
传统工业设施改造中的伦敦城市复兴计划。

尹建龙

内容提要英国伦敦通过城市复兴计划对传统工业设施进行大规模改造更新，解决“去工业化”所导致

的城市经济衰退、城市景观败落、就业岗位缺乏、发展潜力不足等问题。其中，泰特现代艺术馆是对“废弃工业

建筑设施”进行改造，金丝雀码头新金融城是对“废弃工业场地”进行改造，伦敦东区斯特拉福奥运新城是对

“衰落的传统工业社区”进行改造。这三大案例具有典型性、代表性，通过发展金融、创意、体育等新兴产业对

传统工业设施、场地、社区进行更新改造，激活发展动力的做法，对我国部分面临传统产业升级改造压力的城

市，具有一定的借鉴价值。
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工业化时代，机器大工业是推动经济现代化
和城市化发展的主要动力，英国是工业革命的发
轫之地，也是最早完成工业化、城市化的国家。但

从20世纪70年代起，随着新技术的发展，英国又
引领了西方发达国家中以“去工业化”(deindus．

trialization)和“知识经济”为主导的“后工业经

济”发展潮流。英国的钢铁、煤炭、汽车、造船等

传统工业严重衰退，大批工厂或停产倒闭、或转产
发展、或转移到国外，出现了大批被废弃的工业设

施和大量的失业人员，许多传统工业城市经历了
经济转型之痛。作为英国的首都和经济中心，伦
敦见证了英国从发达工业国家向后工业化国家转

型的风雨历程。1980年代以来伦敦尝试对老工
业区及其他废弃工业设施进行大规模更新改造，

以解决“去工业化”进程所导致的城市经济衰退、
城市景观败落、就业岗位缺乏、可持续发展动能不
足等问题。从效果上看，伦敦的城市复兴计划取

得了较大成功，以泰特现代艺术馆、金丝雀码头新
金融城、伦敦东区斯特拉福奥运新城为代表的传

统工业设施改造案例的丰富经验，值得我们深入
研究和总结。

泰特现代艺术馆：改造“废弃工业建筑设施”

2000年5月正式开馆的“泰特现代艺术馆”

(The Tate Gallery of Modem Art)已经成为伦敦的
地标性旅游景点，每年接待游客超过500万人次，

带动经济效益超过1亿英镑，但这个世界最热门

的现代艺术集合地却是由一座废弃的发电厂改造

而成的。建于1947—1963年间的河畔发电厂

(Bankside Power Station)以石油为燃料、以泰晤士
河为水源，为伦敦提供电力。但1973年世界石油

危机后石油价格攀升，发电厂亏损严重，同时带来
的空气污染和水污染引起居民抗议。1981年伦
敦市政当局将发电厂关闭，但如何处理这座废弃

·本文是国家社科基金青年项目“企业家群体在英国工业化社会转型中的作用研究”(项目号：14CSS009)的阶段性成果。
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的发电厂设施成为令人头疼的问题。
最简单的办法是将其拆除后进行房地产开

