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城市更新项目解析
——纽约高线公园成功改造及影响

丁碧莹

（合肥学院建筑工程系，安徽 合肥 230601）

摘  要 ：纽约高线公园是近年来最成功的城市更新项目之一。这座由废弃高架铁路改造而成的带状城市公园，穿

梭于高楼林立的曼哈顿市中心，不仅为周边居民和游客带来美的享受，也带动了周边的社会经济发展。社区环境得以改善，

犯罪率下降，中产阶级和富人大量涌入，房地产价格远超曼哈顿中心区中值。其他城市开始纷纷效仿高线公园的成功改建，

试图将各自的废弃铁轨打造成城市更新的源动力。
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相对于用地集中的建筑、码头等设施，城市废弃铁路

由于用地狭长，贯穿城区，铁路线两侧用地性质差异较大等

原因，改造难度远远大于其他工业遗留区域。在高速发展的

现代城市中，一些铁路专线多荒废已久、杂草丛生，无人管

理，不仅形成城市死角，造成城市空间的浪费，更形成了狭

长的城市割裂地带，阻碍两侧用地的交通联系[1]。

纽约市从2005年开始，历时9年时间，将位于曼哈顿中

心区的一段废弃高架铁轨改造为城市公园，对周边乃至整个

城市的环境、社会和经济都产生了始料未及的影响。鉴于已

有大量文献对于高线公园的规划设计进行剖析，本文主要侧

重分析高线公园的成功改造对邻近社区影响，并探索了其他

受高线公园影响的同类项目。

1  项目背景

1.1  高线铁路历史沿革

高线铁路位于纽约曼哈顿的切尔西区，是一条长约

1.4英里，横穿22个街区的货运铁路专线。在废弃之前，其

功能是连接哈德逊港口和切尔西区的肉类加工厂及仓库，主

要负责运送奶制品、水果和其他农产品，是纽约工业区的交

通生命线[2]。自1950年开始，随着货车运输业的发展，高线

铁路的运输量逐年下降，终于在1980年代全线荒废，面临着

拆除的危险。

在1999年，两位切尔西区的居民佐治亚·戴维和罗伯

特·哈蒙德建立了非营利性组织“高线之友”，致力于将荒

废的高线铁路改造为城市公共空间。2003年，高线之友举办

高线公园设计方案竞赛，受到了全世界来自36个国家的720

个改造方案；自此，高线改造开始引起国际社会的广泛关注。

2005年，纽约市议会正式批准设立西切尔西特区并通

过了其改造提案。特区位于第十大街和第十一大街之间，南

起第16街，北至第30街，包含了高线铁路的大部分 （第30街

北侧的高线铁路位于西城调车厂内，未划入特区范围）。提

案中明确了将高线铁路改造为城市带状公园，并以此带动周

边区域的城市更新。

提案批准后，CSX运输公司将高线铁路的所有权捐赠

给了纽约市政府，改造于2005年正式动工。高线公园改造

工程由南向北分为三期完成，一期 （甘斯沃尔特街至第20街） 

于2009年完工并对公众开放，二期 （第20街至第30街） 于

2011年完工并对公众开放，三期  （穿越西城调车厂，第30街

至第34街）  于2014年完工并对公众开放。如今，高线公园由

高线之友和纽约市政府共同维护和运营。

1.2  高线铁路周边发展变迁

现存的高线铁路 （部分已在1980年代被拆除） 位于切尔

西社区的西部，该区域由于靠近哈迪逊港口，18世纪中期至

19世纪中期一直被肉类加工类工业厂房和农产品仓库占据，

同时配建有少量的工人住房。

切尔西社区的变迁开始于20世纪末，画廊等艺术产业

由于难以支付SOHO区的高昂租金，开始向租金相对低廉的

切尔西区转移，一些工业厂房、仓库和住宅被改造成高档艺

术街区，与之配套的商业 （包括画廊和博物馆） 和轻工业主

要分布在该区域北部，南部的土地则被用作汽车相关产业，

如汽车修理、汽车储存和停放等。周边土地的重新利用从另

一个角度促进了高线公园改造，正是因为看到了周边土地的

商业价值，拆除杂草丛生的高线铁路的呼声才在20世纪末越

来越高。在西切尔西特区的改造提案中，提出将该特区由原

来的轻工业区，改造为商业-居住混合使用街区，并加强本

已兴旺的艺术画廊产业。

2  高线公园改造及其开发效应

高线公园的成功改建，不仅为社区居民提供了休闲娱

乐场所，提升了周边地区的生态环境，而且吸引了众多来自

世界各地的游客，目前已经成为纽约的主要旅游景点之一。

同时，房地产开发的爆炸式增长，至今已吸引达220亿美元

的投资。根据高线之友的数据，公园每年大约能吸引400万

游客，截至目前已经带来超过220亿美金的投资，预计将在

未来20年内为纽约市政府带来9.8亿美金的税收。

2.1  周边社区犯罪率降低

高线公园自2009年开放以来，其犯罪率一直远低于其

他城市公园，被纽约时报称为纽约最安全的公园。高线公园

能长期维持低犯罪率归因于以下三个方面 ：（1） 高线公园地

势狭长，紧邻两侧建筑，致使公园的大部分区域处于周边居

民的视线范围内，邻近公园一侧的居民在室内或阳台就能对

公园内的情景一览无余。这种时刻被注视的感觉给了犯罪分
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子很大精神压力，有效地减少了公园犯罪率[3]。（2） 高线公

