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绅士化运动:中心城市复兴的可行路径
———以纽约市苏荷区为中心的个案研究
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摘 要:中心城市面临萧条危机是第二次世界大战后发达国家的普遍现象，虽然各国政府投入

巨资希望挽救城市危机，但效果并不明显。20世纪 60 年代以来，绅士化运动逐渐兴起，中产阶级迁
入衰败地区并对破败环境进行改造，从而促使中心城市复兴。纽约市苏荷区就是在 20 世纪 70 年代
通过绅士化运动走向了复兴。城市是多种因素的综合体，在有限的空间里将各种复杂的关系联系在

一起，并发挥着多种功能，因此，中心城市复兴的道路是多样的，并非局限于发展经济和追求 GDP。
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在历史上，中心城市是繁荣和富足的象征，直到 20 世纪初，富有阶层、商业和服务业仍集
中在中心城市中。但二战后情况发生了变化，美国中产阶级和富裕人群纷纷搬入环境优雅的
郊区，并带动就业的搬迁，导致中心城市人口锐减、资源外流，危机频传。英国、德国等国家的
许多城市也面临着同样的窘境，利物浦、莱比锡等曾经辉煌的城市都变得萧条冷清。即使在发
展中国家，某些大城市的老街区也经历了由盛而衰的过程。各国政府为解决城市危机采取了
很多措施，比如美国政府就投入了巨资推动城市更新运动，但却收效甚微。二战前后中心城市
兴衰的鲜明对比，使如何挽救中心城市的衰败并使之走向复兴成为学术界颇具争议的话题。
学术界的研究主要集中在三个方面。一是对美国政府旨在复兴中心城市的城市更新运动

展开批判，认为这一努力耗费了大量资金，但其清理贫民窟的方式并没有改善中心城市的境

况，反而破坏了城市各街区的有机联系，并制造了新的贫民窟。① 二是认为城市更新运动有其
价值，不能完全将今天中心城市仍然存在的问题归咎于城市更新。历史学家塞缪尔·齐普的
研究最具代表性，他通过分析纽约市的城市更新，肯定了这场政府主导的运动改善了纽约的城

市形象，缓解了住房压力。② 三是许多学者因此另辟蹊径，将研究聚焦于中心城市复兴的新途
径上。一方面，自发改善社区状况的普通社区居民受到学者的重视，有学者指出，“这些普通
人才是社区草根运动的领袖”。③ 另一方面，许多学者注意到，中心城市走向复兴的道路更加
多元，绅士化运动就是其中之一。“绅士化”一词由英国学者鲁斯·格拉斯( Ｒuth Glass) 首创，
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起初被用于描述伦敦中心城市的变化。格拉斯认为，中产阶级迁入劳工阶层的住宅区后，改善
了其原有面貌，社区环境得以好转，但老居民却因房价上涨而被迫搬离。① 该理论一经提出，
得到了许多学者的呼应，并被应用于不同城市和不同街区，用来分析和概括老城区的新变化。
同样是衰败街区的纽约市苏荷区正是通过绅士化运动走向复兴的实例。苏荷区是曼哈顿

西南部的街区，面积不足 100 英亩，与著名的文化艺术街区格林威治村仅一街之隔。这里原本
是纽约的工业区，从 20 世纪前期开始在郊区化浪潮的冲击下走向萧条，最终于 60 年代在艺术
家的影响下逐渐复兴。今天，苏荷区已被看作城市衰败社区走向复兴的成功范例，其独特的发
展路径值得我们思考。然而，现有研究或是将苏荷区的复兴放入绅士化运动中作为个案，或是
集中于叙述苏荷区绅士化的过程，却很少将其置于中心城市兴衰的背景中探讨，也很少将其视

作中心城市多元化复兴道路的一种。相比之下，中国学术界对绅士化运动的研究并不多，而这
一课题既是对城市如何复兴这一全球性难题的探索，又是理解多元化的城市发展道路的重要

途径。因此，本文试以苏荷区通过绅士化走向复兴的成功典范为案例，考察中心城市如何走向
复兴。

一、苏荷区的兴衰

环顾自己经营多年的店铺，苏荷区专营高档手工制品的 Zona 店老板路易斯·萨迦( Louis
E． Sagar) 在 1994 年的某一天对《纽约时报》( New York Times ) 的记者说道: “虽然当初这里
只有画廊，但如今已是设计和装潢的国际市场，来纽约的游客们总爱来这里转转。”而经营高
端亚麻制品的史蒂芬·沃瑟( Stephen Werther) 的话更是简单明了，“苏荷就像全世界最大的百
货商店”。② 无论游客走过哪个街区，都会看到欢乐的庆典。15 年后，30 岁的苏荷居民弗雷德
里克·多纳( Frederic Doner) 告诉记者，“这里有能力吸纳所有变迁”。③

