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城市滨水
�

区再开发的一则实例

—伦敦道克兰地区改造复兴工程述评

志尧

城市滨水队作为后工业社会城市更新的热点
，

再一次

引起 人们的关注
。

在上业社会
，

城市滨水区曾囚其便利的

交通成为城市发展的中心
，

山于种种原因
，

有些城市滨水

区 曾一 度衰落 了
。

近年来 通过 一 系列人规模的
�

�程实

践
，

如伦敦道克 竺�����������地 区改造规划 人们 吞

到
，

城市滨水区是可以得到复兴的
。

伦 敦道 克坎城市开发区成立 于��料年
，

它位 厂伦敦东

部
、

泰 晤 卜河 卜游
，

西 起 著 名的 伦 敦 塔 桥������

�������
，

东 至皇家码头����
��������

。

道 克兰城市 �于发

区 陆 地 面积达�，������
� ，

水域面积 �����
� ，

滨水岸线 长

��
�

���
，

分 属 当时伦敦最为衰落的三个区
�

哈姆雷特塔

������ ��������
，

纽 汉 姆 ��������和 索 斯 威 克

�����������
。

〕�二发 �人大部分位 犷泰晤 �拿可北岸
，

包括维

平��
������� 莱姆霍斯���

，��������
，

狗岛���飞� ���� ��

���。�
，

皇家石马头���� �����������和 伯克
‘

�贞���������
，

��，�萨
�且码头���

��� ������和 泊蒙德斯��
���������现��在

泰晤 卜补
�

丁南岸
。

此外 在狗岛内另设有 一独立的企业 区

����������� ��� ��
。

伦敦在历史」几是个具有悠久上业传统的城市
，

泰晤 上

河 为上业发展提供丫便利的交通
，

��世纪的道克兰地区曾

经 是世界
�

�几最为繁忙
、

最为重要的港 日之一
，

到了��世纪

�〔�年代 中期
，

道克兰地区达到 �’ 发展的顶峰—当时大约

有 ���万人从事与港 口 相关的工作
，

其中�万人直接受雇于

港 日

几战之后
�

山 犷工业结构
、

国际贸易局势和交通运输

方式的改变
，

随着英国实力的 「降
，

道 克兰地区 也从辉煌

走 向衰落 从����年到����年间
，

伦敦在制造业
、

贸易
、

通 讯 和公共事业等领域失去了大约��万个就业岗位
，

而这

些领域同道克兰地区密切相关
�

而 几
，

道克兰的老式码头

也小 能适应新兴的以集装运输为签础的交通运输方式的需

要
，

从 �。年代晚期开始
，

道克兰地区的港 口陆续停止使

用
�

直至 �����年
，

最后一个港 口—皇家码头停止运货
。

大批 上 人纷纷失业
，

大片土地成了无人区
。

从����年到

����年间
，

道克兰失去了�
�

�万份工作岗位
，

当地人
，

尤

其是 蓝领工人的技能不能适应伦敦新兴地区的需要
�

相当

多 的 十地控制在缺乏市场头脑的
、

既尤愿望也无资金复兴

该地 区 的 公共部门手中
�

有些地区的荒废现象是如此严

重
，

使得再开发所需资金额相当高
，

甚至于不可能
，

令开

发 商们信心不足
�

许多地区的基础设施相当薄弱
，

因而提

高 了开发成本
，

减少了投资回报
�
另外

，

开发所需的某些

相 关 资料也不易获得
，

例如多年以来
，

道克兰地区的私人

住宅相 当少
，

这使月
�

发商无从判断新建住宅的潜在市场
，

从血给开发增加 了不确定因素
。

�，��年撒切尔夫人领导的保守党 上台执政后
，

政府对

城市建设的政策转向以市场为丛础主导城市更新
，

鼓励私

有 资本介人城市开发
。

次年
，

英国地方政府规划与土地法

获 得 通过
，

该法授权 国家环境部长 建立城市开发公司

�����来负责城市少卜发区�����的工作
，

并明确指出城市

���发公司的主要 目标是
“
一复兴该地区

，

使土地与建筑发

挥使 川效益
，

创造一个吸引人的环境
�

确保住宅及社会服

务 设施齐全 以吸引人们来该地区居住与工作
” 。

为确保实

现 以 上目标
，

还赋子城市开发公司一系列权力
，

其中
，

最

有争议的是该法第���项关于土地归属顺序的规定—城市

开 发公司经国务大臣和有关部长批准后
，

可以不经公众质

询
�

强制地获得属于公共部门的 土地
。

相当多的权力由此

生发
。

城市 开发公司资金来源有两条主要的渠道
，

一为中央

政府每年的财政拨款
，

另一为公共基金
。

在行政关系上
，

城市 开 发 公司直接隶属于中央政府
，

凌驾于地方政府之

�
。 ‘

第一批城市开发公司有两个
，

其中一个就是于����年

��月成立的伦敦道克兰开发公司������
。
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对道 克兰地区的研究早在����年即已开始
，

