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城市更新中的公共空间塑造与运营初探

——以纽约高线公园为例
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摘要：随着我国城市化建设进入后半程，城市更新已经逐渐取代了大规模的新城建设，成为老旧城区改造的主要方

式。如何利用城市既有废旧设施和老旧空间，创造新的城市公共活动空间，激发城市活力，是重要的发展方向。本文

通过界定城市公共空间的概念，指出城市公共空间打造过程中，尤其是工业、文化遗存类的城市公共空间存在的普遍

问题，继而引出美国高线公园进行案例分析，深度剖析高线公园所具有的景观设计、管控手段和运营理念等突出优势

和成功经验，并针对性地提出建议，旨在为国内同类型城市更新过程中的公共空间塑造提供参考。
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Research on Urban Renewal and Public Space Shaping
——Taking New York High Line Park as an Example
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Abstract：As China's urbanization construction enters the latter half of the way，urban renewal has gradually 
replaced the large-scale new town construction and become the main way to transform the old urban areas. How 
to make use of the existing waste facilities and old space，create new urban public activity space and stimulate 
urban vitality is an important development direction. By defining the concept of urban public space，this paper 
points out the common problems in the process of building urban public space，especially in the urban public 
space of industrial and cultural relics. Then it leads to the case study of the High Line Park in the United States，
deeply analyzes the outstanding advantages and successful experience of the High Line Park in terms of landscape 
design，management and control means and operation concept，and puts forward targeted suggestions，aiming 
to provide reference for the public space shaping in the renewal process of the same type of cities in China.
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0 引言

城市公共空间主要是指在所有的城市空间中，

任何建筑物实体之间均存在一定的开放或半开放空

间，以满足城市居民日常生活的社交需求 [1]。现有

的城市更新对于城市公共空间的处理方式主要按照

规模来区分，大尺度的如上海的浦江两岸更新改

造、重庆的两江四岸更新改造等，小尺度的改造多

以“口袋公园”的形式展开。对于工业、文化等历

史遗存的打造，主要集中在对建筑物本体的改造和
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商业氛围的营造，大都忽视了一个个点缀其中的公

