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工业园晋级城市战略

1.1.1 蛇口试验：中国工业园区的起步
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阶    段 发展背景 特    征 代表园区



�

工业园晋级城市战略

用。时任交通部香港招商局常务副董事长的袁庚在李先念划拨的宝安县蛇口半岛

(现深圳市南山区辖内)2.14平方公里土地上“破冰”。在这块狭小的土地上，袁庚

带领蛇口工业区进行了大胆的改革探索和试验，冲破旧有的价值观念、时间观念、

人才观念，提出“时间就是金钱，效率就是生命”、“空谈误国，实干兴邦”等口

号，并在劳动用工制度、干部聘用制度、薪酬分配制度、住房制度、社会保险制度、

工程招投标制度及实行企业股份制等方面进行了多项改革和创新，成功引进外资

企业，创造了独一无二的“蛇口模式”。

图1-2   改革开放“第一炮”

图1-3 
1979年8月，蛇口五湾顺岸码头正式动工
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1.1.2 技术升级、产业结构调整的“助推器”
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无锡新区催生自主创新企业

无锡国家高新技术产业开发区于1992年经国务院批准设立。1995年在高新区

基础上成立无锡新区，现辖无锡国家高新技术产业开发区、无锡（太湖）国际科技

园、无锡空港产业园、吴越文化功能区、商务商贸功能区、国际生活社区等六大功

能区。

1992年启动建设的国家级高新技术产业开发区，始终坚持引进与创新相结合

发展高新技术产业，步入“二次创业”阶段的无锡新区明确定位为“建设创新型国

际化科技新城”。

民营高科技企业“尚德太阳能”的创始人，4年前曾提着笔记本电脑和商业计

划书到国内不少开发区自荐项目，但无人承诺投资。没想到，无锡新区在双方洽谈

后立即表态“我们希望科学家当老板”，并迅速筹集创业投资资金投向“海归”人

士。4年后，企业在美国纽交所成功上市，贴着同一产地标签的10家科技型企业正

积极准备赴海外上市，40多个具有自主知识产权的创新型企业创造的高科技产品

成批走向世界，人们不得不对无锡新区的“孵化”能力刮目相看。

2008年无锡新区新认定的省级以上高新技术产品中，属于“中国创造”的，已

占62％。最近一年来，一向以招商引资高地闻名的无锡新区，开始崭露其作为“中

国创造”产业基地的特质和潜质，它所走出的由地方政府培育中国自主创新土壤的

路子备受瞩目。

链接：
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1.2 止步城弱

1.2.1 上海纺织工厂的历史蜕变

园区与中心城区的冲撞

◆ 中心区位工业园区价值转变与功能转型

◆ 园区发展遇到的问题
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上海纺织业的18位 “空嫂”

上海是中国纺织业的摇篮。然而，在20世纪90年代那场全国纺织业大改革、

大调整中，这个纺织业的摇篮却敲响了砸纺锭的第一锤。时任上海纺织工业局党

委书记的朱匡宇说，这一锤砸得人心痛，但不能不砸，而且要坚决砸（见图1-4）。

1992年，上海纺织业在职职工为55万人，如今这个数字为2.5万人。52万余名

纺织工人接受了分流安置，而帮助他们找到新的“饭碗”，成为朱匡宇和他的同事

面临的最大挑战。1995年，纺织业要裁员，当时提出要下岗38万人。这时上海航空

链接：
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公司找到纺织局，提出想在纺织系统招人。纺织局的劳动人事部门给予了积极配

合，上海航空公司本来计划招14人，最后招了18名“空嫂”（见图1-5）。

吴尔愉就是这18名“空嫂”中的一员。1983年,吴尔愉进入上海纺织印染机械

厂研究所做技术档案管理工作，1995年纺织产业大调整时她32岁。上海航空公司

应征的要求是36周岁以下，有孩子，有一定的人生阅历。起初吴尔愉只是想试试看，

并没有太在意，面试的时候，考官让她用英语做自我介绍，她却大胆地说:“我的英

语都已经还给老师了，没有必要在这里浪费大家的时间……”不过最后，她还是

在几千名应征者中脱颖而出，成为18名幸运儿之一。十余年里，吴尔愉飞行了上万

个小时，以“微笑服务”为旅客化解难题。她先后荣获全国五一劳动奖章、全国劳

动模范等荣誉。借着上航招“空嫂”的东风，当时社会各行业一共招收了5万多名下

岗纺织工人。巴士公司招“巴嫂”，寻呼台招“呼嫂”，地铁招“地嫂”，超市招“商

嫂”，还有相当数量的纺织工人当上了社区干部。

图1-4  1998年，有120年历史的中国第一
家棉纺织厂──上海申新纺织第九厂一
位工人举锤砸毁纱锭，敲响全国纺织业
国企压锭减员分流第一锤

图1-5  1995年，上海航空公司面向申城
下岗或转岗的纺织女工招收“空嫂”，
2 317位“纺嫂”应聘，最终录取了18人
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1.2.2 工业园区的“候鸟效应”

政企难分，园区开发运营商的财政倒挂

由于配套匮乏、产业集聚效应未形成，仅以政策为唯一卖点，

造成企业的“候鸟效应”
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ғ כּ δכּ Ϛ

Ё ם ɞ Γ └ Ὀ ғ ѠӉЉ Ѳ

ѲԜ Ὀ ἙẌɝ ɝ Ԝ   ғ

δ Ё Ӻ Ὀ ɞ ҫ

Γ └ ғ ἙẌ Ὀ ╒кẂе ɞ
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1.2.3 上海张江“双城记”

规划滞后，配套匮乏

“双城记”──园区产居的经典写照

└ Љ/770 5 ♄Ё5 ɝ

/777 6 ͼ ɝ ᾌ Ёł Ń ỵ  

└ ầ דּ ɞ └ ᾣ δ ệ ẇ

└ў ɞ ΅ ά Ѻᾌ ł Ńǆǆ ł Ńɝ ɝ ῾

Ẹё └Ẻ └ └´ דּ δ

ͪ ͼᾌ Ё └ ТΓ еּת ầɞ

/770 /0 ͼ ἎЁɥ └ ὦɦ └

δł ɝ Тɝ ɝ ΅υ   Љͪӎ
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΄ֳɞ

/773 ͼ ὦ Ἆ ɥ └ ὦɦ /770

ὦ Ё ά Ё └ ͪЖ

΄ ´ υ П Τ´

Ắẳ ΓҌ /+4 ɞ

ὦ Ё ӊ ᾁ └ ↄ ὦЁ

דּ ӊ ɞ ε Љ └ דּ

ғ ΄ ΄֑ Γ Т דּ

Ϛ ᾌЁ └ Ắẳ   ầɞ

ӊ└ệ ︡ р ֳώ ɝỞ

ω ɝ ϊ ⅞ ɞ еּתҒ ӗ└ ệ◑ е

ΓΧ ɝҌ ⅞ Ё ӗе ΓӔП

└ ỹ ɞẸ Љ ὦΧ Γ´ εσ ͼ Ё

ӗ ẸΧ е ךּ е ẹӎẵ ще ӗɝ

ɝӊɝ ɝҌ ɝ ϊ ӎ ὦɞ

图1-6  1995年的张江高新技术园区结构规划
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第２章  
中国工业园区的升级驱动

2.1 从产品规模化生产基地向技术创新基地
      升级

2.1.1 城市化运动催生工业园区升级

3 /. ⅞ דּ ẵ ɞͪ ⅞

ᾆ3.# ⅞ ầ ⅞ ά ɞ0..6

⅞ ᾆ24# Љ ⅞ ẵ ɞ

3 /. ⅞ /.Τ ὖ ᾆ33# 4.#ɞ ӎ

ТΓ Љ ⅞כּ ͻТΓ Ԇ Ẹ
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е Ѡ ТΓ  ӎ ɞ ӎ Γ └

