住宅楼。

北京光华染织厂 厂区基本保持完整，但被改建，保留了原办公楼光华人厦。主要车间

被改造成多层的办公楼。整个厂区周同被高层写字楼所环绕。

资料来源：自绘

27【加】克雷格．弗莱舍，【澳】芭贝特．本苏桑著．王俊杰译．战略与竞争分析——商业竞争分析的方法与技巧．北
京：清华大学出版社，2004
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在东四环外，十甩母咀西，在其西边就有CBD中

央商务区。现今东郊棉纺区工业用地转型后的现

状如表5-3所示。

很明显．东郊棉纺区工业用地转型规划中的

战略决策就是将用地发展成为以商住楼、高档写

字楼为主的商住片j地．对于区内的工业遗迹，完

全没有考虑，基木足采取推倒藿建的方式。相比

同处北京城东的798地区，东郊棉纺区工业用地

转型规划只注霞了地区土地价值的提升．对于工

业文化的存留完全忽视，最终形成的结果是用地

转型错失了利用文化特色提升地区品质的机会，

与东边的CBD中央商务区进行同质化竞争，而其

在区域位置、规划定位、产业聚集等方面，又明

显处于下风。同时从城市景观冉面来看．现存的

第二棉纺厂的老厂房虽然整体上保持完整，但其

周围全是高层写字楼，城市肌理遭到破坏，厂区

内的工业景观显得十分孤立、破败，迟早也会被

商业写字楼所取代。

强叠L：墨鍪番-山■
罔5 2东郊棉纺E工业用地现状

☆#来湃：自摄

东郊棉纺区和798地区、首钢工业区一样，是北京地区内嘏具特色的工业区，其工业

用地内部的T业建筑和工业景观十分具有保护价值，但由于转型规划巾战略决燕的不同，

导致了其与798地区、首钢工业区截然不同

的转型方式，造成了城市文脉被破坏、经济

上巨大浪费、形成了衰败的城市景观。 一

5．3．6北京798地区转型规划中的
SWOT分析和定位

前面所说的东郊棉纺区是从反面来说

明工业j{j地转型规划中战略决策的重要性。

现在以』E京798地区为例，对其使用SWOT

方法进行战略决策分析，然后准确定位：

(1)798地区转型的优势

1)良好的区位优势

根据国内外对工业用地转型的经验和

教训，优越的地理位簧、便捷的交通与通讯，

是工业用地转型所需要的重要条件，也是直

图54 798地区I业用地区位圈资料柬源：在周陶

决|日I业Ⅸ城市更新策略研究颐十*文，2【105媾

础上蹬制

鲰黼黼状用黼耻目
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麓纛i5氍篓阐2)历史传统优势 。吣、、、、 ’薯■■_
在五十年代之前，798地区只是一片‘百多万 I 、i．‘，霸I_
平米的洼地，共和国的第一个五年计划就决定选址 ¨ ：出●圄嚣≈■■誓
在此，由国家直接拨款 亿元，筹建电子工业基 ¨ I§口葛舅，医誓

磊195鍪3 7蘸1 8 1：-翁t个项目都由苏联援建，这个项目则主要是与东德台
啊 ～7童鍪霹盈l髓÷l"．

作。 年中德在台作建设 联合厂协议上签字，2兰甍矗∥ 日，l

薰薰82-718 熏718器麓
机构接受委托，开始为7l联合厂做建筑设计。德l!惫。 秽篷籀美l镶薛；
国组织了四十四个院所与厂的权威专家成立一个 ∞立，0于“’N整孽．

联合厂工程后援小组，摄后是集全东德的电子露g茜器”?：-i于=了!ilf

1=业力量，包括技术、专家、设备生产线，完成了——蟹f 营一‘，!I瞄i陋v
这项带有乌托邦理想的丁程。 联合厂的首任厂 P一 ￡：， 一。‘萼
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2001年10月，画廊首展“北京浮肚绘”开幕让更多人走进了这个沉静的厂区，这个展览

也是798后来彤成的艺术医的第一个艺术展览。

2002年，行为艺术家苍鑫、圆家刑俊勤、付磊、刘野、传媒人刘索拉、洪晃等人在此

创建T作审井形成水范效应，加L美国人罗伯特啪纳欧在圈内的推荐，艺术家们开始成批

进驻。

在2002年10月末的_天，一家由经营旺洲当代艺术的东京画廊和艺术家黄锐合作的

“北京东』汔术]．程”画廊在798举办开张酒会，那次吸引r大约一t多名北京艺术圈里
的人。

2003年4月，《再造798》 举让这里成为文化艺术圈的焦点，艺术活动当天束了两一

千人，活动期间参观的人络绎不绝，创造了当代艺术话动少见的轰动效应。”

窿麓
麓鹾；
⋯一if．
●■i■，l‘。j
。．鬟5i蜀-
-；瑟爿；P
盛o_=!!#

图5．9北京798地E自廊、工作室等艺术机构分布圈资料来源：作者在“北京大m予艺术E规划定位

和编制方洼研究”课题组提供的底圈基础上根据2006年调研情况重新填包绘制

从1995年至今，已经过去了10几个年头，如今的798地区，已经成为了拥有了59家

而廊，37个T作事，4个艺术机构(统计截止到2006年7月)的艺术家聚居区。”因此，

对于798工业用地的转型柬说，其独特的』力史传统和丰富的艺术氛围使之独具特色。

3)国内比较优势

目前国内比较知名的工业用地转型为艺术家聚居区的有上海苏州河沿岸区域、杭州市

：；i纛警；；￡i；苍i鬏器器磊嚣蒜；鞣i搋。麓燃篇；蓍：≯

二门“．带?一滞蹿
If【川

．
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京杭大运河城区段区域等。相比较而言，798地区的最

大优势就是坐落在北京这个中国的文化中心，有大批的

职业艺术家聚集在这里，而且经过了十几年的发展，其

影响已经扩展到了海外。比如，《纽约时报》将798工

厂与几十年以前曼哈顿的SOHO相提并论。它被美国

《时代周刊》评为最有文化标志性的二十二个城市艺术

r|1心之一。2003年，北京首度入选美国《新闻周刊》

年度十二太世界城市，原因就是798艺术区把一个废旧

厂区变成了时尚社区。 大批国际建筑、艺术界名人如

屈米、库哈斯、古根海姆等都纷纷柬到798地区参观。

这些都说明，如今的798地区是具有了世界数的知名度

的，这是它比起国内其它类似工业用地转型地区的最大

优势。

4)空间拓展优势

从剀5-9可以看出．在798地区真止被利用来作为

艺术家画廊、工作室的地区面积还不到整个798地区的

四分之一，再加上与798厂区相接的75l厂等．整个地

区还没被开发利用的区域还很多，这对于这个区域的转

型来说，其后续发展空间还有很大的潜力。

(2)798地区转型的劣势

1)各类工作窒规模较小

在798地区虽然并类画廊、丁作室很多，但大都属

于私人性质，规模比较小，还不能产生足够的规模效益。

2)发展后劲不足

当初，798地区之所以能吸引大批艺术家柬此聚居，

是因为其厂房低廉的租金和厂房的空问结构很适合一

些艺术项日的创作。1995年．其租金为每平米每天3

角，现在已经涨到了2元，已经接近了市区内一个高档

写字楼的价钱。这就使得报多后来的艺术家受经济条件

所限．难以米此开办新的工作审和画廊。

3)管理欠缺

＼

■■■■■■_

|；磁

《

绣～
目510、5-1i、5．12、513， 798

地E现状贸科束谭：“北京^m于岂术

R规划定也和编制方法研究”谢题组

良好的管理就足生产力，798地区内各个工作室、画廊、书店等等都是自发状态．其卫

生、消防、管理等等都足依靠自觉，尚未形成一个强有力的部门对其统一管理。在798地

区内的艺术产业规模越来越大之后，没有良好的管理阻碍了其进一步的发展。

4)公共设施不全

798地区内的公共设施除了道路状况还算不错以外，其它的公共设旌还比较欠缺。比如，
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道路两边很多部分已经年久失修，一到下雨容易积水。还有供游人休憩的座椅等很少，有

也是由画廊自己提供的。垃圾处理情况不理想，造成区内环境污染。

(3)798地区转型的机遇

1)2006年北京两会上，创意产业成了绝对热门的词汇。2005年12月30日召开的北

京市财政工作会议就已经决定投资5个亿用于建设文化创意产业。2006年1月15日，北京

市将798艺术区列为北京已形成的6个文化创意产业集聚区之一。

2)创意产业的发展是世界趋势。何为创意产业?北京国际城市发展研究院院长连玉明

认为，它是传统文化元素经过人的创意，与高科技手段相结合形成的新的产业集群，是高

科技、高智力和文化元素的结合，主要包括广告、建筑设计、艺术品和古董交易、数码娱

乐、电影与录象、音乐、表演艺术、出版、软件及计算机服务和电视广播等行业。有资料

显示，全球创意产业每天创造的产值达220亿美元，并正以5％左右的速度递增。英国是首

先将创意产业引入国策的国家，6年来已发展成为产值第二、就业人口第一的产业。国内有

的城市也已经看到了这一点，比如，2005年12月6日，首届上海国际创意产业活动周落下

帷幕，上海方面宣布近期就将启动18个创意产业集聚区，它的目标是和伦敦、纽约、东京

站在一起，成为“国际创意产业中心”。作为中国文化之都，北京具备更加有利的大环境，

机会也应该更多。

3)798已经具有了世界影响。随着进驻798的艺术家和文化机构越来越多，这里的名

声也越来越大，众多商家也看重“798”概念给商业品牌带来的效益，许多国际大公司都把一

些推广活动安排在这里，798艺术区逐渐自发形成了一种文化产业。798地区由此演变成了

凝聚中国当代艺术的文化概念，进而延伸出具有文化感的商业价值。

(4)798地区转型的威胁

1)社会对艺术家聚居区的偏见。虽然798地区在国际艺术界都有了一定的影响，但国

内普通老百姓受传统文化的影响，对从事“艺术”的人存有一定程度的偏见。而艺术区内

一些艺术家前卫的艺术表现形式更加深了一些人对此的偏见。而798地区要想真正转型成

为国际一流的创意产业区，仅凭798地区内的努力是不够的，需要有一个好的社会环境。

而我们现在社会公众对文化艺术的容忍和理解力明显还没有达到这个层次。

2)周围一些新的艺术家聚居区的兴起。比如，宋庄等一些新的艺术家聚集区的兴起，

其租金更加的便宜，对798地区形成了竞争，使得798地区的发展面临着竞争。

3)随着798地区影响的扩大，区域内的人力成本和土地机会成本增加很快，生产力成

本的增长超过了经营收入的增长。

(5)798地区转型规划中的定位

经过了对798地区的SWOT战略分析，综合各种因素，采用差异化的定位方式，可以

在798地区用地的转型规划中对其进行定位。
’

