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用。时任交通部香港招商局常务副董事长的袁庚在李先念划拨的宝安县蛇口半岛

(现深圳市南山区辖内)2.14平方公里土地上“破冰”。在这块狭小的土地上，袁庚

带领蛇口工业区进行了大胆的改革探索和试验，冲破旧有的价值观念、时间观念、

人才观念，提出“时间就是金钱，效率就是生命”、“空谈误国，实干兴邦”等口

号，并在劳动用工制度、干部聘用制度、薪酬分配制度、住房制度、社会保险制度、
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公司找到纺织局，提出想在纺织系统招人。纺织局的劳动人事部门给予了积极配

合，上海航空公司本来计划招14人，最后招了18名“空嫂”（见图1-5）。

吴尔愉就是这18名“空嫂”中的一员。1983年,吴尔愉进入上海纺织印染机械

厂研究所做技术档案管理工作，1995年纺织产业大调整时她32岁。上海航空公司

应征的要求是36周岁以下，有孩子，有一定的人生阅历。起初吴尔愉只是想试试看，

并没有太在意，面试的时候，考官让她用英语做自我介绍，她却大胆地说:“我的英

语都已经还给老师了，没有必要在这里浪费大家的时间……”不过最后，她还是

在几千名应征者中脱颖而出，成为18名幸运儿之一。十余年里，吴尔愉飞行了上万

个小时，以“微笑服务”为旅客化解难题。她先后荣获全国五一劳动奖章、全国劳

动模范等荣誉。借着上航招“空嫂”的东风，当时社会各行业一共招收了5万多名下

岗纺织工人。巴士公司招“巴嫂”，寻呼台招“呼嫂”，地铁招“地嫂”，超市招“商

嫂”，还有相当数量的纺织工人当上了社区干部。
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资料来源：
1. 杨靖，http://www.guandian.cn/article/20080520/73399.html，建筑观念：美国新城市主义。
2. 来青，http://theory.people.com.cn/GB/49154/49156/3645598.html，新市镇建设：新城市主义在中国的现实化。
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资料来源：世联模型。
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图2-2  M50正逐步成为“艺术、创意、生活”的代名词
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2005年，M50邀请国内外的专业机构对园区进行了保护性的风貌规划和修

缮。改造从充分保护城市历史文脉和历史建筑出发，按照修旧如旧、传承文脉的
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上海传奇广场位于张江科学技术园区内张江地铁旁，使用大量琉璃材料建

造，在一片寂静的科技园区内，它犹如沙漠中的绿洲，成为这一带上班族消遣休闲

的首选（见图2-3）。许多特色知名企业竞相入驻，有台食的龙门客栈，象征中国

新饮食文化的百草传奇、港式饮茶、上岛咖啡，还有肯德基、义式老咖啡、约翰棒

披萨、168西餐、诺亚西餐、日韩食庆会楼，同时布局有小花店、手足情深美指店、

美发店、美肤店、西药房、仲介屋及24小时不打烊的圆缘园。

图2-3  上海传奇广场
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图2-4  张江科技园区总体规划图 图2-5  张江高科技园区中区功能分区规划

智慧岛 创业服务区 教育区研发区
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张江科学城是以上海市张江高科技园区为核心区，并在张江功能区域范围内

进行产业辐射，联动发展张江镇、孙桥和合庆镇的创意产业、现代制造业，未来

该区域将成为高新技术研发及产业发展最为活跃、中国科技人才和创意人才最

密集的区域。着眼于这样一个长远的目标，张江科学城在打造张江中区的生活和

商务服务中心之后，也将紧急接力一个更为完整的配套城市功能区的建设，即新

唐城，在该区域将布局高质量的教育设施、主题公园、重要交通基础设施、较大

规模的商业中心，以高度发达的现代服务业，服务张江科学城，同时辐射川沙、金

桥，成为浦东新区东部地区首屈一指的综合中心。据预测，到2015年，将有约50万

人在张江园区内工作、学习和生活。张江科学城将成为全球高素质人才创新、创

业、创意、工作、生活休闲的理想栖息地。
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图3-1  苏黎世西部工业区区位 图3-2  昔日的工业景象
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图3-3  Schiffbau船厂集饭店、爵士酒吧、剧场与前卫艺术的展示大厅于一体
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图3-4  Technopark外观与内部结构
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桃浦工业园位于上海市西大堂，普陀区西北角，大虹桥以东，地处中环与外环