ΊΓ⅞ ў Γ Тɝ ם ⅞ ⅞ Ѡּׁש Т

ᾣɝТΧ Т  Γ Ѡַ ТΓ דּ ɞ

⅞   ệ Ὀּתε ε כּ

Χ ϚӺ Γ └ТΓ Ѡ ҳɞ Ί δ ⅞ /. /3

Τ ὖ 3 /. /3Τ ὖ щ13#

ᾆ3.# Ϛ υּכ⅞ ӺѠ łӊɝ Ńδε Γ⅞

ɞ ⅞ ͪΤ ὖ Ѡ 4,4͵кẂ

ͼ ў /.͵кẂ Ὀּתɞּך ͪ ‟ Γ └

ệ ΅ ТΓּד ɞ

ɝֳ ם ɝּד П ẹ Ό

Ӻ └ ɞ ⅞ ῾

דּ└ Χ ӗ ͽ Ӻ └ ὖ ῾ ɞ ם ⅞ ў

ҕΧ ẹ ғ‟ Љ ͪ ͼ

城市化水平

产业特征

就业比重

以美国为例

0.#Ѡͽ

Ở ֑ █ε
ӈ

ͪТΓ█3.#Ѡ
ͼ ЇɝͻТΓ █
0.#

/65. ⅞
δ04# Ẹ ͪɝЇɝ
ͻТΓ Γ δ
3/#ɝ03#ɝ02#

ά Χ

表2-1 城市化水平三个阶段和产业结构特征

ɜɜ0.# 3.#

Ở
Ẫ

ͪТΓ Γ
ͽ ЇɝͻТΓ

ͼ╖

/7/. ⅞ δ
31# Ẹ ͪɝЇɝͻ
ТΓ Γ ֑ δ
11#ɝ10#ɝ13#

3.#Ѡͼ

ТΓ דּ
⅞כּ ͻТΓ

דּ

ͻТΓ█3.#Ѡ
ͼ ЇТΓ
1.# ͪТΓͽ
ᾆ/.#Ѡͽ

/75. ⅞ δ
52# Ẹ ͪɝЇɝͻ
ТΓ Γ δ1#ɝ
12# 41#
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ғ ẹ Ё П ɝ Ό ệ Όɞ ệ Ό δ

Γ └ דּ ԜЁ Ό ɞ Ὀ Ԝ ῾ ώ ѱ

ɝ ῾ ЁТΓɝ ɝ ɝе ם

ɞ

2.1.2 “实验室经济”

ầ0/Ώ Ẫ ТΓ Ёדַּ ͪ ТΓ

ɞ ӗδΏ ͼ דּ Χ ẹ Ό └ δ

ТΓ └ ɞѠ δԆ Χ ῾ầURMѠ ầ

ТΓ ɞ0..0 ώ 3..к

Ẃ 0..2 4..к Ẃ 0..4 5..к Ẃ 0..5 6..к

Ẃ Χ █Ώ ╖ 0+0

Ώ ầ ὫΧ ὖὫᾣΝӈ ѸΧ ӈὫ ͪɞ

全球外商直接投资额（亿美元） /12

73

5.,7

17

07,/

.

.

/75.

表2-2   中国吸引外资对比分析

/76. /77. 0... 0..2

33/

244

62,4

63

/3,2

.,4

.,/

0 .56

/ 50/

60,6

135

/5,0

13

/,5

/1 71.

// 0.3

6.,2

0 24/

/7,4

2.5

0,7

5 /.6

1 6..

31,3

0 110

10,6

4.4

6,3

总额（亿美元）

比例（%）

总额（亿美元）

比例（%）

总额（亿美元）

比例（%）

发达国家

发展中国家

中国
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ᾣּד  Γ Χ 5.#Ѡͼ ᾌ Γ

Ὥ /.# ᾌ Γ ТΓ εӎ

 Γɝ ТΓɝ דּ   ɞẸΧכּ ɝי ɝ ɝ

ΊΓ   δТΓ  Γ█

Љͼ╖ ᾌ Γ 4.#Ѡͼɞ

Γ  ₵  Γ ТΓ ệ ɞщТ Ѳᵈ

Ắ ε ᾌ ẹ Єғ‟ Γ  ᵈ ẸёӉ ᵈ

ὖ Тɝ ₵ Ӊ דּ Χ ѼΓ щ

Ѳᵈ ᵈɞ ѼΓ ᾁ ם ѼΓ ₵ Ԇ

Ἤψ█ ₵ 1.# ᾌ Γ ₵█03#ɞ0.Ώ 7. ўѠ Ѽ

Γ Т ₵ ᾆ13#ɞֿכ Ắ ᾆ0./. Ẫ

3.# ᾌ Γ יּ ₵ɞ

Ѡּד δε ɝѠם δ ТΓ ϚὈ

‟ɞͪ Ж Ắ ɝ ם Т

ɞ ώ /3кẂ Ё Т♀ ɝΕ

ɝ ɝͻ ε Т Ϛẇ Ё

Т ɞ

е δ Χ ЄΌ

Ắ Χ Χדּ ῾ 0..2 4.. ɞ Ж

Χדּ ầ דּ 2.к Ẃ ε ὖ שּׁ ם ᾌ Γɝ

П ᾌ Γɝ┘ ᾌ Γɝ⅞ ⱬ ⅞שּׁ ᾌ Γ Γɞ Ж

Χדּ ε Χ ↄЧɝͼ ɝ ɝ ɝ Ό Χ

ɞẸΧ ↄЧε Χ ɝ ѱɝ ם ͼ ε Χ ⅞ ɝ

ɝ┘ ɝ Ѡ ם δεɞͪ ╙ Χדּ
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Ắ Ắ ɞ

ͪ Χדּ Т υͪ Γ

└ł Ń  ɞł Ń ͪ łѼΓ) Ń Т

Γ⅞ Т ЄΌ ѼΓ

ͪ δ ɝ Т ԜЁͪ Τ ῾ Ёщ

ᾆ ТΓ⅞ ⅞ЁѼΓ Ὧ Ό ӺТ Ё΄ ў

Єғ‟ɞ

ᾣΏ ᵦͪ ТΓ דּ Ẹ

ɝ Ϛ Ẹӗδ ɞẪΏ

ệ ⅞ ТΓᵦ Ѡ δў דּ ɞẸΧͪΤ

ⱬ Ẹ ɝ דּͪ ͪ ֳ

⅞ ⅞ɝ υ █ Ώ ɞ

Γ └ דּ Ắ ɝ Χדּ ‐ệ

ͪ ѧϚ ệ ΅ Ắ דּ

ɞ Ѡ Γ └Ѡł Ńδ щТ

⅞ Т Ὧ ╖ ɞ

2.1.3 “区位品牌”效应
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Γ ͼ ТΓ Єғ‟Т ɞ Т

Γ ТΓ ӎ Є Ό ῾ ТΓệѼΓ ӗ Ѽ

Γ Ὧ Ό ַ └ דּ ɞТΓ דּ ẳЦ ώЉ

ł└ӈ Ń ɞ

2.2 工业园区升级的三种理论依据

2.2.1 新城市主义  

1. 起源

ᾆ εσ΄ ΄ ᾆͪΤẵ qnp_uj ɞ Ї

Ώ └⅞ דּ ɞ Ї Ώ 6 4..͵Τ

ӊ ╤ӈΧ 0-1 ᾆ

ӊ Χɞ Љ └ דּ ᾁɝ דּ Ẹ ҷ

Ӻ └ Ắ ɝ Χ ɝρ ɝӊ └ɝ

ᾆ Ẅ ɞеѧ қ דּ⅞└ υδ ẹӎ

ͪ Ӊ ɝ ɝ ╤ͪɝ דּ ɞ

֩ầЁ ӗ΅   Ѡ Ϝ שּׁ דּ └ ѓ

ὈЁ ҕɝ ўѲĽĽ ὖ ɝ╤ͪ´ ώ ł

Ń Γ דּ ֑ П דּ

Χ דּ └ דּ Γ ӈ ὖ ỞΓ

ɞ

资料来源：
1. 杨靖，http://www.guandian.cn/article/20080520/73399.html，建筑观念：美国新城市主义。
2. 来青，http://theory.people.com.cn/GB/49154/49156/3645598.html，新市镇建设：新城市主义在中国的现实化。
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Љ └ ὸּׁש └қ Ặ 0.Ώ 6. ў

Ὀ Ёͪ ỏ └ Ό ҕ ◐ł εσŃɞ

2. 理念

εσ ᴫ Ї Ώ υᾣ ӊ└ דּ Ό

Ӻ ў Τ ὖ δͪΤ ӎ ◐ ӊɝ ӗɝ Γ ϊ

ͪ δͪ Ἓ ɝ ɝ́ └ɞ ε

σ ΅ Ж Ё

ᾆ Χ Ѡ ҕ └ ɞ

εσ ε Ѡ δΝ ͪ £ ҅ ?lbpcq

Bs_lw ΅҅η £ +ẻ҅ Ẋ Cjgx_`crf Nj_rcp+Xw`cpi Ὀ қ

rp_lbgrgml_j lcgef`mpfmmb btcjmnkclr RLB £▌

Ncrcp A_jrfmpnc ᴭ ẮП rp_lqgr +mpgclrcb bctcjmnkclr

RMB ɞ

εσᴭ Ѡ ѠͽἬ ẵ ɞ

◆“TOD模式”

ł └Ńּד ѠẮẳП δ ὦⱬ

ὭɞщП Γ └ᾆ └ ΄ 4..