1)规划目标定位

(A)成为具有完善服务体系的创意产业园区。

一个好的创意产业园区是建立在新型的创意产业研究——完善的服务——创意产业生
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产体系的基础上。所谓要有完善的服务体系，是指要有一流的基础设施、～流的信息化设

施，有配套的专门服务于创意产业的其他产业存在。

(B)人文特色突出、环境优美的艺术家聚集区。

文化艺术产业，属于第三产业，其最大的特色，就在于以人为本，人文主义精神的体

现。要让人们在其中得到良好的艺术体验，其环境应该是优美的、宜人的。

(C)具有国际一流水平的当代艺术展示区。

这主要是为了更好地发展区内的文化创意产业而提供一个平台，将中国当代艺术的一

些作品展示给世界，以此来带动区内的艺术创作和文化发展。

2)运行及管理模式定位

表5_4 798地区文化产业现状表

产业类型 主要代表 数目(个)

画廊 01先声画廊02时空艺苑03中国当代画廊04仁艺术中 59

心05高地画廊06创世之初07时态空间08百年印象

工作室 01黑白画室02李象群工作室03杰森摄影工作市04刘 37

力国安然工作室05高氏兄弟工作室06799艺术空间

艺术机构 01哈特艺术中心02北京立方艺术中心03尤伦斯04玛 04

斯德比当代艺术中心

公司机构 01北京金山恒丰科技有限公司02七星华建设备安装有限 27

公司03东易日盛装饰04北京脉雨空间装饰有限公司

餐饮 01江湖02老工厂03天下盐一川菜六号 08

书店 01自由交流书店02 Timezone 8艺术书屋03绿色书屋 03

资料来源：在参与“北京大山子艺术区规划定位和编制方法研究”课题过程中根据现场调研情况自绘

798地区应确立新型的管理模式，成立798地区管理委员会，不过其职能是以服务为主，

提供地区内制度建设、厂房租金控制、基础设施维护和管理、协助各种展示活动的开展等

等，其他事务均由各个画廊、工作室的所有者和市场自行决策。以“服务+市场”发展模式

提高798地区的发展可持续性和始终给798地区一个宽松的艺术氛围。

3)产业定位

根据现在798地区内的实际状况及未来发展趋势，可以将其地区内的产业定位为以艺

术创作、艺术展示类的创意产业为主，同时有完善的相关服务产业存在。

5．4工业用地转型规划控制方法和技术手段

+进行准确战略定位以后，就是要通过规划控制方法来引导整个区域向正确的方向发展。

但是这个转型的实际过程，并不一定会完全按照我们事先所预想的规划那样实行，有时会

从积极的强制性控制转向消极的灵活性控制，有时也会向相反的方向发展。正如凯文．林奇

所说：可能向下——在我们的行为开始不受限制，主控团体失去信心的时候；可能向上一

61
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一在控制逐渐僵化，预示着对行为和权利的要求越来越详尽的时候。所以理想的用地转型

规划，应该是强制性与灵活性的共存，管制与引导的结合。如何在两者间取得一个平衡，

就需要有良好的规划控制方法和技术手段。

既然我们规划的对象是转型后的北京工业用地，那么，其土地的使用控制就是工业用

地转型规划控制中的一个核心内容。对于北京工业用地转型来说，土地使用控制的方法和

技术手段可以采取以下几种：

(1)土地细分规则 。

所谓土地细分规则(Land subdivision regulation)就是政府用来指导土地开发的方向、

速度和品质的一种重要手段。对于工业用地转型来说，可以将其看作是一种政府对用地转

型后开发和建设控制时提出的建议。具体而言，就是在用地转型过程中，将大面积的土地

分成小地块、建筑基地，以使小地块能被出售、开发的过程。

之所以这样划分，是因为：

1)工业用地转型一般面临的是比较大的地块，如果想引入市场资金，那么一般的开发

商不具备一次性将土地全拿下的实力。这样划分可以使开发商根据公司的实力有选择性的

拿下其中一部分土地进行相关开发。

2)一个地区如果想要平衡的发展，想要在将来具有活力，那么，地区的多样性是需要

保持的。．也就是说，一个地区内不能仅仅只有商业或是居住，而是应该成为混合型的区域。

这样做还能使原住民的工作生活保持在一个区域内，减少通勤的成本。而将地块划分为小

块出售，则可以保证不仅大的开发商一次性拿下大量的多块土地进行某一类集中开发，也

可以让一些小的开发商甚至是个人买下些小块土地进行发展。这样，不同的投资者出于不

同的投资目的，就可以决定这块区域将来的发展必然是多样化和具有活力的。30

(2)规划许可证制度

规划许可证制度是源于英国的规划技术方法。具体应用到工业用地转型规划上，可以

这样实施：将工业用地转型的土地开发用两种法规来控制，“一般开发法”和“特殊开发法”。

“一般开发法”列出了用地内哪些程度的开发不需要特殊审批，如：变更或者改建一般工

业建筑达到某种程度，用地内的绿化调整，地区围墙的建设和粉刷建筑外立面等。“特殊开

发法”说明的是在已经批准的用途中允许有哪些小的变化，在工业用地中增加哪些特定的

用途而不必审批，超过允许的变化则需要特别许可。比如，在798地区，由于用地可以定

位为：成为具有完善服务体系的创意产业园区。那么在此基础上，可以用“798地区特殊开

发法”规定：如果在798地区内增加餐饮、娱乐功能，可以不必经过审批，而如果大量增

加居住功能，则需要特殊的许可。 ，

这种制度有两个好处，其一，赋予了用地在微观层面的灵活变通能力，促进了地区多

样化的发展。其二，使得用地内的各种功能设置有法可依，什么样的功能是允许的，什么

30根据傅刚、费管教授在“京杭大运河杭州市区段沿案产业建筑再利用规划设计研究”课题中所阐述内容总结
得出
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样的功能是不允许的，十分清晰明了。

· (3)执行标准控制

执行标准控制提供了～种有别于传统设计或使用标准的可供选择的办法。就是对于工

业用地的控制，用一些可持续性指标作为执行标准来进行控制。比如，标准中对某个工业

用地转型后的烟尘、．气味、噪声、热度．、眩光、交通量等设置允许的限度值，以及允许的

视觉效果。这种方法可以精确地定义工业用地在转型后最终想要的环境结果。但是，这种

方法对于科学技术的要求很高，相关检测设备十分昂贵。所以在国外有的地方，人们采用

一些传统方法来做检测。比如在美国西雅图，人们选择野生鲑鱼作为评价的指针。对于北

京工业用地转型规划来说，由于用地普遍受到了不同程度的工业污染，采用这种执行标准

对于其生态环境的控制是有益的，可以作为土地使用控制的一种辅助手段。但是，考虑其

成本高昂，可以根据地区实际采用一些传统方法来作为检测执行的标准，不一定那么精确，

却很有效。

5．5工业用地转型规划的实施保证

良好的工业用地转型规划，需要有其它一些措施来保证它的顺利实施，这些措施包括：

(1)政府主导的工业用地转型规划法规体系

(2)自下而上的规划理念

(3)以市场机制为主导的规划调控方式

(4)地区转型资金的引入方式

(5)以强大的法制体系作为支撑的规划监督体系

5．5．1政府主导的工业用地转型规划法规体系

所谓政府主导的规划法规体系，是指：

(1)工业用地转型规划成为政府的法定义务，地区内几乎所有的开发活动都要申请规

划许可。

(2)工业用地转型规划的职能从消极的开发控制扩展到积极的发展规划。

(3)成立相关规划主管部门来统一协调各地区的规划发展。

(4)由政府或者规划主管部J'-JN定一套现实可行的工业用地转型规划法规体系。

这些内容是工业用地转型规划能成功实施的基础。
‘

5．5．2自下而上的规划理念

通常我们的规划都是自上而下的，也就是说，由规划主管部门进行规划，然后由下面

的机构进行执行，整个过程中缺少社会和普通民众的参与。对于工业用地的转型来说，由

于转型与当地的居住人群有着密切的利益关系，转型成功后所产生的经济效益也不能由开

发商所独享，所以从一开始，规划的整个制定和实行，就应该有当地居民的参与。

更深一层次而言，在政府面对社会分层、公众需求多样化、利益集团介入的情况下，
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所采取的一种策略应该是强调公众对城市工业用地转型过程的参与和决策。在这里，公众