但苏荷区却并非从一开始就是这般繁华。所谓苏荷，指的是休斯敦街以南的地区( South
of Houston Street) ，位于曼哈顿岛西南部，距离曼哈顿南端仅 1． 5 英里，包括 43 个街区，东临拉
法耶特大街 ( Lafayette Street ) ，西接西百老汇大街 ( West Broadway ) ，南部是运河街 ( Canal
Street) ，北侧是著名的格林威治村。在历史上，苏荷区的功能曾多次发生变化。荷兰殖民者就
曾对这里进行过开发，铺设道路，建造房屋，此时的居民主要是获得自由的黑人奴隶。18 世纪
末，苏荷区出现了几家农场，但交通多有不便，到 1822 年本杰明·洛德( Benjamin Lord) 在此经
营一家酒馆时，也只有通过百老汇大街与外界相连。但正是从这时起，苏荷区迎来了黄金年
代，纽约的达官贵人纷纷在这里安家落户，甚至当时的美国富豪约翰·阿斯特( John Astor) 也
在此买房置地，于是更多的城市中产阶级迁到这里，苏荷区俨然一处“宜居之地，一处宏大精
美的住宅区，三四层的砖砌楼房遍布其间，优雅的廊柱迎候在门前，瘦削的屋顶镶嵌着天窗，此

外还有铅制的扇形窗”，1825 年成为曼哈顿人口最为密集的地区。④ 人口的增多带动了商业的
发展，在内战前后达到高潮，许多零售业和服务业企业纷纷落户苏荷，19 世纪下半期的苏荷见
证了零售和批发公司取代住宅区的过程。⑤ 1852 年，大都会酒店( Metropolitan Hotel) 在苏荷开

13

①

②

③

④

⑤

Tim Butler，Gentrification and the Middle Class，Sydney: Ashgate，1997，pp． 36 － 37．
Claudia H． Deutsch，“The Evolution of SoHo，”New York Times，May 8，1994．
Jason Sheftell，“The Changing Face of SoHo，”Daily News Ｒeal Estate Correspondent，January 22，2009．
Alistair Barr，“SoHo，New York: Mixed Use，Density and the Power of the Myth，”www． barrgazetas． com /papers /SoHo． pdf．
Kenneth T． Jackson( ed． ) ，The Encyclopedia of New York City，New Haven: Yale University Press，1995，p． 1088．



南
京
大
学
学
报
︵
哲
学
·
人
文
科
学
·
社
会
科
学
︶
二
〇
一
三
年
第
六
期

当
代
研
究
系
列

张，1861 年和 1864 年，两家珠宝企业波尔和布莱克公司( Ball，Black and Company) 以及蒂凡
尼( Tiffany and Company) 也分别在苏荷开起了门店，以便接近高端消费市场。高档住宅区的
开发和商业的发展彻底改变了原有的空间结构和城市景观，苏荷区从纽约建城之时散布农庄

的不毛之地变成了户盈罗绮的繁华场所，在访问美国的特洛普夫人( Frances Milton Trollope)
笔下，此时穿过苏荷区的“百老汇大街足以与我所见过的任何一条街道媲美，无论其长度宽
度、其精美的商铺、整洁的遮雨棚，还是其平整的人行道和穿着得体的路人”。①

随着纽约市人口和工业的不断增长，苏荷区在 19 世纪六七十年代逐渐成为工业区，尤其
以纺织业和外贸业为主，年产值逾百万美元。② 为数众多的小型企业集中在苏荷区，连同住房
和商业一起，这种混合土地利用模式一直持续到 20 世纪中期。而这种混合用地模式不可避免
地破坏了景观，19 世纪末，苏荷地区分布着“一连串逼仄的街道和狭小的住房，这些住房大多
是独户型……连最起码的装饰也没有，土地价格也大为降低”。③与此同时，苏荷的社会环境
也日渐恶化，凶杀和卖淫等犯罪活动不断增加。工商业活动的增加和环境恶化直接导致中高
收入居民搬离此处。20 世纪初，苏荷从纽约市的高端住宅和商业区变为工业区，遍布各类工
厂，甚至有学者称其为“千年工业中心”( Millenary Manufacturing Center) ，④可见其工业产值在
纽约市的比重之高。据调查，截至 20 世纪五六十年代城市更新运动出台之前，苏荷区分布着
大约 650 家小企业、近 1． 3 万名工人，其中有 26%的企业从事纺织业和服装业，雇佣了 42%的
工人。⑤