共空间。作为城市更新典范的上海上生新所、重庆

建川博物馆、重庆工业博物馆等，历史文化保护均

值得肯定，但其城市公共空间处理得较为草率，仅

仅能够满足游客的简单停留，多半缺乏历史感，缺

少空间留存的历史记忆，更缺少与城市周边环境的

深度融合，空间隔离感非常强烈，难以与周边环境

共生 [2-5]。

本文通过对美国纽约城市更新的典范——高线

公园的深度剖析，从景观设计、管控手段、运营理

念等方面，分别阐释高线公园的成功做法和经验，

并结合国内城市建设的实际，提出相应的建议。

1 高线公园成功案例分析

1.1 高线公园概况

高线公园（High Line Park）是美国纽约具有代

表性的城市空中花园，因其利用曼哈顿老城的铁路

货运高架线进行相应的改造，而使得相对缺乏城市

绿地和公共空间的城市区域变成了独具特色的线型

城市花园和景观走廊。总长度 2.3 千米，距离地面

约 9.1 米高，跨越 22 个街区。高线公园的设计和改

造费用共计 1.53 亿美金，共分三期实施，2009 年向

公众开放第一期，2014 全部完工。高线公园先进的

设计理念、科学的管理方式和开创性的公私合作运

营模式，创造了巨大的社会收益和经济收益，也成

为旧城更新和公共空间打造的典范。

1.2 精准的项目选址

项目选址是项目成功的第一步，公共空间是为

城市服务的，大量的人口、稀缺的空间资源、经济

繁荣的区域是公共空间高使用率的保证。高线公园

的概念和设计并不新鲜，早在 1993 年，巴黎就把

4.5 米的废旧铁轨改成了绿荫步道。在后来蜂拥而

至的“学习”大潮中，也有已落成的，但没有一个

公园的影响力能超过高线。究其原因，高线所在的

纽约曼哈顿岛，成就了高线的明星光环。曼哈顿岛

现有居民 163 万，面积 59.5 平方千米，人口密度达

到每平方千米 2.74 万人，是世界上人口密度最高的

区域之一。铁路货运高架线废弃后，周边区域的经

济出现大萧条，然而廉价的房租却吸引了许多酒吧、

时装店、艺术馆在此落户，大量的人员在该区域就

业势必产生较多的公共活动需求，同时曼哈顿原有

规划中并未预留足够的休闲公共活动空间，需求引

发供给，高线公园应运而生。

1.3 景观处理手法和亮点

高线公园由 Diller Scofidio + Renfro 事务所设

计，该项目于 2010 年荣获 ASLA（美国景观设计师

协会）综合设计荣誉奖 [6]。面对一条废弃的高架铁

路和并不宽敞的城市空间，如何挖掘资源和价值是

关键。其运用的重要手法有 ：

（1）赋予城市文脉以生命力

“高线”是一条连接哈德孙河港口和肉类加工区

的废弃专用货运铁路，也是美国从工业化时代走向

后工业化时代的重要见证。它像一个老人目睹了纽

约的城市变迁和居民生活方式的转变，它逐渐成了

人们儿时的记忆、旧有的乡愁。项目的设计者以这

一城市记忆作为设计叙事的展开，为使铁轨保留历

史感，未进行油漆保护处理，而是任其裸露于自然

空气中，将带有历史沉淀感的当地特有野花和野草

种植在铁轨周边，通过这一低廉的投入，将原本静

默的铁轨掩映在斑驳点缀的植被中。伴随日月星辰

生长变化的植物赋予老旧铁轨以生命力，仿佛冰冷

的铁轨不仅有着历经世事的沧桑同时也有着不甘沉

沦的倔强，成为片区前世今生的纽带，不仅生动感

人，而且展现出独特的地域景观和个性。

（2）营造人性化的生活场景

公园是休憩的场所，为吸引周边城市居民的参

与，公园巧妙地营造独特的趣味场所，坡面观景台、

野性花园、铁架剪影等灵动的空间，让久居在城市

中心的人们感受到难得的艺术气息和乡野氛围。独

具匠心地布置各种城市家具，如植入台阶座椅、轨

道上铺装带滑轮的沙滩椅、夜色衬托下的发光长凳

等，让人畅享这一片城市褪去后，还原出曼哈顿岛

应有的阳光沙滩，预示文明的进步必然要回归自然，

让城市始终是有温度的。

（3）构建独特的视觉轴线

高架铁路通过面线结合的方式，打造无限延伸

的视觉轴线，同时又利用联结渗透的方式使游客透

过横向的视线通廊可以欣赏城市的繁华，又可以远

眺哈德孙河的旖旎风光。它凌驾于原有的城市道路

之上，没有城市交通的干扰，更没有红绿灯的管控，

游客随性而走、随心而止。它仿佛一条绿色的魔毯

漂浮在城市的中部高空，曲折地延伸，一眼望不到

头，超脱于城市的束缚而在自由地畅玩于时光的长

廊之中，从而成为最适宜漫步的空间。

（4）打造可阅读的城市建筑带

最有意思的建筑应是可以阅读的，高线充分利

用纽约独特的涂鸦文化，灵活的处理色彩与材料，
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使沿线的新老建筑保持风格的统一与变化。充分利

用对比与微差的效果设置建筑小品，使得每个局部

空间都对称而均衡。同时，根据周边区域整体建筑

功能和风貌的变化，进行合理的分段和调节，让整

个带状空间充满节奏和韵律，让人们徜徉其间而能

够阅读和玩味。

1.4 创新传统管控手段

（1）科学调整区域规划

原有的曼哈顿地区城市土地早已在工业时代出

让，沿线建筑也建造多年，大量的城市建筑在地块

范围内很少留白，同时还有部分工业用地在改造和

更新，有限的空间资源需要争夺。如果不及时调整

相应的规划控制条件，势必不能实现城市公共空间

的充分利用。因此通过重新调整规划，对周边用地

性质、容积率、建筑体量、建筑高度、后退和沿街

立面等都做了详细的管控规定，并规定毗邻公园的

建筑中要保证留有 20% 的开放空间，特殊的体量控

制保证了高线公园周边的发展项目不仅和公园相连

接，激活开放空间，并且保证开放空间和周边城市

的喧嚣隔离开来 [7]。

（2）灵活使用容积率调整城市空间形态

在土地出让的过程中，高线通过将城市公共空

间的奖励政策和设置到达公园的楼梯和电梯等配套

要求等作为获得适当容积率奖励的条件，使得沿线

开发商为获得更多的开发面积，而拼命从地块中挤

出公共空间提供给居民。

（3）充分发动群众参与沿线开发管控

建设项目是为公众服务的，根据纽约法律，建

筑方案必须获得民众的接受和认可。高线建成后，

沿线建筑开发如果没有得到很好的管控，势必产生

负面影响。因此，充分发动民众参与方案的讨论和

意见的征集工作，是保障项目成效的重要手段。通

过该种方式，很多历史遗存和重要设施被完好地保

留，新建项目也尽量为公园做各种退让，才使得高线

公园不是一时的成功而是持续地保持着它的吸引力。

1.5 充分挖掘经济价值

高线公园主要从三个方面挖掘和实现了其自身

的经济价值 ：

（1）充分展现自身影响力，带动区域经济活力

通过吸引游客和居民的游憩，同时举办大量的

社会活动，该公园建成投用后立即成了当地的地

标，该区域也成为纽约老城区经济增长最迅速、人

气最高的区域。20 年间，该区域人口增长了 140%。

2009 年高线公园一期建成后周边土地大幅升值，据

统计，公园投用的 5 年内，土地价值增加一倍多。

临近铁轨沿线的项目建设量增加一倍，至少有 29 个

大型开发项目动工，总投资超过 20 亿美元，产生

1.2 万个工作岗位，新建 2 558 套居住单元，1 000
间酒店客房，超过 42.4 万平方英尺的办公空间和

8.5 平方英尺的艺术展示空间 [8]。

（2）充分挖掘自身经济价值，实现“造血机能”