就不仅仅是指当地居民了，而是包括：利益相关的居民、开发商、专业团体、民间组织代

表等。

自下而上的规划理念，就足要让公众参与纳入工业用地转型的全过程。在该系统中，

公众参与不仅仅是纳入到目标评判和方案制定的步骤之中，而是贯彻到立项、构思、评判、

设计、决策、建设乃至管理的每一个过程之中。

就北京工业用地转型规划这个问题而言，可以建立这样的公众参与系统：

(1)建立开放的城市工业用地转型公众参与系统

在计划经济体制下，所有的工业用地转型活动都是在政府与规划建设管理部门相互之

间的封闭系统中完成的。从项目立项到方案设计、建设实施的整个过程，‘就是整个活动在

政府、规划管理部门、相关基础部门之间传递的过程。这个封闭系统的运作程序与结果和

外界完全隔绝，几乎没有任何联系。即使在市场经济体制初步建立后，开发商作为新的投

资主体介入到工业用地转型中，也仅仅是把这个行政体制内封闭的系统拓展为政府、规划

管理部门、开发商、相关基础部门共同组成的更大些的封闭系统，工业用地转型与本应与

其联系紧密的广大市民仍然是隔绝的。相关市民无从得知他们的生活或周边环境将会发生

怎样的改变以及这样的改变究竟是怎样发生的，当然更谈不上去评价其是否具有合理性和

合法地拒绝不合理的改变。

因此我们必须构建出全新的开放的工业用地转型规划的公众参与系统。在这个新的决

策系统中，公众参与不仅仅是纳入到目标评判和方案制定的步骤之中，而是贯彻到立项、

构思、评判、设计、决策、建设乃至管理的每一个过程之中。首先，工业用地转型规划的

工作过程必须是一个开放的体系，也就是说，用地转型是一个多方位、多层次的参与过程。

在此过程中，公众参与所代表的外部环境的制约，需要在项目决策的每一环节中得以充分

体现，它将极大地提高城市工业用地转型活动与外部环境的信息交流。其次，用地转型规

划过程中的每一个步骤都是一个多方位公众参与层面，其参与者包括项目涉及到的相关单

位、市民、政府、规划局、专家委员会及投资方等等。在他们之中，规划者作为沟通枢纽，

依据城市宏观发展战略、技术法规及专业经验，对外部环境传递进来的各方面信息进行综

合处理与评价，在合理接受的基础上，结合项目的具体情况做出积极反应。最终的结果是

通过系统与外部环境、系统自身各部分相互之间的不断作用，如在各个层面上的磨合、协

调、沟通及说服等，为工业用地转型项目确定现实的、折衷的、具有相对合理性的综合方

案。在这样的开放式的工业用地转型规划公众参与系统中，参与的方式和途径是多种多样

的，包括现实中已普遍存在的(召开各部门共同参与的办公会议等)、亟待加强的(通过各种

宣传媒介及时通报转型的进展，邀请市民、专家、各界人士参加对相关项目的评审等)以

及尚待实践中创新的(针对具体项目召开公众听证会，听取市民的建议等)各种形式。

(2)开放式公众参与系统的主要运行方式

要保证公众在规划过程中参与的正常进行，除了构建一个开放而严密的参与系统外，

还需要借助多种灵活多样的沟通与交流手段。这种沟通与交流主要是以规划师为媒介来完
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成的。公众的意见必需经过规划师运用专业语言的重新“编码”，才能为工业用地转型决策

系统所接纳，进而产生影响力，达到参与决策的目标公众与规划师的交流主要有以下方式：

1)倾听。认真听取公众略显繁琐、有些不着边际的意见，远不如想象中的轻松，它需

要规划师真正重视参与的态度和执著的从业精神。认真、仔细地倾听，是公众意见得以表

达和产生影响的基础。

2)图表帮助。用具体、生动的声像资料更容易唤起市民对自己居住环境的记忆，表达

出具有真实情感的心声。简洁、清楚的书面资料便于他们迅速有效地整理自己的想法，并

有条理地表达出来。

3)学科综合。社区中的市民群体是社会的缩影，他们或许不具有规划更新的专业知识

与技能，但他们有自己所擅长的学科背景。工业用地转型的复杂性与综合性要求规划师要

把城市更新放在多学科交织的背景下进行分析与权衡，充分利用群体的智慧，把问题引向

一个更加广泛而深刻的层面。

4)引发创见。把市民作为一种设计资源已成为最为推崇并普遍实行的一项准则。生活

此地已久的居民对改造片区的认识和了解远比来自异地的职业规划者更加深入和详尽。

5)公众论证。组织有利于市民讨论、发表意见的类似公众听证会的各种交流场所，针

对具体的更新项目与市民进行讨论，使所有参与者加深理解城市更新项目的内容、作用及

影响。

6)适当表决。在决策的适当阶段进行适当形式的表决(并非是让公众匆忙表达最终意

见)，有利于规划师对沟通成果和对存在的主要矛盾进行阶段性的把握，以便正确引导下一

步的决策及参与过程同时，这样也有利于参与市民对自己的所持态度进行归纳总结，并了

解自己在公众群体中的地位。

(3)工业用地转型规划公众参与系统的制度保障

工业用地转型规划过程中要使开放式的公众参与系统得以正常有效的运行，必须建立相

应的制度保障，使公众参与制度化。

1)明确公众参与的法律地位。 ，．

我国的城市规划法对公众参与也有明确的原则性要求，但由于城市工业用地转型涉及

面广，情况复杂，不同转型项目之间存在着巨大的差异，使得原则性的法律要求缺乏可操

作性，在实践中难以得到贯彻实施。长此以往，公众参与的法律强制性被人们所淡忘。因

此，进一步确立公众参与在城市工业用地转型项目中的法律地位，明确参与各方在公众参

与中的权利与义务是支撑公众参与系统健康运作的基础。

2)加强公众参与的决策参与。

公众参与不只是市民被动地接受规划教育，也不只是让市民提些意见丽不问结果，更

重要的是公众利益的代言人能够进入城市工业用地转型规划的决策团体，真正实现公众参

与的效力。决策层具有合理的“公众成分”不会天然形成，必须从制度上予以支持和保证。

比如，深圳市城市规划委员会章程明确规定：深圳市法定图则委员会(深圳市的城市规划

决策机构)的19名委员组成中必须有一定数量的成员是有深圳市户籍的有关专家和社会人
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士，这从法律制度上确保了公众通过公众代表的媒介参与决策，在北京工业用地转型这个

问题上，我们同样可以采用类似的办法。

3)改革用地转型的工作程序。

缺乏公众参与的工业用地转型规划过程往往是“黑箱”操作进行的，是政府部门与开

发商之间的协议，与广大市民无关。公众享有的只是在决策出台后无奈地接受现实。公众

参与体系则首先要求决策的公开，其中既包括决策结果的公开，也包括决策过程的公开。

在这种要求下，北京工业用地的转型规划就必须有法定的参与程序，必须在转型过程中相应

增加公众听证会等参与步骤。由此而带来的工作时间的延长和工作量的增加是必要的。

5．5．3以市场机制为主导的规划调控方式

对于规划调控来说，最严厉、正规的手段是对其土地的控制，比如明确每一块土地的

所有权与使用权的问题，对土地开发强度进行限定等。但事实上，由于市场行为具有很多

的可变性和多样性，工业用地内很多项目的转型很难完全按照既有的规划要求去落实，这

就要求工业用地转型规划中提供更为积极灵活的应对措施，这些措施的关键所在，就是要

利用市场这只无形之手来决定用地转型规划意图在微观层面的正确体现。

(1)“白区"的划定 ·

如果工业用地转型过程中，规划控制引导的一些条件发生变化，那么用地控制也受到

影响，积极的应对方法是转型模式也得相应地发生变化，由此就需要一些其他的土地使用

控制方法。比如，对于工业用地转型时经济上的不断改变的需要，可以将其一部分区域划

分为“白区”，让发展商以最大的灵活性来决定每片土地的商业、旅馆及住宅的广泛用途。

(2)计划单元整体开发控制

通过划定较大面积的地段，控制总体的用地特征和密度，其中具体的土地混合利用、

住宅形式、基地设计和建筑设计更加灵活，由市场和基地条件去决定。这样可以使要转型

的工业用地在不增加开发强度的情况下保护好开放空间，强调的是整体开发而有利于创造

完整的景观空间。

(3)土地发展权转移

土地发展权转移是一种将限制性地带的项目转移至其他地区进行建设的规划手段。即

在某块地域范围内土地上，为建设法规许可但由于特殊原因无法获取的开发收益，可以转

换为一定的建筑面积并定义为该地块的开发权，转移至指定范围内的其他用地，由该用地

合并自身原有的开发权作较为密集的开发。

对于北京工业用地转型来说，其中～些地区是具有很高的历史保存价值的，对于这样

的区域，其容积率受到高度控制。为了平衡开发商的利益，可以将这些地段上无法达到的

容积率转移到其他地段上去平衡开发商利益和建筑保护之间的矛盾。土地发展权转移方法

具体实施就是用容积率的转移来获取历史建筑和开放空间保护的资金，达到保护的资金平

衡，实现在工业用地转型过程中有关历史建筑和街区保护的目标。

但是，土地发展权转移在实际应用的过程中，常常会面临这样的一种情况，即工业用
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地内存在发展权册＆送区(存有人爱需要保护的I址建筑，工业景观的地区)，但由卜时间、

地点、资金等原闻缺乏能够接纳这些发展权的接受匣(能够进行较高密度开发的地区)。这

叫候，我们uJ咀惜肇凼外的一种做法，川建立“发展权银行”的方法加以解决。发展权锹

行的作州类似十～利t中介译位，在1二业川地内桀块地需要做出发展权转移，而叉缺乏相应

接受M时，-Ⅱ由其先行蚴得发展权再伺机出售转移，而非立叩转移投入开发。通常情况下，

这种中介角色W由资金实力雄厚的公司政

专门机构束担任。

比如，美国纽约的南街港地区就是个世 i

界第一个采Hj这种枷划技术手段的地区。南 一
街港地区足19世纪纽约造船T业-p心所在

地，历史悠久、自不少具有保护价值的T>lk

建筑存留，冈此被当局划定为保护地区。但

是由十分区法批准了许多丌发计划，部分地

产商准备拆毁原响r业建筑而新建办公人 二

楼。在下曼l肯顷发展局的努儿’F， 批银行

团体购买了几个*要街廓L方的发胜权，其
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也叫做奖励性连带。在该技术中，用地开发者有权决定是否进行附加建设。在工业用