如前所述，二战结束后美国大都市区发展迅速，成为经济社会发展新的增长极，中心城市

衰败和大都市区横向蔓延成为许多大城市面临的共同问题。从 1950 年到 1960 年的十年间，
纽约市人口下降了 1． 4%，而郊区人口则增长了 75%。⑥ 从 1958 年到 1963 年，纽约市零售业
下降了 2． 2%，而纽约大都市区则上涨了 15． 2%。⑦ 随着纽约经济结构向后工业转变，高技术
产业、文化产业的比重不断增加，制造业在经济生活中的重要性下降。从 1963 － 1968 年，苏荷
区所在的下曼哈顿有 46 家制造业企业搬走，⑧以传统制造业为主要支柱的苏荷区逐渐走向萧
条，成为名副其实的灰色地带( Brown Field) 。
城市更新运动是战后美国政府为解决城市问题而采取的措施。以《1949 年住房法》( Hous-

ing Act of 1949) 为起点，城市政府有权重新开发一个萧条或是部分萧条的社区，并由联邦政府提
供 2 /3的资金。该法案连同 1954年的《城市更新法》( Urban Ｒenewal Act) 为拆除老社区、建设新
住房提供了法律支持。尽管城市更新运动的目标是“消除低标准和衰败的社区，为每一个美国家
庭都提供体面的住房和适当的生活环境，实现全国的共同福利和安全，保证人民的健康和高品质
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的生活”，但该运动却产生了众多弊端，远未达成其目标。由于被迁移的衰败社区居民难以发出
自己的声音，他们的境遇被有意无意地忽略了。建筑商往往在清理后的土地上建造高档楼盘，只
有少数居民能够负担得起搬迁费用。① 此外，对于何为衰败社区，美国政府并没有明确的定义，这
使得许多原本充满活力的低收入社区也沦为城市更新运动推土机车轮下的废墟。社会学家赫伯
特·甘斯( Herbert J． Gans) 在调查波士顿西区( West End) 一个社区时发现，这个所谓的贫民窟，
其实是意大利移民社区。住房外观虽然肮脏混乱，但居民家中却一尘不染。这里虽然拥挤，但并
未破坏居民的日常生活，一位居民告诉甘斯，“每个人都能听到别人在说什么，但没人在意;大家
统统关起门来自己生活”。②该运动背后蕴藏的巨额利润为商界巨擘所垂涎，在地产商、投资人
和银行家的层层影响下，原本旨在改善城市景观和为低收入者提供住房的城市更新运动越来越

关注商业区的改造和开发，“沦为商界支配下的城市政府更新其中心商务区的运动”。③

苏荷区在 20世纪前期已然成为衰败街区，自然成为城市更新运动的目标。1962 年，纽约城
市俱乐部( City Club of New York) 主席罗宾斯( I． D． Ｒobbins) 亲自来到苏荷调查，在实地考察和
访谈后，撰写了一份题为《纽约市废弃的土地》( The Wastelands of New York City) 的报告。该报
告显示，苏荷有 24座住宅每平方英尺的年租金低于 1 美元，有 15． 4%的住宅被废弃。罗氏在报
告中将苏荷称为“商业贫民窟”( Commercial Slum) ，建议立刻改变当地的土地利用模式。④ 几年
后，将苏荷区拆除用于建设连接曼哈顿与霍兰隧道( Holland Tunnel) 的下曼哈顿快速通道( Lower
Manhattan Expreeway) 的计划被提交给了纽约市政府，其支持者不乏中心商务区———下曼哈顿协
会( Downtown-Lower Manhattan Association) 这样的商业组织，也包括大通曼哈顿银行( Chase Man-
hattan Bank) 总裁戴维·洛克菲勒( David Ｒockefeller) 之类的财界巨擘，被称作“大纽约缔造者”
的罗伯特·摩西( Ｒobert Moses) 也跃跃欲试，试图一展身手。尽管罗宾斯的报告充满悲观情调，
但此时的苏荷区却并非一片萧条。凭借低廉的租金和接近市场的便利，这里仍分布着许多小企
业，其工人以妇女为主，并吸引了为数众多的缺乏技术的移民和少数族裔，在 1967年时约有 30%
的工人为西班牙裔。⑤ 像许多被认定为衰败地区而被清除的街区一样，苏荷区居民的生活颇具
活力，相互之间联系紧密。快速通道的反对者声称，清除苏荷区的建筑将失去 6 000 到 1 万个工
作机会，并会导致约 1 200个家庭流离失所。⑥ 1968年 4月 10日，受到快速通道威胁的苏荷居民
举行了听证会，历来反对城市更新运动的简·雅各布斯( Jane Jacobs) 也跻身其中，大声反对拆除
计划。会议在混乱中结束，雅各布斯以破坏听证会秩序为由被逮捕，直到次日清晨才重获自由。⑦

居民们回到家中，对自己住房的未来依然忧心忡忡。
这样，在一个多世纪的历史变迁中，苏荷区经历了繁荣与萧条，在 20 世纪 60 年代走入衰败
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的谷底，面临着被彻底改造的命运。然而，在居住在这里的艺术家的努力下，苏荷的发展却出人
意料地走上了另一条道路，他们用自己的艺术资源推动了苏荷区的复兴。

