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平台，港口新城的规划建设备受瞩目。

东京临海副都心（Tokyo Waterfront City，

以下简称“临海副都心”）的规划建设至今已

经30余年，既得益于国际重大事件的机遇，也

受到经济泡沫破裂的考验，规划建设因此历经

调整。国内既有研究主要聚焦于其滨水空间、

基础设施和规划方案等方面[1-4]，规划决策及渐

进开发历程的介绍及评述较少，但就国内新一
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上海市城市更新及其空间优化技术重点实验室

创新经济与城乡空间分中心主任

0   引言

在全方位高水平开放目标和国内国际双

循环格局下，沿海超特大港口城市的国际竞争

力愈发受到重视，港口新城作为综合性功能空

间载体面临前所未有的发展机遇和挑战。上海

将南汇新城提升为五个综合性节点城市之一，

天津“滨城”被提升到“津城”高度，深圳前

海、广州南沙也确定为粤港澳合作发展的重大
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轮以主要沿海超特大城市为主的港城建设而

言，临海副都心的渐进规划建设历程值得关注

和借鉴。

1   临海副都心的规划建设历程

相比东京规划的其他副都心，临海副都心

所在的东京港有着更紧密连接东京经济中心

的区位，并且拥有填海土地的权属，因此东京

港早在江户时代就是东京城市拓展的重要方

向[5]10，[6]。但是将其作为东京副都心开发建设

的规划决策，则发端于1980年代日本经济高

速增长、城市快速建设的时期。然而，在实施

过程中，不仅宏观经济社会环境发生重大转

变，而且日本国家及东京经济发展进程及城

市地位也出现重大调整，临海副都心的发展

定位和开发进程随之调整，走上渐进式的开

发建设历程。本文从时代背景、规划决策和开

发建设方面，将其分为4个主要阶段进行简要

分析。

1.1   打造海上城市的准备阶段（1986年以前）

第二次世界大战后，日本经济快速恢复，

1950年代的东京难以承载城市发展的需要，开

始从都市圈层面调整空间结构、建设副都心，并

且推进填海造地支持临海工业和住宅建设[7-8]。

1961年的《东京港港湾规划修改》布局了横跨

东京港的东京湾岸道路，新增规模高达2 243 hm²

的填海土地，协调港口功能和城市开发建设的关

系。为提升东京港的生活岸线，港湾局于1971年

发表《海上公园规划》，开始通过公园建设拉近

市民与东京港的联系[9]183。

1970年代，东京港的土地经济价值得到

释放，交通和环境条件也得到改善，城市开发

有了实质性突破。一是东京都港湾审议会①于

1971年提出按市场价格出售填海土地，鼓励将

部分填海土地作为商业用地[10]2。二是东京湾

岸道路在1976年连接了现“临海副都心”的

填海土地，多处公园也陆续在1970年代集中完

成（见图1）。至1984年，该片填海土地已经和

东京港两岸连通，持续建设的公园也成为东京

市民日常休闲的地方。

1.2   泡沫经济时期的激进阶段（1986—

 1995年）

历经两次石油危机，东京的发展随产业转型

好转，以至于商务办公楼宇紧缺，但在日本国内

受到大阪、横滨的全球城市竞争，以及国际上以

信息通讯技术为主的产业竞争[11]5，[12]，[13]319。

《第二次东京都长期规划》（1986）为巩

固与纽约、伦敦、巴黎并驾齐驱的全球城市地

位，以国际化、信息化为目标，东京都政府（以

下简称“都政府”）提出建设“临海部副都心”。

临海副都心代表了日本当时城市建设的最高

标准，其规划用地面积为448 hm²②，以两条高

