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摘　要：在土地集约节约利用的时代背景下，我国

旧工业区城市更新需求不断显著，因此可以从国外棕地

改造经验中总结对我国旧工业区城市更新的借鉴与启

示。通过对国外景观生态修复、整体改造开发、工业遗

产利用三种具有代表性的针对工业区的棕地改造模式的

研究，结合我国旧工业区建成时期较为集中、更新历程

较短的特征，总结得到对我国旧工业区城市更新的启示

包括重视区域统筹、通过政策引导以加强相关主体的能

动性、构建相关制度体系、强化公众参与以提升可实施

性，同时需要从城市以及区域层面考虑旧工业区城市更

新全过程。
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引言

“棕地”的概念起源于《环境应对、赔偿和责任综

合法》（Comprehensive Environmental Response，

Compensation，and Liability Act，CERCLA），由1980

年美国国会议定。根据宋飏等对各国棕地概念的研究，

棕地具备可能有污染隐患、利用不充分、用地性质以工

业用地为主、有再开发潜力四个基本特征[1]。“旧工业

区”即城市老工业区，2014年3月，国务院办公厅发布

《国务院办公厅关于推进城区老工业区搬迁改造的指导

意见》，定义城市老工业区为依托“一五”、“二五”

和“三线”建设时期国家重点工业项目形成的、工业企

业较为集中的城市特定区域。“棕地”的概念与“旧工

业区”概念大部分重合，因此本文通过重点研究国外工

业区棕地改造经验。

2021年3月，十三届全国人大四次会议通过《中华

人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》（后文简称《十四五纲要》），

首次在国家层面提出“实施城市更新行动”。随着城市

的发展，部分旧工业区存在绩效低、功能不适应城市需

求、工业污染等问题，而工业用地普遍占地面积较大、

交通区位便利，再开发潜力较大，因此旧工业区的更新

是城市更新研究中的重要部分。由于美国、加拿大、欧

盟、日本等已发展出棕地改造对应法律法规与实施体

系，拥有较为丰富的国际经验，因此可对国外经典棕地

改造案例进行经验总结，对我国旧工业区的城市更新提

供重要借鉴与启示。

一、棕地改造的国外实践：三类改造模式

基于美国、加拿大、欧盟、日本等对棕地的治理与

更新已形成相对完整的制度和实施体系，因此本文通过

对具有代表性的国际案例进行分析，重点介绍以污染修

复为重点的景观生态修复模式、以提升用地价值为重点

的整体改造开发模式、以工业遗产开发利用为重点的工

业遗产利用模式三类主要国外棕地改造模式。

图1 三种主要国外棕地改造模式

资料来源：作者自绘

（一）景观生态修复模式：纽约弗莱士河公园改造

弗莱士河是在1948年至2001年纽约重要的固体生

活垃圾填埋场，占地约9平方公里。2001年纽约市提

出将其改造为世界级的公园，通过与市政艺术协会

（Municipal Art Society）合作，赞助城市规划部门

举行竞赛，得到了弗莱士河公园优胜方案。方案通过工

程修复手段对长期垃圾填埋产生的工业污染进行生态修

复，成为具备休闲娱乐、文化教育功能的生态公园。根

据赵茜瑶对弗莱士河公园的生态修复的研究，工程修复

手段主要包括封埋原有垃圾、土壤土质修复、生境栖息

地重建修复[2]。通过生态改造，弗莱士河公园已逐步开

放，成为纽约市重要的公共空间。方案设计过程中，政

府机构与利益相关者及公众充分沟通合作；方案实施过

程中，通过官方网站对公众进行宣传和互动，在项目宣

传的同时保证了棕地改造过程中的公众持续参与。
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图1 棕地改造为旧工业区提供借鉴模式图
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图 1 三种主要国外棕地改造模式
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1.1 景观生态修复模式：纽约弗莱士河公园改造
弗莱士河是在 1948 年至 2001 年纽约重要的的固体生活垃圾填埋场，占地约 9 平方公