二、绅士化运动与苏荷区的复兴

绅士化的第一个阶段往往是绅士化者( Gentrifier) 入住衰败社区，充当拓荒者，用自己的资金
改善环境，以吸引更多中产阶级和富有居民入住。在苏荷，并不富裕的艺术家充当了绅士化者。

20世纪五六十年代，苏荷区一片萧条，人口和就业外迁，商业活动渐趋凋零，甚至基本的生
活服务也无法保障，消防、垃圾处理等公共服务陷于停顿。随着制造业搬离，特别是下曼哈顿快
速通道的建设提上议事日程后，空置的楼房不断增多，租金随之下降甚至已被人抛弃。50 年代
末 60年代初，由于低廉的房租，纽约许多并不富裕的艺术家纷纷搬入苏荷，住在 19 世纪留下来
的统楼房中。这类住房大多为 4到 6层，由砖瓦和铸铁建造，结实牢固，面积大并且隔断少，第一
层常常用作办事大厅或商店，楼上的几层天花板较高，可以用作仓库或厂房。① 同时，格林威治村
曾是纽约文化艺术的中心，但随着城市更新运动的展开，那里原有的艺术氛围和街头景观被推土

机铲平，新建的高层公寓租金不菲，许多艺术家不得不到一街之隔的苏荷另寻出路。一些富有的
艺术家也愿意搬进这里，以便获得艺术灵感。根据纽约区划条例( Zoning Act) ，苏荷是工业区，艺
术家们是以非法身份在此居住的。为了保住自己的生存环境，为了在苏荷区继续生活下去，他们
从一开始便卷入到与城市更新运动的斗争中，首先要做的就是争取将苏荷区变为可居住区。
1961年，苏荷区艺术家们组织起艺术家租户协会( Artists’Tenant Association) ，呼吁政府允许在
此定居。他们向纽约市长罗伯特·瓦格纳( Ｒobert Wagner) 请愿，要求市政府保护苏荷区艺术家
的居住权。1961年，纽约州劳工部长发表演说，呼吁全社会支持艺术活动。② 次年，他再次敦促
各界为艺术家提供帮助。③ 1964年，为抗议政府的驱逐行动，约 1 000 名艺术家在纽约市政厅前
示威，有 80多家画廊自动关门歇业表示对他们的支持，终于促使纽约州议会在同年准许艺术家
们在苏荷区居住和工作。
为了免于被拆除的命运，1968年，苏荷区艺术家们发起成立了“艺术家反对下曼哈顿快速通

道协会”，极力反对建设快速通道。艺术家们通过自己的努力证明苏荷区的复兴可以依靠艺术活
动，而不必兴建快速通道。艺术家凭借自己的鉴赏力和创造性，着手改变这里破败的城市景观。
少数富有的艺术家不惜一掷千金，画家德布拉·雷明顿耗资 3 万美元装修自己的住房，④而大部
分艺术家虽无此财力，但也投入了时间和创意改造破旧的统楼房。这些由铸铁和砖瓦构造的建
筑，原本就有古朴典雅的风格，有些甚至装饰有更显古典特色的精美廊柱。在经过艺术家的装修
后重新焕发了鼎盛时期的光彩，并借由报纸和宣传手册广为人知。美国学者莎伦·祖金( Sharon
Zukin) 认为这类改造不仅展现了苏荷区艺术家的创造力，而且吸引了更多居民的迁入。⑤ 一些中
高收入者正是在了解了苏荷区的变化后选择迁入的，他们的到来彻底改变了苏荷区衰败的命运。
随着越来越多的富人搬入苏荷区，更多的统楼房被修葺一新，那些并非艺术家的普通居民为追求
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①

②

③

④

⑤

Kenneth T． Jackson( ed． ) ，The Encyclopedia of New York City，p． 1088．
“Text of Goldberg’s Statement Urging U． S． Support for Performing Arts，”New York Times，December 15，1961．
Arthur J． Goldberg，“To Come to the Aid of the Arts，”New York Times，March 11，1962．
Aaron Peter Shkuda，“From Urban Ｒenewal to Gentrification: Artists，Cultural Capitals and the Ｒemaking of New York’s SoHo
Neighborhood，1950 －1980，”PhD Dissertation，The University of Chicago，2010，p． 271．
Sharon Zukin，Loft Living: Culture and Capital in Urban Change，p． 60．
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美感，往往雇佣专业的装修公司来为其设计施工。在这一过程中，苏荷区的街头面貌也随之改
善。在 2007年出版的一本介绍纽约市的旅游指南中，苏荷区已不再是那个衰败的萧条街区，而
被列为“最佳购物场所”，是“富人区、游客青睐的景点，在这里可以找到顶尖的艺术家”。① 足见
30多年间苏荷区的巨大变迁。