速道路和两条轨道线路为交通基础设施骨架，

拟敷设包含综合管廊、中水回用、垃圾管道收

集和区域供冷供热系统的市政基础设施，并且

规划布局了4 km的标志景观长廊和12 km的

滨水岸线[14]3。

都政府利用激进的融资方式，通过重大

项目和国际事件拉动建设，期望临海副都心

的大规模开发建设能在2000年完成。首先，规

划建设的东京电信中心、东京国际展示中心

及东京港联络大桥具有形象鲜明、标志性强

的特征。其次，为展示东京面向21世纪开放的

世界城市形象和理念，策划了3 000万人次的

世界城市博览会[13]312。最后，通过租售填海土

地期权的方式利用开发主体的贷款资金，同

时联合第三部门进行基础设施的建设、管理

和运营[10]19-20,[15]。

然而日本经济泡沫破裂后，将开发商的土

地收益用作基础设施建设资金的计划落空。在

原计划的第一阶段开发期末（1993年）仅有

东京港联络大桥延期1年完成，该阶段进行的

其他项目则到1996年才集中完成（见图2），此

外历经8年筹备、2年延期的世界城市博览会

也在市民的反对下取消[13]312，[18]。

1.3   强化主体互动的调整阶段（1996—

 2005年）

面对经济环境的变化、开发的挫折及市

民的质疑，东京都知事设立了可供市民旁听的

“临海副都心开发恳谈会”（以下简称“恳谈

会”）咨询机构，广泛讨论关于开发目标、规划

制定、行政责任、收支问题和土地利用方面的

多方意见，重新评估临海副都心的开发[10]16，[18]。

都政府吸纳了恳谈会的最终报告，以及东京都

议会、市民的意见，重新拟定开发基本方针，进

而综合修改了以往的规划，最终在1997年发表

《临海副都心城市营造③推进规划》（以下简称

“《推进规划》”）。新拟定的基本方针仅略微调

整了开发框架，并且延续了基础设施格局，但

是突出临海副都心对东京城市发展、城市形象

的意义，特别是对东京市民的贡献，同时制定

公众参与制度[19]。

该阶段期望通过环境优化和产业发展来

提升临海副都心的人气，明确临海地区在交通

通信、新兴产业、居住环境和滨水休闲方面的

优势，支撑临海副都心以开放、活力、交流为导

向的产业发展战略[16]53，[20-21]。为吸引开发主体，

都政府准许出售填海土地，缩小建设项目最小

用地规模到0.5 hm²，并且进行1—10年的土

图1  1985年临海副都心相关填海土地建设情况示意图
Fig.1  Construction of reclamation land related to 
Tokyo Waterfront City in 1985

资料来源：笔者依据参考文献[5]92、[9]158-161、
[9]193-194及谷歌地球绘制。

图2  1996年临海副都心建设情况示意图

Fig.2  Construction of Tokyo Waterfront City in 
1996

资料来源：笔者依据参考文献[5]92、[9]158-161、
[9]193-194、[14]2、[16]8及东京都港湾局网站信息绘制。

① 东京都港湾审议会是由东京都最高行政长官（东京都知事）组织召集的委员会，为港湾局附属机关，调查审议东京都港口开发、利用、安全及管理运营相关的重要事项，以

及海上公园的法定事项。

② 1987年的《临海部副都心开发基本构想》及次年发布的《临海部副都心开发基本规划》作为1995年前指导临海副都心建设的总体规划，确定临海副都心的规划用地面积

为448 hm²。1997年发布的《临海副都心城市营造推进规划》将临海副都心的用地面积下调到442 hm²。
③ 《临海副都心城市营造推进规划》的日文名为《臨海副都心まちづくり推進計画》，其中本文将“まちづくり”译为“城市营造”，主要考虑临海副都心的规划建设过程主

