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［摘　 要］纽约的城市现代改造过程中，摩西吸取了比尼泽·霍华德和勒·柯布西耶的城市规

划理论，对纽约的城市现代改造采取了严格的功能区划、兴建了城市交通的快速通道、兴建了大规

模的城郊道路交通系统。 摩西时代对纽约的土地开发利用是一种城市蔓延式的，以低密度开发为

主，以单一的土地使用功能，即富人的生活和工作方便为主。 这种城市土地的利用方式导致了纽

约出现日益严重的交通拥堵、环境污染与社会隔离问题，引发多方不满。 摩西的城市改造不仅使

城市的功能区单一化，造成社会阶层严重分离，居民生活乏味。 以摩西为代表的城市改造并不是

为了民众的利益和纽约城市自身的发展，而是为了过剩资本寻找出路的。 为消除摩西主政下的对

城市改造及土地利用的弊端，缓解社会矛盾，实现对土地的集约利用，２０ 世纪 ９０ 年代以后，纽约在

城市建设中实行了“精明增长”战略，极大地节约了土地的利用。 纽约的精明增长战略中土地利用

主要做采取大力发展公共交通系统，调整区划、提高土地利用强度，调整产业结构、减少制造业的

用地，对城市内部废弃土地的再利用，等等。 在“精明增长”战略指导下的纽约城市土地利用是一

种集约化的土地利用模式，对我国当前的城市土地利用具有启发性。
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纽约的城市现代改造是从罗伯特·摩西（Ｒｏｂｅｒｔ Ｍｏｓｅｓ）主政时代，即 ２０ 世纪 ２０ 年代开始。 总体来

说，摩西对纽约城市的改造成就是巨大的，不仅完善了城市的各类基础设施，而且奠定了纽约作为国际

化大都市的应有格局，“摩西主持的大型项目，对改善交通可达性、丰富游憩空间、完善公共服务设施、
提升中心区的人气活力起到了重要作用，帮助纽约巩固了中心城市的职能和地位” ［１］１４１。 然而，其改造