发。河畔发电厂位于泰晤士河南岸，与北岸的圣

保罗大教堂隔河相望，东临莎士比亚环球剧院，地
理位置优越、风景优美、配套设施齐全，成为许多

房地产开发商觊觎的黄金地段。但以BBC新闻

记者凯文·斯坦普(Gavin Stamp)为首的许多伦

敦居民请求保存这座具有特殊意义的建筑，他们

发起的请愿运动吸引了英国社会的广泛关注。①
1994年伦敦泰特美术馆获得了河畔发电厂地块

的开发权，投入1．34亿英镑进行改造，并于2000
年对外开放。可以用“旧瓶装新酒”来形容将“河

畔发电厂”改造为“泰特现代艺术馆”的过程。

一方面，改造工程保留了发电厂的主体建筑

和外观，特别是高大突兀的烟囱现在已经成为艺
术馆的地标，设计师还在烟囱顶部加盖了一座由

半透明玻璃制成的穹顶，里边安装照明设备，当夜
幕降临，穹顶点亮，犹如泰晤士河畔的璀璨灯塔。

穹顶是由瑞士政府捐资建造的，所以命名为“瑞

士之光”，如今已成为伦敦夜景不可缺少的一部
分。

另一方面，根据艺术馆展览、参观、休闲、学习
的功能需要，对发电厂内部空间进行功能性改造，

例如将发电厂巨大的涡轮车间改造成既可举行小

型聚会、摆放艺术品，又具有主要通道和集散地功
能的大厅，观众可以从这里乘扶梯上下楼；在艺术

馆主楼顶部用钢架和玻璃加盖阳光房，不仅为美

术馆提供充足的自然光线，还为参观者提供了一

边喝咖啡休息，一边饱览泰晤士河两岸伦敦景色
的独特空间。

通过改造，既保留了发电厂的原貌，又满足了

艺术馆的功能需求，同时还节约了大量建设资金。

据估算，与同时期完成的西班牙古根海姆现代艺
术馆相比，伦敦泰特现代艺术馆的平均单位建设
费用只有前者的2／3。(2)

金丝雀码头新金融城：改造“废弃工业场地”

2l世纪以来，位于伦敦泰晤士河北岸的金丝

雀码头(Canary Wharf)发展迅猛，在国际金融、传
媒、文创产业和高档消费方面，逐渐取代固守传统

的伦敦金融城。但谁曾想到，今天这块方圆22平

方公里的繁华区域，在1980年代曾经是一片死寂
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的废弃码头和人去楼空的仓库货栈。

伦敦曾经是世界航海贸易的集散地，在1980

年代以前的近四百年里，金丝雀码头及附近的西

印度码头一起构成的港口区(Docklands)曾经是

泰晤士河上进行“江海联运”的重要港口，帆樯如

林的船只从“大英帝国”散布于世界各地的殖民

领地运来了珍禽异兽、风物土产、矿石原料，“金
丝雀”码头的名称就是以从西非进口的珍禽命名

的。⑨然而，随着万吨级远洋货轮的兴起，泰晤士
河沿岸这些吃水深度不超过3米的内河码头不得

不让位于沿海的深水港口。金丝雀码头也无法幸

免于难，到1980年码头停止了一切运营。④
1987年在撤切尔政府主导下，大伦敦市政当

局成立了码头区开发公司，开始对衰落的港口区

进行改造。⑨来自加拿大的“奥林匹亚和约克地产

开发公司”(Olympia&York)获得了金丝雀码头

地块的开发权，聘用全球顶尖的建筑设计事务所

对港区进行重新设计和建设，用钢筋水泥和玻璃
幕墙建成了多座摩天大楼，给衰败的码头区注人

了现代化的生机。现在英国最高的三栋摩天大楼

都坐落在金丝雀码头：第一加拿大广场(One Can．

ada Square，也被称为“金丝雀码头塔”Canary
WharfTower)高235．1米，第八加拿大广场(Eight

Canada Square，也被称为“汇丰银行塔”HSBC

Tower)和花旗集团中心(Citigroup Centre)的高度

都是199．5米。当然，这些钢筋丛林式的建筑群
落也招致了英国传统人士的严厉批评，例如王储

查尔斯王子就抨击第一加拿大广场“犹如烈火地
狱，我如果在里边工作肯定会发疯”。⑥

便捷的交通是打造现代中央商务区商圈必不

可少的条件，为此奥林匹亚和约克地产开发公司
主导投资并建设了30公里长、由5条支线组成的

“港区轻轨线”(Docklands Light Railway，简称

DLR)，配合大伦敦市政当局修建了地铁Juhilie

线、公路快速干道(expressway)④等，并疏浚了码
头周围的水道，便于各类型游艇的出入。便捷的
交通将金丝雀码头融人了伦敦大都市区的“半小
时生活圈”。

经过改造后的金丝雀码头，形成了一个集金

融、教育、传媒、娱乐、居住为一体的现代综合社
区。相对低廉的租金、现代化的房地产物业设施、
滨河眺海的优美景观，吸引了大批国际金融机构
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纷纷迁人，例如汇丰银行和花旗银行在该区域内

