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Abstract: With the migration of manufacturing in the urban industrial restructuring

processes, a large number of industrial heritage sites in the central cities become

desolate and disconnected with neighborhood and need to be regenerated urgently.

A total of 316 sites with surrounding neighborhoods in seven cities in the Yangtze

River Delta are selected in this research based on indicators reflecting land use in-

consistency, land isolation and unbalanced land-use intensity. The paper analyzes

land features and regeneration mechanism and proposes optimized regeneration strat-

egies with reference to 3 practical cases. It provides reference for theoretical re-

search and practical planning.

Keywords: industrial heritage sites; central city; land feature; regeneration strategies;

the Yangtze River Delta

改革开放以来，我国工业化和城镇化同步快速发展。但近年来，随着产业空间结构

的不断优化调整，在中心城区内存现大量闲置的工业用地，占比城市建设用地过

高，同时使用效率低下。这在长三角地区尤为明显。在部分城市从扩张性向内生性发

展转变、城市建设用地存量规划的背景下，工业用地转型应是城市规划和实施的重要

导向之一。

中心城区的工业用地在转型中扮演了重要角色。相比城郊的工业集中区，中心城

区工业用地历史悠久、分布零散、多被闲置且横亘于城市中，量大面广、亟待更新。

这些残留的工业用地亦被称为工业遗存地，自我隔离于相邻城区，是城市结构过渡缝

隙中的飞地（Curulli，2014）。工业遗存地小到老城内数千平方米的里弄工厂，大到城

市边缘数十公顷的工业街区，经济发展滞后、开发强度过低、同城市亦缺少联系。同

时，上述用地多拥有工业遗产，保护再利用对衰败工业区的经济振兴有重要作用

（TICCIH，2003），应采取更新而非重建的策略。

然而，长三角地区工业遗存地的更新多受到产权制度约束，催生出政府、企业、

投资方和其他利益相关者相妥协的“非正式更新”（安悦，2012；冯立，唐子来，

2013），既无法推动自身和相邻城区有效融合，也未能建立一个后工业语境下的共生

体。多数工业遗存地仍保持着工业用地性质、封闭的边界和有限的使用效率。因此，

分析工业遗存地的用地特征，探讨特征形成原因，提出更新思路，具有理论实践的双
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移，于中心城区留下大量工业遗存地，

由于和相邻城区缺少联系且利用效率低

下，亟待更新。以长三角7个城市的316

处工业遗存地及其相邻区域为对象，重

点选择用地性质异化、用地边界隔离、

用地强度失衡3个指标，分析工业遗存

地的用地特征及特征形成原因，提出更

新设计策略的思考，并结合3个实践案

例予以阐述，为相关理论研究和实践规

划提供参考。

关键词 工业遗存地；中心城区；用地特
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重意义。本文重点选择用地性质、用地