地转型中，这些附加内容可以是方便市民使用的多种公共空间和设施，如广场、天桥、廊

道、绿化等；更可以是工业用地内存留的工业建筑、工业景观的保护与改造。为了诱导开

发意向向公共事业和工业建筑保护的方向偏移，选择性连带可以与奖励措施结合使用，奖

励形式一般为额外的建筑面积或者容积率。美国康涅狄格州哈特福特市就规定，开发商如

果进行历史建筑的保护可以获得开发面积1：2的奖励比值。31

虽然选择性连带对于诱导个案提供工业用地转型中所必须的公共设施、文化保护等方

面有积极意义，但这一技术的实际效果与工业用地的区位和环境关系很大。如果用地的区

位不好，地价较为低廉，那么即使提供一定数量的建筑面积奖励也不足以产生足够的开发

吸引力。此外，该规划技术应用在工业用地转型过程中还要注意以下两点：其一，必须在

城市和工业用地的整体研究体制下，对连带技术提供的建筑面积奖励作出极值限定，防止

因面积和容积率的增加而导致的地区容积率失控。其二，必须对各项附加建设作出详细的

质量要求，避免用地开发商敷衍了事而无法收获真正的社会效益。

3)协商性连带

也叫做开发协定。其技术特征在于并非根据预先拟定好的条款来要求用地开发商做出

额外建设，而是由开发商与政府规划部门通过协商来形成协定，明确项目必须承担的附加

建设，同时允许开发商突破既定的建设标准作为利益交换。
‘

这种技术手段能够使协定双方获得比原先更多的利益，这有利于刺激社会资金和私人

资金加入到工业用地转型过程中来，也可以增强政府相关规划管理部门在用地转型过程中

进行适当引导的灵活性。然而，这种技术手段有一个不足之处，就是由于协商可以带来额

外收益，所以开发商会视其为利益交换的有力工具，并将突破对其不利的规定作为和政府

部门谈判的筹码，以致政府相关部门因为不断的协商而丧失规划控制的基本原则。所以，

必须对开发协定的工业用地转型项目做出详细的规定，只有达到一定规模或满足特殊条件

的用地才有资格进行申请，并且过程中的所有审议程序必须经过专业人员与社会公众的公

开核查与监督，才能正式生效。

(5)红利或激励分区

对于工业用地转型来说，激励分区就是通过提高容积率来鼓励开发商在地段内提供广

场、步行道等公共空间，对于对公共事业做出贡献的给予一定的容积率奖励。这样做的好

处是可以鼓励开发商在考虑经济效益的同时，也能兼顾社会效益，使得容积率的大小在某

一种程度上由市场来决定。事实上，红利或激励分区的制度常常与其他一些规划调控制方

式比如连带开发，结合在一起共同发挥作用。32

5．5．4工业用地转型地区发展资金的来源方式

(1)工业用地转型基金模式

31王建国．现代城市设计理论和方法(第二版)[MI．南京：东南大学出版社，2001

32根据傅刚、费箐教授在“北京大山子艺术区规划定位和编制方法研究”课题中所阐述内容总结得出
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工业用地想要转型，必要的资金支持是不可缺少的，这个问题在规划设计的时候也应

该考虑到。以往的资金来源是政府，但在市场经济下，任何资金的投入都是要产生效益的，

而且政府资金也有限，要应付很多项目的开支。所以，对于北京工业用地转型来说，政府

资金只是转型资金来源的一部分，同时它还要起到一个引入其他资金的作用。除了在前面

提到的一些规划调控措施可以吸引一部分社会资金和私人资金外，还要有专门的转型资金

来源模式以供利用。比如，首先可以由政府设置用于工业用地转型的专项资金。基金的目

的是通过杠杆原理，用少量的公共资金的投入，吸引大量社会、私人资本，建立公共和私

人伙伴关系。也就是说，工业用地转型基金以吸引社会、私人资金为目的，把这些资金吸

引到工业用地转型的区域来，从而推动整个地区的发展。另外，工业用地转型基金还可以

作为补偿金，弥补私人投资回报与期望回报的差距，这样可以更好地在一些缺乏吸引力的

转型地区吸引投资。

(2)税收增值筹款模式(TIF)

TIF(Tax Increment Fianancing)是1952年在加利福尼亚投入运作，但20世纪70年代

才开始流行的一种用于城市更新的筹款方式。这种方式经过改良后同样可以用来作为工业

用地转型的一种筹款模式。

所谓税收增值筹款，就是在转型区内，当一些区域的土地被出让后，其土地和上面的

项目开发获得了价值提升，从这其中收取增值税，然后将这些税收用于区域内的公共设施

开发，以吸引私人投资。公共设施投入应该包括：．区域内基础设施的改善；土地的征收、

清理及工业污染物的治理；陈旧建筑物的修葺；环境改善等。

T球的实质就是说，利用从再开发中产生的税收收入来填补再开发中意外的成本，所有

TIF的资金都必须用于公共事业。在这期间，政府所做的牺牲是不能在此期间从工业用地转

型中得到税收收入的好处，而要等到整个区域发展起来后，才能获得巨额税收收入。

5．6本章小结

本章从战略决策的概念出发，引入营销学中的定位理论，提出北京工业用地转型规划

中所应有的战略思考方式、分析方法和定位方式。然后采用SWOT分析法，对798地区进

行战略分析，并对其在规划目标、运行及管理模式、产业发展三方面进行定位。其目的是

想说明在工业用地的转型规划中，。准确的战略定位是首要因素。

有了好的定位还不够，还需要完善的规划控制方法和技术手段、以市场机制为主导的

规划调控方式来保证整个用地的转型向着正确的方向前进，并最终形成一个具有活力的地

区。

原有城市规划方法中的种种不足，对于工业用地转型会产生不良的影响。这些问题的

实质在于，对于工业用地的转型，我们总是迷信于规划中所设想到的种种美好景象，以为

只要有足够的资金投入，地区的转型发展就会按照我们事先所规划的那样一直前行。事实

上，一个地区的转型发展是有其内部发展机制的，其发展的过程是一个漫长的动态过程，

其间有很多因素是我们一开始难以预料到的。作为规划的制订者，由于力量有限，对于用
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地转型发展中的各种因素难以全面的了解考虑到。在这样的情况下，对于北京工业用地转

型来说，规划的目的在于制定或修正某一类建设，而不是强迫某实体去进行某一类建设。

如何建设，具体建设成什么模式，利用何种资金建设，都需要市场的参与，需要弹性规划

理念的引入和以市场机制为主导的规划调控方式。

70



第6章北京工业用地转型中的城市设计方法

第6章北京工业用地转型中的城市设计方法

如果说前面的规划控制体系主要是抓住“市场”的因素来加以阐述，那么现在的工业

用地转型中的城市设计方法就要引入“文化”的因素来进行研究。

6．1工业用地转型规划设计中文化策略与市场手段的关系

文化与市场的关系应该是一种上层建筑与经济基础的关系：没有良好市场所形成的经

济基础，文化就是空中楼阁，不切实际；没有文化作为引导，市场的效率和功用就会大打

折扣，甚至导致失败。

这个原理用到工业用地转型规划设计这个问题上也是适用的，主要体现在以下几个方

面：

(1)市场手段的引入，对于工业用地转型中相关产业效益的提升、地区功能的多样化

发展、开发资金的引进十分重要。有了充足的资金支持，才有整个用地转型成功的基础。

这是工业用地转型在物质层面的基本保障。

(2)文化策略的引入，引导了工业用地转型的方向。文化策略一方面表明了地区内有

了新的文化地标，可以依靠文化来带动地区进一步发展，从而吸引更多的资金注入。另一

方面，文化策略往往更有弹性，可以经受时代的变迁，它总是在进化而很少会消亡，可以

为地区带来一种可持续性发展的契机。它保证了工业用地在转型后所具有的精神内涵。

(3)如果说市场手段是影响工业用地转型过程中功能转变与经济结构的一只“看不见

的手”，那么能对这些经济行为产生影响的，就是用地本身的文化背景和我们在其转型过程

中所采取的文化策略。

因此，市场手段和文化策略的引入在北京工业用地转型规划设计中十分重要。但是，

在具体的实践过程中应该分别有所侧重：

(1)北京工业用地转型的规划主要从市场的角度考虑。因为其规划控制主要是依靠对

土地利用的控制，来对整个地区的发展做出适量的预期安排，协调地区各因素在空间上的

关系，达到改进工业用地转型后的社会、经济和空间关系的目的。

(2)北京工业用地转型的城市设计主要从文化的角度来考虑。因为工业用地转型后，

地区内的所有活动最终要由人来完成，地区内的空间与人的关系、与社会行为的关系，需

要良好的城市设计方法来加以改进。在这个改进的过程中，文化策略的引入对于提升整个

地区的品质至关重要。

虽然工业用地转型规划设计在实际操作过程中各有侧重，但这并不是说规划中不用考

虑文化因素，城市设计中不用考虑市场的因素。事实上规划设计作为一个整体，市场手段

和文化策略，以及一些其它的规划设计理念，自始至终都贯穿于整个的规划设计过程之中，

相辅相成，互相促进。
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6．2文化策略能应用于工业用地转型城市设计的原因