的两座标志性建筑内落户，其他人驻的著名国际

金融机构还包括英格兰银行、渣打银行、罗斯柴尔

德贴现公司、摩根大通银行等。优惠的租金也吸

引了许多国际传媒机构，如每日电讯、英国独立

报、路透社和英国镜报等也在这里落户，目前仅在
上述金融和传媒机构工作的员工就达8万人。与

之配套的服务行业，如国际知名品牌四季酒店、万

豪酒店、弗雷泽宫酒店以及宜必思酒店，还有形形
色色相当多的酒吧和小餐馆，为这些收入丰裕的

金融、传媒业白领们提供服务。同时，前卫现代的

建筑群落也打造出一个高端购物的天堂，各种购
物中心设计师品牌店相继入驻，形成了集群效应。

这里还定期举办丰富多彩的公共艺术展，丰富了
人们的文化生活。

经过近30年的开发，大伦敦市政当局引入私

人开发商再建金丝雀码头的尝试已经得到了成功
认可。如今，负责当地运营与物业管理的金丝雀

码头集团已经在伦敦证券交易所上市，并跻身金

融时报指数。金丝雀码头新金融城的写字楼租金
也成为仅次于东京金融区的全球最高区域之

一。⑧

伦敦东区奥运新城：改造“衰落传统工业社区”

在英国文学作品中频频出现的“伦敦东区”