里。2001 年纽约市提出将其改造为世界级的公园，通过与市政艺术协会（Municipal Art
Society）合作，赞助城市规划部门举行竞赛，得到了弗莱士河公园优胜方案。方案通过工
程修复手段对长期垃圾填埋产生的工业污染进行生态修复，成为具备休闲娱乐、文化教育功
能的生态公园。根据赵茜瑶对弗莱士河公园的生态修复的研究，工程修复手段主要包括封埋
原有垃圾、土壤土质修复、生境栖息地重建修复[2]。通过生态改造，弗莱士河公园已逐步开
放，成为纽约市重要的公共空间。方案设计过程中，政府机构与利益相关者及公众充分沟通
合作；方案实施过程中，通过官方网站对公众进行宣传和互动，在项目宣传的同时保证了棕
地改造过程中的公众持续参与。
1.2 整体改造开发模式：德国多特蒙德凤凰旧工业区改造

多特蒙德凤凰旧工业区曾是德国重要的钢铁产业基地，自 1841 年至 1998 年，以发展
重工业为经济模式。2000 年 5 月，多特蒙德市通过“多特蒙德计划”（Dortmund Project），
对包括凤凰旧工业区在内的旧区开始进行改造，设立了包括科研创新作为主导产业、强化本
地企业、加强国际标准下科研等各方面人才培养、高质量城市建设、便利创业者与新居民的
入驻、通过公私合作增加就业在内的六个核心目标。该项目成功将 1.11 平方公里的凤凰旧
工业区西区改造为凤凰科技园，将 0.97 平方公里的凤凰旧工业区东区改造为高质量生活区，
并且东西两区相距不到 1km[3]，在产城融合方面也形成了良好的示范。

作为将棕地作为整体进行改造，同时实现产业转型和生活板块建设的典型案例，德国多
特蒙德凤凰旧工业区改造对我国旧工业区城市更新中有整体转型升级需求的项目具有借鉴
意义。根据周挺等对多特蒙德凤凰旧工业区空间转型的研究，多德蒙特市对凤凰旧工业区的
转型升级的成功经验有赖于在“多特蒙德计划”开始之前，通过政府的政策引导，已提前开始
新建大学培养应用学科人才、成立科技孵化中心与发展微型机电产业以支持中小企业、通过
国际微型机电系统工业协会总部中的本地企业推动就业和教育，因而凤凰旧工业区的所有者
蒂森克虏伯钢铁公司主动提出转型[3]。
1.3 工业遗产利用模式：欧洲的工业遗产保护利用

作为工业革命的的诞生地，欧洲率先经历了从工业衰退到工业遗产保护的过程，在棕地
改造中的工业遗产保护利用的丰富经验可供参考和借鉴。根据工业遗产规模大小与类型的不
同，空间改造利用方式多种多样，因此对工业遗产保护利用路径模式的研究更具借鉴意义。

欧洲的工业遗产保护利用起源于英国的被收录为世界文化遗产的铁桥峡谷。在 20 世纪
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（二）整体改造开发模式：德国多特蒙德凤凰旧工

业区改造

多特蒙德凤凰旧工业区曾是德国重要的钢铁产业

基地，自1841年至1998年，以发展重工业为经济模

式。2000年5月，多特蒙德市通过“多特蒙德计划”