文化策略能被应用于工业用地转型的城市设计中主要有三个原因：

首先，城市的发展已经进入了信息时代和后工业时代。城市中的工业用地很多已经从

生产中心转变为文化中心和消费中心。以大众文化为主导的城市文化形态，不可避免地也

会渗透到工业用地转型这个问题之中。

其次，政府与公众对文化的认同和需要在随着社会进步而提高，人们对地区不仅有功

能的需求，也有文化上的需求。

最后，市场经济的发展，使得产品除了本身的功能这些硬性需求能创造价值之外，附

加在产品上的文化这些软性需求也能创造价值。这种文化价值可以被用来作为工业用地转

型过程中区别于其它竞争区域的特色之一，这一点在前一章差异化定位理论中已经阐述过。

这种文化策略也是经营城市理念的组成部分之一。

所以说，文化在工业用地转型过程中作为一种重要策略而被城市设计方法所采用，可

以提高地区的可识别性、可意向性、可欣赏性，也可以让整个地区的转型具有深层次的内

涵，在～定程度上也是保证了用地转型的可持续性。

6．3可利用文化策略进行转型规划设计的工业用地的特征

与规划不同，并不是所有的工业用地都适合利用文化策略来进行城市设计。也就是说，

可以采用文化策略进行城市设计的工业用地是有一些前提条件的，这些前提条件包括用地

内的建筑规模和类型、空间尺度、历史价值、经济行为模式和文化传统等。具体条件如下：

(1)用地内有相当数量具有历史意义的工业建筑和工业景观的存在，同时工业建筑具

有保护和改造的价值。

(2)有较多的公共空间存在，如街道、小广场等。这样才能适应休闲文化活动的需求。

(3)工业用地转型后在功能设置上必须是复杂且混合的。只有这种“功能复合”才能

产生经济和文化上的多样性，提供更人性化的环境，帮助提高地区的文化包容度和自我满

足的能力。

6．4基于文化策略的城市设计方法
’

基于文化策略的城市设计方法，在工业用地转型这个问题上要注重三个方面：

(1)用地内公共空间和街道的充分利用。地区内能产生活动和休闲娱乐等需求的场所

最可能来自这些地方。这些地方环境的好坏，直接决定了整个地区空间环境的质量。

(2)具有文化底蕴和独特历史魅力的工业建筑和景观，是蕴涵生机和活力的区域。保

持这种建筑环境风格，并赋予现代功能内涵，就可以吸引公众来了解这些地区，并参与其

中成为整个工业用地文化重建的一部分。

(3)保持用地和建筑的功能复合性，功能的复合能产生经济上的多样性，提供人性化

的环境，帮助提高地区的包容度和自我再生的需求。
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工业地区转型过程中基于文化镱略的城市设计方法应该包括以下内容：

6．4．1公共空间，街道

工业地区中的公共空间和街道，是这个地区的主导元素。这是因为公麸空间和街道作

为地区内人们活动的承载场所，最能表现出活力和立化特征。T业用地转型后的公共空间

和街道在城市设计的时候应该注苇渗透性、多样性、可识别性、界面和尺度感、舒适性及

安全性、完整性这六个方面。具体的设训法则如下：

(1)工业用地转型后内部公共空问的城市设计方法

1)成功的公共空间应该是能使人“滞留”的空间．麻注意休息设施的设置和公菇活动

氛围的营造．尤其在工业用地这种内部公共设施本来就很缺乏的地区。

2)处理好公共空间和与之相关的物质要素的关系，才能使公共空间具有连贯性和完整

性。

3)公共空间应有主导功能，但必须有多样化的

表现形式和特点。

4)根据不同的使用功能和主题，公共宅间应该

有合适的规模和尺度。

(2)工业用地转型后内部街道的城市设计方法

1)丁业用地转型中的街道设训成首先明确并满

足其文化功能的特征，其空间应有一定的导向性与

流动性。

2)街道的设计应该从以前的工业尺度进行适当

调整，变成适台人的尺度。合理的^车分流，保证

行人的安全。街道的长度也要调整，照顾人的体力

极限，把握合适的比例。街道的周边要有完善的公

共设施供行人使用。

3)街道周边景观的可观赏性。

4)街道旁绿地的设计应形成良好的视觉层次和

美感。

(3)界面

界面与空间是“虚”与“交”的关系，虚的空

间可以被体验，实的界面更容易被感知。工业区内

的街道与一般的城市街道不同，囡为其界面不一定

是连续的。但街道的可识别性和意向性依然主要靠

界面来体现，具体体现在两边建筑的高度、立面风格

(4)节点

冒6-2 I业用地内々^目霉蝽刻的节点(798

地幢T业用地)赍科来源t。北京大山子艺

术区规划定位#*制方法研宄1详题组

尺度、比例、色彩、材料等等。

节点可能是局部放大的广场．可能是个标志物，也可能是建筑或者街道某个点上特别
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处理等等。节点设讨的位置应该恰当，给人深剿印

象。

6．4．2建筑开发

工业用地内的工业建筑遗迹，和公共空间与街

道一样，是承载工业文化的物质载体，也是地区内

建筑整体形象的基本组成单元。其对E业地区的特

色和风格延续具自重要作用。在这一问题上．我们

可以从保护、新建、可持续发展、建筑外形四个方

面进行研究。

6．4．3工业景观

通过现场调研和历史资料的收集，对TAk用地

内现存的建筑、高炉、吊车等工业景观构成元素进

行历史文化价值和美学价值的判断．然后对其进行

改造和设计，形成良好的工业景观。

6．4．4地区环境

这里的地区环境主要是指铺地、街道小品、照

明、色彩等环境要素。

(1)铺地

铺地是口，阻带束明显的导向性的。

设计时麻该根据公共宅问或者街道的功能来宴

际硬质和软质铺地的比例。如果是主要的交通路线，

』喇宴尽可能采用较直的线型。因为从人的心理出发，

^们总是尽可能寻求两点之间的直线路径，有时为

了埠快到达一个目的地而不惜穿越草坪和植被。另

外，町以借助对十脚底和眼睛都明显的铺地变化来

界定空间，同时0I导人的行为。

(2)街道小品

如果是本身没有实际功能的纯景观功能的小

品，如绿化、雕塑、水擐等，这些环境小品的作用

是渲染环境气氛、增加空间趣味。设计时应从形式

美的角度出发，井使小品的文化内涵与工业用地卫

的整体文化氛围保持致。

避
幽6-3娘光华集织J内被改建的Tn建筑

(表郊棉纺EI业用地)资料来谭：自摄

留6-5街道旁的指示牌(798地区I业用地)

资科来源：“北京大m于艺木K规划定位和缩

制方法研究”谭题组

如果是有使用功能的环境小品，比如景灯、电话亭等，在使用过程中应能体现出一定

的观赏价值。设计的原则是：各种设旒鹿尽可能从属于它所在空间的性质。工业区转型后
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的性质就是休}Ij、娱乐、文化氛甩，所以这些设施也应该景观化．休闲化。

6．4．5文化行为

文化行为强调的是一种较因素的0I^。经常有文化话动的举办，地区文化品牌的建立，

都属于这个范畴．不过，文化行为的繁荣程度，也取决于地区内文化设施的质量、工业文

化建筑和景观的保存、有些辅助产业如餐饮娱乐业的进驻，以形成24小时活力的地区文化

氟甫。其具体方式有三种：

(1)通过文化设施建设改善地区形蓉，以此来吸引文化旅游，以及服务行业的进驻，

带动整个地区的转型发展。这方面最成功的例子是西班牙北部的港u城市毕尔巴鄂，毕尔

巴鄂通过标志性文化设施——吉根海姆博物馆的建设，形成了文化效应，奇迹般地从衰败

的工业城市霞新复苏，成为重要的文化旅蝣地。

(2)通过举办大型文化活动为契机，带动丁业用地转型发展。通过大型的项目带动，

町以在短期内迅速改变用地的面貌，促

进内部经济的发展，提高地区的知名度，

吸引更多的资金。比如，悉尼的霍姆布

什湾部分地区属于工业废弃地。悉尼奥
．

运会带动了霍姆布什湾的转型，使之从

受到严莺污染和破坏的T业垃圾堆放地

变成了绿色奥运会场地．实现了可持续

发展的目标。 j 。

(3)通过发展文化生产，刺激文化

消费来促进工业用地转型。通过鼓励对

现有工业建筑和工业景观的利用，以产

业化和商品化的模式来发展文化．在传

统工业用地内培育文化产业。比如．北 “ 。

京的798地区．就是由于艺术家的聚集．

对原有工业用地的占据，吸引了一系列
一一一

的文化消贤活动，从而促进了用地转型

为创意产业园区。

6．4．6公众参与

圈6-6恶尼霉蝌布什湾地图资料米*：

htip：／／www．=gm2004 org

公众参与包括两方面， 是城市设计过程中应进行广泛的实地调查，了解地区内人员

的实际需要，并接受公众的意见。二是地区内的文化活动需要公众的参与-公众本身的行

为也是文化括动的一部分。

现将工业用地转型地区基于文化的城市设计方法总结列袭如下；
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表6-l工业地区转型过程中基于文化的城市设计方法