不良的后果也是很多的，在城市土地利用方面也是低效的。 经过痛定思痛，到了 ２０ 世纪 ９０ 年代，纽约

开始采取“精明增长”的城市发展战略，在经济、社会、生态等方面取得了显著成效，尤其在城市土地集

约化利用方面效果明显。 在“精明增长”战略指导下的纽约城市土地利用是一种集约化的土地利用模

式，该模式对我国当前的城市土地利用具有极大的启发作用。

　 　 一、摩西主政下的纽约城市改造和土地利用

１９２４ 年，摩西出任纽约州立公园委员会主席，以城市规划师、开发商、政府官员等多重身份，对纽约

进行大规模地城市改造运动。
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（一）摩西城市改造的背景

摩西之所以能对纽约城市进行大规模的城市改造，与当时的美国经济状况和国家经济政策密不可

分。 １９２９—１９３３ 年，资本主义经济危机起源于美国，与此同时，波及整个资本主义世界，使资本主义国

家的经济陷入长期萧条之中。 这次经济危机对美国影响尤为严重，经济、政治、社会等各个方面受到严

重打击，工厂大量倒闭，失业工人涌满了街头。 为了刺激美国经济的复苏，罗斯福总统采取了一系列新

政措施，其中就包括对城市改造项目的政策支持。 为此，政府不仅鼓励私人企业投资城市的房地产建

设，而且加大对城市基础设施的资金投入，支持城市更新运动，并设专门的委员会。 摩西对纽约的大规

模改造就是在这一经济、政治和社会背景下应运而生的。 在罗斯福新政中，摩西不仅得到了巨额的城市

改造专项资金，还获得了大量的公众捐款，这是他对纽约大规模改造的前提与条件。
（二）摩西城市改造的理论

摩西是一个有深厚理论功底的城市规划师，他完全吸取了比尼泽·霍华德和勒·柯布西耶的城市

规划理论，并成功付诸实践。
１．霍华德的城市规划理论对摩西的影响。 霍华德在 １８９８ 年出版了专著《明日：一条通往真正改革

的和平道路》。 在此书中，他提出“田园城市”的城市理论，主张建立一种兼具城市与乡村优点于一身的

城市建设思路，代替以割裂城乡为代价的英国工业化城市建设的实践。
摩西认为实现霍华德的“田园城市”最直接的途径就是城市公园。 基于此想法，摩西起草《纽约国

家公园计划》，按照他的设想完成遍布纽约公园体系的修建，并以公园体系为核心彻底改造纽约城市整

体面貌。 然而，只靠政府的专项资金去兴建如此浩大的公园体系，资金显然不够。 摩西充分利用手中的

权力，通过发行公园建设债券的方式筹到了巨额资金，不仅使自己的上述计划如愿以偿，而且翻建了已

经破败的中央公园，使其焕然一新。
２．柯布西耶的城市规划理论对摩西的影响。 １９２３ 年，柯布西耶出版了专著《走向新建筑》。 在此书

中，他提出建筑要走工业化的道路，对城市进行严格的功能区（Ｚｏｎｉｎｇ）划分，在城市规划应把现代交通

工具汽车的通行放在优先地位。 为此，必须兴建大规模的城市道路交通系统才能达到此目的。
摩西深受柯布西耶思想影响，他将此思想贯彻在纽约的城市改造中，具体做法：一是对纽约的功能

区划分鲜明。 摩西对纽约进行严格的功能区划分，这些功能区分别为工业、商业、住宅、公园等系统，泾
渭分明，绝不混杂。 二是兴建了城市交通的快速通道。 从 ２０ 年代到 ６０ 年代，摩西利用州政府用于建设

公园的经费、新政拨款、路桥费、联邦政府高速公路资助等多项资金，兴建了联通整个纽约的快速干线、
高速公路、桥梁等，使小汽车在纽约城市的通行非常顺畅。 三是兴建了大规模的城郊道路交通系统。 摩

西兴建了大规模的城郊道路交通系统，使得城郊与中心区的交通路网连接起来，给住在郊区以小汽车通

行为主的人们出行带来极大的方便。 环路系统（Ｂｅｌｔ Ｓｙｓｔｅｍ）是纽约道路体系中的重要组成，由环绕布

鲁克林、昆斯的公园大道和快速路组成。 １９３０ 年，摩西最初提出这一规划时被称之为边缘大道（Ｍａｒｇｉｎ⁃
ａｌ Ｂｏｕｌｅｖａｒｄ），并在道路沿线规划了许多公园、游戏场和散步道，摩西认为“半封闭的景观道路不仅能够

提高行车效率，还能够适宜地引导居住区开发” ［１］１４５。
３．摩西主政下的城市土地利用特点。 主要表现：一是低密度开发为主。 虽然他在城市中心兴建了

许多摩天大楼，但城市大量的公园用地和郊区用地，都是低密度的。 二是单一的土地使用功能。 摩西对

纽约城市土地的利用完全按照功能区来进行的，而这种功能区又是单一的，表现为商业用地与住宅用地

的严格分离、公园用地与住宅用地的严格分离，等等。 这样单一的土地使用功能使土地用地极为低效，
给普通市民的生产和生活带来极大的不便。 三是以富人的生活和工作方便为主。 在摩西的骨子里是排

斥穷人的，无论他的道路系统，还是公园体系，都是为富人提供休闲和生活方便的。 例如，公园体系的道

路设计，专以满足富人的需要为主，去往公园等休闲场所的道路都是为小汽车的快速路修建的，而没有

公共交通通过的机会，甚至把过街天桥的高度修建得低于公交车辆的高度，以阻止穷人对该地区的进

入。
从城市土地利用方式的角度上看，摩西在纽约改造过程中的土地利用方式完全是一种城市蔓延式。

“城市蔓延是二战后西方城市普遍出现的一种土地扩张现象，通常被描述为一种无分散的、低密度、依
赖交通的、公共设施服务效率低下的盲目扩张。” ［２］５５在城市蔓延过程中，郊区的土地被大量侵占，而对