ӊɝ ΓɝῼẮ Ắẳ ͪΤ Χɞ ẮẳП

ΤRMB └ ͪΤ └ דּ ệ Τ

RMB └υ י ⅞ ɞłRMB Ń е ⅞

ͼ ɞ

◆“5分钟住区”

εσłRLB Ń Ὀ қ ӊ└ Ѡł3ὖ Ń
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◐2.. ╙ δ ɞ

◆ 多样性功能

ᴭ ӊɝ ΓɝῼẮ Ắẳ ´ ╤⅞ɝ

⅞ ´ ὖ└ ɞ εσ ´ е ´

ͪ ɞ

◆ 人性尺度

ӊ└ ὦ ᾆѠеδ е ɞ ᾆ ╤Ẃɝӊ└ ὦ

ɝ ӎ Ἥ ͪὗ Ѡе δ ֑ ɞ

◆ 社区感

εσщѠᾣ ὦ Χ Ӂ΄ ў ֳ

ώ ώ ɞ ε Ắẳ δӊ└ ΅

  Χ ẹ ɝ └ɞ

◆ 生活活力

Љӊ└ ε ώ ҕ ɝ Γ ɝ ɝ ɝ ẹ

Ẃ ɝ ɝ δӊ└

Ὧ Όɞ

◆ 有机更新

ε ɞł Ń ӗδͪΤ ӎ

щ♄ ♄ └ɝ ӊ└ɝ

ł Ń ɝ ł Ńɞ

Љ └ ł Ń ε Љ ɝ

ɝ ɝ ὦΧ ώ ɞ ΅е └

ͪΤ ӎ ´ ⅞ ⅞ ɞ
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3. 实践

═Ӕ εσ ↄ ẸΧ ӗ ₵

ӈЉӖ N_lf_lbcj Qc_qgbc ệ Ặ ὦ ӈ

ЉЕώ δł Ń   Ẋ

ӊ ҡ Е └ł/0 ...е └Ń ɞ

εσ └ Χדּ Ё δ ´

Ӂ ᾣ δ Љε דּ└ ɞͪ Τ

ⱬ εσ Ἆ ӗ ΄ Ẫ΅ↄ └

┐ ᾣ ε

σ εσ Τⱬͪכֿ ТΓ

ὖ Ӻ ὖ ╤ ӊ ɝ ӊ ɝ ɝῼẮ ю

ͪ ᾁ Ẹ΄ ӗ ɝ ɝ Γ ɞ

2.2.2 精明增长  

ł̈́ εσŃ ł Ń qk_pr epmurf Ϛ

Ἤ═ ͪ Ὣ ᵦὈ ὗ ɞ

1. 内涵

ͼּד

דּ ⅞ɞ0... ὦ╞ҕ&?N?' 4. Ắẳ ӎ Ёł

Ń Qk_pr Epmurf ?kcpga_ ệ

Ἑ ῾ └ דּ ɝ

Γ Ѡ Ắẳ   Χ

唐相龙. 新城市主义及精明增长之解读[J]，城市问题，2008，（1）：87-90.
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Γ╤Ẃ Ἑ ɝ Ӻ ɞ

ł Ń ӎ ⱬ ỏ דּ ỏώ ɞ
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ǆǆᵦὈ ɝẮ Т דּ ỵ ɞ

ǆǆ ‐ẮҒכ΅ɞ

´ ώ Ẍ └╤ͪ⅞ɝ ⅞ ‐

ͪ ӊ ɝ ɝ ɝẮẳ ɝ ϡ ɝ
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דּ Ἑ ⅞ דּ 0..2 Ὀщ ɝ└ ɝ

΄ Όּד ɞ

2. 内涵

΅қ  ł ŨТ Ũ Ń

╤   ł ŨТ Ũỏ Ń

  0+/ ɞ ᴭ ΅ דּ Ẹ

ώ ᾆ ΅ אַ ɞłἙ ⅞ɝỏώ ɝỏ

Ń Ẹ ӗⱬὭ ẹӎ ѧ ѠщѠͽ Τ ɞ

图2-1 循环经济模式路径

қ

דּ Т
Т

Т

传统经济为单向流动的线性经济，其特征是高开采、低利用、高排放

废弃物资源
化技术和产业
回收网络

废弃物回收

循环经济是反馈式非线性经济，物质和能源在不断的经济循环中得
到合理/持久利用

דּ Т
Т

Т

资料来源：世联模型。
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ǆǆ ώ Ἑ Т ɞ

Ϛ Ἑ ⅞ ᾣ ɞ

ǆǆ Т ТѼΓệ

Ἑ Т ɞ

ǆǆ Т Т Ẫ Ѡ ώ

ώ ɞ Ἑ ά

Ἑ ώ ΄ ỏ Ἑ ɞ

ǆǆ ТѼΓ Χ ɝ ТΓי

ỏ ТΓ Γɞ

еѧ қ דּ ᾑָא Т Ẋ

ɝ ɝ דּ ͪ אָ

ͪ ɝ ҕ΅ υ ẵ דּ ɞ

ὈЁ ɞ Όּד

΅ Όּד ῾Ѳᵈɝ

ТΓ ỏ ТΓ ɞ Ӻώ

Љώ ά ɞ

δ Γ⅞Ѡ қ דּ ԜЁ
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ὦ ώ ѱ Ӻͽ └╖ ᾑ δ

΅ỵ ɞ Ὀ Ёͪ ´╖ └Ẻ ɞ

2.3.1 M50创意园，中心城区的“退二进三”

ⱬ щІłЇТŃ ΓѼΓщ ╝ Ὀ ầ

דּ ɞ Ж ♀ δщІłͻТŃכּ Ѡּד ў

 Γδε ТΓ Χ δ ẹ ɝ ɝ  

ТΓΧ ɞ ł Ї ͻŃ δ דּ

ТΓ ғ⅞ТΓ╖ ὖ Љ ╖ Ϛ

ɞ

K3.Ὧ ͼ Ὧ ТΓ └υͪ Ϛ ᾣͼ ẹ

Ό Ὧ ТΓ └υͪ ẇ łͼ Ὧ ТΓ └Ńɝ

łͼ ═ ғ Ὧ ТΓ └ŃɝłẪ Γ Ńɝłͼ ⅞

ТΓ └Ń ɞ 0..2 ɥ ўɦ Е Ὣδ ᾣ ͼ ⅞

υͪɞ

1. 去留之间

0.Ώ 7. ў Љ ´ ӈ łͻɝЇɝͪ ŃТΓּד

*ͼ ТΓ δΧ ѠłͻТŃδεɝ └ѠłЇТŃδ

ε ɞ/777 ♀ᵨТ ͽҒ ♀ ю

ͪЖ ẹ ЖӉ ɝ ♀ ɝ ю

łͼ Ń ɞ

΅ Ẉ Т

Γ└ ɞדּ Ν
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Ѳ ͪỏͼ ӈЉ Γώ Ḏ ͪ ♀ ΄

Ẍ Ё Ν Γ└

ɞ

0..0 //1/ //11 ɝ 50. ю

Ε ɝ Ѡּׁש ӗ ΄

ӗ 3. Ёͪ ɞ 3.

΄ ɝ Ắ ɝ ầ   ɞ

0..2 ͼ Љł ⅞Ὧ ТΓŃ ͪ

ẶТΓ Љ ЃЁ 3. Ѡ Ẍ K3.

ͽ ɞ

2. 产业的创意蜕变

0... 3. ⱬ ♀ֳ Γ └

Γ ЁѠ Ὧ δεӎ ӗ

ɝ ⅞ ѼΓɞ0..0 3. ͼ δłͼ

Γ └Ń 0..2 δł ТΓ Ńɞ Љ 3.

ͪ ⅞Ὧ Ẫ Ὧ ТΓ Ặ ẪΌ ΅

⅞ Ὧ ТΓ └ δ ɞ0..3 2 3.

ͼ δͼ Ὧ ТΓ └υͪ łK3.Ὧ Ńɞ

K3. ♀ └ Ёת  Ό ЉὯ

ѼΓּד е └ ᾌ ẵғ ‐ Ё

Ὧӗ Ὧ ѼΓ ᾣ ầ0.Τ └ /2.

ӗ ɝ ɝ Ὧשּׁ ɞ ầ ѼΓ ͼ K3.