但随后遭

到地方政府的否定
，

����的前任—英国工党执政 �的

道 克兰联 合委员会�����也未能吸引许多开发商的兴趣
。

����基 于 对 土地
、

住宅
、

商品和劳动力市场的研究
，

采

取 了 以市场为导向
，

鼓励私人投资的开发策略
，

����没

有 制定地 区 的总体规划
，

而是采取了一种较为灵活的态

度
，

其在开发中起的作用类似于
“

催化剂
”

的角色
，

而非具

体项 月的执行者
。

在运作过程中
，

����负责征用
、

整修

土地
，

并将划分好的地块以竞标方式出售给开发商
，

让开

发 商负责经营
，

����对具体的开发项 目不作限制
，

从而

由市场决定道克兰地区的布局和城市景观
。

����认为
，

在 当时市场萧条
、

人气低迷的情况下
，

采取这种不加限制

的策 略可以吸引更多的投资者
，

可以迅速地改变衰落的城

市景象
，

从而增强开发商的信心
，

鼓舞市场士气
。

直至 �。 年代中后期
，

这种开发策略看起来是成功的

一 一 大批投资者被吸引过来
，

地价开始攀升
，

而不管开发

商不 同的动机
，

����都一概接受
，

唯恐失去投资者
，

在

其他 国家
，

尤其是发展中国家的城市开发过程中
，

类似的

现象可以说是较为普遍的
。

采取这样的一种开发策略除了政治
、

经济方面的原因

以外
，

还有其历史渊源
，

在����年制定的
，

被����认为

是失败了的伦敦道克兰总体规划中
，

除了规定所有建筑物

不得 高于五层外
，

没有其他城市设计方面的内容
�
����

诞生 的时 代充满着反对管制
，

追求解放的热情
，

所以
，

����不愿意加强对城市开发的控制也是可想而知的
。

此

外
，

当时城市设计相对来说还是一个较为年轻的领域
，

人

们运用城市设计导则进行城市开放还显得不够成熟
，

这也

是 ����没有采用总体规划和城市设计指导城市开放的原

因之 一
。

对 于是否需要进行城市设计
，

英国中央政府认

为
，

城市设计导则是不必要的
“

负担
” ，

而����于 ����年

出版 的类似于 城市设 计导 则 的 《 设计 与发展 机 会 》

������� ��� ���������������������，���一书贝��更像是

一本市场说明书
，

由于缺乏法律约束力
，

很少有开发商会

对其加以注意
。

但是
，

这种放任自流的态度也导致了不良后果
，

招来

了广泛非议
。

����年
，

当第一批开发浪潮结束时
，

人们看

到的是一栋栋随意蚤立的建筑物
，

中间仅仅被安全防护栏

和 停车场隔开
，

或者是单调的轻工业厂房
，

这些建筑和新

辟 的 街 道 或 是 河 道 都 没 有 联 系
，

潜 在 的 格 林 威 治

�����������轴线消失在一群杂乱的
、

风格冲突的办公楼

中
。

和其前任���一样
，

早期的����没有意识到城市开

放空 间对于城市
，

特别是滨水区的重要性
，

虽然道克兰地

伦敦道克兰城市开发区总平面图
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区 拥有�
，

�����土地和 �����水域
，

但诸如河滨散步道及滨

水 公园之类的开放空问却显得十分缺乏
。

总之
，

整个开发

夙缺乏总体布局和整体形象 �二的考虑
。

另 外
，

由十����的开放策略过于偏重开发商的利

益
，

而较少考虑当地政府及居民的利益
，

致使当地政府和

居 民对����提出了种种异议
。

山 于拥有土地归属特权
，

����将 许多本为建造福利住房的 土地 出售给私人开发

商
，

导致新建的住房中有胡 对供出售
，

而房价也令当地居

民不堪承受
。

����川
�

有许多住房并未落实到居民手中
，

而

是 被 当作投机商品空置起来
。

在就业方面
，

����试图将

就业结构转为以服务业为主的第三产业
，

但配套的职业培

训没有跟 仁
，

未能降低较高的失业率
。