中心城市的复兴除了街头景观的变化外，还需要商业的复苏。艺术家的入驻也吸引了商业
和服务业的入驻，而艺术家自己的活动对苏荷区复兴的影响更为明显也更为深远。尽管苏荷区
艺术家的收入较低，1964年，下曼哈顿地区的艺术家平均收入为 5 200 美元，低于当年美国平均
收入的 6 249美元②，但他们通过开办艺术展和艺术节等活动吸引游客，间接刺激了商业的发展。

到了 70年代初，《纽约时报》惊奇地发现，越来越多的餐馆、精品店和艺术工作室在苏荷开张。③

1970年 5月，首届苏荷区艺术节开幕，展出苏荷艺术家们的各种作品，供来自各地的游客参观。

人们或许想象不到，一个个精美的画廊曾是轮旋齿转的工厂，也曾是人去楼空的老屋。此次艺术
节成功地向纽约市展示了艺术的力量，市政府也彻底改变了对苏荷区艺术家的态度。1970 年 9

月，原本支持下曼哈顿快速通道的纽约市长约翰·林赛( John Lindsay) 在一次听证会上表达了对
苏荷区艺术家的支持，他告诉听众和媒体，“苏荷艺术家社区的形成是纽约市成为全美乃至世界
创造性中心的保障。”④没有什么比市长的这句话更明确地揭示了艺术对城市发展和复兴的意
义了。

除此之外，纽约市政府在保护苏荷区方面也做出了努力。1965 年，纽约市在国会之前通过
了《地标保护法》( Landmark Preservation Law) ，随后成立了地标保护委员会( Landmarks Preserva-
tion Commission) 作为市政府的组成部门之一。自成立伊始，委员会便积极介入苏荷统楼房的保
护中。1966年，该委员会呼吁住房与再发展委员会( Housing and Ｒedevelopment Board) 保护统楼
房，避免其丧身城市更新运动的铁铲之下，“大众普遍不了解统楼房所代表的重要文化传统，这些
早期的铸铁建筑对铸铁技术的发展发挥了巨大影响，并为摩天大楼的建设铺平了道路。”⑤同年
国会通过了《国家历史遗迹保护法》( National Historic Preservation Act) ，授权市政府建立历史遗
迹保护区，并鼓励州政府和地方政府在保护历史遗迹上采取更加积极的态度。⑥ 1973 年，苏荷区
的 26个街区正式成为历史遗迹保护区，包括休斯敦街、运河街、西百老汇大道、百老汇大道以及
霍华德街和克罗斯比街之内的区域，这里是全世界统楼房分布最为密集的地区，其中的大部分楼

房建造于 1860 －1890年间，见证了苏荷商业和制造业的繁华。成为历史保护区意味着市政府不
得任意拆除这些建筑，除非获得地标保护委员会的许可。尽管《地标保护法》的通过与苏荷区艺
术家并没有直接关系，但两者都是从文化层面出发对苏荷区进行了保护。

成为历史遗迹保护区不但使得这一地区免除了被强行拆除的危险，同时提高了地产价值，吸

引房地产商来此投资。由于遗迹保护法并没有约束统楼房内部的开发，这为开发商改造提供了
便利条件。1975年，纽约市长亚伯拉罕·比姆( Abraham Beam) 签署法案，允许投资商将原本用
作商业和制造业的统楼房改造为住宅楼，并给予一定的税收优惠，这样，在苏荷区定居已不再是
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①

②

③

④

⑤

⑥

Brian Silverman，New York City for Dummies，Hoboken: Wiley Publishing，Inc．，2007，pp． 11，21．
http: / /www． census． gov /hhes /www / income /histinc / f07ar． html．
“A Downtown Frontier of Boutiques and Studios，”New York Times，July 12，1972，p． 44．
Aaron Peter Shkuda，“From Urban Ｒenewal to Gentrification，”p． 224．
Aaron Peter Shkuda，“From Urban Ｒenewal to Gentrification，”p． 149．
Normal Tyler，et al．，Historic Preservation: An Introduction to Its History，Principles and Practice，New York: Norton ＆ Compa-
ny，2009，pp． 27 －50．
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非法活动了。此时正值纽约财政危机，统楼房的开发将使多方受益，既可以通过征收房地产税增
加政府的财税收入，又为统楼房进一步吸引居民扫除了障碍，银行也乐于为这样的项目提供贷

款。随着苏荷区以及其他地区统楼房向住宅楼的转变，其优美的建筑的风格和多样化的街头文
化吸引了更多中高收入者留在城市中，苏荷区租金价格也一再上涨。1970年时，统楼房租金已上
涨两倍，原本月租 100美元的住房已上升至 200 到 300 美元。仅仅 4 年后，统楼房租金进一步上
扬。面积在 1 500到 2 500平方英尺间的住房月租金在350到 450美元之间，已是 60年代末期的
4倍。①《纽约杂志》( New York Magazine ) 的广告显示，面积大、功能多的统楼房月租金甚至高
达 1 000美元。② 不但如此，苏荷居民的构成以白领为主，1977年的统计显示，大部分统楼房居民
拥有大学学历，年龄在 20到 40岁之间。③ 经验证明，这一年龄和学历结构的人口正是推动城市
经济社会发展的重要力量。
苏荷区并非纽约市唯一的复兴街区。自 20 世纪 80 年代以来，衰败的黑人聚居区哈莱姆

