
纽 约市是美国最大的城市，位于东海岸，纽

约州的东南部。狭义的纽约市由曼哈顿、

昆士、布鲁克林、布朗克斯以及斯塔腾岛5个独立的

“县”构成。根据美国人口普查局的估测数据，截

至2011年7月，纽约市土地面积为785平方公里，总

人口824.4万人。从人口规模和区域面积以及人口密

度来看，布鲁克林区的人口最多，达253.26万人；昆

士区的面积最大，为283平方公里；曼哈顿区的人口

密度最高，高达2.72万人/平方公里。

纽约市的辖区面积相对狭小，随着城市人口规

模的不断扩大，土地紧缺的矛盾日益突出。据估

计，在2010－2030年，纽约要解决额外70万人口的

新增住房需求，在土地资源紧缺的条件下，要继续

维持传统的增长模式和产业结构，显然已经不太可

能。

纽约的地价在1977－1988年出现了大幅上升，

1988年纽约地价相对全美城市地价的比率高达

191%。之后虽有回落，但基本都稳定在150%以上。

高涨的地价使得企业进入纽约的门槛较高，增加了

生产成本，在一定程度上限制了纽约经济的发展。

纽约昂贵的地价在一定程度上成为纽约经济发展的

制约因素，如何利用有限土地资源，来实现经济社

会更好更快发展，成为一个迫切问题，这对城市的

产业结构优化提出了更高的要求。

纽约的规划区域主要划分为三大类，分别是居

住区、商业区和工业区。其中，居住区又可以进一

步细分为低密度居住区、中密度居住区和高密度居

住区。居住用地、商业用地、工业用地以及市政公

共设施用地约占全市土地面积的65%左右，大约

25%的用地属于开放空间，另外还有10%的土地空间

被停车用地、闲置用地和其他混合用地所占据。其

中，商业用地虽然所占比例仅仅只有4%，但是却创

造了近400万个就业机会，土地利用高度集约。

1995－2006年，纽约市的闲置地块数量在快速

减少，从1995年的约5.7万块减少到2006年的3.6万

块。与此相应，土地的使用成本呈大幅度提高态

势，从1995年的20美元/平方英尺提高到2006年的接

近100美元/平方英尺。

总之，稀缺的土地资源和高昂的土地利用成

本，已经成为纽约未来发展所面临的一个重要瓶

颈。纽约如今的政区格局自1898年成立以来，已经

保持了110多年的长期稳定，已经不太可能通过区划

有限土地难适应人口增长和产业发展

商业用地仅占4% 但创造了半数人口的就业机会

闲置地块从1995年的约5.7万块减少到2006年的3.6万块

预计95%的新增住宅位于距地铁站点半英里以内区域 劳动和资源密集型工业降幅显
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调整来获得额外的土地空间。在现有发展空间越来

越难以满足人口增长和产业发展需要的背景下，盘

活存量、用好增量也就成为纽约市解决土地利用供

需矛盾的必然出路。

在现有行政区空间难以突破的条件下，纽约市

从多角度入手，充分利用规划手段和土地政策，在

压缩传统产业、培育现代服务业的同时，确保了人

气集聚和区域复兴，使有限的土地资源能够承载更

多的人口和经济能量，走出了一条人口、资源、环

境和经济协调发展的道路。

追求低碳，实施公交导向型战略。纽约在倡导

公共交通出行，开展建筑节能、追求低碳经济方面

不遗余力。目前，在距离地铁站点半英里以上的区

域居住的居民仍然高达250万人，由于公共交通网络

不够完善，部分居民只能转向小汽车出行，空气污

染较为严重。

而通过优化当地的公共交通服务，寻求公交导

向型开发模式，在公共交通枢纽附近确定一些重点

开发区域，并尽可能为居民提供多种交通方式选

择。这有助于改善居住区与商业区之间的可达性，

提高居民生活质量和当地的吸引力。通过努力，纽

约当前的温室气体排放量已经比2005年的水平降低

了13%，可谓成效显著。

调整区划，提高土地利用强度。在纽约市，某

些区域由于规划时间较早，土地利用低效，成为制

约发展的一个障碍。为此，重新调整区划法规，提

高土地利用强度，就显得较为迫切。纽约市牙买加

地区就是一个典型的例子。该区域处于地铁J号线、

Z号线、E号线以及机场地铁线的交会地带，共设有

6个地铁站点。由于其区划密度指标早在1960年就已

确定，至今没有改变，已经不能适应未来纽约发展

的需要。为此，纽约考虑重新调整区划法规，并且

对社区利益相关者、社区居民以及地方官员展开公

众咨询活动，对这类低强度利用土地进行重新改

造。

“棕地”再开发，合理利用历史遗留用地。纽

约海岸线长达578英里，历史上船舶业和工业活动相

当发达，而在二战后，工业地位却相对衰退。随着

产业结构的不断优化和制造业撤离，遗留下大量废

弃厂房和污染较为严重的地块。如何重新挖掘这类

用地的潜力，成为一个现实问题。

当前，纽约市正在制定一系列庞大的再开发计

划，在保留这类区域历史传统工业风貌的同时，结

合用地格局的调整，进行居住、艺术空间、商业、

开放空间等混合利用和开发改造。

选定机会区域，进行重点开发。纽约市根据可

持续性、公交导向型开发以及步行可达性等原则，

结合各区域的未来发展潜力与人口容纳能力，选取

了若干机会区域予以重点开发。重点开发区域将成

为未来纽约人口的重点导入区域，大约能够容纳

35万套新增住宅单元。

2010－2030年，纽约预计将有95%的新增住宅位

于距离地铁站点半英里以内的区域，通过住宅开发

与交通设施建设之间的良性互动，可以在一定程度

上改善纽约地铁的覆盖水平，减少居民对小汽车的

依赖。

调整产业结构，减少经济发展对土地的消耗。

自20世纪50年代以来，纽约市第二产业产值占GDP的

比重以及第二产业就业人口所占比重开始呈下降趋

势，第三产业所占比重显著加大。纽约曾是美国第

一个制造业中心，但2000年纽约的制造业就业人数

仅为上个世纪50年代的1/3，第二产业中传统工业的

增长速度明显下降，劳动密集型和资源密集型工业

部门下降幅度尤为明显，服务业所占比重大幅度上

升，纽约作为国际商务中心、金融中心和公司总部

中心的地位日益凸显。

1990－2000年，纽约各行业就业人数的变动来

看，传统制造业不断衰退，10年时间里就业人口下

降总量接近14万人。而诸如信息、科技、管理、废

物处理、教育、医疗、社会服务、艺术、娱乐、休

闲、住宿、餐饮等一些生产性服务业和生活性服务

业的就业人数呈现大幅度上升势头，大约增长了

25万人。

另据有关资料显示，从20世纪70年代起，纽约

生产性服务业地位不断上升。1969－2000年，生产

性服务业就业人数从95万增至203万，占就业人口比

重从25%升至62%，生产性服务业的增加值也已占到

全部服务业增加值总量的50%以上，而餐饮业、家庭

服务业、零售业等传统部门发展较慢，新兴服务业

正在逐步取代传统服务业而成为第三产业的主体。

通过调整产业结构，既提升了生产性服务业在经济

中的地位，也减少了经济发展对土地资源的消耗，

可谓一举两得。(中国国土资源网)

解决土地供需矛盾的主要做法