要是商业、商务、会展为主的项目开发建设，以区别于环境改善为主的“社区营造”。

注释：
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地短期租赁。其间，台场地区基本建成商业、酒

店、商务一体的旅游休闲地区，青海地区南侧

集中导入教育科研机构，有明南地区形成以会

展商贸为代表的项目群（见图3），促进临海副

都心的年访客数从1998年的2 510万人次大幅

增长到2005年的4 160万人次[22]。

1.4   提升国际竞争力的新阶段（2006

年至今）

21世纪以来，东京的全球城市地位受到东

亚其他城市的威胁，因此都政府放松了城市更

新项目的开发建设管制，同时争取夏季奥运会

的举办权，提升城市功能能级和全球影响力。

临海副都心作为东京的标杆项目，在2002年被

划入特定城市更新紧急建设区域，土地转卖限

制也在2006年解除，并且成为东京申办2016

年夏季奥运会的侯选地[5]106，[23-25]。都政府以台

场和有明南地区为基础，深化建设职、住、学、

游平衡的复合型城市，特别站在观光、交流的

角度营造青海地区和有明北地区。

2020年东京奥运会的筹划为观光、会展产

业，以及项目开发建设注入强大动力（见图4）。

其一，有明北地区作为奥运场馆的集中地区，

在城市更新后，交通条件得到显著改善，新建

设的公共服务设施和高端公寓促进临海副都

心居住人口倍增，同时新建面积高达33万m²

的城市综合体、两处奥运场馆、多处奥运场地

及海上公园。其二，青海地区南侧已基本开发

建设完毕，而北部地区则预留了55%的建筑用

地，主要作为2020年东京奥运会的场馆和相关

临时设施场地。其三，新建东京国际邮轮码头，

扩建东京国际展示中心，并且按奥运标准提升

了老旧体育设施和海上公园[26]。

由于新冠肺炎疫情蔓延，2020年东京奥

运会延期一年举办，绝大部分比赛空场进行，

极大打击了观光产业的发展势头，并且波及商

业零售、酒店等行业[27]。然而，都政府却进一步

提出“东京湾eSG”④项目，期待融合环境、生

态、经济、技术、社会和治理的概念，直面全球

的新冠病毒和气候变化议题，深化建设临海副

都心，并且开发其外围1 000 hm²的填埋地，以

此在新一轮东京都长期规划的实施中引领创

造“未来东京”[28]。

2   发展战略经验

2.1   成为东京城市空间拓展的战略支点

临海副都心的开发建设伴随着东京城市

空间战略在广度上延伸的过程。虽然临海副都

心的地域范围从未扩大，但是其突出的区位、

交通及环境优势使得它逐渐成为在区域层面

提升东京都心能级的重要支点。同时渐进开发

的填海土地和重大项目使其成为带领东京跨

越发展周期的重要空间载体之一。

（1）1980年代日本在国家层面采取抑制

大城市的全国综合开发策略，都政府同时也面

临财政破产和全球城市地位下降的危机，然而

“临海部副都心”作为东京第7个副都心，成为

东京拓展中心城区功能、夺取信息相关产业优

势和地位的空间增长点。

（2）历经1990年代经济泡沫破裂后，都

政府于2000年左右在都市圈层面将临海副都

心提升为东京都心对接临空临海都市轴的战

略节点，强化形成东京在产业、交通方面与东

京湾区其他城市整合的空间载体，其在区域层

面的重要意义已经明显高于其他6个副都心

（见图5）。

（3）随着“少子高龄、人口减少”的危机

日益严峻，都政府强调区域、城市交通基础设

施对交流、合作、创新的促进作用，于2017年在

东京圈范围提出“交流—合作—挑战”的城

市结构，将临海副都心纳入核心据点共同支撑

东京的核心功能，从空间上落实日本以观光为

核心的国际化战略[29]。在2020年东京奥运会的

筹备过程中，临海副都心作为东京观光城市的

重要据点，成为整合航空港和邮轮港的国际门

图3  2006年临海副都心建设情况示意图

Fig.3  Construction of Tokyo Waterfront City in 2006
资料来源：笔者依据参考文献[5]92、[9]158-161、

[9]193-194、[16]21、谷歌地球及东京都港湾局网站信

息绘制。

a 1986年《东京都第二次长期规划》                                b 2000年《东京构想》
图5  两个时期的东京圈结构

Fig.5  The structure of Tokyo Megalopolis in the plan of two periods
资料来源：笔者依据参考文献[5]102、[11]36改绘。

图4  2021年临海副都心建设情况示意图
Fig.4  Construction of Tokyo Waterfront City in 2021

资料来源：笔者依据参考文献[5]92、[9]157-161、
[9]193-194、[16]21、谷歌地球及东京都港湾局网站

信息绘制。

④ “东京湾eSG”项目中的“eSG”指的是在原有“ESG”概念的基础上，以先进技术为关键，兼顾“可持续性”和“经济、金融”，突出涩泽荣一和后藤新平的城市建设理念和