( Harlem) 也出现了类似现象，在各种因素作用下，其居民的贫困状况得到了有效抑制。1980 －
1982年间，哈莱姆房地产交易数量呈上升趋势，从 1983 －1984年，哈莱姆区房产每笔平均成交价
格从 5万美元增至 11万美元。进入 90年代，哈莱姆的复兴势头更趋明显，不仅居民中的黑人比
例在下降，而且家庭收入的平均值有了较大增长，受教育水平也大为改善。④ 在布鲁克林( Brook-
lyn) 也出现了这一现象，20世纪 60年代，许多专业人士移居布鲁克林古老的褐砂石建筑中，阻止
城市更新运动拆除这些老建筑，他们居住的布鲁克林褐砂石建筑区如同苏荷区一样，渐渐经历了

复兴过程，从被人废弃的不毛之地变成了富人居住的社区。1971年的调查显示，这里的居民以白
人为主，大多家庭富裕，人均收入超过纽约市平均水平，99． 9%的居民拥有高中学历，超过 60%曾
接受大学教育。⑤ 但绅士化是城市更新运动之外另一条拯救中心城市的道路，与后者不同的是，
绅士化是居民自主的行动，很少甚至没有政府的参与，是与郊区化同时发生的改变城市空间结构

的城市现象。⑥

三、绅士化运动对中心城市复兴的意义

休斯敦街和西百老汇大街的交汇处是格林威治村和苏荷区的分界线，倘若今天的游客站在

这里举目四望，一定会发现两侧的景象大相径庭。北面的格林威治虽曾以其古朴典雅的褐砂石
老建筑闻名遐迩，但如今映入眼帘的却是高耸的住宅楼和街边的人工草坪;而向南望去，苏荷则

是另一番风景，密集的街道通向四方，零星的老树拥抱着低矮的旧房，历史仿佛依然停留在这里。
苏荷、哈莱姆和布鲁克林发生的上述变革是一次典型的绅士化运动。自 20 世纪五六十年代

以来，美国许多中心城市都经历了类似过程。尽管对绅士化尚存争论，但学术界对其基本内涵已
取得共识。据《美国城市史百科全书》，绅士化是新的中产阶级进入贫穷的和工人阶级的中心城
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④
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⑥

Aaron Peter Shkuda，“From Urban Ｒenewal to Gentrification，”p． 288．
New York Magazine，4 Sep． 1978，p． 99，http: / /books． google． com． hk /books? id =94kX9KxvgnMC＆pg = PA66＆dq = apartment
+ living＆hl = en＆sa = X＆ei = QQOAT_ － xF － mViQfN － tyeBA#v = onepage＆q = loft＆f = false．
Kristina Ford，Housing Policy and Urban Middle Class，New Brunswick，N． J． : Center for Urban Policy Ｒesearch，1978，p． 187．
孙群郎、黄臻:《纽约哈莱姆区的绅士化及其影响》，《求是学刊》2011年第 6期。
Suleiman Osman，The Invention of Brownstone Brooklyn: Gentrification and the Search for Authenticity in Postwar New York，
New York: Oxford University，2011，pp． 11 －12．
Suleiman Yusuf Osman，“The Birth of Postmodern New York: Gentrification，Postindustrialization and Ｒace in South Brooklyn，
1950 －1980，”PhD Dissertation，Harvard University，2006．
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市社区，重新居住在这些被废弃的社区里，并促进了这里的商业发展。① 城市土地研究所( Urban
Land Institute) 的调查显示，从1975年到1979年间，美国88个人口在15万以上的中心城市，经历
某种程度的绅士化的城市，其比例由 65%上升至 86%。② 此后美国虽遭遇经济危机而绅士化现
象有短暂停滞，但危机过后很快又重新开始。

二战结束后，随着全球一体化进程的加快和向后工业经济转变，发达国家的许多中心城市出

现了萧条的迹象。在英国，历史悠久的制造业城市利物浦经济萧条，其支柱产业造船业也在 70

年代急剧萎缩，虽然英国政府采取了很多措施并提供了大笔资金，但效果却并不明显，80 年代初
利物浦失业人口达到总人口的 17%。③ 美国的底特律是陷入危机的另一个典型城市。这座曾经
的汽车之都在战后饱受种族冲突和经济萧条的冲击，在日本和德国的竞争下一蹶不振，70 年代
的两次石油危机进一步重创底特律，失业率剧增，人口流失加剧。底特律人口在 1950 年的人口
普查中达到顶峰，但此后每十年一次的人口普查均显示人口呈下降趋势。④ 为挽救中心城市的
命运，许多国家纷纷采取措施推动城市再开发。在美国，联邦政府于 1949 年开启了城市更新运
动，以联邦政府提供资助的方式吸引私人资本清理中心城市的贫民窟，继而进行开发;在德国，政