边界和用地强度三点特征进行分析

研究。

1 工业遗存地更新的相关研究与

实践

1.1 工业遗存地更新的研究现状

工业遗存地更新研究的视角多元。

近年来，制度经济学理论被应用于相关

研究中。以上海等城市为对象，揭示了

土地管理制度对用地更新模式的影响，

提出相应的制度调整建议（冯立，唐子

来，2013；郑德高，卢弘旻，2015；赵

民，王理，2018）。而基于遗产保护层

面，研究集中在如何建构工业遗产的规

划管理体系，以及如何在保护工业历史

风貌和再开发之间寻找一条平衡之路

（刘晓东，等，2013；张松，2015）；此

外，棕地改造也是工业遗存地更新的重

要方向。探索将搬迁规划、生态治理规

划和控制性详细规划相结合的编制方

案，强调需同期修复公共空间、利用工

业遗产并置换产业等 （刘迪，等，

2014；王慧，等，2017）。

上述研究多是基于宏观的制度层

面，从用地管理、遗产保护和环境治理

等视角，探讨工业遗存地更新的相关问

题。这有助于找到制约更新的制度瓶颈

和不足之处，逐步建立起成熟的更新体系，

科学有序的推动工业遗存地的转型。但

同时，基于中观层面的用地特征研究亦

是必要的。厘清工业遗存地的空间和功

能等特征，一方面有助于指导详细规划

和城市设计工作，提供实施性更强的规

划建议；另一方面将用地和相邻区域看

作整体，有助于统筹推动更新工作。相

关研究在国内外均形成了丰富的成果。

1.2 用地特征视角下的工业遗存地更新

研究

工业遗存地形成的主要原因是工业

城市和后工业城市之间的脉络断裂。在

西方，区域性慢性衰败和持续失业

（NPA，1957），导致扩张的、连锁的、

邻里的深度贫穷、萎缩和荒凉，引发社

会负担加重、犯罪率上升、种族冲突、教

育程度低、人口流失等社会矛盾（Eley，

Worthington，1984；Couch，等，2003），

以及经济结构失衡、税基减少、投资不

足、高空置率和土地价格洼地等经济挑

战 （Bergeron，2000；Sigman，2010），

演化出相应的用地特征。

从用地性质的角度，莫拉雷斯

（Morales，1996） 提出城市模糊地段概

念，指代功能不明确、前景不清晰且处

于停滞状态的工业设施。描述因功能结

构的模糊和衰落，导致在中心城区附近

形成一个巨大的断裂带。贝伦斯（Be-

rens，2011）则强调重新区划对工业遗

存地更新的重要性，指出维持工业用地

性质将降低开发方投入资源和承担风险

的决心，影响转型进程，即便是引入博

物馆、公共机构甚至艺术家住宅都难以

创造就业机会和推进经济发展；

从用地边界的角度，工业遗存地常

常和噪音、臭味、烟雾以及巨大粗糙的

建筑体量相联系，是城市肌理中自我隔

离且难以被吸收融合的空间缺口（Cu-

rulli，2014），被认为是充满危险的区域

和城市风险的源头，并被繁荣的城市所

隔离和遗弃。其边界不仅是物质上的围

墙、绿带、河流等，也是市民心里不愿

跨越的鸿沟。正如利泽 （Lizet，2010）

所说，工业遗存地更新包括开放和封

闭、外部和内部、禁止和超越等一系列

边界问题。

从用地强度的角度，容积率等空间

指标的调整（主要是提升）是工业遗存

地更新吸引投资的重要因素，可以推动

土地价格上涨和功能转型 （Berens，

2011）。提高容积率也是西方反城市蔓

延和重塑城市空间结构的重要手段之

一。通过重新开发废弃的工业遗存地，

拉近生活和就业单元的距离，减少基础

设施和公共服务设施的投入（唐相龙，

2009）。

长三角地区的相关研究同西方略有

异同，包括划拨工业用地的产权关系和

退出机制、工厂外部环境的棚户区化、

以及计划经济时代“单位”制度控制力

的延续 （冯立，唐子来，2013；李冬

生，2006；范婉莹，2018）等。

一些学者聚焦工业遗存地对区域经

济的制约。李冬生等 （2005） 指出在

“退二进三”中，工业对区域经济的影响

从拉动逐渐转为拖累，下降的获利能力导

致工厂倒闭。然而部分工业用地“退二”

未能“进三”，反而在相当长的时间里阻

碍了优良服务业的进入。杨帆（2016）则

认为空间结构性低效、经济性低效和分

布状态低效是导致工业遗存地用地绩效

低下的主要原因。尽管一些城市尝试将

用地更新为创意产业园，但本质仍然是

定位模糊的“非正式更新”，不符合具

有法定效应的各级规划文件要求。

另一些学者关注工业遗存地对城市

交通的阻碍。“单位”体制下建设的工

厂多和住宅、办公、商业服务用地混杂

交错，相互包围（吴炳怀，1998）。这

导致工厂规模不大、分布相对零乱、建

筑和周边人口密度较高，路网缺乏规

划，较易造成交通拥堵。同时出于安全

管理的考虑，工厂多选择修建围墙来明

确边界，并不关注社会效益（刘永德，

1989）。这些工业遗存地往往一面占据

城市滨水岸线，另一面和密集的旧式里

弄和简屋犬牙交错。相反，临城市道路

界面较短，通过性和可达性不高（李冬

生，2006）。边界封闭导致工业遗存地

呈现出“飞地”特征，内向性愈发明

显，和外界的隔离程度也变得更强。

亦有一部分研究着眼于空间强度对

工业遗存地再开发的制约。新建可以充

分实现用地价值（唐子来，1991），然

而对包括容积率在内的控制指标调整不

及时，不仅产生了制度成本，影响了转

型效率（赵民，王理，2018），也造成

更新和城市发展诉求不符 （范婉莹，

2018）。杨帆 （2017） 计算了上海工业

用地的现状平均容积率仅约0.5，比规划

中1.3的平均值低了61.54%，更是远低

于1.6—2.5的居住用地值、以及1.8—4.0

的商办用地值①。然而由于政策对用地

升级有补地价和公益性要求，企业在衡

量利益后往往倾向维持土地使用现状。

这不仅限制了开发方的积极性，也难以

提高功能多样性和使用灵活性（孙峰，

2009）。

尽管西方城市和长三角城市的工业

遗存地形成背景不相同，但更新工作都
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面临着工业用地和相邻城区重新融合的