精神，其中“ESG”为环境（environmental）、社会（social）和治理（governance）的首字母缩写。

注释：
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户区域。更为重要的是，都政府利用奥运会发

展观光产业，在临海副都心集中布局了2020年

东京奥运会的比赛场地、媒体中心及奥运圣火

存放地，使其成为奥运会场的中心区域之一，

为临海副都心的开发建设赋予日本全国层面

的意义[5]112，[30]3。

2.2   打造应对日本国内外挑战的先锋地区

临海副都心的功能定位随着东京应对全

球变化所采取的战略进行阶段性调整，其核心

在于都政府利用对临海副都心的主导权，有效

落实当局面对国内外机遇、挑战所提出的相关

政策和城市发展目标，助力东京取得相对于日

本国内外其他城市的优势。

（1）都政府最初将临海副都心定位为国

际化、信息化的副中心，为东京取得在日本范

围内的信息通信业领先优势，稳固东京的全球

城市地位。因此，都政府不仅在临海副都心规

划建设了大量办公楼，而且在城市层面规划建

设了新的交通网和信息网支撑其城市功能，策

划世界城市博览会集中展现东京的激进姿态

和城市面貌。以至于在1991年日本全国性的萧

条局面时，临海副都心的相关建设和重大事件

仍在持续推进，直到对大阪、横滨取得相对优

势后才取消世界城市博览会，并且修改相关规

划[13]323。

（2）都政府在2000年后将临海副都心重

新定位为“职、住、学、游”平衡的综合性城市，

协同2001年开始展开的观光产业振兴战略，

以及2002年开始的宿泊税政策，开展持续20

年的、促进观光交流活动的产业发展和城市建

设。首先，深化打造台场地区，集中导入酒店、

商场项目，恢复自由女神像景点，新增以“高

达”为代表的动漫雕塑景点，促进台场成为

东京排名前10的国际景区[30]57。其次，建设与

东京国际会展中心配套的酒店和办公楼，开

始在青海地区建设科研机构和国际学生宿舍，

推动有明北地区的国际高端住宅建设。此外，

在东京申奥成功后，临海副都心支持东京的

“MICE”⑤战略和邮轮产业发展战略，支撑东

京成为面向全球、服务全日本的观光枢纽

城市。

（3）当前东京主动应对气候变化威胁，积

极探索运用前沿交通、通讯和能源技术，临海

副都心将依托“东京湾eSG”项目，落实5G

通信、商用氢燃料汽车的实施和无人驾驶的试

验工作，协同开发绿色金融项目，努力实现碳

排放减半目标[31]。

3   空间组织经验

3.1   构建紧凑、稳定、略有弹性的空间框架

临海副都心虽然历经了泡沫破裂和2020

年东京奥运会，但是整体空间框架得到贯彻，

也为后续项目开发留下部分弹性。首先，1980

年代的填海造地框定了临海副都心的整体形

态，1990年代在都政府的坚强推动下完成的

75%的综合管廊、70%的骨干路网、两条轨道

交通线路及多处重点项目，为后续20年的开发

提供了坚实的基础[16]8，93，96。其次，规划在用地

处置、开发、性质和细分方面预留了调整空间，

特别是在有明北地区和青海地区北部；虽然这

些地区最后的用地性质、形态，甚至包括支路

网都有调整，但在整体上仍符合最初规划的空

间框架（见图6）。

该空间框架依托紧凑的基础设施骨架，协

调布局结构明晰的公共空间体系，进而紧密组

织4个环境良好、交通便利又各具特色的地区。

在基础设施层面，交通基础设施、市政基

础设施和防波堤通过多层、立体化的布局方式

整合。其中地下为高速铁道临海线和城市综合

管廊，地面层为道路设施、海上公园和防波堤，