└ ӈ ⅞Ὧ ệ Ό
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ɝↄЧ ɝ ♄ ⅞ י Χ ɝ

Ẹ ↄЧ ᾣ ệр ầ 0..6 ╩

ҕ ΊΓ ɞ Ж ầ Ё Ⱨ Ὧ

Ὧ ầ K3. Ϛ ЁҒ ệ ɝ

ӎɝ е ɝ ɝ ɞ

ͼ  K3.Ὧ ТΓ Ẹ ΅

ɝщ ɝ ҡ Ἤ ε Ё דּ

⅞ТΓ └ɞ

K3. Τ Љқכּ Γɝ Љ Γ ♀ ɝּד Љͼ ͪ

ТΓ δł ɝὯ ɝ Ń ў δẹ

ͼ Ό Ὧ ТΓ └ Ёⱬ қ ΓѼΓ

ў  Γ 0+0 ɞ

图2-2  M50正逐步成为“艺术、创意、生活”的代名词
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品牌造就生命力

2005年，M50邀请国内外的专业机构对园区进行了保护性的风貌规划和修

缮。改造从充分保护城市历史文脉和历史建筑出发，按照修旧如旧、传承文脉的

原则，保留着原有工业厂房的风貌，同时添加了现代时尚元素，形成不同年代、不

同风格、不同功能的混合建筑群。传统的砖木、砖混、钢混构架，典型的工业建筑

结构，高畅明亮的厂房，错落有致。绘画、雕塑、影像、音乐各种艺术形态在这里

都能觅得踪迹。M50使每一个身处其间的人都能感受到工业时代历史印痕的怀旧

情感。

M50通过SWOT分析和对品牌价值的深度提炼，确立了“艺术+创意+生活”作

为其品牌核心价值，围绕品牌核心价值开发文化创意项目，打造面向全国的文化创

意产业的创新平台，以平台作为进一步发展文化创意产业的载体。一方面有助于提

高中国文化创意产业的发展，另一方面则扩大M50品牌的知名度和影响力，提高未

来的市场竞争力，拓展多元化的商业模式，最终实现从实体到载体的转变。

根据从实体到载体的发展思路，现阶段M50重点开发了“CREATIVE M50”创意

新锐评选、M50创意设计联盟、M50表演工作坊、M50网上创意园这四个项目。依托

其创意载体，M50近年来陆续举办和参加了上海国际服装文化节、工业建筑与绿色

时尚艺术节、时尚之夜，包括宝马、诺基亚、西门子、欧莱雅等国际品牌的产品推广

会，ADICOLOR明星慈善派对、中国传统节日乙酉中秋论坛等一系列时尚活动。丰富

的时尚文化活动不仅提升了文化创意产业的社会和经济价值，也使M50的创意产业

的内涵渗透到更深更广的领域。M50成为上海的文化新地标。

链接：
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2.3.2 张江科学技术园，远郊工业园区的“亡羊补牢”
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1. 多功能布局的初次实践
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15͵ ɞ

΅ ´ └Ϛ ӗ΅

0..3 ѱ ͻ Љⱬ ὦ Χ  └ɞ

张江的“活力中心”──上海传奇广场

上海传奇广场位于张江科学技术园区内张江地铁旁，使用大量琉璃材料建

造，在一片寂静的科技园区内，它犹如沙漠中的绿洲，成为这一带上班族消遣休闲

的首选（见图2-3）。许多特色知名企业竞相入驻，有台食的龙门客栈，象征中国

新饮食文化的百草传奇、港式饮茶、上岛咖啡，还有肯德基、义式老咖啡、约翰棒

披萨、168西餐、诺亚西餐、日韩食庆会楼，同时布局有小花店、手足情深美指店、

美发店、美肤店、西药房、仲介屋及24小时不打烊的圆缘园。

链接：

图2-3  上海传奇广场
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2. 优化三步曲
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图2-4  张江科技园区总体规划图 图2-5  张江高科技园区中区功能分区规划

智慧岛 创业服务区 教育区研发区
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ɝם ɝѼΓ  Χ   0+4 0+6 ɞ

图2-6  张江公共艺术地图

图2-7  张江中区体育中心效果图

图2-8  上海电影学院张江中区校区设计图
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一个更远大的蓝图——张江科学城

张江科学城是以上海市张江高科技园区为核心区，并在张江功能区域范围内

进行产业辐射，联动发展张江镇、孙桥和合庆镇的创意产业、现代制造业，未来

该区域将成为高新技术研发及产业发展最为活跃、中国科技人才和创意人才最

密集的区域。着眼于这样一个长远的目标，张江科学城在打造张江中区的生活和

商务服务中心之后，也将紧急接力一个更为完整的配套城市功能区的建设，即新

唐城，在该区域将布局高质量的教育设施、主题公园、重要交通基础设施、较大

规模的商业中心，以高度发达的现代服务业，服务张江科学城，同时辐射川沙、金

桥，成为浦东新区东部地区首屈一指的综合中心。据预测，到2015年，将有约50万

人在张江园区内工作、学习和生活。张江科学城将成为全球高素质人才创新、创

业、创意、工作、生活休闲的理想栖息地。

链接：
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2.4  工业园区本质的再解读： “产业”与
   “地产”的两重维度

2.4.1 工业园区盈利模式的转变
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1. 开发园区的模式
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2. 经营园区的模式

└ שׁ Ν ͪ ѼΓ Ẫ ⅞ ӗ щ

Χ יּ ῼẮ ♀ Ὀ Љ ά

Ѡּׁש ҕ ў



39

中国工业园区的升级驱动

第2章

ͪכֿ ѼΓ Ẫ ⅞ ӗ ώ ♀ ѠּׁשῼẮ ӗδε

ώ ҕ Ѓͪ ў ͼ ɞ

└ ͽ Γ └ Ё Т ɞ

3. 产业与地产融合的新尝试
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2.4.2 工业园区建筑形态与物业功能的变化趋势
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苏黎世西部工业区——Technopark
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3.1 苏黎世西部工业区的复兴启示
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图3-1  苏黎世西部工业区区位 图3-2  昔日的工业景象

3.1.1 工业美术和高科技业推动产业更新
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图3-3  Schiffbau船厂集饭店、爵士酒吧、剧场与前卫艺术的展示大厅于一体

Schiffbau船厂外观

饭店

爵士酒吧
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图3-4  Technopark外观与内部结构

3.1.2 “混合适居城市”理念下的功能置换
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3.2  上海八号桥：老厂房的另类利用
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3.2.1 文化与时尚创意的交叉定位
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表3-1  八号桥一期部分租户国别与业态分析
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3.2.2  八栋房子与四座桥的工业美学
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图3-5  八号桥通过天桥将每一座办公楼联系起来
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3.3.1 自民间开始的转型历程
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表3-2  田子坊历史上的工厂
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图3-7 田子坊始建于
20世纪30年代，在这
个路幅仅两三米宽、
约140米长的老式里
弄里，汇集了36家作
坊式小工厂，见证了
上海近代工业发祥的
历史。
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2. 二次开发
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3.3.2 功能置换与创意产业的悖论
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3.4 深圳天安数码城：
      从老工业区到都市办公综合区
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3.4.1 天安数码城的前世今生
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3.4.2 转型的关键举措

1. 对于宏观机遇的把握
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2. 精准的客户定位：中小型民营科技企业

ѼΓ Љ Τ Ắ └ ν Τ

ѼΓ Ẅ ЁὯΓ ɞ Χ ѼΓ Ѡ΅

ε └ ӈ Єɞ Ё דּ ‟ɞ
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ТΓ ⱶ Ὀ/0. ╤Ẃ Ё2.. Χ ѼΓ ɞ

Τ Χ Ϛͪ Ё ӈ ầ Ѽ

Γ Γ שּׁ י └ѼΓ └ Όɞ

3. 城市功能的打造：单一的工业区向复合工作社区转型

ά /777 Τ └ ΓΧ ♀ █ᾆЁ ӎ 7/#

ӊ█5# Γр 0#ɞ └΄ ầ ♀ δεӎ Γ´ ΄

ỏ Τ└ ɞ ╤ͪ Γ´ Ϛ ѼΓ

ɞδ δѼΓ  щ ӊѼΓ Γ´ ͼϚ Ё

כּ ᾆ0..4 Τ └ΧῼẮ ♀ ӎ 4.# ӊͼ╖

ᾆ03# Γͼ╖ᾆ/3# Ё╤ͪ♀└ ӗ └ ɞכּ

功能的转型是市场选择的结果

“1999年时，园区物业主要以办公为主，居住、商业的比例都很少，随着园区

发展，居住、商业比例提升……适当提高住宅的比例是可以接受的……配套比例

提高是市场化的发展趋势，是市场的选择，并不是人为刻意的结果。”

                              ──天安数码城物业管理公司   王经理

链接：
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4. 针对目标客户打造营商软环境
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5. 主力物业产品的弹性设计实现产业与办公的双重功能
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6. 多样化的盈利模式
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7. 与企业紧密联姻的复制发展
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3.5 笋岗物流园：
     从产业仓库到城市贸易服务区的变迁
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е Ẫ Ϛ 0͵ 0..Τ