（Dortmund Project），对包括凤凰旧工业区在内的旧

区开始进行改造，设立了包括科研创新作为主导产业、

强化本地企业、加强国际标准下科研等各方面人才培

养、高质量城市建设、便利创业者与新居民的入驻、通

过公私合作增加就业在内的六个核心目标。该项目成功

将1.11平方公里的凤凰旧工业区西区改造为凤凰科技

园，将0.97平方公里的凤凰旧工业区东区改造为高质量

生活区，并且东西两区相距不到1km[3]，在产城融合方面

也形成了良好的示范。

作为将棕地作为整体进行改造，同时实现产业转型

和生活板块建设的典型案例，德国多特蒙德凤凰旧工业

区改造对我国旧工业区城市更新中有整体转型升级需求

的项目具有借鉴意义。根据周挺等对多特蒙德凤凰旧

工业区空间转型的研究，多德蒙特市对凤凰旧工业区的

转型升级的成功经验有赖于在“多特蒙德计划”开始之

前，通过政府的政策引导，已提前开始新建大学培养应

用学科人才、成立科技孵化中心与发展微型机电产业以

支持中小企业、通过国际微型机电系统工业协会总部中

的本地企业推动就业和教育，因而凤凰旧工业区的所有

者蒂森克虏伯钢铁公司主动提出转型[3]。

（三）工业遗产利用模式：欧洲的工业遗产保护利

用

作为工业革命的诞生地，欧洲率先经历了从工业衰

退到工业遗产保护的过程，在棕地改造中的工业遗产保

护利用的丰富经验可供参考和借鉴。根据工业遗产规模

大小与类型的不同，空间改造利用方式多种多样，因此

对工业遗产保护利用路径模式的研究更具借鉴意义。

欧洲的工业遗产保护利用起源于英国的被收录为世

界文化遗产的铁桥峡谷。在20世纪七十年代英国召开了

了“第一届国际工业纪念物大会”、成立了“工业考古

协会”；在20世纪九十年代建立了国家标准；在1978

年在瑞典举行的第三届国际工业纪念物大会上国际工业

遗产保护委员会（TICCIH）成立，致力于工业遗产的保

护[4]。同时期欧洲工业化国家德国、法国等纷纷开始工

业遗产保护工作，欧洲理事会分别在1985年与1989年，

以“工业遗产，何种政策”与“遗产与成功的城镇复

兴”为国际会议主题[5]。

通过举办会议、建立标准、成立相关组织等路径方

式，欧洲的工业遗产保护利用取得了显著成绩，促进了

欧洲工业旅游发展。例如英国铁桥峡谷整合了285个保

护性工业建筑，形成了占地10平方公里、包含7个博物

馆和工业纪念地的知名旅游目的地[6]。欧盟在19世纪90

年代成立了ERIH网站，通过区域合作的方式构建欧洲工

业遗产旅游体系，其包括的三个层级为锚点、地区线

路、欧洲主题线路，促进了欧洲工业旅游发展[4]。

二、我国旧工业区改造实践

在当今土地集约节约利用的时代背景下，我国旧工

业区的城市更新已有众多实践案例。我国对旧工业区城

市更新的关注始于20世纪80年代的后期，且最初的更新

方式以拆除重建为主[7]。由于我国旧工业区的城市更新

发展历程较短，因此对旧工业区的形成历程、以及对已

有更新实例的研究是研究旧工业区城市更新的基础。

（一）我国旧工业区特征：建成时期较为集中、更

新历程较短

基于我国旧工业区发展历程，建成时间集中于

“一五”、“二五”、“三线建设”时期。“一五”、

“二五”、“三线建设”时期，我国工业体系得到很大

程度的完善，但随着城市的扩张与产业的发展，产业

上旧工业区绩效逐渐降低，空间上与城市生活空间混

杂，产生了城市更新的需求。在我国第一个五年计划时

期，国家大力发展重工业；在第二个五年计划时期，

国家持续投资重工业[8]。始于19世纪60年代的“三线建

设”，在分布有生产资源和工业项目的空间选址先开展

起来，从散点分布的工业基地发展到工业组团甚至工业

城市[9]。随后经过改革开放经济结构调整，旧工业区的

城市更新需求逐渐显著。

我国旧工业区城市更新开始于20世纪八十年代，至

今仅有不足40年的发展历程，更新历程较短。我国我国

旧工业区的更新改造源于1984年与1987年在合肥与沈阳

召开的全国旧城改造经验交流会，确定了旧城改造的主

要内容，其中对旧工业区进行调整和整合主要通过拆除

重建的方式[7]。但随着各大城市对用地集约节约利用的

重视不断加强，产业转型升级需求不断增加，国内逐步

出现旧工业区城市更新的实践。

图2 我国旧工业区形成期与旧工业区更新时间轴

资料来源：作者自绘

（二）我国旧工业区城市更新现状：更新需求强，

更新机制体制有待完善

随着城市的功能结构不断调整，我国旧工业区更

新需求不断增强。根据2019年自然资源部发布的《关

于2018年度国家级开发区土地集约利用评价情况的通

报》，我国东部地区工业用地地均税收为833.43万元/

公顷，为中部地区的1.79倍、西部地区的1.64倍、东北

地区的1.72倍，因此我国中部、西部、东北地区工业用

地须强化集约节约利用，根据城市功能结构调整进行旧

工业区城市更新。我国东部地区由于发展相对较早，旧

工业区的功能转型需求不断增加。因此，在用地集约节

约利用的时代背景下，总体来说我国旧工业区城市更新

需求较为强烈。

基于深圳在旧工业区城市更新的实践分析，我国更

新体制机制有待完善。作为国内城市更新的先行城市，
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在深圳出现了一系列如OCT-LOFT创意文化园、金威啤酒