(the Eaat End of London)不是一个有明确边界的

行政区划，而是与传统意义上作为政治文化中心
和富人聚居区的“伦敦西区”相对应的称呼。与

富庶整洁的伦敦西区不同。伦敦东区在历史上一
直是制造业中心，人口近200万，以工薪阶层为

主。1970年代以来，随着英国“去工业化”程度不

断加深，伦敦东区的汽车、家电、化工等行业的工
厂最先倒闭，服装、食品加工等轻工业部门也相继

停产，失业率一度高达11．48％，远高于全国5％
的水平。⑨萧条、衰败、贫困的程度日益加剧，一些

社会学家用“贫民窟的再贫困41=”来形容伦敦东
区的糟糕状况。∞

长期以来，英国政府和伦敦市政当局屡次尝

试对伦敦东区进行大规模改造和开发，为当地注
入经济社会发展的新活力，但效果并不明显。为

了吸引国际资金和英国国内资金支持伦敦东区的
市政改造，申办2012年伦敦夏季奥运会并将奥运

会的主要场址选定伦敦东区。成为英国政府和大

伦敦市政当局的努力目标，这一理念也被媒体概
括为“办奥运振兴穷人区”。@

在伦敦申办2012年奥运会的过程中，时任伦

敦市长利文斯通就曾说奥运会将给破败的东区带
来发展、投资和重生，极大地改善伦敦的城市品

质。2010年10月在中国杭州举行的第六场世博
会主题论坛上，已经卸任市长职务的利文斯通又

表示：2012年伦敦奥运会之所以将奥运村的场址
确定为伦敦东区的斯特拉福等地。“我们完全是

为了使伦敦东北那片工人阶层居住区得到振

兴”。凹伦敦奥运会组委会首席执行官保罗·戴顿
(Paul Deighton)在2012年接受《运动营销季刊》

专访时也表示伦敦奥运会的目标是“希望给伦敦

市民尤其是东区的居民，留下一份实实在在、触手
可及的财富。”@在英国社区与地方政府部

(DCLG)2009年发布的(2012年伦敦奥运会遗产

规划文件》(London 2012 Olympic Legacies)中也

明确将伦敦奥运会以后的可持续发展目标确定

为：(1)将世界一流的运动设施传递给当地社区，
由居民所用；(2)为全英运动员提供最佳运动训

练场馆；(3)以奥运为契机，启动东伦敦城市更

新，创造高质人居及工作环境；(4)创造150年以

来全欧洲最大的城市公园。@

在伦敦奥运交付管理局(Olympic Delivery

Authority)和伦敦发展署(LDA)的主导下，伦敦奥

运会的主体育场及奥运村的选址确定为东区斯特

拉福的一块面积超过2．5平方公里的废弃工业园
区上。这片土地上曾经存在过纺织厂、印刷厂、炼

油厂、化工厂等设施，但此时已经“人去楼空”，变

成了“哈克尼冰箱山”(Hackney Fridge Moun—

tain)——一座堆满了废弃家电的垃圾存放场。
在这片土地上建设奥运村，虽然拆迁成本不高，例

如需要动迁的居民只有500人，但清理工业污染
的难度非常大。据相关调查显示，这块土地上的

工业污染物包括石油、汽油、焦油、氰化物、砷、铅

和一些低含量的放射性物质，并且己有大量有毒

T业溶剂渗人地下水。一些重金属甚至渗入地下

40米深的地下水和基岩中。⑩
从2006年开始，大伦敦市政当局委托欧洲最

大的建筑设计和工程咨询公司——阿特金斯公司
(Atkins)负责奥运村场地的土壤净化工作。该公
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司对这块土地的污染情况进行了3500次的现场

调查，制订了详细的生态恢复计划，把含有微量放

射性物质的泥土进行安全填埋，并对超过170万
立方米的受污染土壤使用土壤清洗和生物降解等

新技术进行清理。为了减少土壤运输中的能源消

耗与废气排放，施工方在现场建造了两座“泥土
医院”(soil hospital)以检测、处理挖出来的被污染

泥土，其中仅用于土壤清洗的大型设施就有5台。
挖出来的受污染土壤被送人大型土壤清洗机分离

出沙子和碎石，然后清洗掉污染物，最后用电磁技

术分离掉土壤中的重金属。清洗完的土壤要经过
严格的测试来评估其清洁程度，只有全部达到

“干净安全”标准的土壤才会被回填。这种土壤

清洗的效果很好，甚至有工程师夸口说清洗后的
泥土被小孩吃下都不会有害。另外，该公司还采

取了最新的生物修复技术来净化遭受严重氮污染
的地下水，这种技术是把能够在极端环境下生存

繁殖的古生菌群通过探孔注入地下水中，通过菌

群的繁殖“吃掉”地下水中的氮氨污染物。⑥它完

成了伦敦历史上最大规模的土壤净化工程，清理

后的场地成为奥运场馆、公共绿地和新建住宅的
基础。

在环境改善的同时，全新的购物中心也投人
使用。2011年9月13日位于伦敦奥运村的西

侧、使用面积达190万平方英尺的“韦斯特菲尔德

斯特拉福城”(Westfield Stratford City)开张营业，

作为英国的第三大购物中心，既能够为蜂拥而至

的消费者提供购物休闲场所，从而促进当地经济
发展。也创造了多达1万个永久性工作岗位，其中

2000多个就业机会提供给了当地居民。@

奥运场馆和配套设施的后续使用状况是奥运

遗产的一个重要方面。在2012年之前承办奥运
会的许多城市如雅典等，都缺乏对奥运场馆和设
施的可持续开发计划，这既造成了巨大的物质浪

费。也给主办城市带来了沉重的财政负担。2012

年伦敦奥运会主办方为了避免重蹈覆辙，大力开

发“后奥运遗产”，并成立了负责此项工作专门的

公益机构“伦敦遗产开发公司”(London Legacy

Development Corporation)。曾经在奥运会期间为
超过1．7万名运动员提供住所的奥运村被改造成

“斯特拉福德城”(Stratford city)，其中11栋公寓
楼被改造成2818套房屋，加上奥运村周围的房地
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产开放项目，共建成近5000套新住宅。
此外，包括伦敦奥运会主体育场、水上运动中