地上二、三层分别为步行交通设施和新交通百

合鸥线。此外，道路、步行设施和轨道线路跨越

海面均通过拱桥和海底隧道联系，为水上巴士

预留航道。

在公共空间层面，标志景观长廊位于建筑

用地的核心，成为整个临海副都心的景观中轴

和步行中轴，同时也是台场、青海、有明南地区

的主轴线。绿道公园、码头公园、海滨公园环绕

布局在外围，在标高上与道路、轨道交通等基

础设施错开，成为连续的、亲水的开敞空间。

3.2   利用交通设施及公园引导城市建设

都政府持续强化其在综合交通和滨水环

境方面的优势，通过交通基础设施和“海上公

园”建设，既协同重点项目对开发进行引导，

又将临海副都心联系成为一个整体，构建匹配

东京全球城市地位的城市功能区。

（1）区域性的高速道路、轨道交通设施和

公园建设带动了临海副都心的开发呈现“台

场、有明南、青海南部、有明北”的轮动过程。

首先，高速道路提供了便捷的联系通道，公园

提供了低成本的休闲活动空间和大型活动场

地，特别是在1980年代为台场地区汇聚了较多

人气，进而协同东京港联络大桥和新交通百合

鸥线促进台场地区最先成熟。其次，有明南和

有明北地区也随着环状2号线、首都10号高速

及丰洲•有明北联络道路的修建在2000年代开

始成型，并且支撑了33万m²的“有明花园城”

a 1988年《临海部副都心开发基本规划》                         b 2016年《关于临海副都心土地利用规划等内容 
                                                                                                的修改》

⑤ MICE指的是具有吸引客户潜力的商务活动总称，包括企业等组织的会议（meeting）、奖励研学旅行（incentive travel），国际机关、组织和学会的国际会议（convention），以及展

览、交易会等相关活动（exhibition/event）。
注释：

图6  两个时期临海副都心的规划用地
Fig.6  Land-use planning of Tokyo Waterfront City in two periods

资料来源：笔者依据参考文献[14]2、[25]改绘。
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综合体项目。最后，持续优化各个地区的公园，

在增加公园亲水空间的同时导入水上巴士码

头，提升商场、酒店和展示中心的环境品质，支

撑地区的观光、交流功能。

（2）临海副都心内部的交通体系和公园

体系联动大型重点项目，支撑举办国际重大事

件，在整合临海副都心的功能后共同承担东京

全球城市职能。首先，在1990年代，新交通百合

鸥线通过环线串联设站的方式极大改善了东

京国际展示中心、东京电信中心两大重点项目

的边缘区位；同时标志景观长廊将两块独立的

填海土地联系成为一个整体，构建起世界城市

博览会的会场[32]。其次，在2020年东京奥运会

中，公园提供了铁人三项、滑板、小轮车、沙滩

排球等项目的场地，契合当前城市户外运动潮

流，从而留下宝贵的奥运记忆（见图7）。最后，

未来“自然”和“便利”将成为整合临海副

都心、外围填海用地、羽田机场和东京城区的

要点，其中低碳交通、无人驾驶和公园建设为

城市开发提供超越空间层面的新动力。

4   规划编制经验

4.1   联合多类主体共同进行规划决策

以日本经济泡沫破裂为区分，都政府从

强势的把控姿态转变为协商姿态，规划的编制

和实施也从“自上而下”转变为“自上而下”