园建造在高架铁轨上，与地面有30英尺的高差，比起在其他

公园作案后可以直接逃跑，在高线公园实施犯罪后需要使用

电梯或者楼梯才能逃离，这也是高线公园低犯罪率的主要因

素之一。（3） 高线公园禁止遛狗、骑自行车，并规定饮酒后

不得入内，警察在公园内不间断巡逻以确保安全 ；且在晚上

11点前闭园，虽然其他公园也有同样的制度，但是比起可以

轻易翻越的低矮围墙及栏杆，高线的地理优势更有利于公园

的管理和控制。

2.2  商业开发项目激增

随着高线公园的规划和完工，越来越多的开发企业涌

入西切尔西特区，一期、二期周边的开发类项目已经超过

20个，投资项目包括中高端住宅楼、零售业、餐馆及酒店等。

周边土地价值的上升也促使原来业主重新规划其用途。如艾

迪森房产决定将其拥有的两块用地改建为高层住宅，在此前

的20年里，该公司一直将这两块用地用作停车场。

高线公园的开发还促成了全美国有史以来最大的私营

开发项目——哈迪逊广场的建设。哈迪逊广场建设在原先

的纽约西城调车厂之上，高线公园三期从场地内横穿而过。

项目总用地面积1 700万平方英尺，预计耗资200亿美金，建

成后将拥有5栋办公楼 （总建筑面积1 040万平方英尺），8栋

住宅楼 （总建筑面积460万平方英尺，3 900间公寓），超过

100万平方英尺的购物中心，以及100万平方英尺混合用途建

筑 （包含公寓、酒店、健身俱乐部和商铺等）[4] 。

2.3  房地产价格上涨

高线公园的成功改造，使周边原本就区位极佳的住宅

价格飙升，受到高收入人群的青睐。紧邻公园的房屋价格

上涨迅猛，目前已经成为富人聚集区，其豪宅价格即使在

曼哈顿中心区房价下跌时也持续逆流而上，在2015年5月至

2016年5月的一年时间里，曼哈顿中心区的豪宅的价格下跌

了2.0％，而高线公园一期和二期周边同类住宅的价格分别

上涨了10％和9.4％。

截至2016年5月，高线公园一期周边 （西11大街至西9大

街） 的住房销售价中值已经达到$2 143 287，是第九大街以东 

（西9大街至西7大街） 的街区的2倍，是曼哈顿中心区1.75倍。

高线公园二期比一期的开放日期晚了两年，周边的房

价从数据上看明显低于一期周边，但是截至2016年5月而其

周边的住房销售价中值也已经达到$1 300 281，比曼哈顿中

心区高出7％。二期周边的房价增长速度 （11.7％） 高于一期

同期的增长速度 （9.7％）[5]。高线之友估算，高线公园改造

带动的周边房地产开发将在未来的20年里，给纽约市带来约

2.5亿美金的相关税收收入。

2.4  铁轨改造项目借鉴其成功经验

高线公园并非世界首例将废弃铁路线改造为城市公园

的案例，但其影响力却远远高于在此之前建造的巴黎绿荫步

道 （The Promenade Plantée），为城市更新、工业遗产保护

提供了新的范本。布鲁克林学院的社会学教授莎伦·佐金认

为，高线公园之所以能带动世界范围内废弃铁路改造浪潮，

是因为同时满足了现代城市更新的两个基本需求 ：复兴19世

纪的工业遗产和满足城市经济发展的需要。从工业遗产复

兴的角度来说，高线公园改造时保留了部分铁轨，居民和游

客能清晰地感受到19世纪工业社会留下的痕迹 ；从城市经济

发展的角度来说，公园的完工带动了周边人居环境的提升，

吸引大量的资金注入，带动了旅游业、商业和房地产开发业

的繁荣。其他城市开始纷纷效仿高线公园的成功改建，试图

将各自的废弃铁轨打造成城市更新的源动力，费城瑞丁高架

公园，伦敦卡姆登高线公园、首尔7017、东京代官山等废弃

交通设施改造项目都深受高线公园改造的影响。

日本代官山废弃的东横线电车运行线路改造为现代化

的商业街区，在草木林立的街道中建设风格各异的商店和咖

啡馆，被称为东京的布鲁克林区 ；首尔7017城市公园是由

火车站附近的城市公路立交改建而成，种植了24 000株植物，

改造的主要目标是提升城市景观环境，优化首尔中央火车站

周边的交通，缩短旅客步行距离 ；新加坡绿色走廊从南到

北横穿整个岛屿，原本是连接马来西亚和新加坡的铁路线，

改造后连接了多处独立绿地，这条绵延24 km的带状公园为

生态的可持续发展作出了巨大贡献。

3  结语

我国很多城市正处于产业转型升级时期，随着工业企

业迁出旧城中心，一些铁路专线已经荒废。铁路线路占地狭

长，对两侧城市空间分割明显，阻碍两侧交通联系，常年

无人管理的废弃铁路易形成城市消极空间，成为城市安全

隐患。而铁轨拆除或改造费用较大，带状用地再利用困难，

各级政府对废弃铁轨改造积极性不高。如何结合城市实际情

况，因地制宜地提出规划设计方案，发挥废弃铁路的社会和

经济价值，是我国很多城市面临的难点问题。

废弃铁轨改造为城市公共空间需要与周边用地性质紧

密结合，高线公园的成功正是因为其规划设计考虑了铁轨位

于寸土寸金的纽约曼哈顿，人口密度高，商业潜力大，公

园绿地的建设将提升两侧建筑的经济效益。同时，两侧原

本的废弃工业厂房改造为创意艺术聚集地，成功带动了这

一区域的社会和经济发展。在试图效仿高线公园的成功经

验时，也应该意识到，如若废弃铁轨位于旧城不发达地区，

人口密度小，产业支撑不足，盲目套用高线公园的建设模式，

或将面临游人稀少、公园荒废的尴尬情况。
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