厂改造等实践案例，验证了旧工业区更新的可行性。

深圳已构建了较完善的更新政策与规划体系，旧工业区

的城市更新已经取得了显著成果，但出现了拆除重建导

致城市文脉割裂、产业空间房地产化、宏观片区统筹不

足、更新机制不完善导致的更新低效共四类问题[10]。因

此，我国旧工业区的城市更新不会是一蹴而就的过程，

而应该根据城市需求、市场环境等外部条件的变化灵活

制定制度体系，在实践中不断总结经验，完善更新政策

制度，实现城市功能和环境的不断优化。

三、棕地改造经验对我国旧工业区城市更新的启示

（一）“景观生态修复模式”棕地改造实践的启示

鉴于土壤污染、固体废弃物污染等工业污染为旧工

业区城市更新中的重要问题，对于污染修复类型的旧工

业区改造，弗莱士河公园案例的工程修复手段具有借鉴

意义。作为政府主导的公益类型的更新改造项目，在更

新过程中通过与相关主体充分沟通、强化公众参与互动

加强了更新方案的可实施性。

（二）“整体改造开发模式”棕地改造实践的启示

如今国内众多重工业园区也面临整体产业转型和功

能转变需求，根据德国多特蒙德凤凰旧工业区的案例，

可以发现旧工业区的整体更新改造不仅仅需要考虑旧工

业区内部的功能转型，更重要的是需要提前从政策引

导、人才培养、城市产业结构调整、产城融合等多个更

新所需条件进行准备，才能保证旧工业区更新改造的可

行性。

（三）“工业遗产利用模式”棕地改造实践的启示

根据工业遗产保护利用的欧盟经验，棕地改造中的

工业遗产保护利用需要通过相关标准建立、区域交流与

合作、宣传引导等实施路径来支撑，通过区域统筹整合

工业遗产资源、整体进行保护开发与宣传发展工业遗产

旅游，对于我国旧工业区工业遗产保护利用可供借鉴。

（四）三类棕地改造实践的启示总结

根据对三种模式棕地改造案例的分析，可以得到公

共利益导向的景观生态修复、提升用地价值导向的整体

改造开发、工业旅游导向的工业遗产利用三类工业区棕

地改造方向的路径参考。在我国旧工业区城市更新发展

时间不长、更新实践相对集中于较发达城市的背景下，

从国外棕地改造经验中得到的启示包括重视区域统筹、

通过政策引导以加强相关主体的能动性、构建相关制度

体系、强化公众参与以提升可实施性。

区域统筹方面，可考虑通过举办区域论坛以强化城

市间旧工业区更新经验交流、构建区域工业旅游体系等

方式，实现区域间旧工业区城市更新协同发展。政策引

导方面，重点在于从城市整体空间结构和产业体系的角

度，对于旧工业区的改造所需的人才、空间、产业需求

进行政策引导，提升旧工业区更新的效果。制度体系方

面，需要制定相关标准和技术措施，构建完善的旧工业

区更新体系以保证旧工业区更新水平。公众参与方面，

不仅需要在更新过程中广泛征求利益相关者以及大众的

意见，更需要在更新实施后通过建立相关网站等方式强

化宣传与公众意见收集，保证更新结果符合大众实际需

求。

结语

旧工业区的城市更新作为城市功能结构调整的重要

过程，从国外旧工业区的棕地改造经验中可以得到实施

路径上的启示与借鉴。本文总结了具有代表性的三种棕

地改造模式，可以发现旧工业区的城市更新不仅仅是地

块或园区的更新，更是城市甚至区域层面的功能转型和

空间调整在旧工业区的空间反映。因此，旧工业区的城

市更新需要在更新前进行功能研判和政策引导，在更新

过程中充分协调相关主体、强化公众参与，在更新完成

后强化宣传、不断完善，才能实现可实施性强的旧工业

区城市更新全过程。
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