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是有活力的、生机勃勃的城市，而不是一个死气沉沉的城市

？ 不久前，我偶然翻看了一本书，是1961年一个美国人写的

叫《美国伟大城市的生和死》，这本书总结了四个要点，说

按照美国城市的发展经验，只要符合这四个要点，这个城市

就是一个有活力、生机勃勃的城市。我觉得挺有意思的，边

看边想，跟中国的城市比照了一下，发现我们的城市建设都

是反着做的。 第一个要点是：城市和城市的区域功能要混合

，而不是单一的功能。如果功能单一，生活在这个城市的人

就没有效率，他每天上下班的时候坐车来回跑，这个城市就

会交通拥挤，没有效率，要加入到国际化大城市也没有竞争

优势。可是我们在做城市规划的时候，一定要强调一个功能

分区，比如西边教育区，东边CBD，方庄，望京居住区⋯⋯

很快地，像方庄、望京就变成一个“卧城”：早上人们开着

车跑出来，晚上跑进去，城市里面所有的基础设施都在满负

荷地运作，人们大量的时间都浪费在路上，显然就会影响这

个城市的效率。 第二点：街区要小。可是中国好多城市在过

去几年的规划中，一定要是大马路、大广场、大绿地，整个

城市的积累都让这些东西给割断了。 第三点：要有足够的密

度。在中国任何地方都要限制高度、密度、容积率，要做花

园式的城市。其实要做花园可以跑到农村去，之所以要成为

一个城市，就是要享受一个城市的繁华。 前几年我在选择土

地的时候，就选择建筑密度最高的地点北京的CBD。选完后



，各方面的专家和领导都说CBD的楼太高了，交通太拥挤了

。实际上，只有在这个城市的中心区，把它的密度提起来，

这个城市里面的商业机会才会多，而且城市密度的提高不一

定是增加交通的压力，反而是减少交通的压力。如果城市建

筑像铺大饼一样，在一个城市里整个都铺开的话，交通量就

会增加；但如果密度比较高，有一些地方我们就可以不开车

了，因为步行就可以走到。同时它也把平行的交通、汽车的

交通，变成了电梯的垂直交通，所以密度高不见得是增加了

交通压力，而反过来是缓解了交通压力。 第四个要点：不同

年代的建筑一定要并存。而在中国只要是建设一个区域，一

定有专业用词叫“三通一平”、“七通一平”，就是把地面

上拆得干干净净，拆干净后还要挖上十几米的土。 前一阵我

到纽约的一个朋友家，这个朋友住在SOHO区，是世界上排

在前几位的富翁。我原来想，去这样一个富翁家，不知道他

们家会如何豪华？去了以后才发现，他们家住在纽约过去的

巧克力厂的七层，而且他们的电梯还是那种老式电梯，没有

按钮，打开铁栅栏后，用一个摇柄往上摇。如果电梯开过了

七层，还得先往上摇，再往下摇，才能把电梯跟七层对到一

起，上到七层去。到他们家后，发现他们家像厂房一样。转

了一圈就到了屋顶，屋顶非常漂亮，我们从上面可以看到被

炸的世贸大厦。后来我发现在非常漂亮的屋顶上面有一个奇

大无比的水塔，说是这是过去巧克力厂的水塔，现在他们家

用来放垃圾。我问为什么不拆掉，他说在纽约超过30年的建

筑都是文物，一定要保留下来。我站在他们家七层，看到所

有的老水塔都是保留下来的。 实际上这就跟一个社会一样，

我们现在强调和谐，一个和谐的社会一定要有老人、中年人



、青年人，小孩，各种各样的人都要有；一个城市要能够发

展起来，对建筑而言，明朝的建筑要保留，清朝的建筑要保

留；国民党建的也要保留，苏联人帮我们建的也得保留，它

是一个记忆的延续。而我们现在整个城市都是大拆大建，别

说30年，300年的也拆了。 我认真地想了想，一个好的城市应

该要具备这本书上说的这四个要点，而这四点也是我做房地
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