心、自行车比赛馆在内的主要场地被改造成了伊

丽莎白女王奥运公园(Queen Elizabeth Olympic

Park)。这是150年以来在全欧洲范围内新建规

模最大的一座公园，占地面积250英亩，除了标志
性的运动场馆外，还融合了沼泽地、森林、草坪以

及其他野生动物的栖息地，环境优美，设施齐全。
2014年4月。该公园正式对外开放。凹

斯特拉福便捷的交通网络是伦敦奥运会留下
的最重要的遗产。便捷的交通能够吸引更多的企

业和房产投资人，从而为经济社会发展提供长远
的支持。现在的斯特拉福交通枢纽是由两座火车

站、五条轨道交通站、诸多公交线路组成的零换乘

立体交通枢纽，从这里可以非常便捷地直达伦敦
中心地区——金融城(8分钟)、金丝雀码头(9分

钟)和伦敦西区(20分钟内)，乘坐伦敦“港区轻

轨线”在15分钟内即可抵达伦敦城市国际机场，
搭乘公交和火车分别仅需36分钟和1个小时可

抵达斯坦斯特德(Stansted)国际机场。斯特拉福

德国际火车站与欧洲1号高铁网络相连，7分钟
之内即可到达“欧洲之星”国际列车在英国的首

发站——圣潘克拉斯(St．Pancras)火车站。
总之，在筹备并举办2012年伦敦奥运会的

“东风”刺激下，伦敦市政当局大打“奥运牌”，吸

引国际国内资本投资改造伦敦东区的基础设施、

休闲娱乐设施，大幅度改善了当地的社会生活、经

济发展环境，使其从一个相对衰落的旧工业社区
跃升为大伦敦的宜居新城。

经验与启示

英国大伦敦都市区是世界各国首都中经济社
会协调发展比较成功的地区，其经验在于根据世

界经济形势的变化，及时革故鼎新，从传统工业、

商业、金融业中心成功转型为世界创意之都、知识

经济中心。概括而言，伦敦改造传统工业设施并

取得成果的经验主要有如下四条：

第一，用新文化元素改造传统老工业建筑，在

保存老工业建筑传统历史色彩和文化积淀的基础

上，发展新文化产业，形成新旧交融、传统与现代
和谐共生的绿色文化产业。对已经不再发挥生产

功能的传统工业建筑，特别是那些具有行业特殊
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性、时代烙印的老建筑，并没有一概拆除。而是充
分改造，以发挥其文化价值。伦敦泰特现代艺术
馆的成功改造和运营，充分证明了传统老工业建

筑的改造潜力。类似的成功例子在国内也有很多

北，如北京798艺术区、南京的金陵机器制造局、

南京卷烟厂工业旅游示范点等。

第二，对具有一定面积的废弃工业场地进行

改造开发，要选准推动经济增长的新支柱产业，突

出特色，避免重复建设，更不宜进行简单的房地产
开发。在金丝雀码头的改造中，开发商定位准确、

目标明确，在完成基础设施的改造升级后，以优惠
的投资、租赁、办公设施等条件，吸引了汇丰银行、

花旗银行、摩根大通等国际著名金融企业的进驻，

奠定了新金融城的基础。

第三，抓住举办各种国际、国内大型文化、体

育、政治会议的契机，引导并促进对旧工业城区的
综合改造。伦敦借助举办2012年奥运会的机遇．

将各种主要运动场馆设施选建在经济相对凋敝、
社会问题较多的伦敦东区，通过大力升级改造当

地交通、住房、消费、社会治安等软硬件环境，加快

了旧工业城区的更新改造。同时，以伦敦奥运会

为契机，向全世界展示了伦敦东区的新形象，为其
长远可持续发展奠定了基础。类似的成功案例在
国内也有很多，如2010年上海世博会对于黄浦江

两岸旧城区改造的促进、2013—14年间南京青奥

会对南京浦口、江北大场等旧工业区的改造与提

升等。

第四，在改造传统工业区的过程中，要高度重

视环境污染问题。伦敦奥运会的体育场馆和奥运
村选址在长期遭受工业污染的垃圾填埋场和废弃
工业园区里，但依靠高科技的“土壤清洗”技术，

使长期遭受污染的土壤、水域达到环保级别，消除
了将奥运村改造为居民社区后可能会发生的环境

污染隐患。2016年4月份以来国内媒体对常州

外国语学校学生遭受化工企业搬迁后留下的“毒
土壤”污染影响健康事件的密集报道，让中国社

会再次关注传统工业区改造中必须重视的环境污

染问题。对一些有毒有害的老工业区域，应当禁
止其开发为学校、住房、医院等场所，以保护城市
居民的生命健康。勘
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