作为高线运营机构的“高线之友”建立了自己

的管理组织和团队，付给工作人员佣金，实现公司

化运营，并且通过网站等媒体，向社会各界广为推

广，市民可以多种形式参与高线的各种活动，丰富

自己的生活体验。据其年度税务报表显示，2013 年

其总收入为 3 169 万美元。其中捐赠达到了 3 001 万，

占 94.7%，场地租赁的收入为 45 万，政府拨款仅为

8.7 万，连 1% 都不到。

（3）巧妙利用政府公共权力，获取周边土地增

值效益

纽约市政府要求周边的项目持有者每年必须缴

纳 85 万美元的使用税款作为回馈，用于高线公园的

维护和运营。仅此一项，纽约市政府每年将获得不

少于 1 亿美金的税收款，接近高线公园的建设费用。

1.6 创新运营理念

众所周知，公园项目建成容易，完工后的运营

势必成为地方政府的沉重负担，大量的公园因为缺

少养护和更新资金而逐渐凋零败落。高线公园创新

了传统公园的运营模式 ：

（1）举办社会活动，获取使用和占用费

高线充分发动自身资源，广泛与沿线的重要单

位沟通，通过有偿使用和获得赞助的方式，将公园

租赁给各种公司以举办各种宣传和社会活动，通过

公园自身 IP 赋能提供赞助的公司，让公园能够自给

自足，长期保持新鲜和充满活力。

（2）发展高线会员，吸收会费资金

根据使用者的特点，高线开发了不同的活动类

型和项目，如艺术、游览、儿童活动等，并定期举

办公众观星活动、纪录片放映、志愿者导游解说、

现场表演等等。“高线之友”广泛发动周边使用者加

入不同等级的会员，年费从 40 美元到 750 美元不

等。会员可以享受一些服务，例如免费的高线公园

杂志订阅、礼品店折扣、特别活动的入场资格等。

（3）打造社交基地，广泛募捐吸收社会财富

几乎每个季度，高线都会举办一个酒会式的高

端筹款晚宴，门票最低 2 500 美元，这成为纽约名

流的社交机会，同时也帮助高线公园筹得运营费用。
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2 我国城市更新中应注意的问题

高线公园的成功对于我国的城市建设，尤其是

有着浓厚的重工业遗迹的城市，有其突出的借鉴意

义。但在探索改造和建设过程中也需要注意一些重

要的地方 ：

（1）应注意处理好新与旧的关系。该类城市改

造区域往往位于城市面貌老旧、城市活力缺乏的老

区。新建构筑物和风貌要与周边有合理的衔接和过

渡，通过保留部分重要的标志性遗存和节点处理，

将新与旧有机融合，并且充分尊重地区的文化特色

和历史底蕴。避免搞“飞来物”，完全脱离当地区域

发展实际和脉络，出现不伦不类的城市“怪胎”。

（2）应平衡投资和效果的关系。老旧的城市区

域往往在城市开发早已完善的区域，改造的目的更

多的是为老百姓创造良好的公共活动空间，这样的

区域数量不少，全都大改必然增加政府的财政负担。

应通过小改动、小建造、小处理，尽量扩大投资效

益，增加老百姓的收获感和幸福感即可，不应过分

追求“网红效应”。

（3）应重视群众的充分参与和共同营造。可以

通过发放调查表的方式，让公众对改造方案投标和

提建议，同时组织成立以社区为主体的改造责任主

体，充分激发群众的创造力，挖掘历史遗存和文化

故事，让周边居民的诉求得到充分的满足。还可以

探索成立民间组织，对公共空间进行管理，探索营

收机制，让区域拥有持续的“造血功能”。

（4）应合理处理“快”与“慢”的关系。西方

有句谚语“罗马不是一天建成的”，大量的项目亟待

改造，但是能够短时间出效果的点却并不常见。公

共空间的塑造应该重视将在城市或者一定区域打造

示范和样板后，充分发挥带动作用，引导后续项目

的建设。同时对于老旧区域的改造要循序渐进，要

对方案进行反复打磨，严控建设过程中的细节，特

别是“点睛”的节点，建设要慢而细，力求建成一

处，效果彰显一处，群众满意一处。并探索总结经

验，指导后续项目建设。

3 结语

我国城市更新工作正如火如荼地开展，老旧城

区的面貌也在发生着翻天覆地的变化。作为城市的

规划和建设者，在大规模的建设活动中，更应该以

人为本，充分尊重和满足居民对于公共空间的需求，

以本轮更新工作为契机，引入先进的理念，融入各

方智慧，摒弃“千城一面”的传统套路，“善待”大

量的工业、文化遗存类，充分挖掘本土文化和城市

记忆，描绘和创造更多更好的集游憩、休闲、观光、

娱乐、可持续运营于一体的城市公共空间，让我们

的城市更有活力和“温度”。
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