设计主题 设计概念 具体方法

公共空间／街道 (1)渗透性 (1)公共空间联结成一个系

列，景观相互穿插，混合使用。

(2)多样性 (2)保持功能的复合，各种

形态空间的独立性。

(3)可识别性 (3)节点、边缘、路径、区

域、建筑、标示牌的独特性保

持和设计。

(4)界面和尺度感 (4)建筑进深／面宽／高度的控

制，建筑外立面材料的选择。

(5)舒适性／安全性 (5)人的尺度，人车分流

(6)完整性 (6)建筑与周围环境的联系，

整体设计

文化行为 (1)文化设施
‘

(1)生产／消费

(2)文化活动 (2)展示、演出等

(3)工业文化特性 (3)厂房、高炉、吊车等

(4)24小时活力 (4)酒吧、餐饮等的引入

(5)建筑艺术 (5)文化建筑的新建

建筑开发 (1)保护 (1)整体保护原则；建筑保

护性再利用

(2)新建 (2)混合功能

(3)可持续发展 (3)循环利用

(4)外形 (4)文脉的保存

景观 建筑、高炉、吊车等工业遗迹

经过与自然景观结合共同设

计形成

环境 铺地、街道小品的导向性；照

明，柔性景观美化；色彩、样

式和材料多样化 ．

公众参与 设计过程和文化行为中的互

动

资料来源：根据清华大学吴春苑《利用文化重建复兴旧城街区的城市设计方法探讨》、凯文·林奇《城市

意象》等著作自绘
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6．5本章小结

本章是从城市设计的角度来看待北京工业用地的转型，主要介绍了基于文化策略的一

种城市设计方法。采用这种方法首先是因为工业文化的延续和保存本身就是工业用地在转

型过程中最大的优势之一。而且利用文化的生气可以创造有活力的区域，公共场所、街道、

工业建筑的存在让这些地区充满内涵。文化就是通过这种方式，打造出一种属于工业用地

的独特场所感。

另外，基于文化的城市设计方法也可以让工业用地转型之后在社会和经济上活跃起来，

再通过一系列丰富综合的文化社会活动，能够帮助原本已经开始衰落的工业地区重新复兴

起来。

总而言之，工业用地转型过程中采用基于文化的城市设计方法是一种超越一般的空间

设计方法，是一种强调过程的设计方法。
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第7章北京首钢工业用地转型规划设计实例

7．1实例：北京首钢工业用地转型规划设计

北京首钢工业用地转型规划设计流程如图7-]所

Ⅺi。

首钢丁业崩地是北京晟具代表性的工业历史地段．

也是北京存有工业遗迹晟多的工业项目。随着首钢整体

搬迁的临近，首钢工业用地转型的规划设计成为了一个

重要的谋题。下面我们将从对首钢工业用地转型规划中

的战略分析、战略定位、实施中的规划控制方i去和地区

内的城市设计方法等几个方面来做一些探讨，以期对北

京今后的工业用地转型有借鉴作用。

7．1．1首钢工业用地的SWOT分析

(1)首钢工业用地转型的优势

I)良好的区位优势

首钢工业用地位于北京市石景III区西南部，永定河

畔的石景山东麓，长安街两延长线的尽端，北京市区的

最西端西南侧，紧邻永定河。东和东北部与石景山区古

城、金项街地区毗邻。南与丰台鹾措界，西和西北临永

定河．与门头沟相望。是石景山、门城，丰台州西地区

的三区文汇点。在北京“两轴，两带、多中心”的城市

空间结构中，首钢工业用地处于西部发展带和

东西文化轴相交的节点地位。从北京市区内可——

以乘地铁然后换乘公交到达，交通设施比较方

便。

首钢工业用地以东的中心城其它区发展

已经高度成熟．是仝市资金、技术、人才的富

集地和辐射源。首钢工业用地转型后的发展可

以借势于东部备区的资金、技术、人力资源和

市场资源。首钢工业用地以西是北京市生态环

境较好的发展中地区，首钢工业用地可以利用

其作为京西门户的地位和相对较好的发展基

础，努力打造京西服务中心。

圉7-1首银I业用地转型褫程鼬

费料来源：自绘

滋
圜7-2首钢I业用地Ⅸ位目资料来源，刘怕英

车匡甘钢I业用地I业遗产资源保护与再利月

研究建筑创作2006(9)
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圈7·5建圈制斯(1959年)首调历史照片

瓷料来耀：刘伯英车匡酋钢I业用地I业遗产

资源保护与再利用研究建筑创作2006(9)

供电等设施，都相当的完整和完善，同时有了
圈7{石基m钢铁厂(首钢前身)厂匡总平面幽(1959

一大批具有历史保护价值的工业建筑·整个工
年)资料束谭：刘愤荚李E首钢I业用地I业遗产

业区的面貌在现代城市中独具特色。 蛊静粜护与再利用研究建筑创作2006(9)

20世纪90年代以后北京城市产业结构调

整速度加快，首钢工业用地所在的石景山区开始按照城市发展耍求，有所预见地开始摆脱

区域经济发展过度依赖国有重工业的状况，有意识地加强了微电子、数码、商业和娱乐市
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场的开发山度．建成了八大处高科技园匿、石景山游乐园，进入21世纪后又建设了北京数

字娱乐示范基地、沃尔玛商圈、玉泉国际雕塑园、环球景年华等，这就使得首钢工业用地

周甩有了大量的商业娱乐设施，为首钢工业用地的转型提供了一个好的环境。

3)空间发展优势

酋铜搬迁后，将腾出近7平方公里的大片用地，为整个工业区的产业结构调整和转型

提供空间。

图■7酋锕工业用地鸟瞰

资料米源；刘伯英李匡苜％工n月j地I业遗产资源保护％再利用研究建筑创作2006(9)

(2)首钢工业用地转型的劣势

1)环境污染严重

北京市环保检测中心的统讣数据显示．2004年，首钢所在的石景l¨区全年二级和好于

-级的天数仅占全年的50．4％，在全市环境倒数之列。几十年来的重工业生产，加上我国工

业的高消耗、高污染的生产模式，使得整个首钢工业用地的环境污染是比较严晕的．比如，

永定河是北京市第一丈河，是城市西部山水空间的核心要素，但由于紧临首钢工业刚地，

河床厦两岸由于挖沙和灰渣堆放，其水环境、上壤与植被受到严重破坏。另外，长斯的重
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-亡业生产还给局部土壤环境、地下水环境留下印记．也是未来改墙必须面对的问题。

2)企业包袱很重

目前首钢集团有12万员工，北京有8 59万人。如果首钢搬迁后，现在的首钢工业用地

转型，那么将有一大批职工面临分流，如何妥善安排这些职工和他们的家羁．是一个很大

问题。

3)利益的博奔

在首钢压缩产量前的2004年，集

团上缴税收28亿元，实现销售收入

619亿元。首钢的销售收入贡献占到北

京市规模以上工业销售收^的十分之

一以上。近年来首钢上交税收占到北

京市财政收入的1／20．搬迁后，这部

分工业增加值和地方财政收入将转移

到河北。而给北京留下的首钢其他产

业、分流职T，却需要花一定的人，J

物力来解决。这样．就涉及到一个J匕

京与地方的利益搏弈问题。

(3)首钢工业用地转型的机遇

幽
亡]圈雹雹里蟹型壁基鹜豇[=]
日?-8石景m匡历年生产总值占垒市生产总值比重

舞#来源：自绘

I)北京正在迅速成长为一个国际化的太都市，为了适应新一轮的国际产业转移浪潮，

北京的产业结构正在向服务化、科技化的方向发展。在产业方面，根明显以电子、通信、

生物、汽车制造等为代表的高新技术产业正在逐步取代传统高能耗、高污染的重工业在北

京城市经济中的地位。一批企业正在面临搬迁、改造和技术升级。金融、保险、旅{0}、新

闻等专业商业服务业进入了一个快速发展时期。

2)2006年．北京市人均生产总值突破6000美元．第三产业比熏达到70％，恩格尔系

数下降到30％左右。北京人均消费能力大幅提高．消费需求也正向更高水平发展。生活休

闲化、健康化已是趋势。

3)《北京城市总体规划(2004—2020年)》确定了北京未来四个主要的目标定位——国

家首都、世界城市、文化名城、宜居城市。其中，对首钢工业用地所在的石黄山区的规划

是“结合首钢饿搬迁和改造，建设石最山综合服务中心．提升城市职能中心品质和辐射带

动作用，丈力发展金融、信息、咨询、休州娱乐、高端商业为主的现代服务业。”

4)2006年2月北京市两会上．北京市发改委明确将石最山区列为数字娱乐示范基地。

(4)首钢下业用地转型的威胁

I)2001年12月11日，中国止式加入WTO，我国承诺，将逐步开放电信业、银行业、

保险业和专业服务业，2-3年．股权比例放宽；5石年内．业务种类或地域限制取消。今年

是2007年，首钢地区要发展高品质的厦务业，就不仅要面对来自国内类似地区的竞争，更

要面对来自国外瓷奉的竞争。
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2)就北京而言，朝阳区有了CBD，海淀区有了

中关村，西城区有了金融街，都是提供高档专业服务

的区域，井已具备了一定规模。这些地区对同样要发

展服务业的首钢工业用地而言，已先一步具备了竞争

优势。

7．1．2首钢工业用地转型规划中的战略定位

根据SWOT战略分析，可以在规划中将首钢工业

用地转型战略定位为：

(1)规划目标定位

1)以高新技术作为支撑的现代工业基地

在首钢工业用地内，除了首钢即将搬迁外，燕山

水泥厂，石景山发电厂等工业企业还将继续串产，但

要达到北京的环保要求，就必须要以高新技术作为基

础，发展现代』业，告月U高能耗、高污染的传统工业。

2)以数码软件业为基础的文化创意产业区

首铜工业用地转型后，会留下大片的保留完整的

厂房，可以将其作为一个文化创意产业区。不过为了

与798地区的以艺术产业为基础的文化创意产业相区

别，再加上首钢丁业用地边上的数码软件业的蓬勃发

展，可以将其定位为以数码软什业为基础的文化创意

产!Ik区。

3)以工业遗迹和景观为主导元素的旅游区

利用用地内原有的工业布局和工业建筑，将其建

设成为一个参观、体验、展示二位。～体的T业旅游区。

(2)产业定位

1)以高新技术为基础的现代工业

2)以数码软件业为代表的文化创意产业 圈7-9、7-Io、7-1I，7-12，酋钢I业用

3)J．业旅游产业 地现状资料来源：自摄

(3)运行及管理模式定位

对于首铜工业片j地转型，可以采用一种准政府管理模式进行管理。即政府向T业闱地

设立一个派出机构，全面管理工业区转型的发展和建设，制订宏观的整个区域的发展捌划、

进行基础设施的维护和建设，进行有意义的工业遗迹保护等。但在经济上，只负责公共设

施的维护和建设蛊金的支出，其他的经济活动归区域内的相关企业自身负责，由市场来决

定。
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7．1．3首钢工业用地转型的规划控制方法和技术手段