府投入巨资刺激工业重镇莱比锡的发展，但耗资巨大的化工产业在石油危机中遭受重创，莱比锡

依旧只能依靠煤炭工业，环境污染的巨额代价使其成为“欧洲最脏的城市”。复兴中心城市的努
力在欧洲、北美和南非等发达国家和地区普遍存在，然而其成效却并不明显，许多历史悠久的工
业城市先后陷入萧条困境。如今，发展中国家的城市化速率远远超过发达国家，成为全球城市化
的主导力量;而经济全球化和后工业化转型对发展中国家的影响正日渐增大，因此，发展中国家

也应当警惕中心城市的萧条。

由于种种原因，以拆除—重建为模式的城市更新运动在 70 年代以后难以为继，大规模的更
新活动让位给以社区为单位的小型重建，市场在中心城市改造中发挥着越来越大的作用，历史遗

迹保护和环境保护成为新的价值取向，⑤城市复兴的道路日趋多元，草根居民自发组织起来振兴

社区的成功案例日渐增多，文化、市场等非政府因素正在城市复兴中发挥越来越大的作用。苏荷
区的绅士化运动就是后者，在那里，艺术家们通过举办艺术活动吸引游客，创造了市场，由此而为

苏荷区吸引了房产商的投资，在保护历史悠久的统楼房的同时也保护了街区环境，同时市政府也

发挥了部分作用，共同促进了该地区的复兴。

绅士化运动对中心城市复兴的作用，最直观地体现在城市景观的改善上。率先来到苏荷区
的艺术家们身体力行，通过自己的创意改变了破败萧条的社区景观，随后而来的中产阶级继续修

缮原有的居住环境。与此同时，各种酒店、画廊和精品店纷纷涌现，公共空间较之以前大为整洁。

而地价的不断上升吸引了投资者的目光，大笔资金随之而来，带来了更大规模的修缮。人口和房
产价值的增加、以中产阶级为主的居民结构和社区环境的改善，共同降低了犯罪率，营造了浓厚
的人文氛围，完善了公共服务，同时也创造了更多就业机会。居民之间关系也更为融洽，街头文
化丰富多彩，这就是利兹所谓“解放性的城市”，即绅士化促进了社区居民之间的团结，为他们提
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供了相互影响的机会。① 就苏荷区而言，艺术对社区复兴产生了不可替代的作用，不仅直接创造
了经济机会和商业价值，而且从整体上改善了居住环境，为其进一步发展奠定了基础。
更为重要的是，绅士化运动是中产阶级入住中心城市的运动，具备专业技能的中产阶级的到

来，进一步促进了中心城市经济结构的转变。二战以后，美国经济发生了深刻转型，从以制造业
为主要动力的工业经济向以服务业为主的后工业经济转变。伴随这一转变而来的是许多新兴的
高技术城市，它们以高技术产业、通讯、金融服务、大众传媒等为主导产业，如加州的硅谷、阿拉巴
马州的亨茨维尔以及德克萨斯州的奥斯汀等，都是此类后工业城市。与此同时，许多传统中心城
市也经历了经济结构的调整，如纽约市，许多制造业不断搬出，新型产业相继落户。从 1977 －
1989年，法律咨询、广告以及投资银行等金融业提供了 27． 1 万个工作岗位，医疗保健、教育等提
供了 52． 7万个就业机会，娱乐、旅游和文化产业也贡献了 6． 8 万个岗位。② 不但如此，二战后纽
约大都市区逐渐成长为全球性城市，成为国际政治经济文化的权力中心。1945年，小约翰·洛克
菲勒捐款 8 500万美元为联合国在纽约建造总部，甩开了费城、波士顿和旧金山的竞争; 1966 年
开工的世贸大厦进一步巩固了纽约的世界地位; 1969 年完工的林肯中心( Lincoln Center) 使纽约
成为表演艺术的世界中心;凡此种种，使纽约市这个美国的首位城市变成了“全世界的帝国城
市”。③ 为数众多的大型企业将总部设在纽约，曼哈顿地区尤为密集。1986 年，在全美最大的十
家持有外国存款的银行中，就有 6家的总部位于纽约市。④ 与世界其他国家和地区的密切往来使
得企业的经营和管理更为复杂多样，非专业人员不能胜任，而且很多事务需要紧急处理或当面处

理，而居住在郊区的白领工作者很可能无法满足企业运营的需要。绅士化运动改变了这一切，中
产阶级搬入中心城市居住，大幅降低了通勤时间，能够满足现代企业管理之所需，他们的到来提