挑战。因此，研究选择工业遗存地的用

地性质、用地边界和用地强度三点特

征，同相邻城区进行比较（图1），能在

一定程度上明晰制约更新的原因，有利

于厘清消解工业个体和城市整体的对峙

并促其融合的更新思路。

1.3 工业遗存地更新的国内外实践

实践折射理论。二战结束以来，西

方工业遗存地更新历经了重建、翻新、

再开发、再生和复兴多个阶段（孙淼，

李振宇，2019），涌现出巴尔的摩内港、

旧金山吉拉德里广场、伦敦道克兰码头

区、阿姆斯特丹东港、波士顿海军码

头、华盛顿东南联邦中心、纽约多米诺

糖厂等项目。实践不仅关注工业遗存地

的重新区划，也强调植入混合功能的重

要性。实践亦倡导向城市开放内部场

地，创建步行友好的路网系统，营造宜

于交往且具有可识别性的公共空间。此

外，多数实践项目的容积率提升显著，

如费城海军码头历史核心区从0.62升至

1.04，伦敦沙德——泰晤士街区从约1.6

上升到2.2，纽约多米诺糖厂更是从1.3

攀升至6.9②（表1）。

长三角地区的工业遗存地更新始于

1980年代的旧城改造。20世纪末逐渐出

现保留厂房并转型艺术家工坊的更新实

践，如上海的田子坊和南苏河，并衍生

出创意产业园、博物馆和工业遗址公园

等方向，涌现诸如上海嘉善坊、苏州姑

苏69阁、常州运河五号、嘉兴船文化博

物馆等数以千计的案例。这些实践多是

基于“三个不变”③原则展开，更新以

建筑内部空间重构和立面翻新为主要手

段。这一模式降低了交易费用，促进工

业遗存地再利用和文创产业发展，但定

位模糊导致用地性质和容积率难以转

变，并间接催生出封闭的园区式管理。

亦有少数更新结合地产开发，以拆除为

主，工业历史风貌所剩不多，如无锡运

河外滩、上海复城国际等。随着相邻城

区迅速发展，上述模式呈现出一定的局

限性（表2）。

因此，本文基于用地管理和开发角

度，以工业遗存地及其相邻区域为对

象，试图从：①用地性质异化；②用地

边界隔离；③用地强度失衡三个方面分

析工业遗存地的用地特征。环境污染、

建筑物破旧和工业遗产保护等特征在本

文中不做重点讨论。研究问题包括：如

何评估工业遗存地的三点用地特征？特

征的形成原因是什么？如何提出建设性

意见？

2 工业遗存地用地特征的研究方法

2.1 研究概述

研究首先选择长三角七座城市：上

海、苏州、无锡、常州、杭州、嘉兴和

湖州。这一区域自洋务运动以来即是长

三角乃至中国的工业中心，亦是最早转

向后工业时代的区域之一。其次聚焦于

不宜拆除重建的工业遗存地，选取各城

市的：①工业遗产保护相关规划及建筑

名录、工业遗产风貌区、工业遗存改造

的市级创意产业园和相关论文中列举的

名录清单；②学者、官员、开发及设计

企业主管等专业人士推荐的案例。最

后，课题组于2014年10月至2018年12

月期间进行实地调研，最终选出316处

工业遗存地案例（表3），总占地面积约

14.57km2，占七城市市辖区工业仓储用

地的1.38%，具有一定代表性。

2.2 数据采集

核心数据来自对316处案例的物理

和经济环境的识别整理，通过航拍照片、

规划文档和现场调研，建立一个工业遗

存地的用地环境数据库，整理出①工业

遗存地的用地面积、及其相邻一定范围

内的非工业用地面积；②将工业遗存地的

边界分为临路（和城市联通可能性最大）

和非临路两类，分别计算长度；③统计

工业遗存地内建筑投影面积和层数，计

算容积率。

2.3 评价指标

基于上述数据，采用“用地性质异

化”、“用地边界隔离”、以及“用地强

图1 基于相邻城区视角的三点工业遗存
地用地特征

Fig.1 Three land features of industrial heritage
sites based on perspective of neighborhoods

资料来源：作者绘制整理.