被侵占的郊区土地的开发却以低密度为主，土地的使用往往以单一住房功能为主。

　 　 二、对摩西主政下的城市土地利用的批判与反思

２０ 世纪 ６０ 年代以后，摩西的城市改造的不良后果从各个方面显露出来，主要表现在：一是交通拥
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堵日益严重。 小汽车优先通行的交通系统看似快捷，但随之而来的机动车增加热潮却导致交通拥堵。
城市道路的增长速度跟不上小汽车的增长速度，导致了日趋严重的交通拥堵现象，这背离了摩西解决纽

约道路交通拥堵问题的初衷。 二是环境污染严重。 小汽车的过量使用给纽约带来了日益严重的环境污

染，“在美国，一半的挥发性有机化合物排放量、７５％的一氧化碳排放量、一半以上的氮氧化物排放量是

由机动车的使用引起的” ［２］ １７１。 三是社会隔离日趋严重。 小汽车的过量使用使纽约原有的社会隔离日

益严重，“小汽车价格昂贵，富人更容易拥有这种新式的小汽车城市生活。 相反，穷人仍然趋向于生活

在公共交通周围” ［３］３８９－３９０。 四是低收入住宅区日益破败，且犯罪猖獗。 低收入住宅区由于居民缺乏维

修资金，房屋日益破败，加之就业机会的减少，导致了犯罪率不断上升。 由此，纽约各界都开始对摩西城

市改造的立场、动机、理论等进行批判和反思。 人们逐渐认识到摩西城市改造所造成的不良后果都与他

对土地利用的方式有直接或间接的关系。
（一）纽约民众的不满

纽约民众，尤其中下阶层，对摩西城市改造下的土地利用早已不满。 “摩西负责贫民窟清理委员会

（Ｍａｙｏｒ＇ｓ Ｃｏｍｍｉｔｔｅｅ ｏｎ Ｓｌｕｍ Ｃｌｅａｒａｎｃｅ）工作，指挥了全国最大规模的拆迁项目，把贫民窟看作是城市中

扩散的毒瘤，只有清除和建设新的街区才能有效解决这个问题。 为了尽快改善中心城市状况，摩西不考虑

耗时长久的整治和改良，对于被搬迁住户的痛苦和社区的解体，他认为这是城市发展的必然结果。” ［１］１４８

在 ２０ 世纪 ５０ 年代，摩西提出：穿过华盛顿广场公园的那条路作为一个主要干道，连接曼哈顿及其

周围的高速交通网。 纽约民众爆发了大规模的不满游行，甚至成立了“关闭华盛顿广场公园联合紧急

委员会”以阻止摩西的计划。 １９６８ 年，在纽约民众的强烈抗议下，摩西被迫下台，他的城市改造计划也

彻底终止。
（二）美国理论界的批判

除了民众，理论界也对摩西的城市改造及土地利用方式展开批判。 不过，理论界的批判更加彻底，
认为摩西的城市改造是“一切错误现代主义城市规划的象征：充满敌意的街头，毫无凝聚力且彼此冷漠

的社区，迷信地将汽车作为小康生活的标志” ［４］。 在理论上，对摩西的城市改造批判最激烈的是简·雅

各布斯，最透彻的是大卫·哈维。
１．雅各布斯的批判。 雅各布斯的《美国大城市的死与生》一书中，对摩西的纽约城市规划提出了强

烈的批判。 她的主要观点如下：
第一，剥夺了穷人的权力。 雅各布斯指出，对大多民众来说，摩西的城市改造从一开始就没有给他

们幸福，无论他的道路交通系统，还是城市公园系统，抑或是城市拆迁，都是给富人带来方便和利益，穷
人却受益很少，甚至成了受害者。

第二，破坏了城市的多样性。 雅各布斯指出，摩西的城市改造不仅使城市的功能区单一化，而且造

成了城市空间分异，即各阶层的居住环境被严格地区分开来。 带来的结果便是城市毫无生机、社会阶层

严重分离、居民生活乏味，雅各布斯形容其为“这不是对城市的建设，这是对城市的洗劫” ［５］２－３。
第三，城市繁荣地区日益衰败。 雅各布斯指出，以改造贫民窟为己任的摩西，非但没有根除城市贫