Ἆ ӈ /1. Ѡͼ ╤ӈ /͵ е ɞ

上海桃浦工业园谋变

桃浦工业园位于上海市西大堂，普陀区西北角，大虹桥以东，地处中环与外环

之间，是中心城区的边缘地带。桃浦工业园是上海老工业园区，当前业态主要为停

车场、物流园区、厂房和沿街商铺，土地性质为工业用地、仓储用地构成，以及较

大面积绿地，建筑面积为285万平方米。

桃浦工业园未来的愿景是发展成为桃浦生产性服务功能区，业态变更为总部

经济园区、贸易流通服务区、科技研发服务区和综合配套区，土地性质升级为综合

用地，其中要大幅增加商用办公用地比例，建筑面积设计为450万平米方。此项目

是世联接受委托的项目中，典型的从产业仓库到城市贸易服务区的转换项目。

项目在启动区开发和基础设施建设阶段时，委托方面临的问题有：

◆ 如何实现高定位，化解项目推进过程中的困难和高成本？

◆ 如何与上海、普陀的战略发展定位相契合，以获得政府的支持？

◆ 如何用精确的产业定位来指导招商？

◆ 项目能实现多大规模，市场实现性如何？

世联的咨询顾问为客户提供了以下问题的解决方案：

◆ 最大化挖掘项目发展的战略机遇；

◆ 整合周边资源，成为发展核心；

◆ 清晰产业定位、功能业态布局和整体发展建议；

◆ 规模体量预测和规划建议。

链接：
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目前，项目进入规划修编审批阶段。前期的定位使得项目的价值得到最大程

度的挖掘，获得了上海市政府研究室专家的高度认可，同时项目也获得了普陀区长

的持续关注。4.16平方公里用地已做出调整，具体规划指标正在报批中。与此同

时，借由前期定位方案，客户已成功与央企达成投资意向，使得项目成为上海19个

生产性服务业功能区的标杆（见图3-8）。

图3-8  桃浦生产性功能服务区规划
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3.6  香港数码城：
       从高科技开始到豪宅区结束
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3
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酒店
176个房间

商场
22 000平方米

甲级写字楼
112 100平方米，容纳超过100家公司

住宅区
2 800个单位

图3-9  香港数码城的整体规划
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从20世纪60年代开始，日本政府开始着手在筑波

山下的平野建设一座全新的“研究学园都市”。数

不胜数的科研机构向这里聚集，筑波成为推动日

本科技进步与经济起飞的孵化器。
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第4章  
功能复合的产业新城：
工业园区升级路径之二
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图4-1  城市工业园区发展布局演变模式
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4.1 日本“硅谷”筑波科技城：
      从研发园区到产业新城
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图4-2  筑波科学城
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4.1.1 日本最大的科学中心和知识中心
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图4-3  筑波科学城区位

筑波科学城

距东京约50公里

距 I b a r a k i 省 会
Mito市50公里

距东京成田国际
机场40公里
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波士顿轻轨交通
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4.1.2 从“贸易立国”到“技术立国”
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图4-4  创造适宜研究和教育的环境
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4.1.3 从“自杀之城”开始的三级跳跃
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1. 初建期（1963～1979年）：艰难而漫长的起步阶段
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中心地区

研究教育设施区域

公园绿地

计划住宅地区

民间住宅地

图4-5  筑波科学城第四轮规划
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图4-6  20世纪70年代筑波的公建和学校
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2. 整备期（1980～1989年）：城市功能跃升阶段
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图4-7  筑波中心大楼
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图4-8  筑波市博会场馆 图4-9  1985年筑波市博会
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图4-10  20世纪80年代筑波的购物中心和住宅

3. 城市发展期（1990年至今）：城市功能持续完善阶段
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图4-11  筑波的公建配套

筑波会展中心 筑波公共图书馆

筑波文化中心 筑波艺术博物馆

΅ П ӎ └ Ϛדּ ΄ ɞ/765

/773 ↄ 0..3 6 Ẫ 36Ắ

&◐ 'щ ᾆ ⱬẪ Ё ΕЧ Χ

łם Ń ⱬ /1.Ắ δ Ғ ₃ Χ ӷ

图4-12  筑波快线及周边
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印象筑波

筑波人口的职业构成主要是科技人员、大学生及其家属，其次是相关服务人

员。城南的电子技术综合研究所是全国最大的研究开发电子技术基地。筑波大学

（University of Tsukuba）是新型国立综合大学。筑波高能物理研究所是国际上

重要的高能物理研究中心之一。市区规划面积27平方公里，其中15平方公里为科

研、文教机构建设用地，12平方公里为住宅建设用地。市区中部为服务和商业中

心；北部为文教、科研区；南部为理工研究区；西北部为建筑研究区；西南部为生

物、农业研究区。

筑波市中心建设水平极高，地下埋设“共同沟”，街道上看不到一根电线杆

或其他管道。市中心区建设了“能源中心”，整个市区看不到一个烟囱，城市还建

链接：
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设真空集尘系统，使整个地区成为“无尘地区”。筑波共有公园94个，占地面积

超过1平方公里，整个城市公园化。市区的道路网周密美观。在住宅、研究所和

公园之间，都有“步行者专用道路”，行人在路上散步，根本不需要注意车辆往来

（见图4-13）。

图4-13  筑波城市印象
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4.2  苏州工业园区：
       荒地上崛起的工业中心
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图4-14  苏州中新工业园区区位图
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图4-15  苏州中新工业园区发展历程

2. 1998～2001年，居住稳定园区
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苏州工业园区首个商品住宅项目的“新加坡味道”

1998年2月5日，苏州工业园区第一个安居小区新城花园首期竣工。在很多人

的记忆中，新城花园这个落户“新城”的“花园”带来了很多全新的概念。长长的回

廊、40%的绿化配置、专业的物业管理，甚至是楼道里会自动关闭的照明灯。很多人

感慨新城花园有着不少“新加坡味道”。

如今，新城花园渐渐不“新”了，但它的标志意义至今仍很重要。它不仅为园

区早期的建设者安了个家，为园区新时期发展吸引了人才，还说明园区不仅仅是工

业区，还应是一个功能齐全的新城。如今，环境优美、风景怡人的中高档楼盘分布

在工业带、商贸区的周边，不仅让园区人深刻体会到了上班、购物、休闲、娱乐的

便捷，更吸引了众多“老苏州”前来置业，到园区购房已成为一种风尚，园区的楼盘

更成为苏州高档楼盘的代表之作。来自园区相关部门的统计显示，目前，园区全区

的常住人口近27万人、暂住人口超过20万人，中新合作区就业人口已超12万人，居

住人口近10万人，其中外籍人士超过8 000人。

链接：
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3. 2001年至今，商业繁荣园区
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图4-16  苏州工业园区内工业用地汇集了3 000多家外资企业
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图4-17  苏州工业园区吸引1.2万多外籍人士入住
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3. 三级配套的商业体系
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图4-18   金鸡湖中唯一的长堤──李公堤
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工业园区内的“人间新天堂”

金鸡湖，中国最大的城市内陆湖泊，因传说有金鸡落于湖中船上而得名，湖面

水域开阔，湖畔风景宜人。环金鸡湖景观工程由全球最具领导地位的景观设计与

区域规划顾问公司──美国泛亚易道公司设计。金鸡湖景观共分为八个区，依次

为湖滨大道、城市广场、水巷邻里、望湖角、金姬墩、文化水廊、玲珑湾、桃花岛

（见图4-19）。极具国际水准的滨湖景观设计，浪漫幽雅的自然风光，吸引了大批

前来休闲的游客，可以乘坐金鸡湖观光巴士专线绕湖一周，领略湖景全貌。目前，

湖滨大道、城市广场日均人流量可达5万人次，金鸡湖景观区已成为园区休闲旅游

的人气聚集区，堪称21世纪苏州“人间新天堂”。

链接：

图4-19   金鸡湖景区示意图
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4. 未雨绸缪的立体交通网络规划
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ӎ ɝ ᵨ ΄ ɞΞ ᾌε Ν֛

ώЉ П ɞ

图4-20  园区道路设计尽量减少平行交叉，加大畅通度
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4.3 上海金桥出口加工区：
      从“制造”到“智造”的嬗变

´ └ ӈЉ Ε └Χ └ ↄ

י └ ╦ └ 2+0/ ɞ└ δ72,30 Ắ

₵ Ὀּת῾ └ ╦└ ɝ ɝ ɝ ɝ Ặ
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4.3.1 从9.5平方公里起步