表1 国外典型案例总结表
Tab.1 Summary of typical cases overseas

项目名

改造年份

原始功能

用地规模

改造用途

规划总图

（黑色改建

灰色新建）

实景/方案

纽约多米诺糖厂

2010年代—至今

糖厂

4.45hm²
商住混合街区

伦敦沙德-泰晤士街区

1970—1990年代

茶叶和香料仓库

12hm²
居住主导的混合社区

费城海军码头

2003年—至今

造船厂

2 335hm²
都市工业主导的混合园区

资料来源：作者绘制整理.
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度失衡”三个指标来评估工业遗存地的

相应特征（图2），进而分析区位（对象

距市中心距离和中心城区平均半径比）、

用地规模、建筑密度、邻里设施、遗产

保护要求等指标之间的差异，探讨特征

形成的原因。

（1）用地性质异化：即以工业遗存

地的平面物理中心为圆心，2倍平均半

径范围内（不含工业遗存地本身），非

工业用地面积和总用地面积的比重。值

越大，表示用地性质异化程度越高，越

易造成城市功能不均衡发展。其中 A

（Alienation）代表异化程度，S0为工业

遗存地自身用地面积，R为工业遗存地

的平均半径，S1为其2倍半径圆范围内

的非工业用地面积。

A = S1 / ( 4πR2 - S0 ) （公式1）

（2）用地边界隔离：即工业遗存地

非临路边界长度和总边界长度的比重。值

越大，表示用地边界隔离程度越高，对

城市交通连续性的负面影响越大。其中 I

（Isolation）代表隔离程度，L1为边界中

非临路部分长度，L0为总边界长度。

I = L1 /L0 （公式2）

（3）用地强度失衡：即工业遗存地

容积率和城市开发中的常见容积率（选

择2.0）的比重。值越大，表示用地强度

失衡程度越高，对市场吸引力也越弱。

其中 U （Unbalance） 代表失衡程度，

FAR0为工业遗存地容积率，FAR1为2.0

的常见容积率。

U = FAR1 - FAR0 （公式3）

3 工业遗存地用地特征及形成原

因分析

3.1 用地性质异化程度

用地性质异化程度（A值）反映出

工业遗存地被相邻非工业用地包围的程

度（图3，图4）。具体来看，75.63%的

案例A值大于75%，主要集中在老城区，

有较明确的工业遗产保护要求，多数

“非正式更新”为商办功能。其占地规

模较小、建筑密度较高，部分建筑紧贴

甚至超越用地红线，相邻区域以新旧商

业和居住混合用地为主，各类设施较齐

备；13.29%的案例A值介于50%-75%

之间，分布较广，有一定保护要求，多

数维持在半生产半闲置状态。其占地规

模适中，建筑密度较高，周边基础和公

共设施不足，相邻区域多在大规模再开

发中，如杭州拱墅区，工业比重从2005

年的 62.57% 下降到 2012 年的 39.80%，

工业用地也随之大幅下降近50%（何智

锋，华晨，2015）；此外有11.08%的案

例A值小于50%，分布在中心城边缘的

原工业集中区内，保护要求不高，多数

仍在生产。占地规模较大，建筑密度较

低，建筑距红线较远，基础和公共设施

老化严重，相邻区域的再开发处于刚起

步阶段。

3.2 用地边界隔离程度

用地边界隔离程度（I值）反映出

工业遗存地和相邻城区之间的结构性隔

离程度（图5，图6）。具体来看，28.80%

的案例 I值高于75%，主要分布在上海、

苏州、无锡、杭州的老城内，保护要求

参差不齐，多数已调整功能。其占地规

模较小，建筑密度较高，建筑多紧贴红

线，相邻区域以设施完善的商住混合功

能为主；52.22%的案例 I值介于51%和

75%之间，集中在上海黄浦江和苏州河

畔、以及苏州、无锡、常州等地的大运

河和护城河两岸，多数有保护要求且已

经历“非正式更新”。其占地规模较大，

项目名

改造年份

原始功能

用地规模

改造用途

更新模式

实景/方案

规划总图

黑色改建

灰色新建

上海嘉善坊

2013年
羊毛衫工厂

0.31hm²
商办住混合社区

非正式更新

苏州姑苏69阁
2010年代

制药厂

4.30hm²
创意产业园区

非正式更新

无锡运河外滩

2014年—至今

机械制造厂

22.35hm²
居住主导的混合社区

正式更新

城市

工业遗存地数量（个）

上海

152
苏州

38
无锡

21
常州

28
杭州

40
嘉兴

26
湖州

11

表3 研究对象分布
Tab.3 Distribution of selected cases

资料来源：作者绘制整理.

表2 长三角地区典型案例总结表
Tab.2 Summary of typical cases in the Yangtze River Delta

资料来源：作者绘制整理 .