民窟的问题，而且使城市原本的繁荣区也衰败了下去。 以纽约的“晨边高地”为例，这是一处艺术规划

设计下的集公园、游乐场、休憩地等功能的园区，从理论上应该获得居民的青睐，成为充满生机与活力的

繁荣地带，但在 ２０ 世纪 ５０ 年代早期，很快就变成了贫民区。 由此，雅各布斯失望地写道：“所有城市规

划的艺术和科学都无助于阻挡大片大片城市地区的衰败以及在这种衰败之前毫无生气的状态。 肯定地

说，我们不能把这种衰败归咎于缺少应用规划艺术的机会，这样的艺术到底是不是得到了应用并不要

紧。” ［５］２

２．哈维的批判。 哈维在《资本的秘密和资本主义的危机》一书中指出，以摩西为代表的城市改造并

不是为了民众的利益和纽约城市自身的发展，而是为了过剩资本寻找出路，“通过借贷方式修建高速公

路、完善基础设施，通过郊区化、利用第二次世界大战期间涌现出的新建筑技术重建整个大都市区而不

仅仅是狭义上的城市，摩西找到了利用过剩资本和剩余劳动力赚取利润的方法” ［６］１６３。
在哈维看来，摩西就是资本城市化的人格化身。 罗斯福新政的目的之一就是通过解决资本过剩问

题而挽救资本主义经济，而摩西只不过是一个执行者罢了。 哈维对摩西城市改造批判的独特之处在于

把摩西对纽约的城市改造放在了资本主义整个的生产体制中考察，透彻地说明在城市改造中国家、城市

规划师与开发商之间的复杂关系。 尽管在城市改造中的作用不同，但目的都是相同的，即为过剩资本寻

找出路。 这也就理解了摩西在纽约城市改造过程中不顾穷人的利益和长远利益的原因，以及对土地粗
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放式利用的理由了。

　 　 三、“精明增长”战略指导下的纽约城市土地

经过反思与批判，从 ２０ 世纪 ９０ 年代以后，纽约开始“精明增长”战略，以达到对土地的集约利用，
消除摩西主政下的对城市土地利用的弊端，缓解社会矛盾、交通拥堵、环境污染等问题。 对“精明增长”
战略权威的定义是“城市对于土地需求的增长应当受到所在区域整体生态系统的制约。 在这种生态均

衡发展的原则基础上，需要城市紧凑发展（ｃｏｍｐａｃｔ ｃｉｔｙ），通过建立公共交通和土地利用之间的有机联

系、设计功能复合（ｍｉｘ－ｕｓｅ）的社区以及加强城市内部废弃土地（ｂｒｏｗｎ ｆｉｅｌｄ）的再利用（用地填充，ｉｎｆｉｌｌ
ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ）来减少用地的外延扩展” ［７］１８４。

由上述定义可以看出，对城市土地的集约利用不仅是“精明增长”战略的要求，而且是“精明增长”
战略的核心内容。 纽约在“精明增长”战略的指导下，对土地的利用采取了以下措施：

（一）对城市褐色土地的再利用

在 ２０ 世纪 ９０ 年代以后，由于制造业的衰退纽约城市出现了许多常年废弃的工厂，所在场地的土地

因为铁锈、原料的污染而普遍呈现褐色，被称之为“褐色土地”。 褐色土地是工业污染带来的土地资源

浪费，本着“精明增长”战略的指导原则，纽约利用引进的新能源生产战略对这些褐色土地进行再开发

和再利用。 在保留原有工业土地风貌的基础上，采取居住、艺术空间、商业等土地混合利用的方式进行

再开发，或者直接把新能源的生产厂家引入。 对伯利恒钢铁公司褐色土地的改造和再利用就是在“精
明增长”战略指导下的成功例子。 伯利恒钢铁公司位于纽约拉克万纳市，１９８２ 年宣布工厂关闭，随后几