щ/77. ά ὦ 7,3 Ắ ᾆ 72,30 Ắ ´ └

ὦּד ӎ Ё ɝ ΅ ҕ דּ

ɞ

/77.|/771 δ ὦ ͪ ´ └ ὦ δ7,3 Ắ

Γ└3,3 Ắ ɞ Љ ѱ ΄ ӈ δΧ ѼΓ

δх דּ Ӕ Ӂ ὦ Ẍ ᾌ

Ёיּ ᾌ ɞ

/772|/774 Ε ά ỵ ὈЁ

´ דּ ɞ Љ ´ └ 7,3 Ắ ệ ͪ ͪ

ɝЦּיך └ └ ὖ ͼϚ Ѡָא

Ε Γ ⱬТ ɝ Т П ὦϚ  

Ắ ầ  └ Χ δ

´ └ е Ѡ ѼΓ

╝ ┘ ὖ Т ┘ δ Τ └   Χ ώҕ

Ṿ ɞ

/775 /776 Ν Ε ͪ ᾁ łͪ

ͻ Ńǆǆ 0 ɝ ɝ Εם Ӻ

Ε ѱỏͼ łὯ ͪΤ Ń Ё

דּ Єּי δ ͪ ӗ ɞ υ Ὀ

Ё ͼ Χ ѼΓ ͼ

דּ ẵ ɞ δ︡ ɝ  

ТΓͼ   דּ דּ דּ ɞ

ͪ ⱬ Γ ὦ ᾆ/3 Ắ /.к Ẃ ͼ
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1. 金桥现代工业园区

ў Γ └ӈЉ Ὀּת῾ └Ε /4 Ắ ẸΧ4 Ắ

└ ͼ δł ў Ńɞ ў Γ └ệ

΄рẹ łͭ ͪ Ń ѱ Ό ł ΧԜ Ń ł▲ Ń

&TQ?R'´ ệ υͪɞ└דּ └ δ Γ ᾁ

ТΓ Ԝ ɝ Ἆ♀ ΅  ɞ

ᾣ ў Γ └ Ёͪ Ẹ

Χ / ...͵ Ẃ 52Τ 1 ...͵ Ẃ 0.Τ /к

Ẃ 5Τ /.к Ẃ 0Τ Χ łͼ

Ắ ŃɝΧ łͼ ╝ LCA Ắ

ŃɝΧ łͼ Ắ Ń ɞ δͼ

Ặ ТΓ ɞ

2. 金桥现代生活园区

ў └ӈЉ Ὀּת῾ └ █ 1,5 Ắ ɞ └

ệ Ε ͼ Χ υ └ӈғ

‟ ɞ ὦ ў └ ͪΤе ╞ ɝẹ Ὧ

ɝ ⅞ ғ ɝ е ӊɝ ҕ´ Ẫ ў

└ Ϛ Ε ͼ Όɝ ẹ╖ᵈ Ό ɞ

ў └Ε ═ ΤΧ ӊ ẸΧ

ם ɝ Ắ ɝἰἼ ⱶɝ η ɝ ầӺ ɞ

ў └ệ ͪדּ ҕ ´ ɞ

ẇ ɝΧ ɞ Χ ҕ Ṿ

אַ Љ/774 7 ɞ ┘ ▲ ͼ ╝ ┘
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Ε ͼ Т ┘ & Ε' └ệ Ặ ɞ

3. 金桥现代商贸园区

ў └ӈЉ Ὀּת῾ └Χ █ / Ắ ɞ└ệ

/. ῼ כֿ /3 ῼ ὦ ɞ└ệ /.

ὖ ῼІ Ѡּׁיש ю ɝⱬТ ɝ П

ɞ ẵɝ ɝʃ ɝ ɝי Џӈͪӎ Ẫ

 ӎ Ϛ ɞ י ɝם ɝ ɝם Χ ɝ ɝ

ɝ ⅞ ϊɝе П Χ ɝὈầ ▲   ΅ ͪ

Ẫײ δ ў ᾁ ͻТΓ דּ ԜЁғ ѱɞ

4. 金桥管理服务中心区

 Χ ӈЉ П ╦ █ .,2 Ắ ɞ

ⱶ Ὀּת῾ └  Χ Ὀּת῾ └

ẳ 2/ ɝ 0/0 ɞ ⱶệ ͪ 3? ⅞ῼẮ Љ/774 /.

ɞ ᾣ Ắדּ ɝ Ắ ɝ Ắ ɝ ɝͼ

ם Ắ ɝỞΓ ɝΧם Γ ͪ Ắ ầ

ɞ  Χ ệ Ε ⱶɝ Ε ⱶɝ ⱶɝ ↄ

ⱶ ⅞ῼẮ δ└ệ Χ ѼΓ Ԝ  ῼẮ  ɞ

4.3.3 金桥功能区的成功之处

1. 树立高端生态居住形象，成功提升整体区域价值

´ └ ´ ЉẸ Ќ └ ӊ
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图4-23  碧云国际社区酒吧

图4-24  碧云国际社区红枫商业街

图4-25  碧云国际社区天主教堂
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2. 通过打造总部经济，成功实现园区升级

ТΓ ╤ ῾ ᾌ Γ ῾ᵈ ў  

Γ └דּ ТΓ ϚὈ Ё ╖ ‟ɞ

0..4 5 Т  Γ └ ͼ Ἆ

Т  Γ δ └דּ דּ Ё Т  Γ΅ẇ

ᾌ Γ דּ ɞ ͽ ´ └

Ὀ ѼΓ └ɞр0..5 ´ Ёł Χ

└Ńɝł Е └ Χ Ń ͪ Ắ ɞ ά

0..5 Ắ שּׁ ệ ѼΓ └ 22

ẸΧ₵ ɝ ɝ ɝ └ ᾆ/0 ɞ

Ж Χ ὖ Љ└ệѼΓ╖ ὖὭ Љ

Ắ ầ └ ẸΧЕ └ Χשּׁ █ ε ӈ

Ὀ άẹ ɞ

浦东第三CBD

金桥Office ParkⅠ期吸引了柯达、贝尔、西门子等诸多500强企业以及中国

顶级公司争相入驻，成为蜚声上海的总部办公场地。2008年Office ParkⅡ期开

建，通过整体规划，实行“一站通”办公，高质量人居配套，完善市政设施。通用

汽车公司已率先进驻，并斥资5亿美元在Office ParkⅡ期建造通用汽车中国办公

园区，把亚太区总部、中国总部以及其他本地运营机构的办公地点整合至一处。

通用园区全部建成后，将有1500多位工程师和科学家在此工作。通用汽车公司

的巨额投资加上众多世界顶级公司的入驻，金桥版的“美国硅谷”即将成形，总部

链接：
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经济效应日益凸显，能有效引导产业集群的加速成形，促成众多的经济增长点和

增长极，为浦东新一轮跨越式发展注入蓬勃的活力。随着Office parkⅡ期2008

年全面开建，金桥CBD世界500强研发总部的经济效应凸显，高智力型的人文氛围

浓郁，高收入阶层的集结地成形（见图4-26）。

图4-26  金桥功能区适时地提出打造跨国企业的总部集聚区
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第5章  
环保旅游生态城：
工业园区升级的未来之路

Ἤ Γ  е ҕ Ϛ Ё

ɞ Γ דּ└ Χ דּ Ёłẇ ɝ Ń

ɞ ł Ń Ё ◑ ΄Ё Γ └ Ό

דּ Ё ɞ י ɝ דּ

ầе └ ⅞ɝӉ ⅞Ϛ δּד ‟ɞ ‟

ͼ ε Γ └ɝ └ Ӊ └ͻ דּ

ɞ

5.1 工业旅游：
  “逆工业化”的园区升级

Γ άὈ Γּד ͪЖ Γ└ δ

י Γ Т דּ Ὀ ͪ ɞ Љ Γּד

Γ Ặ דּ δł Χ ŃТΓɞ Γ
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♄Ёщ Γ ᾆוֹ Γ Тי ỏᾆѠ Γ Тӗδ

Γ Т ў Γ Ẉ דּ ɞ

Γ ᾣ Γ └Ϊ Т ӎ ɝ ╖ └Ѳᵈ ͪΤ ɞ

ẇ Ё דּ Ẹ Γ Т ɝ ΅

Т ɝ♄ ΅ ɝѼΓ ⅞ Γ ӗδ

Тɝ Ẉɝשּׁ΅כӎ δͪӎ Ё

Γ ѼΓ ɝ ҕɝ ⅞ ͪ Ί  ɞ

ӗδѠ Γ Т י ỏώ ַ ТΓ δ

Γ ẹ ɞ Γ Χ Ѡ

ΓТ Ё Χ ẵ Γ ɝ Γ

ӎ ΓТ Т Тשּׁ Т ᾆ ɞ

5.1.1 德国鲁尔，一个老工业园区的优雅转身

Γ└ Ϛ Ώ Γ└ ӈЉ ɝ ͽ

΅ώ П 3+/ ɞ └ ὦ╞ҕ └

图5-1  鲁尔工业区区位图
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ӗδ └ Psfpe+c`gcr Ẹ 2 371 Ắ █Ẫ

/,1 ɞ└ệеּת еּת 35.͵ █Ẫ еּת 7 ɞ └е

תּ Ắ 0 5..еɞ└ệ3͵еּתѠͼ 02Τ ẸΧ ɝ

҅ еּת 3.͵ɞ └╦ ΅ υ

└ ♀ɝӊ П П ͪ ɞ

1. 从辉煌到落魄

└ Γּד 0.. ♄ 3+0 ɞ /6//

Ё ѼΓ Ẋ ҪẮ ɞ Ắ ɝ

Ắ ͪ Ϛ ͪ └Ὧ ɞ/7Ώ ͼ╙

Т Ӻ └ δΏ ͼ Γ└

Γ└υͪ Ϛ וֹ └ Ё ɝ ɝ

҅ Γ ɞ

图5-2  昔日的鲁尔
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♄Ё /.. דּ └Љ0.Ώ 3. ў ᾆ4.