和“自下而上”相结合的过程。这既是行政主

体对开发责任的考量，也是面对临海副都心从

基础设施开发转变到项目开发和持续运营的

客观需求。

都政府在1990年代的强势推进对临海副

都心快速成型起到决定性的作用，但是对泡沫

破裂的应对较为消极，导致频繁修改规划目

标，从而引起市民质疑[9]172-175，[13]312，[33]。临海

副都心在1985—1986年间由都政府把控，其

规划持续地变动，以至于最后确定的用地规模

是最初“东京电信港构想”的11倍，但其用地

规模又随着经济下行反向缩小。

1995—1996年的恳谈会是都政府转变姿

态的标志，它是市民参与规划决策的平台，使

得市民通过现场旁听和报纸参与到持续半年

的规划讨论中。恳谈会充分收集了各类意见，

既包括对都政府和港湾局的批评，也包括对临

海副都心的愿景和建议，从内容和民意上支持

了临海副都心跨越挫折。

作为泡沫经济破裂后临海副都心的纲领

性规划，《推进规划》（1997年）不同于《临海

部副都心开发基本规划》，其核心在于“まち

づくり”，意在“应用一系列的本地培育计划，

渐进地提升一个城镇、社区和街道”，更多体现

公众参与、城市运营和渐进建设的理念[34]。其

后的规划和导则在形式上更通俗易懂，积极吸

纳市民的提案，由此进一步编制临海副都心城

市营造导则和有明北地区相关规划，建设协

同多个主体的城市营造制度，促进都政府与业

主、土地私有者及后续的开发主体共同指导落

实项目开发、建设和运营（见图8）[35]3。

4.2    提升规划应对现实变化的弹性

随着地区认识的加深，《推进规划》及其

后续的规划细分了开发地区，缩小了规划调整

范围，明确具体问题，减小局部调整的影响。此

前，《临海部副都心开发基本规划》布局的部

分用地吸引力不足，因此《推进规划》细化了

4个地区的定位和功能布局，并且将开发较慢

的青海地区划分成3个区域。自此，后续的第二

轮和第三轮规划调整均基于《推进规划》中

的地区划分和功能定位，从而对地区内部单个

区域的次要道路布局、个别用地功能及用地细

分进行详细讨论和修改（见表1）[25]。

《推进规划》以10年为间隔分3个阶段按

地区实施，同时采用土地暂定利用的方式，以

10年期的租赁模式招商，待期满后收回土地，

协调土地闲置和过早出售的矛盾。暂定利用

地块协同整体开发节奏，在后续开发的青海地

区、有明南地区运用较多，主要建设低密度的

商业设施，包括温泉、婚庆、商店和汽车体验

店。租赁期满后，这些用地往往被出售给有实

力的企业，并且建设大型开发项目；同时个别

暂定利用地块以市价出售给租赁该地块的公

司，依据市民意愿保持项目运营，并且择机进

行更新。

规划实施过程中，港湾局预留了核心地段

用地，将这些留白用地视为举办大型活动、吸

引企业的宝贵空间资源。当前，青海地区北侧

区域保留了55%的建筑用地，作为2020年东京

奥运会的展示区和场馆，并在将来作为无人驾

驶和新技术的试验场地。此外，在有明北地区，

大部分都政府持有的用地也被作为2020年东

京奥运会的临时场馆和场地，既为地区带来基

础设施投资，又为打造体育特色地区提供宝贵

的奥运遗产。后续，半户外的有明城市公园和

图7  2020东京奥运会和残奥会中临海副都心地图
Fig.7  The map of Tokyo Waterfront City in Tokyo 
2020 Olympic and Paralympic Games

资料来源：笔者依据参考文献[26]改绘。

图8  临海副都心城市营造制度体系

Fig.8  Machizukuri institutions of Tokyo Waterfront 
City
资料来源：笔者依据参考文献[35]3、[36]5、[37]9绘制。
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青海城市公园将会被拆除，而有明体操竞技场