千工人下岗，留下了一块被铁锈污染的土地。 ２００６ 年，纽约实行“钢铁风力项目”对原伯利恒钢铁公司

所在褐色土地进行改造，建造了 ８ 台风力涡轮机，不仅使土地焕发出生机，而且该地已成为纽约的一道

景观。
（二）城市组团式发展，促进土地集约利用

纽约在“精明增长”战略的指导下，把城市组团式发展放在优先地位，与邻近的波士顿、巴尔的摩、
费城等城市进行发展上的战略联合。 这样既能避免纽约无限制扩展、浪费城市用地，又能整合不同城市

的产业优势，实现资源互补、产业协作与规模效应，于是可以实现“城市群在总体内形成了在更高层面

上的部门多元化产业群落” ［８］２０，避免用地单调、无效外延与浪费，实现有限土地资源的效用最大化。
（三）减少制造业对土地的消耗

合理的产业结构分布是纽约“精明增长”战略的主要内容之一。 经验表明，与服务业相比，制造业

对土地的占用量较大。 为了提高土地利用效率，减少制造业用地，支持服务业发展是有效策略。 纽约曾

是美国第一个制造业中心，从 ２０ 世纪 ８０ 年代开始，纽约采取去工业化和发展服务业的战略，成效显著。
资料表明“２０００ 年纽约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” ［９］，纽约减少制造业用地、支持服务业发展的战略不

仅顺应了产业发展的潮流，实现了土地的高效、集约利用，更是为其成为国际商务、金融、经济中心打下

坚实基础。
（四）倡导复合功能区建设，提高土地利用强度。 “精明增长”战略指出：以单一功能区优先的城市

规划，不仅浪费了宝贵的土地资源，而且使人们的生活很不方便。 因此，应大力倡导集工作、生活、娱乐

为一体的功能区建设。 纽约在这一战略指导下，对摩西时代建设的单一功能区进行了大力调整，使工作

区生活化、生活区娱乐化。 为了提高地铁周围的土地利用强度，纽约近几年加大了地铁站点半英里住宅

建设密度，扩建了许多基础设施，使这些地区的功能更加多样。
（五），提倡以城市公共交通为主导的土地利用模式。 在一个城市交通规划中，以汽车通行优先，还

是以公共交通的通行优先，不仅反映了城市规划的不同理念，而且直接关系到土地的利用化程度和生态

环境。 “‘小汽车城市’和‘公共交通’城市表明以小汽车交通或公共交通占主导的交通体系对城市空间

结构、用地模式、生态环境产生的深刻影响。” ［１０］４与摩西时代小汽车通行优先的城市规划不同，“精明增

长”战略主张在城市规划中应以公共交通的通行为主导。 公共交通不仅包括公交汽车，还包括地铁、轻
轨等城市基础设施。 在“精明增长”战略的指导下，纽约自 ２０ 世纪 ９０ 年代以来，以建设完备的地铁车

站为突破口，大力发展公交系统。 现在的纽约地铁，“无论是在线路长度、车站数量还是乘客量方面均

位于世界前列” ［１１］。 大量事实表明，以城市公共交通为主导的土地利用模式，不仅极大地方便了人们

的出行，而且能使城市的土地集约利用。
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　 　 四、纽约“精明增长”战略下的土地利用的启示

在“精明增长”战略指导下的纽约城市土地利用是一种集约化的土地利用模式，对我国集约化的城

市土地利用极有启发作用，因为我国的土地资源在世界上并不占优势。 结合数据来看，“虽然我国土地

总面积居世界第三位，但人均土地面积 １１．６５ 亩，不足世界人均数的 ４３％” ［１０］１０。
１．注重城市公交系统的发展。 纽约的“精明增长”战略的实践表明充分发展和利用城市的公交系