之间，是中心城区的边缘地带。桃浦工业园是上海老工业园区，当前业态主要为停

车场、物流园区、厂房和沿街商铺，土地性质为工业用地、仓储用地构成，以及较

大面积绿地，建筑面积为285万平方米。

桃浦工业园未来的愿景是发展成为桃浦生产性服务功能区，业态变更为总部

经济园区、贸易流通服务区、科技研发服务区和综合配套区，土地性质升级为综合

用地，其中要大幅增加商用办公用地比例，建筑面积设计为450万平米方。此项目

是世联接受委托的项目中，典型的从产业仓库到城市贸易服务区的转换项目。

项目在启动区开发和基础设施建设阶段时，委托方面临的问题有：

◆ 如何实现高定位，化解项目推进过程中的困难和高成本？

◆ 如何与上海、普陀的战略发展定位相契合，以获得政府的支持？

◆ 如何用精确的产业定位来指导招商？

◆ 项目能实现多大规模，市场实现性如何？

世联的咨询顾问为客户提供了以下问题的解决方案：

◆ 最大化挖掘项目发展的战略机遇；

◆ 整合周边资源，成为发展核心；

◆ 清晰产业定位、功能业态布局和整体发展建议；

◆ 规模体量预测和规划建议。
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目前，项目进入规划修编审批阶段。前期的定位使得项目的价值得到最大程

度的挖掘，获得了上海市政府研究室专家的高度认可，同时项目也获得了普陀区长

的持续关注。4.16平方公里用地已做出调整，具体规划指标正在报批中。与此同

时，借由前期定位方案，客户已成功与央企达成投资意向，使得项目成为上海19个

生产性服务业功能区的标杆（见图3-8）。

图3-8  桃浦生产性功能服务区规划
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图4-1  城市工业园区发展布局演变模式
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图4-4  创造适宜研究和教育的环境
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图4-5  筑波科学城第四轮规划
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图4-6  20世纪70年代筑波的公建和学校
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图4-11  筑波的公建配套

筑波会展中心 筑波公共图书馆

筑波文化中心 筑波艺术博物馆
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图4-12  筑波快线及周边
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筑波人口的职业构成主要是科技人员、大学生及其家属，其次是相关服务人
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设真空集尘系统，使整个地区成为“无尘地区”。筑波共有公园94个，占地面积

超过1平方公里，整个城市公园化。市区的道路网周密美观。在住宅、研究所和

公园之间，都有“步行者专用道路”，行人在路上散步，根本不需要注意车辆往来

（见图4-13）。

图4-13  筑波城市印象
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1998年2月5日，苏州工业园区第一个安居小区新城花园首期竣工。在很多人

的记忆中，新城花园这个落户“新城”的“花园”带来了很多全新的概念。长长的回

廊、40%的绿化配置、专业的物业管理，甚至是楼道里会自动关闭的照明灯。很多人

感慨新城花园有着不少“新加坡味道”。

如今，新城花园渐渐不“新”了，但它的标志意义至今仍很重要。它不仅为园

区早期的建设者安了个家，为园区新时期发展吸引了人才，还说明园区不仅仅是工

业区，还应是一个功能齐全的新城。如今，环境优美、风景怡人的中高档楼盘分布

在工业带、商贸区的周边，不仅让园区人深刻体会到了上班、购物、休闲、娱乐的

便捷，更吸引了众多“老苏州”前来置业，到园区购房已成为一种风尚，园区的楼盘

更成为苏州高档楼盘的代表之作。来自园区相关部门的统计显示，目前，园区全区

的常住人口近27万人、暂住人口超过20万人，中新合作区就业人口已超12万人，居

住人口近10万人，其中外籍人士超过8 000人。
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图4-18   金鸡湖中唯一的长堤──李公堤
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金鸡湖，中国最大的城市内陆湖泊，因传说有金鸡落于湖中船上而得名，湖面