(t)土地细分规则

舔

兮

目7．13首钢T业用地h地自骨女意瞳瓷料束源：在刘伯英车E “苜Ⅷr＆用地I业遗产寝源

镕护4冉利用研究”担供雇圈基础上自绘

地区的多样性是其平衡发展的源泉，也是其具有活力的重要因素，首钢T业Hj地要想

转型后的发展不为少数几个发展商所垄断，就必须坚持土地细分的原则。土地细分原则上

是越细越好，甚至可以达到将整个工业区可刚地划分为无数个9+18m的小地块(一个柱距)。

33但考虑到首钢工业用地的面积人小，这个细分的尺度可以适当放宽，但原m0始终是要保证

一些小的开发商甚至是私人能够获得一部分上地的开发权，以保证地区未来的多样性发展，

如幽7-13所示。

(2)执行标准控制的引入

首钢工业刚地内经过几十年的工业生产，污染十分严重，改善整个地区内的生态环境

根重要。因此可以引进执行标准控制方法，对工业用地转型后的烟坐、气味、噪声、眩光、

交通量等进行设置极限值，井定期进行相关检铡，及时反馈，促进用地内的生态环境改善。

”傅剐、费瞢教授在“京杭^运河杭州市匡段沿鬟P业建筑再利用规划设计研究”谭题中提出

飞

姻
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7．1．4首钢工业用地转型规划的实旌保证

(1)自下而上的规划理念

当我们面对酋钢工业用地社会分

层、公众需求多样化、各个利益集团的 4

时候，仅凭政府的规划部门来处理这样 。

一个纷繁复杂的问题，是不够的。应该 ＼ 一

成立一个由此地区相关居民、开发商、 。、，

专业团体、政府规划人员所组成的联合 、 ．‘一

机构，参与整个工业区转型全过程的决 ＼，r

策，比如立项、构思、评判、设计、建
’

设、管理等。一个好的工业用地转型系
一

． 、

统，首先应该是一个开放式的系统。首 -·

钢工业用地的整个规划设训，公众的意

见必须得}4尊重，公众的意志要在规划 圈7。14甩地内。自E”的划定资料米源在刘伯英车

酬中体现慌 2

1“”嘴黧i篡“”“”
(2)灵活积极的规划调控方式

1)“白区”的划定

首钢工业用地转型是一个长时何的过程，因为它本身是一个市场行为，转型过程中的

条件在发生变化，与之对应的积极方法是其转型的模式也相应调整。白区的划定就是出于

这样的目的，可以根据地区的发展情况由发展商来灵活控制这些上地的用途和决定其I．应

该存在什么样的建筑。根据酋钢工业用

地内的实际情况．有几个地块内有历史

价值的工业建筑较少，同时区位较好．

有比较好的市场价值，可以划定为“白

区”，由发展商来灵活决定这些土地的用

途。

2)土地发展权转移

首钢工业用地内有很多具有保护价

值的工业建筑，对于一些特定的厂区，

需要将其整体保护下柬，保持原有的T

业景观。那么，这些地段的容积率会受

到严格限制．为了平衡经济利益，就需

要将这些地区的容积率转移到其它地段
囤?15用地内地块的发展权转移

埝黼蝴⋯⋯袖茹裟翟豢釜：嚣：震
转移来获取历史建筑和开放空间保护的 业遗产赉源保护与再利用研究一提供底田基拙j，自绘

资金，实现在首钢工业_}}j地内有关历史
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建筑和景观保护的目标。

3)连带开发

首钢工业用地转型规划设计中，可以根据用地的区位、区内工业建筑的数量和质量、

历史文化价值的高低等因素判断用地开发意向的强弱，从而有选择性地采取强制性连带、

选择性连带、协商性连带三种连带开发方式。

红利或激励分区等奖励性制度可与其结合在一起使用。

(3)资金来源方式

首钢工业用地转型的资金来源方式宜采用两种模式：工业用地转型基金模式和税收增

值模式。

首先采用转型基金模式，即政府设置用于首钢工业用地转型的专项资金，用于地区内

工业建筑的保护和改造，公共设施的改善等等，改善地区环境，然后以之吸引社会、私人

资金的注入，建立公共和私人伙伴关系。具体的基金使用方式应该是： ：．

1)对于非赢利的、必要的社会工程，用地内的一些基础设施工程，采取无偿资助方式。

2)对于政府占有一定比例股份的转型工程，可以采取利润分成的资助方式。

3)对于一些工业用地内的私人投资工程，如果其综合效益较好，可以提供低于银行利

息低息贷款的资助方式。

与此同时，首钢工业用地转型还可采用税收增值模式。即先出让一部分区域内商业价

值比较好的土地，然后利用这些土地升值和其上建筑投入运行产生的效益，从中收取增值

税，然后将这些税收用于区域内的公共设施开发，以吸引后续的开发商投资。这样做可以

有效减少政府在前期的一次性投入，也有效降低了用地转型的风险。

7．1．5首钢工业用地转型中的城市设计方法

工业区转型的是否成功，不能仅仅从经济上来加以衡量，规划控制只能保证宏观面上

的转型实践在一个有序的框架内进行。而地区内部的空间环境质量的高低，则要靠有效的

城市设计来实现。

通过实地调研笔者认为，公共空间、街道、街旁绿地、滨水地带是首钢工业用地转型

过程中城市设计的四大要素。结合文化策略，其具体的城市设计方法如下：

(1)公共空间

1)公共空间的设计要点

(A)成功的公共空间是能使人“滞留”的空间，应注意工业用地内休息设施的设置和

公共活动氛围的营造。

(B)公共空间的设计应处理好与周边工业建筑、景观以及内部组成要素的协调关系。

(C)公共空间应该有多样化的表现形式和特点。

(D)公共空间根据其功能的不同，应该有合适的尺度。

2)公共空间的设计方法

公共空间的使用：



第7章北京首钢工业用地转型规划设计实例

(A)公共空间如果同时具有交通功能和休闲功能，那么在设计的时候应该对其有所区

分，至少两者之间应当有过渡区。比如，在首钢工业用地内的一个工业景观前的公共空间，

如果这个空间内部同时还具有商业功能，那么想去商业店铺的人不会想在工业景观前观赏

逗留的人群中迂回前进。反过来，那些想观赏工业景观的人也不愿意人来人往不断穿越他

们的领域和视线。

f f

台逢的公共空间菠缱1、 t、不食适的公荚空阅漉蛾

图7．16公共空间内部流线资料来源：自绘

(B)对于有历史价值的工业建筑和工业景观附近的公共空间，其主要功能不能是作为

通道才能让人们在此逗留更长的时间。

(C)公共空间使用率的上升来自于公共设施的设置、引人注目的核心景观和明确的边

界。

公共空间内的交通组织：

(A)首钢工业用地根据前面的战略定位转型为工业旅游地后，其公共空间内的人流可

以分为三种：一是进出公共空间周边工业建筑或景观区域的人流；二是将其视为一条赏心

悦目的穿行空间的人流；三是进入公共空间内部感受生活的人流(根据对工业用地转型为

工业旅游地后的经验分析和实地观察得到)。前两类人流需要的是开放而连续的步行区域，

并减少相互间的穿插干扰。第三类人流重在公共空间内部公共设施的设置。

(B)对于公共空间内的交通流的引导方式来说，应该依靠空间形式的变化来表达，如

利用墙、广告牌的布置，地面质地、高差的变化来实现这种引导作用。

(C)在有高差变化的地方，设置梯道的同时也设置坡道。步行道要设置盲道，为特殊

人群的使用提供方便。

公共空间内的休息设施：

(A)以休闲为主的公共空间，应该提供一定数量的歇座、倚靠、休息的场所。

(B)公共设施的材质选择要与工业用地内的环境相适应，可以利用不同的质感设计出

各种“小品化”的公共设施。
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目7-17 o共空目内休息设施的多样化布置

资料来源申剃城市0共空目设计导则研究颈_哔位论文华中科技大学2005

公共空间内的环境小品：

(A)雕塑小品：首制1=业用地内的众多工业遗迹，

如吊车、高炉、管道等，本身就是反映工业文化的最好

作品，稍加修饰，就能成为极具观赏价值的“城市雕塑”，

公共空间的存在应该能为人们提供最合适的观赏视角。

(B)铺装：按照前面交通组织部分的研究，公共

空间可以借助对于脚底和眼睛都明显的铺装变化来界

定空间。

(c)标识系统

工业区转型后其内部的功能必然是多样化的．标识

系统的存在必不可少。首钢工业用地既然转型后定位为

以数码软件业为基础的文化创意产业区和以工业遗迹

和景观为主导元巢的旅曲}区，标识系统如各种指日i牌等

就不仅仅是清晰、简单，还有具有一定的文化创意融合

其中，使其本身也成为一件艺术品。

(2)街道

1)街道的设计要点

(A)交通：交通是街道的基本功能，对于首钢J一

业用地内的街道来说．人车分流是摹本原则。同时街道

边上蔓注意停车位的布置。

(B)首钢工业用地转型为文化创意产业区后，内

部商qk体闲功能的特征，决定了其街道空间应青一定的

导向性和流动性，

(c)原来厂区的街道都是按照T业生产的尺度来

设计的，内部功能转换后，其尺度要做调整。照顾人的

体力极限，把握合适的比例．设置周到的街道公共设施，

方便人们使用。

(D)街道周围的环境要有观赏性和商业性。

2)街道的设计方法

幽7．19需要谓整尺度的街道(酋钢I

_k甩地)瓷料柬源z自摄
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街道的可识别性和意向性设计：在实地调研首钢工业用地的时候，笔者发现，其内部