ўά Ὀ Γ Γ Ẹ Ὀ 3+/ ɞ5.

ў Γ⅞ ‟ ═ὖ ɞᾆ6. ў └ ή Ξ Γ

ɞ/765 └ ᾆ/3,/# Γ 6,/# Ẫ

Γ ɞ 0.Ώ 3. ўӈ е Т ᵈ ӈ └

└ δ ɝ Γ └ɞ ͪ

כּ כּ ὗɞ

表5-1  德国及鲁尔区逆工业化过程

年份     1957      1960      1965      1970      1975      1980      1985      1990      1995      2000

A

B

153

123.2

133

115.5

101

110.9

69

91.1

46

75.9

39

69.2

33

64.0

27

54.6

19

41.6

12①

25.9

注：A表示德国煤矿的个数 ；B表示德国鲁尔区的煤炭产量（100万吨）。
①在德国12个煤矿中鲁尔区的煤矿只剩下7个 。
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ẶТΓ Ѡ ε  ɞ

ͻ δ0.Ώ 6. ў хɞ Ẅὖּד └

ệ΄ └ └ ғ‟ ẹ ғ‟ Γ ТΓ ⅞ɞ

3. 鲁尔河上蓝色的天空

דּ└ Ё ⅞כּ щ/735 /2.

Ἑ х 5 ещ25͵ Ἑ ᾆ2͵ ♀щ04ΤἙ ᾆ2Τ щΓ

е щ1.͵ͽ ᾆ΄ 3͵ ɞ  Γ Ẹё ẶТΓ דּ… ўיּ Γ

δ ТΓ ẸΧр  Γ Ё └42 щΓе е

73͵ ɞ

х ệ 1/ // ֑ └ Т

Ӂ Χ £Ẋ ҪẮ ѼΓ ɞ ɝА

΄ יּ ўυ Ở ɝ ɝ Γ└ɝӊ └ ɞ

ɝ х ɝ ɞ └ ͪ

Τ Ắ ɞł ͼ Ń Τ0.Ώ 4. ў Ὀ תּ

е 3+1 ɞ

图5-3  鲁尔河上蓝色的天空
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5.1.2 鲁尔区工业遗产旅游的开发模式 

1. 博物馆模式

╩ Ẻ ў δУώ ♀ Fclpgafqfscrrc ɞУώ ♀ӈЉ

ͪΤי Ё Ặ ΅ ⅞ ♄ וֹ ǆǆ ɞ ♀ Љ

/632 /765 ᴞ ẵ ♀ệ ὖ Χ ♀ ὖ΅ ɞ

ᾣ ♀ כּ ͪΤ ╩ Ẹ Γ

图5-4  由厂房改造成的剧场中的喇叭型装置

图5-5  “世纪大厅”外景
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Χ Ёͪ ΤṾ Ѡכ΅   І щ ЁЭ

ɞ е ⱬ♀ е ⅞Ё └

♄ Ϛ Ёדּ ΅כ└ Ӻ Τ └ẹ ͪ ł

╩ Ń cam+ksqcsk 3+2 3+3 ɞ

2. 公共游憩空间模式  

ↄ ҅ Ắ J_lbqaf_drqn_pi Bsgq`spe+Lmpb ӈЉ ҅

图5-6  北杜伊斯堡景观公园夜景
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3+4 ⱬδ Ắ ͪΤ ɝ ɝ Љͪ

Γ ɞ Γ Љ/763 ᵨТ δͪΤѠ Γ

δ Ắ ɞ 0,1 Ắ  Ϊ

ɞԆ ϊײ

Ἡ Ϛ   ӎ ϊ ͪЖю

♀ ♃ ϊ♃ П ϊ ώ

Ж Ỹ ӗδ ᾁẹ Ὀ  ɞ ͼ ͵

Ẋ Ẉ Ӻ Τ Ắ Ẅ Ё Όɞ

Ϛ └ Ὥ Ѡ

ᾆ♀└ệ ɞ

3. 与购物旅游相结合的综合开发模式 

Ẻ ў ӈЉ Ҫ Χ └ 3+5 ɞ Ҫ

ͪΤ Γ /536 Ё └ ͪ

图5-7   奥伯豪森中心购物区
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♀ɞ Γ⅞ ♀ᴞ Γ е ῾ ַӺ └ ͪ Ặ

υ ɞ Ҫ ´ ΅ Γ Т ♀

ͼ֑ └ qfmnngle k_jj Ё Χ Aclrpm

Ё Γ╩ י Ёͪ Τ //5 ɝ 45 ᶴ

E_qmkcrcp ɞAclrpm ΄ ͪΤ╤ ɝ ɝ

⅞ ɝṾ ϊ ɝ ɝӎ Χ ɝ ӎ ϊΧ Ѡּׁש

е ɞE_qmkcrcp΄р δ Ϛ

δͪΤ Ѡθῼ ɞ Ҫ Aclrpm E_qmkcrcp Љ

ӈ Ѡּׁשғ ֳ П δ Τ └ ⅞

דּ Ё Ẳ ɝҌ ᵓ דּ

δ Ҫ Χ Χ υͪɞ

щ ТΓ דּ Γ דּ ώЉ

╖Ғ ɝ Ό ώЉТΓ ғ⅞

ַ ώЉ ͪ   ╖ Γ

דּ ѼΓ ͪ ַ ᾌ Γ

דּ ⅞ ɞ

Γ⅞ ⅞ Γ דּ

ᾣ Љ ͪ Ẫ Γ ⅞ӎ δеѧ

Ԝ ɞ Љ דּ ТΓ Ϛ

 Ό Ѡ ͪ ɞ
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鲁尔的“工业遗产旅游之路”

旅游与文化产业是鲁尔区实现经济转型的主要方式之一。1998年，鲁尔区制

定了一条区域性旅游规划，其中被称为“工业遗产之路”的旅游线路连接了19个

工业旅游景点、6个国家级博物馆和12个典型工业城镇（见图5-8）。在19个主要

景点中，还专门设立了3个为游客提供整个区域工业遗产旅游信息的游客中心。此

外，还规划设计了覆盖整个鲁尔区、包含500个地点的25条专题旅游路线；同时，

还通过统一设计的视觉识别符号，建立了工业遗产旅游之路（RI）独特的符号标

志──斜插在工业遗产旅游景点的黄色针形柱，与此配套的是若干立式黑色铸

铁的旅游信息说明牌；鲁尔区随处可见的路标也采用棕色作为统一的标准色，旅

游宣传册也逐步实现统一的设计；还建立了工业遗产旅游之路的专门网站。“工

业遗产之路”如同一部反映煤矿、炼焦工业发展的“教科书”，带领人们游历150

年的工业发展历史（见图5-9~图5-11）。开发工业旅游在改善区域功能和形象上

发挥了独特的效应，成为鲁尔区经济转型的关键。

链接：
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图5-9 “黄针”串起的工业旅游之路 图5-10  Gute-Hoffnungs-Huette钢铁
厂遗存的大气罐

图5-11  埃姆歇──多特蒙德运河上的Henrichenburg Shiplift古船闸
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ɞ Γ ֑ Т ɝ Γ ⱬ