水域开阔，湖畔风景宜人。环金鸡湖景观工程由全球最具领导地位的景观设计与

区域规划顾问公司──美国泛亚易道公司设计。金鸡湖景观共分为八个区，依次

为湖滨大道、城市广场、水巷邻里、望湖角、金姬墩、文化水廊、玲珑湾、桃花岛

（见图4-19）。极具国际水准的滨湖景观设计，浪漫幽雅的自然风光，吸引了大批

前来休闲的游客，可以乘坐金鸡湖观光巴士专线绕湖一周，领略湖景全貌。目前，

湖滨大道、城市广场日均人流量可达5万人次，金鸡湖景观区已成为园区休闲旅游

的人气聚集区，堪称21世纪苏州“人间新天堂”。

图4-19   金鸡湖景区示意图
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图4-20  园区道路设计尽量减少平行交叉，加大畅通度
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图4-23  碧云国际社区酒吧

图4-24  碧云国际社区红枫商业街

图4-25  碧云国际社区天主教堂
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金桥Office ParkⅠ期吸引了柯达、贝尔、西门子等诸多500强企业以及中国

顶级公司争相入驻，成为蜚声上海的总部办公场地。2008年Office ParkⅡ期开

建，通过整体规划，实行“一站通”办公，高质量人居配套，完善市政设施。通用

汽车公司已率先进驻，并斥资5亿美元在Office ParkⅡ期建造通用汽车中国办公

园区，把亚太区总部、中国总部以及其他本地运营机构的办公地点整合至一处。

通用园区全部建成后，将有1500多位工程师和科学家在此工作。通用汽车公司

的巨额投资加上众多世界顶级公司的入驻，金桥版的“美国硅谷”即将成形，总部
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经济效应日益凸显，能有效引导产业集群的加速成形，促成众多的经济增长点和

增长极，为浦东新一轮跨越式发展注入蓬勃的活力。随着Office parkⅡ期2008

年全面开建，金桥CBD世界500强研发总部的经济效应凸显，高智力型的人文氛围

浓郁，高收入阶层的集结地成形（见图4-26）。

图4-26  金桥功能区适时地提出打造跨国企业的总部集聚区
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图5-1  鲁尔工业区区位图
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图5-2  昔日的鲁尔



97

י
Γ └╖ υ

3



98

Γ

ẶТΓ Ѡ ε  ɞ

ͻ δ0.Ώ 6. ў хɞ Ẅὖּד └

ệ΄ └ └ ғ‟ ẹ ғ‟ Γ ТΓ ⅞ɞ

1, ͼ

דּ└ Ё ⅞כּ щ/735 /2.

Ἑ х 5 ещ25͵ Ἑ ᾆ2͵ ♀щ04ΤἙ ᾆ2Τ щΓ

е щ1.͵ͽ ᾆ΄ 3͵ ɞ  Γ Ẹё ẶТΓ דּ… ўיּ Γ

δ ТΓ ẸΧр  Γ Ё └42 щΓе е

73͵ ɞ

х ệ 1/ // ֑ └ Т

Ӂ Χ £Ẋ ҪẮ ѼΓ ɞ ɝА

΄ יּ ўυ Ở ɝ ɝ Γ└ɝӊ └ ɞ

ɝ х ɝ ɞ └ ͪ

Τ Ắ ɞł ͼ Ń Τ0.Ώ 4. ў Ὀ תּ

е 3+1 ɞ

图5-3  鲁尔河上蓝色的天空
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图5-4  由厂房改造成的剧场中的喇叭型装置

图5-5  “世纪大厅”外景
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图5-13  濒临北海的卡伦堡小镇
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◆ 1997年，《京都议定书》规定：到2010年，所有发达国家二氧化碳等6种温