工业建筑的排布、格局、风格十分一致，这也是工业生产程序化的一种外部体现。但转型

后这样的街道就明显缺乏可识别性和意向性。要想解决这个问题，在设计时就应注意：

街道景观：

分为自然景观和文化景观。自然景观包括天然形成的地势、天空轮廓等自然景物，还

有人工塑造的植被、水体等人造的自然景物。文化景观包括街道两旁的橱窗、电话亭、广

告牌、工业吊车、高炉等等。自然景观与人工景观的结合，所营造的环境才是最具观赏性

的。

街道小品：

(A)纯景观小品。这类没有实用性而纯粹作为观赏作用的小品，如绿化、雕塑、水景、

一部分失去生产功能的工业设施等。这些小品存在的价值在于丰富建筑空间，渲染气氛，

增加空间情趣。设计时主要注意其文化内涵与工业区内的整体文化氛围一致，作品风格与

环境整体风格一致。

(B)有使用功能的街道小品。具有使用性的街道小品，在使用过程中还体现出一定的

观赏性和装饰作用。如工业区转型后的地区内的各种景灯、电话亭等。设计时应本着“各

种设施应尽可能从属于它所在空间的性质”的原则进行。

比如座椅，在设计时应该考虑厂区内街道的人流量来计算所需座位，同时结合环境设

计提供多种休息方式：可以加宽踏步、质感适合的花坛边沿等，作为人们临时休息的场所。

座椅的位置设置应该是选择有阳光、可以看到良好景观的地方，同时结合人体工程学原理，

注意座椅设计形式的多样性。

比如售货亭，设计时注意与人流活动的一致性，可识别性，便于人们的识别和寻找。

售货亭的造型新颖、分布广、数量多、特色鲜明，边上有空间能让人休息。

比如信息指示牌，包括各种招牌、路标、方向牌等。它们相对同定而且定期更换。这

些指示牌应该形象生动，色彩鲜明，可以与其它环境设施如街灯、售货亭等统一布置。

比如路灯、草坪灯、造型灯等，根据不同的照明方式，可分为隐蔽照明和表露照明。

隐蔽照明是把光源隐蔽起来，以光照出物体的轮廓。表露照明则以不同的单体形象和群体

组合，形成夜间独特的灯光景观。设计时应在体量、高度、尺度、灯光色彩上统一设计，

白天也应该以完整形象来反映工业区内的景观面貌，夜间更应该衬托出工业景观的独特魅

力。

(3)街旁绿地

首钢工业用地转型后，无论是出于其生态环境的改善，还是景观环境的美化，大量的

街旁绿地的出现必不可少。

1)街旁绿地的设计要点

(A)街旁绿地的设计应满足人们对自然环境环境亲近的需求。

(B)街旁绿地的设计应满足人们身心交流的需求

(C)街旁绿地的设计应形成良好的视觉层次和美感



———————————堡立主三堕煎墅塾幽整型壑型堡盐塞型
2)街旁绿地的设计方法

(A)位置和尺度

首钢工业用地内街旁绿地有三种基本位置：街角落、街区内部和跨街区。

衡惩藩缀撼 衡醒内绿摊
‘

跨衡隧的绿娥

资料来源：申利．城市公共空间设计导则研究．硕士学位论文．华中科技大学．2005

． ．对于街道角落的绿地设计时应尽量利用其临街的两面都向行人开敞的特点，设计方法

竺了：设置一定数量和入口，使得绿地可以作为穿越街角的步道。绿地内部应有草本i磊
具。已一些小品的设置，使绿地本身也成为街角的良好景观。

．，．竺于街区内部的街旁绿地有缺点也有优点。缺点是它的位置决定了其容易被路过的行
全要尝挚，就算注意到了也会让人感觉平淡无奇，而且深入远离街道的一侧会缺乏利用!。
宝望箩烹是一个很安静的场所，可以作为游人休息的地方，也可以作为孩子游戏的场所。
羽返．荚绿地的设计，主要就是保证其尺度宜人就可以了。

． 跨街区的街旁绿地由于连接了相邻两条街道，客观上为人们提供了穿行的捷径，同时
‘巴日J以将两个街区在视觉上联系起来。

(B)植物景观和绿化

⋯。竽物景观和绿化是街旁绿地中必不可少的部分，主要包括树木、草地和花坛，通常是
经过人工配置的，有的呈自然形态，有的经过人工修剪，丰富了街旁绿地的景观空间。

①结合自然的地形特征，合理安排植物群落，组织植物景观，划分空间。

②设计时注意冈地制宜、因景制宜的发挥各种植物的观赏特性，比如观花类、观果类、
删叶类植物的搭配结合等。

③街旁绿地的树木配置以自然形式为主，人工形式为辅。

、。，。烹釜篓式堂绿化配置讲究树木之间的距离不尽相同，疏密有致。林木应丰富，树冠色
调浓淡清晰。树木、灌木、草丛搭配得当，形成的景观空间层次丰富。

～ 一

④街旁绿地设计中多考虑环保植物。

：。一翌：尊钢工业用地这种污染比较严重的地区，街旁绿地应担负重要的环保责任。多栽
种环保植物，可以对整个地区的环境改善产生重要影响。

～。

89

扎’!v扩}∥。1一

：～

毫掣
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街旁绿地的硬质铺地主要是方便人们的行走和活动．常栗崩硬质材料制成的砌块铺设。

铺设时要与环境协调，并注意不同的材料用于不同的用途。

(4)滨水地带

首钢工业用地滨临永定河，如果在转型过程中将其滨水空问利用充分丁，对整个地区

的景观价值提升大有益处，

1)滨水地带设计要点

(^)滨水地带，空间的设引除了要有·般公共空间的一些特质外，还因为其滨水的特征

而应具有滨水公共空间特质方面的要求。

(B)滨水公共空间设计时应注意保持喇水而沿承的文脉，形成滨水公共空问的景观特

色。

(c)滨水公共空间设计时麻实现人的。亲水性”需求。这种需求是出自人的本性。人

对水有生理上的依赖性，从心理上柬说，水也是自然的象征。强调人对水的感知，体现的

是一种人文主义关怀。

(D)控制和形成良好的滨水天际线，注重滨水景观向工业区内部的渗透。

2)滨水地带设计方往

滨水空问的交通：

(^)通过各种方式尽量提高滨水空间的可达性。

在北京这个比较缺少水资源的城市里，滨水景观尤其珍贵。所以尽量提高其町选性，

让更多来到首钢工业用地的人群能方便快捷地到达水边，享受水给人带来的愉悦，是滨水

空问存在的意义所在。设计时应该提供多种达到滨水空间的方式，并尽量简捷。同时将整

个滨水空间的设计融入14整个首钢工业用地整体空间设计之中，确定滨水空间的主要出入

口，分析其内部的变通设计．台理设计滨水区域的宽度和线型。

(B)滨水空间内最好不让车辆进

^，形成休闲舒适的步行空间。

(c)注重滨水空间内部步行系统 一

的设计。提高步行系统的通达性、实现 ：

步行系统的亲水性。 ，、

空间序列与擐观序列组织

(A)滨水空间的空间序列

首先分析滨水公共空间外部环境 、

的形忐和组成，充分利片j其自然特征的

组织结构．然后通过滨水空间轴线、景

观标志等元素柬强化其内部空间的有

机联系。一般来说，滨水空间轴线可以 目7．21演承公共锄目的。^_线”模式(首钢I业用地)

将沿岸的开敞空间和公共活动场所联瓷料柬源：在刘伯英李匡。首钢I业用地Tn遗产资

系在一起，形成基本的“点——线一模
潭保护与再利用研究”丰黾供底图基础上自绘
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式。

(B)滨水公共空间的景观序列

以滨水线性的内在秩序为依据，考虑地区整体性景观构成体系和沿岸工业遗迹的充分

利用，形成从序曲、高潮到尾声的视觉走廊，形成一道有工业特色的滨水风景线。

(C)滨水天际线和标志系统

滨水天际线根据景观层次分为“表层”和“背景”两部分。表层包括滨水的各种景观

元素：工业建筑、工业设备、小品、绿化等。背景包括在表层后起衬托作用的综合景观形

象。设计时主要控制“表层”的连续性，在工业建筑、工业遗迹的立面形式方面加以设计，

力求统一。另外设计时注意形成天际线的高低错落，避免天际线缺乏重点和变化。

临近水域的各种工业遗迹如高塔、吊车等，是滨水空间的标志系统，它们控制了整个

滨水空间的结构，也是整个首钢工业用地的景观标志。

(D)滨水景观的渗透

设计时要注意将滨水景观渗透到整个首钢工业用地内去。具体方式可以通过道路的导

向性，植被的延续性等来帮助实现。

亲水性设计：

由于滨水空间的魅力，亲水性设计是十分重要的。设计时在保证人们安全的基础上，

充分考虑人的亲水本能。比如在水域护岸的设计上，采用阶梯护岸的形式，就比垂直护岸

能更加帮助人们与水的亲近。

另外，应尽可能实际滨水散步道和观水区，设计各种形式的滨水设施，比如伸出水面

的步道等，来加强人与水体的关系。

7．2本章小结

本章是将前面几章所阐述的关于北京工业用地转型的理论实际应用于首钢工业用地转

型问题中来。通过对其SWOT分析，战略定位、规划控制方法和技术手段、城市设计方面

的研究，力图帮助首钢工业用地在转型后成为一个产业振兴、经济发展、环境优美、文化

具有特色的城市地区。
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