交逝 设施对 卜城市开发也是至关重要的
，

但����迟

至 ����年��月才制定出道克竺地区公共交通策略
，

同年
�

道 克兰轻轨交通线�����建成
，

可是山 于随后而至的堪纳

瑞 码 头工程���������
����的出现

，

每刁
、 ��寸�

，

���〔�人运

力的���已不能满足需要
，

����不得不一方面改进 乍站

和 铁路
，

另外又新辟了一条线路
，

连接到伦敦市的地铁车

站—班克站���� ������� �������
。

改建和新建耗资超

过 ��。万英磅
。

这笔未曾预料到的花费曾使����一度陷

人 财政危机
，

这也证明了缺乏通盘考虑的开发策略会产生

利么样的后果
。

在狗岛开发中零敲碎打的做法
，

而是将其分为二大片区域

成 片设计
，

开发项 目也更为综合
，

易于达到彼此平衡 在

对待地方政府
、

团体和居民的态度上
，

����趋于采取两

头兼顾的策略
，

开始注意听取不同方面的意见
，

其权力也

受到一定程度的限制
。

����更加重视开发区的可达性
，

投人 了相当多的资金用于改善地区交通
，

让人们能更加方

便地 到达 泰晤士河畔
，

结合滨水区的特点
，

开发水土娱

乐
、

观光等项日
。

����对历史建筑的保护也相当重视
，

人们仍然能够感受到英国作家狄更斯笔下的昔 日码头区气

氛
。

随着英国经济的复苏
，

随着����经验的不断积累
，

形 势逐渐好转起来
。

����年�月
，

当����结束其历史使

命时
，

他们 的努力取得了广泛的经济
、

环境和社会效益

�见表��
，

一个生机勃勃的道克兰区又重新展现在人们而

月��
。

表�
�

���������� ������ 预计计

人人 口 �万人 ��� �
�

��� �
�

��� ��
�

���

」」二作岗位�万个��� �
�

��� �
�

��� ��
�

���

住住房�万套��� �
�

��� �
�

��� �
�

���

私私有住房比率�师��� ��� ���� ����

公公司数量量 �
，

����� ��� �
，
�����

�������
，

�������

到 了��年代后期
，

����的开发策略发生
一

�变化一一

从 鼓初的以市场为导向和主要评判标准转向更为广泛的社

会更新概念
。

这种转变与堪纳瑞码头工程有很大关系
�

堪

纳瑞码头工程是一项以办公为主的综合开发项月
，

来自芝

加 哥的������������ ������ ��������建筑事务所 �
二
�

���年完成
一

」’ 堪纳瑞码头工程的总体规划
，

该项规划通过

提供一个由厂场
、

滨水散步道和林荫大道限定的公共开放

空 间
�

给公共领域提供 �
’

存在的可能性
，

使得狗岛
�

甚至

整 个道 克兰的城市形象得到改观
。

堪纳瑞码头的主休建筑

是 一栋�训�高的高层建筑 山西萨
·

佩里������ ������主

持设计
，

它成
一

�道克兰地区的标志
。

来 自加拿大的奥林匹

亚 与约 克�������� � �����开发公司于 ����年介人该项
�

�二程
。

该公司制定了一套总体建筑协议�����
，

详细规定

」’ 单 个开发项 �
一

�的各种指标参数
，

例如建筑的立面形式
、

高度
、

檐 口等等 具有讽刺意味的是
，

开发商们相当欢迎

这 种恰 到好 处的限定
，

囚为它规定了开发项 目的各 自领

域
�

又保证 �高品质的整体环境
，

而这两项都有利于保护

开发�衍的利益
，

开发商和他们的城市设计顾问与建筑设计

公 司 密 切 合作
，

使开发项 目均取得 了不同程度的成功
。

�����卜发策略的改变也受到北美开发商的影响
，

他们意

识到
，

过 于灵活的态度也不利于城市的发展
，

还是需要有

总体考虑 在以后皇家码头的开发过程中
，

����摒弃了

�有关图片请参见彩页�
、

��
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