图2 研究中的数据择取范围
Fig.2 Scope of data collection in the research

资料来源：作者绘制整理.
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建筑密度较高，相邻区域的配套老旧、

开发程度不足。如上海杨树浦地区，至

今仍以工业集中地段和工人居住区为主

要 特 征 （张 松 ， 李 宇 欣 ， 2012）；

18.99%的案例 I值小于50%，多散布在

中心城区内，有明确保护要求，功能业

已调整。其占地规模适中，建筑密度较

高，周边河流多被填实为城市道路，如

上海的肇嘉浜、蒲汇塘，相邻区域开发

成熟，配套和基础设施较齐备。

3.3 用地强度失衡程度

用地强度失衡程度（U值）反映出

工业遗存地的使用效率和市场潜力（图

7，图8）。具体来看，15.82%的案例U

值介于1.5和2.0之间，主要集中在中心

城边缘，保护要求不高，功能以能源、

造船、钢铁等重型生产为主。其占地

广、建筑密度低、相邻区域多为工业或

老旧工人住区，基础和公共设施陈旧；

37.66%的案例U值介于1.0和1.5之间，

多散布在老城区外，有一定保护要求，

多数转型为商办功能。其占地和建筑密

度适中，周边环境相对复杂：既有新建

的大型商住街区，也有工厂和棚户住宅

混合区域；35.13%的案例U值介于0和

1.0之间，聚集在老城内，部分有保护要

求，多数已“非正式更新”为商办功

能。其占地规模较小，但建筑密度高，

多被成熟的商住环境包围，公共和基

础设施较完善；亦有11.39%的案例U值

小于0，以上海老城内的街道工厂为代

表。保护要求有限、现状多是“非正

式”的商办功能，占地小密度高，相邻

区域多为老旧住区，基础和公共设施略

显不足。

3.4 特征形成原因分析

上述分析可以发现，多数工业遗存

地处于非工业为主的建成环境中，贴城

市道路等公共区域的界面较短，同时容

积率远低于常见开发项目（表4）。这些

用地特征不利于更新同城市融合，其形

成原因值得探讨。

工业遗存地及其相邻区域的经济发

展环境和区位条件相近，基于经济理

性，其诱发用地再开发的机会也应是接

近的。然而实际情况偏离了上述基于完

全市场条件的推理。尽管在“退二进

三”过程中，长三角地区的地方政府推

出了一批用地盘活政策 （李振宇，孙

淼，2017）。然而工业遗存地维持现有

用地特征，原因在于现行规划管理制度

难以匹配存量发展的转型需求：一方面

是交易成本过高 （冯立，唐子来，

2013； 邹 兵 ， 2015； 赵 民 ， 王 理 ，

2018），对冲了其具备的经济环境和区

位优势；另一方面未能将工业遗产看成

“准公共物品”（阮仪三，等，2003），

没有对改造成本高昂的更新工作以激

励，造成市场参与积极性的下降。

从用地性质角度，工业遗存地多为

国有划拨用地，在房地产市场兴起伊

始，作为产权方的地方政府有意愿出让

用地以增加财政收入，投资方获取用地

开发中产生的巨大经济利益，本地居民

也寄希望于开发改善居住环境，而享有

使用权的国有企业亦没有明显的抵触态

度。然而随着土地价值的持续上涨，更

新的交易成本迅速上升：持有土地的国

有企业更倾向保留使用权以在未来争取

更大的利益，投资方的开发意愿在动迁

补偿、污染治理和遗产保护等成本激增

中不断下降，而基于控制城市人口规

模、发展高端制造业等政策考虑，地方

政府也对规模庞大的工业遗存地转性

（尤其是转为居住用地） 持徘徊态度。

各方态度转变导致工业遗存地、尤其是

规模较小的用地更新变得愈加困难。如

居住基本单元多在2—4hm²⑤，而316处

工业遗存地中有183处占地小于2.0hm²，
占比高达57.91%。其更新多采取“一事

一议”，需要和各利益相关方长期沟通

协调，这进一步抬升了更新成本。

图3 案例的用地性质异化程度和占地面积、建筑密度、区位④的关系
Fig.3 Relationship between degree of land use inconsistency and the scale, density and location of the corresponding cases

资料来源：作者绘制整理.