高了房租，拉动了消费，丰富了城市社会生活，从而促进了城市走向复苏。
在战后城市变迁的浪潮中，苏荷的个案在某种程度上具有典型意义。苏荷并非唯一经历了

绅士化的地区，也并非唯一由艺术家开启绅士化运动的地区。通过观察苏荷区的变迁，可以了解
一个衰败社区是如何通过文化艺术并在市场力量的影响下走向复苏的，也可以理解城市发展道

路的多样化。与苏荷类似，英国小镇布什米尔斯也通过艺术走上了复兴道路。这座小镇邀请艺
术家将沿街店铺美化一番，吸引了游客关注，也吸引了中产阶级入住。⑤ 在澳大利亚的悉尼，中心
商务区及其周边的老工业区正在走苏荷区的复苏道路，将古老的厂房转变为居住区，以吸引艺术

家入驻。1979年，悉尼中心城市的一栋老仓库变成了公寓住房，拉开了悉尼绅士化运动的大幕。
20世纪七八十年代，悉尼的艺术家和音乐家们逐渐将中心城市的老厂房和维多利亚时代的旧宅
变成工作室和房租低廉的住房，到 90 年代，这些住房的价格已然节节攀升，相比郊区，许多富有
的居民更愿意将家安在这里。尽管有所争议，有学者将悉尼的绅士化称作“苏荷区综合征”。⑥
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总之，绅士化是 20世纪城市变迁大潮中的一股新兴力量，是多元化城市发展道路中的一条。
当代社会科学的发展为城市复兴提供了更多的理论视角，产生了新的认识，人的因素得以凸显，

人而非物质条件成为当代城市发展的最重要推动力量，满足人的需求而非追求 GDP增长才是城
市化、城市发展的核心。美国社会学家莎伦·祖金以纽约市为例研究了艺术与城市的关系，其中
也包括苏荷区。她认为，苏荷吸引中高收入者的魅力在于其由厂房转变为住房的统楼房，并将这
种转变称作“生产的艺术模式”( Artistic Mode of Production) ，这种模式的出现得益于美国人越来
越多的休闲时间和更为“精妙”( Sophisticated) 的消费方式。① 因此，中心城市的复兴和发展可以
通过文化来引导，而不必以促进 GDP 为唯一参照对象。学者理查德·佛罗里达( Ｒichard Flori-
da) 提出了“创新性阶级”( Creative Class) 的概念，认为这一新的人群正通过自己的创造性活动促
进经济发展，生产新的文化，而艺术家正是其中一员。② 苏荷的复兴见证了“创新性阶级”的力
量，艺术家们为苏荷创造了高额的经济效益和浓厚的人文氛围，吸引了纽约市其他地区的人口，

其中不乏郊区居民来此寻找新的生活方式。正如美国学者伊丽莎白·克丽丝所言，当代经济发
展的核心要素是人，艺术对于经济的重要性正是通过其对人的影响而产生的，“艺术和文化在经
济发展中的重要性尽管研究成果不多，但在城市、区域乃至全球经济中正迅速成长为一股支配性
的力量”。③ 苏荷区的绅士化运动正是艺术促进城市复兴的典范。复兴中心城市街区的问题近
年来也在中国的大城市中出现，中国城市中是否出现了绅士化运动成为学界争论的话题之一。
有学者研究了上海的“商业性”绅士化，即历史悠久的住宅区通过功能置换变成消费、餐饮或文艺
等高端消费场所。④ 也有学者研究了南京的旅游绅士化，认为南京的旅游业带动了绅士化进程，
与西方的绅士化日益相似，越来越具有国际化特征。
城市是政治、经济、文化等多重要素的综合体，居住、交通、商务、休闲、娱乐乃至决策都是城

市功能的组成部分，只有各种功能相互协调、形成合力，才能保持城市旺盛的生命力和勃勃生机。
显然，单纯的经济发展和追求 GDP无法满足城市多重功能的发挥，而不同的街区在整个城市中、
不同的城市在城市网络中也有其自身定位，并非皆以经济为第一目标。城市在有限的空间内将
多种复杂的因素联系在一起，发挥着多种功能，因此其复兴并不等同于经济增长或追求 GDP，而
是存在多样化的道路。苏荷区通过绅士化运动走向复兴，揭示了文化在创造生活空间中的意义，
通过艺术家的活动，苏荷区从一个衰败的街区转变为生机勃勃的中产阶级社区，与下曼哈顿的商

务活动形成良好互动，满足了城市的使用者对多样化城市功能的需求，走出了新的路径。
(致谢:本文的写作获得厦门大学优秀博士培养计划的资助，并得到厦门大学王旭教授和浙

江师范大学孙群郎教授的指导，笔者在此一并表示感谢! )
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