ͪ Γ └ɞ

▌ҡ Γ Ѡ δ דּ δΏ

דּ ԜЁͪ Τ ϚδΏ Γ ԜЁ

΅ᴫ ɞ

5.2.1 丹麦卡伦堡循环工业园，工业共生体系

γ ▌ҡ ӈЉ Ѡ //.Ắ еּת /,43͵ ͪΤ

3+/1 ɞ 0.Ώ 5. ў ▌ҡ ἬΤ ѼΓ

Ѝ П ł Ń ɝ ΄ ΄ Ἀ Ѡּׁש ῇТ

Ѽ Ӻ ӗ ѼΓ ╞ӗ

ẵ דּ Ёͪ ł Γẳ ӎ Ń δ Γ ɞ

щ ł Γẳ ӎ Ń דּ Ё1. х▌

ҡ δΏ Γ Ẻ ▌ҡ Ϛ ЉΏɞ

图5-13  濒临北海的卡伦堡小镇
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卡伦堡循环模式

▌ҡ δѼΓυ Ẹ σ ΄

♀ ẳЦ Ѝ ῇТ ТΓẳ Ӻ ͪ ♀

ɝ ɝ ɝ δֿͪכ ♀ ⱬ ɞ

▌ҡ Γẳ ӎ Χε Џ ѼΓ כ 3+0

Ɏ ?ql_cqt_cpicr דּ ♀ γ Όּד

♀ דּ Όδ/3.͵ ╒ ɞ

Ɏ Qr_rmgj ♀ γ ♀ Т 1..͵

ⱬ 3.. ͵ ɞ

Ɏ Ҋ Ẋ Lmtm Lmpbgqi Ắ γ Ắ Ϛ

Ώ ͼ Γ Т♀ υͪ ▌ҡ ♀ Ắ

ὖ♀ɞ

Ɏ Ẋ Ewnpma Ắ ͪ ẺẮ Т/ 2..͵

ɞ

Ɏ▌ҡ Ӻ דּ ♀Ὀ Ẫ Ԝ ɞ

表5-2 卡伦堡工业共生体系中部分企业原材料、产品一览表

企业类别

石膏厂

微生物公司

发电站

炼油厂

制药厂

废物处理公司

市政府

石膏

污泥

可燃气、煤、冷却水

原油

土豆粉、玉米淀粉

三废

水、电、热

原材料

石膏板

土壤

热、电

成品油

胰岛素等药品

电、可燃废物

服务

产品 废弃物/副产品

──

──

石膏、粉煤灰、硫代物

可燃气

废渣、废水、酵母

──

石膏、污泥
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Џ ѼΓ Ѝ ΄ Ί ӎ

ͪ ɞ Γ ệ ♀ɝ ♀ɝỞ ѼΓכ΅ᾆЁ Γẳ

ӎ Χɞ Љ Ё ῇТ ЖѼΓΧ Ѡ

ώ 3+/2 ɞ

图5-14 卡伦堡循环经济示意图

5.2.2 卡伦堡循环工业园的循环经济效益
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Ɏ ẳ ѼΓ ώ Ἑ 4.͵

/7.͵ ͽ /..͵ ɞ
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图5-15  循环经济带来的经济和环境效益

5.3 从低碳经济到低碳型园区

Ѡ דּ δ ͪ Γ ɝ δε
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世界低碳经济的发展路径

◆ 1997年，《京都议定书》规定：到2010年，所有发达国家二氧化碳等6种温

室气体的排放量，要比1990年减少5.2% ；两个发达国家之间可以进行排放额度买

卖的“排放权交易”，即难以完成削减任务的国家，可以花钱从超额完成任务的国

家买进超出的额度……

◆ 2006年，前世界银行首席经济学家尼古拉斯·斯特恩牵头的《斯特恩报

告》指出，全球以每年1%GDP的投入，可以避免将来每年5%～20% GDP的损失，呼吁

全球向低碳经济转型。

◆ 2007年7月，美国参议院提出了《低碳经济法案》。

◆ 2007年12月3日，联合国气候变化大会在印尼巴厘岛举行，要求发达国家在

2020年前将温室气体减排25%~40% 。

◆ 2008年7月，G8峰会上八国表示将寻求与《联合国气候变化框架公约》的

其他签约方一道，共同达成到2050年把全球温室气体排放减少50%的长期目标。

◆ 2009年12月，哥本哈根会议召开，主要议题是低碳经济，其中欧盟提出

2020年的减少排放目标设定为30％。哥本哈根会议也对发展中国家的碳排放问题

提出明确要求……

链接：

Ч ︣ ɞ/27Τ └ ў Ё ᾌּד ӎ

Ѡ ᾌẪ כּ ɥЧ ϡɦɞ

0..3 0 /4 ɥЧ ϡɦ ɞ е ♄ ͼ Ѡ

ᾌ ӎ ɞ
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5.3.1 世界首座“零碳城”马斯达尔：沙漠里的绿色乌托邦

Ώ ᵊΌ ΄ ΅ ⅞ ◌

ͪ …… ὦǆǆł ỏ ⅞Ń

K_qb_p Glgrg_rgtc 3+/5 ɞ

Τ ὦ Ε╦ //Ắ └

ͪדּ 4,2 Ắ ɞ Τ

Χ ͼ Ε ὦ Ѡł Ń ӗδ

︡΄ ͪ ł Ńɝł & 'ŃὫδּד ε ɞ

ε דּ Ắ

ὦ δ00.к Ẃ / 3.. ѼΓ 3͵

ɞ Љ0..6 0 Ặ ὦ 0./4 δ

ў Пדּ Χ υͪ Ѡּׁש ΅ ў Ώ

ẇѼΓ δΏ ỵ Χ ɞ

0.1. דּ ὦ   δẪ

图5-17  马斯达尔再进化
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Χ ͪ ɞ Ώ ͼ Џ Ὀ Ӂ Τ

ὦ◑΄ ͪ דּ דּ

ɞכּ

1. 马斯达尔蓝图

щ ὦ Ẅ Ё Қ

Χ 4,2 Ắ ệѠ

ֳ ẮП ў Ѡ ɝ Ở ɝ י ɞ

δ ѧ ЩЁͪ Τ Ἀ ł Ń ŅŅ ὦ

3+/6ɞ

服务及运输区19%

文娱用地8% 住宅区30%

商业及研究区24%商用及轻工业区13%

马斯达尔理工学院6%

图5-18  马斯达尔用地规划

2. 建筑设计

Ẫ ѠΕↄ ╦ Ặ Ѡ Ӯ Ẉּׁש

ᾌ 1 ɝ5. Ѡ ᴥ ַ Ѻқ
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图5-19  马斯达尔总部大楼

3. 交通运输

Ẫ Ѡ Ғ ẹӗδП

3+0. Ѡ ͻ П

Ɏ Ѡ שּׁ δεɞ

Ɏ ệП ώ Τе Ncpqml_j P_ngb

Rp_lqgr ўɞΤе Ԝ0 3.. Ѡ ᾆ0.. ệ

П ẹ /3͵ е ɞ

Ɏ ὖẶ ‐ שּׂ

щѶӐͪΤ Ὀּדᾆ П ֳώ ΄

0.. ɞ

图5-20  随处可见的无人驾驶电车
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4. 电力供应

Ӊ Ό Ẫ Όр

0.. ͵ δ /-2 6.. ͵ דּ Ѡ Όɝ

Όɝ ΅ דּ ὦ ͪ דּ Ԇɞ Ẉ

ỏ 6.# 3+0/ ɞ

图5-21  墙体表面的太阳能电板

5. 水资源利用

΄ ὦ Ӊ

Ẫ р 6 ... δ 0-3 0. ...

Љͪ ♀ Ѡ ӗδ Ό

Ѡּׁש ΅ỏώ 3+00 ɞ

图5-22  随处可见的河道
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6. 减废与减费
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7. 永续发展
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8. 马斯达尔开发计划
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Τ ɞ еҕ ΄

΅כ Ặ ёѧ δ δ ǆǆ

΄ ầ Ϛ Љ︠ ЁΧΕ υ ɞ

5.3.2 马斯达尔产业规划与预期效益

1. 产业规划

Ώ ҕ ͽMlc Nj_lcr Jgtgle RK Ẫ ὦ

δғ דּ Ԇɞ Ё ε

Τ Γ Ί ӗ ὦ שּׁ Γ₵ ɝ ɝ

ỏ ɝ ɝ שּׁ Γ ɝ ỏ ɝ ɝ

ᴥ ɝỏכּ שּׁ ɞ

Љł Ńɝł Ń דּ

Ό   י ТΓ דּ ẸΧ ỏ ầ █

第一阶段 光伏电厂

马斯达尔
理工学院

总部大楼

住宅区

政府办公区

教育、娱乐
设施

首先建设光伏电厂，以满足以后个阶段开发的能源需求

与麻省理工学院共同设立，作为专注研究开发未来能源的前哨站

作为城市建设的重要示范和引领标杆
在既定的办公空间之外，还规划有商场与100家住户

未来将满足5万住户的购房需求
国家政府机构将会入驻
未来将打造主题广场、五星级酒店、会议中心、娱乐综合楼等设施
引入1 500余家企业进驻，商业配套丰富多样

第二阶段

第七阶段

图5-23 马斯达尔开发进程
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2. 预期效益
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耗电：200兆瓦

耗水：8 000立方米

堆填区：无

图5-24  马斯达尔未来25年所节省能源构成

传统城区 马斯达尔

耗电：800兆瓦

耗水：20 000立方米

堆填区：数百万方
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