图4 案例的用地性质异化程度的和工业遗产保护、邻里设施的关系
Fig.4 Relationship between degree of land use inconsistency and industrial heri-

tage protection and neighborhood facilities of the corresponding cases
资料来源：作者绘制整理.
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从用地边界角度，快速城镇化阶段

的工业遗存地更新，多秉承先易后难、

经济利益大于社会利益的思路，未转型

的工业用地更新成本已较高昂，且由于

多混杂在工人棚户区中，牵涉工人阶层

利益众多，进一步提升更新难度。因此

地方政府和投资方倾向保持现状，同时

维持封闭的管理模式。这一方面有助于

政府减少公共性投入，包括加增道路和

桥梁、公共空间和绿地、升级基础和公

共设施、拆除铁路、开放贯通滨水区

等；另一方面便于投资方将新建商住功

能区同工业遗存地分隔开，降低管理和

运营成本。由此导致大量工业遗存地紧

贴居住区围墙、商办后勤通道、抑或是

高架路等消极空间。封闭边界在街区内

形成一条隔离社会和空间的“断裂带”，

让工业遗存地的“孤立”变得日益坚固

和明显。随着街区内二元对立社会结构

的形成，更新的边际成本上升，边际效

益下降，在缺乏新制度红利驱动下，打

破隔离边界的动力变得愈加微弱。

从用地强度角度，基于对工业退出

后的下岗潮、财政收入下降、工业遗产

保护呼声增强、以及对潜在的城市产业

空心化的忧虑，地方政府开始转向实业

驱动、而非房地产开发的模式来应对工

业遗存地更新，容积率不再是重点考虑

对象；以国有企业为主的使用权方没有

意愿提高容积率，由于生产功能已多数

外迁，更多的建筑面积并不能得到足够

的产业支撑；投资方尽管呼吁更高的容

积率，以弥补土地溢价、居民动迁和工

业遗产保护修缮的高昂成本，但实施难

度较大。在对嘉兴某机械厂更新的可行

性估算中指出，不考虑土地溢价仍需要

2.0以上的容积率以填补成本。即便如

此，这仍同规划管理制度要求相去甚

远。以上海为例，2.0以上容积率的住宅

用地，其建筑密度不能超过25%⑥，而

316处工业遗存地中有280处案例的建筑

密度大于25%，占比高达88.61%。考虑

到工业遗产保护要求，在现行规划管理

制度背景下，工业遗存地仅具有转型商

办功能的可能。

4 工业遗存地更新设计策略的思考

基于对工业遗存地用地特征的分析，

本文以三个项目为载体，从厂城联动的

视角出发，突破既有模式，探索三个层

面的更新设计策略：①转型混合用地

性质，功能同相邻区域形成互补；②开

放缝合用地边界，提升空间利用效率；

③适当提高用地强度，容积率接近常规

开发。项目均遵循现有工业遗产保护相

关文件。

4.1 策略一：转型混合用地性质

以常州某毛纺厂为例。该厂位于常

州老城外的西南边缘，始建于1930年

代，占地3.64hm²。北临京杭大运河，西

靠棚户区和某小学，东南两侧同老公

房、棚户区和工厂隔墙相望，稍远有新

商品房住区，周边居民混合了退休工

人、外来务工人员和城市白领。区域活

力不足，缺少联系居民行为的社区级商

业、文化休闲和公共空间场所。

更新变更用地性质为商办和文化为

主的混合用地，植入面向社区的功能，

激发城区活力（图9）。具体策略包括：

①社区导向的功能。形成北侧商业，中

段文化办公、南侧公寓的格局。商业以

零售、超市和轻餐饮为主，服务周边居

民；文化则以博物馆和画廊为核心，并

配有一定数量文创办公，创造面向中产

阶级的就业岗位；同时提供约100套本

地职工公寓；②功能转换和复合。建立

商业、办公和文化功能之间的灵活转换

机制，利用厂房高大的建筑空间，允许

物业根据市场需求进行调整，允许同一

栋建筑内的功能复合；③功能的公共

图5 案例用地边界隔离程度和占地面积、建筑密度、区位的关系
Fig.5 Relationship between spatial isolation and the scale, density and location of the corresponding cases

资料来源：作者绘制整理.

图6 案例的用地边界隔离程度的和工业遗产保护、邻里环境的关系
Fig.6 Relationship between spatial isolation and industrial heritage protection and neighborhood

facilities of the corresponding cases
资料来源：作者绘制整理.
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性。开放边界，优化广场的工业景观，