室气体的排放量，要比1990年减少5.2% ；两个发达国家之间可以进行排放额度买

卖的“排放权交易”，即难以完成削减任务的国家，可以花钱从超额完成任务的国

家买进超出的额度……

◆ 2006年，前世界银行首席经济学家尼古拉斯·斯特恩牵头的《斯特恩报

告》指出，全球以每年1%GDP的投入，可以避免将来每年5%～20% GDP的损失，呼吁

全球向低碳经济转型。

◆ 2007年7月，美国参议院提出了《低碳经济法案》。

◆ 2007年12月3日，联合国气候变化大会在印尼巴厘岛举行，要求发达国家在

2020年前将温室气体减排25%~40% 。

◆ 2008年7月，G8峰会上八国表示将寻求与《联合国气候变化框架公约》的

其他签约方一道，共同达成到2050年把全球温室气体排放减少50%的长期目标。

◆ 2009年12月，哥本哈根会议召开，主要议题是低碳经济，其中欧盟提出

2020年的减少排放目标设定为30％。哥本哈根会议也对发展中国家的碳排放问题

提出明确要求……
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图5-17  马斯达尔再进化
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图5-18  马斯达尔用地规划
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图5-19  马斯达尔总部大楼
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图5-21  墙体表面的太阳能电板
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/ @_ppw Rfc Cddcarq md Bgpcar Dmpcgel Gltcqrkclr gl Rfc Npcqclac md Glapc_qgle Pcrsplq ml

Qncag_jgx_rgml H Hmspl_j md Bctcjmnkclr Camlmkgaq 0../ 12 065+1.5,

0 @_qq J Ajc_lcp npmbsargml _lb glbsqrpg_j camqwqrckq _ Bsraf cvncpgclac H Hmspl_j md

Ajc_lcp Npmbsargml /776 4 /67 /75

1 @jmkqrpmk K_lb Imiim ? Dmpcgel Bgpcar Gltcqrkclr _lb Qngjjmtcpq md Rcaflmjmew H

Glrcpl_rgml_j Hmspl_j md Rcaflmjmew K_l_eckclr 0../ 00 213+232,

2 Af_pjcq J_lbpw Rfc Apc_rgtc Agrw _ rmmjigr dmp sp`_l gllmt_rgmlq K Jmlbml C_prfqa_l

Ns`jgqfkclr Jrb 0...

3 Amfcl Pmqclrf_j C, Cam+glbsqrpg_j Bctcjmnkclr Npmep_k Amplcjj Umpi _lb Cltgpmlkclr

Glgrg_rgtc L Cgbnsnb_rc Amkcjj Slgtcpqgrw 0../

4 Cbu_pb H, Dcqcp* Cbu_pb K, @cpek_l,L_rgml_j Glbsqrpw Ajsqrcp Rcknj_rcq ? Dp_kcumpi Dmp

?nnjgcb Pceglm_j Ajsqrcp ?l_jwqgq H Pcegml_j Qrsbgcq 0... 12 / /+/7

5 Igdr Pmw Rmsp rfc Psfp rfc Clejgqf J_les_ec Esgbc K , Cqqcl Ij_prcvr Tcpj_e, 0...,

6 Ighm Jma_jgqcb Rcaflga_j Npmepcqq _lb Rp_lqdcp md Rcaflmjmew _lb Camlmkga Bctcjmnkclr

Hmspl_j md Camlmkga Rfcmpw H /771 4 363+373,

7 Imkksl_jtcp`_lb Psfpec`gcr, Rfc Psfpec`gcr8 d_arq _lb dgespcq K , Cqqcl8 Umcqrc Bpsai*

Cqqcl+Icgrruge 0../,

/. K_lsd_arspcb Qgrcq pcrfgligle rfc nmqr+glbsqrpg_j j_lbqa_nc K , Jmlbml $ Lcu Wmpi Qnml

Npcqq /3.+/4/,

// Qhmlfmjk* D Npmbsargtgrw Epmurf gl Glbmlcqg_ Rfc Pmjc md Pcegml_j Af_p_arcpgqrgaq _lb Dmpcgel

Gltcqrkclr H Camlmkga Bctcjmnkclr _lb Asjrsp_j Af_lec /777 1 337+362,

/0 SLAR?B Umpjb Gltcqrkclr Pcnmpr 0..3 Slgrcbc L_rgmlq Lcu Wmpi _lb Eclct_ 0..3,

/1 ↄЧ דּ ,Χ ł═ͪЏŃ P 0..2

/2 └Ắẳ   ὦ B ͼ 0..5,
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