也将移交给都政府用作10年期的展览馆，以便

在后续展开进一步的更新。

5   总结

日本临海副都心的建设已超过35年，现除

少量核心用地尚未出售外已基本建成。然而，

即便在高品质的规划蓝图指引下，在强大的都

政府推动下，在空间、政策方面联动下，也需要

持续面对国内外发展的不确定性，调整发展战

略和相关规划，推动规划蓝图有序落实。当前

我国超特大城市的港口新城在持续建设，其中

国际化的战略导向、综合化的产业发展、大规

模的开发框架、高品质的建设目标是普遍追求。

同时，在城镇化率已经超过60%的背景下[38]，我

国各级城市的新城开发可能面临缺乏开发建

设动力的问题。因此，依据日本临海副都心的

开发建设经验，本文提出以下建议。

一是注重港城、新城自身建设的同时，注

重谋划与周边城市、区域及更广大格局在空

间、定位方面的联系。临海副都心体现了东京

城市空间发展和东京圈空间结构完善的需求，

是东京主动应对竞争、危机的战略空间，最终

使得重大项目和事件落位到临海副都心。因

此，港城和其他新城应直面所在城市的发展问

题，进而落实到具体项目来为城市的发展拓展

空间。特别对于我国超特大城市的港城，应站

在国家战略的角度，强化港城在都市区、城市

群层面的战略意义。此外，当前临海副都心的

定位已经站在高点，从单纯注重经济效益的开

发转向注重经济、社会、治理的可持续城市营

造，并且在东京都长期规划层面结合联合国的

17个可持续发展目标，体现东京甚至日本的先

进性。回到我国的港城和新城，应突破单一的、

经济层面的、企业化的城市经营，思考“人民

城市”“公园城市”的战略意义，提升城市建设、

管理的可持续性。对于我国超特大城市的港

城，广阔的用地、辽阔的水域及国际门户的区

位使得低碳交通、多样交通、再生能源和自动

驾驶等前沿技术的应用具有空间、示范、展示

和交流的优势。

二是协同城市开发建设与城市运营管理，

既要采取强有力的措施跨越周期，又要注重采

用渐进的方式培育港城和新城。首先，都政府

所采取的强有力措施具有显著引领作用，无论

是1970年代周密的建设准备，1990年代逆势

的基础设施建设，还是2000年代以来的都市

圈资源整合，以及2020年东京奥运会的筹备，

均促进了临海副都心的集中开发建设，并且为

其下一阶段的发展打下基础。因此，必须要有

强有力的决心和定力主导港城和新城的开发

建设，在前期做好充分的建设准备，在中期形

成较为稳定的基础设施框架，并且在项目开发

建设过程中持续整合资源，适时通过政策支持

和事件举办推动跨越经济周期。其次，都政府

在不确定性面前屡次遭遇冲击，不仅让政府背

负较大的债务，甚至引发行政责任的讨论，但

是持续的城市运营既平衡了前期欠下的大部

分债务，又通过资产管理为都政府取得了持续

收益[39-40]。无论对于港城还是新城，城市政府

在城市开发建设的同时应联合多个主体进行

招商和运营工作，从规划蓝图出发构建相应的

营造、运营制度体系，特别应该注重营造过程

中的市民参与和支持，做好较长时间跨度下的

资金平衡准备，着重预留政府资产，保障政府

利益不受损。最后，临海副都心基于稳定的空

间框架进行渐进营造，在前期偏向预留城市基

础设施、公园绿地和建设用地，进而逐步进行

扩张、延伸和深化建设，最终建成紧凑、复合的

城市结构，并且支撑国际重大事件的举办。然

而我国的港城和新城往往将空间框架拉得很

大，但事实的建设过程中既可能遇到不可控的

因素，又会有持续增加的运营成本，因此建成

空间要注重紧凑性和复合度，而空间框架则要

以规划控制和建设预留为主；特别是公园、绿

地、水域的结构性廊道，应在建设前期考虑建

成后对居民日常活动、展示活动、体育活动及

重大事件的作用。

三是港城和新城要精准辨识自身发展的

空间优势，明确其区位优势和人口集聚优势，

既要具备发展的能动作用，也要把握城市空间

拓展的限制性因素[41-42]。临海副都心依托强大

的东京都心，逐渐明确其在区域综合交通和自

然生态环境上的优势，从而在东京建设全球城

市的过程中得到国际观光、交流相关的发展资

源。然而，我国超特大城市的港城普遍距离中

心城区较远，需要强化区域交通基础设施的布

局与整合弥补劣势，但也具备强大的港口运输

功能、广阔的城市建设用地、不断优化的海滨

亲水环境及持续集聚的先进制造产业优势。这

为打造具有产业特色的港城提供了坚实的保

障。对于其他新城，则需发掘其在区域范围的

比较优势，谋求支撑城市跨越性发展的项目和

活动落地，特别注重理性营城。

新增设施点
序号 服务区人口 / 人 建议设施用地

面积 /m2

1 51 005 4 000
2 20 583 3 000
3 38 876 3 000
4 119 280 5 000
5 44 063 3 000
6 89 830 5 000
7 104 844 5 000
8 59 091 4 000
9 24 904 3 000

10 85 643 5 000
11 108 765 5 000

表1  恳谈会后临海副都心规划修改情况汇总表

Tab.1  Planning modifications of Tokyo Waterfront 
City after roundtable conference

资料来源：笔者依据参考文献[16]9-25和[25]整理。
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