提供休憩设施，便于居民日常休闲活动前

往；同时利用大厂房组织公共活动，如美

食节、亲子节、运河文化节等，提升工业

遗存地及其相邻城区的活力和影响力。

4.2 策略二：开放缝合用地边界

以上海某工业片区为例。该片区位

于上海内环西南角，总占地12.62hm²，
现存1950—1980年代建设的钢铁厂、雨

衣厂和多层仓库三处工业遗存地，分别

占地1.57hm²、1.19hm²和0.95hm²。片区

及周边街坊主营家居建材销售，东南角

有小型居住区。基地内的突出问题在于

大量围墙催生出的消极空间，进而导致

乱停车（工业遗存地无地下车库）、垃

圾随丢随放等次生矛盾。

更新采取开放边界，对接联通路网，

并鼓励业主共享通道、停车和垃圾站等

设施（图10）。具体策略包括：①拆除

围墙，贯通道路。拆除居住小区外的所

有围墙，将工业遗存地内部通道和周边

道路对接贯通，延长因围墙阻断的端头

路，合并围墙两侧场地为公共空间。工

业遗存地和新建筑、邻近小区之间采取

分时、出租等方式共享停车位；②加密

路网，对接城市。维持既有道路和出入

口不变，通过建筑局部首层架空、增设

入口、二层连廊等方式形成细密的步行

网络，对接街坊内部道路和城市道路。

③人车局部分流，休闲后勤分开。沿用

既有路网的“十”字车行通道，后勤和

地库入口及垃圾站沿线分布。同时在西

北和东南工业遗存地片区内组织步行网

络，结合商业休闲业态、工业遗产风

貌、以及散布的多处口袋公园等景观节

图7 案例用地强度失衡程度和占地面积、建筑密度、区位的关系
Fig.7 Relationship between unbalanced land use intensity and the scale, density and location of the corresponding cases

资料来源：作者绘制整理.

图8 案例的用地强度失衡程度的和工业遗产保护、邻里环境的关系
Fig.8 Relationship between unbalanced land use intensity and industrial heritage protection and

neighborhood facilities of the corresponding cases
资料来源：作者绘制整理.

表4 典型工业遗存地案例的特征
Tab.4 Characteristics of typical industrial heritage sites

上海汽车制动器厂

用地性质异化：100.00
用地边界隔离：52.63
用地强度失衡：-0.07

常州柴油机厂

用地性质异化：94.78
用地边界隔离：11.77
用地强度失衡：0.62

备注：深色代表工业，浅色代表非工业；红实线代表道路边界，红虚线代表非道路边界

苏州二叶制药厂

用地性质异化：95.68
用地边界隔离：41.24
用地强度失衡：1.11

杭州杭丝联

用地性质异化：88.85
用地边界隔离：60.61
用地强度失衡：1.36

无锡北仓门蚕丝仓库

用地性质异化：100.00
用地边界隔离：88.64
用地强度失衡：0.65

嘉兴民丰造纸厂

用地性质异化：65.10
用地边界隔离：61.01
用地强度失衡：1.50

资料来源：作者绘制整理.
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点以丰富公共空间。

4.3 策略三：适当提高用地强度

以嘉兴某机械厂为例。该厂位于嘉

兴老城东北门外约1km处，始建于1940

年代，占地26hm2，北邻长板塘，南靠

甪里街和平湖塘，东侧是高架引桥，东

南角有小块工业用地，西侧则是成片棚

户区。更新既要解决部分棚户区居民的

动迁需求，亦面临大量工业遗产的保护

和修缮工作，这些“公共诉求”引发高

昂的再开发成本，需要通过容积率提升

予以平衡。

更新基于本地工业遗产保护规划，

将相邻用地纳入再开发工作，采取修缮、

改建和新建等手段，提升容积率从0.67

到2.0（图11）。具体策略包括：①划小

地块的开发。根据既有路网肌理划分

地块，地块边长在70—120m不等，各

自容积率设定从0.5—6.0不等；②分区

的强度控制。低强度的西南角“工业历

史核心区”（1.0以下），中强度的中部

“其他历史片区”（1.0—2.0）、高强度的新

建片区（2.0以上）；③多元改造措施。

历史片区内除文物建筑外不强行要求紫

线退界，以留——改——拆为原则，修缮

改造历史建筑的立面和周边环境，同时

见缝插针植入少量新建筑；核心区外主

要是改造和新建：老建筑采取拆建、加

建、贴建、植建、跨建、围建等措施，

新建筑结合围合式和行列式两种空间

形制，新旧结合，大幅提高容积率。

5 结语与展望

本文选择了长三角七座城市316处

工业遗存地为研究对象，重点分析用地

性质、用地边界、用地强度三点特征，

某种程度上揭示出其嵌入并隔离于中高

强度的非工业环境这一空间属性，折射

出应同相邻区域协同发展的要求。作为

城市存量发展阶段的重要空间资源，工

业遗存地更新亟需针对性更强、定位更

清晰的规划管理制度，以“正式更新”

逐步替代“非正式更新”，充分考虑工

业遗存地所在区域的现状和发展要求，

推动厂城协同转型，这具有重要战略意

义。建议可从以下三个方面予以调整。

其一，推进混合弹性的用地性质管

理制度。制定明确的城市工业遗存地减

量或调整规划，通过改变用地性质，渐

进地将中心城区工业遗存地比例下降到

一个合理水平。用地性质调整应建立在

多元的用地权属关系和多方参与的模式

基础上。一方面强调混合多元，倡导居

图9 常州某毛纺厂的用地性质和功能转换方案
Fig.9 Plan of converting land use and function for a woolen mill in Changzhou

资料来源：作者绘制整理.