统，把以摩西主政下的以小汽车通行优先的城市道路交通系统改变为以公交系统优先的战略。 不仅能

缓解交通的拥堵，而且极大地节约了城市的土地资源。 同时，能缓解城市的环境污染问题。 因此，在我

国各大城市在发展中，应充分认识到以公交系统优先的城市道路交通系统的建设对城市资源节约的重

要性，增加公共交通优先车，改善公共交通通达性和便捷性。
２．对废弃工业用地的再利用。 在“精明增长”战略的指导下，纽约对废弃工业用地的改造和再利用

效果突出，值得我国各大城市学习。 我国“目前受工业污染的耕地有 ６００ 万公顷，全国受镉污染的土地

有 １．３３ 万公顷，受汞污染的土地有 ６．６７ 万公顷” ［１２］，因此，如何在废弃的工业用地和受到污染的土地上

进行城市开发建设不仅是一个向有成功经验的纽约学习问题，更要结合当地实际情况，科学规划，精心

改造，突破城市发展的土地资源瓶颈。
３．注重城市的组团发展。 目前，我国的一些大城市都以摊大饼式的模式进行发展，不仅造成了严重

的城市蔓延，而且极大地浪费了宝贵的城市资源。 因此，采取城市的组团式发展，各个城市协调共进，才
是城市土地集约利用的一条有效途径。

　 　 五、结语

当今，我国对土地集约利用的重视程度上升到国家层面。 国土资源部自 ２００３ 年以来出台了一系列

关于土地集约利用的政策，尤其以《国土资源部关于推进土地节约集约利用的指导意见》 （国土资发

〔２０１４〕１１９ 号）最为代表。 然而，我国各个城市目前对土地的集约利用政策的执行并不好，这其中既有

地方政府对政策执行的态度、力度等方面的问题，也有可借鉴的经验不足的问题。
由此可见，在我国大力推进城市土地集约利用的进程中，亟须以史鉴今，从纽约的城市改造、土地利

用中借鉴成功经验、吸取失败教训，从而获得长远有效的成果。 当然，由于所处的国情不同，纽约的城市

土地利用方式不能完全照搬，应结合各城市的自然条件、社会经济环境及其发展阶段，因地制宜地采纳

“精明增长”战略。
［参　 考　 文　 献］

［１］　 洪文迁．纽约大都市规划百年：新城市化时期的探索与创新［Ｍ］．厦门：厦门大学出版社，２０１０．
［２］　 周文．城市经济学［Ｍ］．北京：中国人民大学出版社，２０１４．
［３］　 约翰·弗农·亨德森．区域和城市经济手册［Ｋ］．郝寿义，等，译．北京：科学经济出版社，２０１２．
［４］　 建造纽约的人［Ｎ］．北京晨报，２０１６－０３－１３．
［５］　 简·雅各布斯．美国大城市的死与生［Ｍ］．金衡山，译．南京：译林出版社，２００５．
［６］　 Ｄａｖｉｄ Ｈａｒｖｅｙ．Ｔｈｅ Ｅｎｉｇｍａ Ｃａｐｉｔａｌ ａｎｄ ｔｈｅ Ｃｒｉｓｅｓ ｏｆ Ｃａｐｉｔａｌｉｓｍ［Ｍ］．Ｎｅｗ Ｙｏｒｋ： Ｏｘｆｏｒｄ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ Ｐｒｅｓｓ ，２０１０：１６３．
［７］　 敬东．大都市郊区化与城市土地利用控制［Ｍ］．上海：同济大学出版社，２００８：１８４．
［８］　 姚晓东，王刚．美国城市群的发展经验及借鉴［Ｊ］．天津经济，２０１３，（１２）：２０－２３．
［９］　 卢为民，马祖琦．看纽约如何解决土地供需矛盾［Ｎ］．中国国土资源报，２０１２－１２－１２．
［１０］　 马强．走向“精明增长”：从“小汽车城市”到“公共交通城市”［Ｍ］．北京：中国建筑工业出版社，２００７．
［１１］　 陈雪明．纽约的公共交通系统和规划经验谈［Ｊ］．国际城市规划，２０１５， １（３０）： ８４．
［１２］　 刘荣增．中国城市增长管理研究［Ｍ］．北京：科学出版社，２０１６：９５．

〔责任编辑：屈海燕　 王圣姣〕

·０２１·

万方数据