图10 上海某工业片区的边界缝合方案
Fig.10 Plan to connect land boundary for an industrial district in Shanghai

资料来源：作者绘制整理.

图11 嘉兴某机械厂的用地强度提升方案
Fig.11 Plan of land use intensification for a machinery works in Jiaxing

资料来源：作者绘制整理.
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住-商办-配套-文娱等功能的复合、不

同阶层居民的融合，优化工业遗存地所

在区域的职住平衡和社会公平；另一方

面推行弹性管理，支持功能转换更灵

活、更易适应相邻城区快速发展的需

要，例如建立商业、办公和长租公寓等

功能之间的快速转换渠道。

其二，鼓励以街区为范围编制更新

规划方案。将工业遗存地及其相邻城区

看作整体，厘清关系、统筹规划、重整

空间，以实现区域利益最大化。具体包

括适当开放用地边界，对接内外路网，

增加出入口数量，改善区域交通的可达

性和通过性。同时亦应强调一定比例的

建筑贴线率，用连续且局部开放的建筑

外墙代替封闭高企的围墙。此外宜整合

边界两侧场地为公共空间、或以用地红

线为中心线后退形成共享道路或绿地，

同时贯通滨水岸线，推进步行友好的混

行交通系统。

其三，倡导定位“公共性”、灵活

的用地强度实施机制。将工业遗存地看

作“公共物品”，投入更多公共资源和

政策，将公共诉求和用地再开发捆绑作

为土地出让条件。一方面制定灵活的容

积率调整的相关政策，如开发权的转移

允许机制、工业历史特区机制、小微用

地的合并开发机制、以及相关的税收和

财政奖励机制等；另一方面对容积率等

指标做出更具可实施性的规定，如适当

提高容积率以换取开发方对工业遗产保

护、环境治理和居民动迁等的支持、划

小地块的容积率突破、紫线退界要求的

弹性化、灵活的建筑密度和绿地率要

求等。

随着长三角城市内向发展趋势愈加

清晰，工业遗存地更新需进一步完善相

关法规制度和设计策略，逐步探索出一

条涵盖规划管理、城市设计、建筑设计

和遗产保护等多个层面的具体实施路

径。在这一过程中，本文对三点用地特

征和更新策略进行分析思考，以期为相

关更新工作提供参考和借鉴。

本文中的实践成果，不完全代表最

终实施方案。感谢嘉兴市规划局、常州

市规划局和上海徐家汇街道相关领导和

专家的支持，感谢同济大学建筑与城市

规划学院王骏副教授、陈晨副教授、卢

斌博士、徐杰博士、李勇、李垣、黄

璐、以及其他项目组成员的辛勤工作。

注释

① 《上海市城市规划管理技术规定》2011修订

版中对中心城内居住建筑（含酒店式公寓）

和商业办公建筑（含旅馆、公寓式办公）

容积率做出规定，多层居住为1.6—1.8，高

层居住为2.0—2.5，多层商办为1.8—2.0，

高层商办为3.5—4.0。

② 费城海军码头历史核心区数据来源：http://

www. ramsa. com / project-detail. php?

project=465&lang=en，伦敦沙德-泰晤士

街区数据来源：卫星地图、实地调研和整

理，纽约多米诺糖厂数据来源：http://

www. shoparc. com / projects / domino-

sugar-refinery/

③ 最早由《上海市“十一五”创意产业规划》

提出，鼓励在不改变用地性质、不改变产

权关系、不改变建筑结构的前提下充分利

用存量工业遗存地。

④ 区位数值：工业遗存地距市中心的距离和

中心城区平均半径比值。

⑤ 《城市居住区规划设计标准》（GB50180-

2018）对居住基本单元——居住街坊的规

模有设定，人口规模在1 000—3 000人，

约300—1 000套住宅，用地面积2hm2—

4hm2。

⑥ 《上海市城市规划管理技术规定》2011修订

版中列出高层居住建筑容积率在2.0及以下

者，建筑密度一般控制在25%，多层建筑

容积率在1.8及以下者，建筑密度一般控制

在33%。商办建筑建筑密度可控制在45%—

50%，容积率在1.8—4.0之间。
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