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芝加哥的城市发展严格控制建筑的高度，并将城市进行明显分区，商
业、工业、会展、住宅等都有显著的区隔。整个城市沿着漂亮的河道发
展，所有的废水都不许流入湖中，因此湖水清澈见底



“田园城市”的创始人霍华德认为，城市的扩展、疏解大城市的机能以及提高田园城市公共生活的
水平与质量应该以组成城市联盟的形式来解决，在保持田园城市应有的规模和乡村风光特色的同
时，达到大城市同等的公共生活质量。在他的倡议下，英国第一个田园城市于1903年在Letchworth
建成



泰晤士河畔格林威治的Millennium
村是英国最有名的城市村落，始建
于2000年。为开发这一项目，政府
专门开辟了地铁新线从此经过。住
宅区对面的池塘生态公园由沼泽地
改造而成，尽管售价不菲，但销售
情况却非常良好



日本豪斯登堡项目采用混合式设
计，不进行明显的功能分区。随
着城市慢慢发展，功能分区在局
部出现，但从整个城市来看又没
有明显分区，各种功能混合在一
起，形成城市的魅力



卡翠娜旋风造成的新奥尔良“悲剧”促使人们反思小资心态对城市规
划的影响：人们太过重视个人享受而忽视了城市的基础设施是否完
备、新市区规划是否适合当地的气候等问题。新奥尔良令已经习惯追
求为所欲为生活方式的人们学会合作实现新的城市规划



20世纪80年代，为缓解东京的人口、交通压力，并解决经济社会发展集
中于东京一极的问题，围绕东京湾规划了临海副都心、幕张新都心、横滨
MM21三大滨水开发区



东京湾的开发充分结合滨
水地区的特征，以“水”
与“绿”为中心做文章，
在 滨 水 地 区 的 发 展 过 程
中，引进了会展、娱乐、
休闲等大型项目，强化文
化、信息、商业、居住等
功能



根据韩国政府的规划，到2020
年，仁川国际机场经济带将全面
发 展 成 为 一 座 融 住 宅 区 、 商 业
区、国际商务区、娱乐休闲区、
教育区、后勤保障区于一体的多
功能机场城市
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第一章  新城旋风席卷世界

一、大都市的生长

案例1：华盛顿与巴尔的摩的历史性粘合

案例2：北京——崛起中的大都市圈

二、新城终结单中心“城市病”

巴黎的新城规划：从8座到5座

日本的新城规划：城市圈整治

北京新城规划：“两轴—两带—多中心”

三、六种新城模式

第二章  新城就是新城

一、新城诞生在英国

起源，霍华德的《明日的田园城市》

背景，医治“社会不治之症”

《新城法》与《新城开发法》的推动

目标、原则，既能生活又能工作

阶段特征，更新换代

二、最成功的新城：密尔顿·凯恩斯（Milton Keynes）

结构型和策略型的规划

引入网格道路布局模式

规划特征，Master Plan

成功之处

问题所在

三、田园城市的持续与延伸

立法及政策扶持：英国新城开发的成功保证

政府部门的主导作用

前言

寻找新城的中国模式
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新城开发公司的职能

基础设施建设的为难处境

新城发展的监控和评估体制的缺失

第三章  边缘新城

一、从城市化向城郊化过渡

人们概念中的大纽约地区

二、小城的大规模开发：哥伦比亚

基本情况

新城的启动
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成功之处

问题所在

三、美国最大最成功的新城：里斯顿

基本概况

长达40年的开发

今日里斯顿

合理规划确保高品质生活

成功之处

罗伯特·E·西蒙破产

第四章  TOD新城

一、解读TOD

TOD的七项关键举措	

正版TOD

二、TOD最有趣的实验：美国奥润柯Orenco
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奥润柯真是TOD吗

奥润柯偏离TOD的原因分析

三、国家理念的实践：日本多摩

日本城市规划理念的演变

多摩新镇开发背景

多摩成功之处

多摩问题所在

四、TOD新镇的明天

五、奥润柯和多摩的差异

第五章  产业新城

一、日本科研的核心地带：筑波科学城	

背景，从“贸易立国”转向“技术立国”

目标，生态型的技术创新中心

发展阶段及特征

科技城发展概况

成功之处
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二、加州的科技海岸：尔湾市
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城市发展原则

成功之处

筑波和尔湾，两种导向下的研判
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背景，地理位置被发掘

现状，“东京大景观”美称

历程，电信港到副中心新城的裂变

三、多功能综合体：巴黎拉德芳斯副中心

现状，190多家跨国公司总部所在地

起因，拯救巴黎

政策倾斜，鼓励机构外迁

四、副中心的成功之处

第七章  机场城市
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交通革命引发城市形态变化
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二、韩国仁川机场城市——20亿人口包围的复合经济体 

仁川国际机场

仁川经济自由区，209平方公里的造城运动
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第一章  

新城旋风席卷世界

研读本章之后，您应该能够了解：

大都市演化的四个生长过程。

六种现存的新城模式。
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【导读】

世界上大都市的发展虽然功能各有不同，但通

常随着城市规模由中心向外围扩张，形成了规

律性的空间结构。大都市带是国际都市的发展

趋势。
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一、大都市的生长

דּ Ẹ´ ΄ ɞͪ

⅞ δ ♄Ё /+/ Τ

Ώ ͼ דּ ´ ΄ Ӂ Χ

Ё ɞ ệ Ѡὖδ

Τ ў Ё דּ Τ

ƞ 中心城市。Χ ͪ /.. 4.. Ắ ╙ 3 /.Ắ е

תּ / 0 -͵ Ắ υ ɞ

Ɵ 大都市区。 Χ └ └ ͪ /3.. 0...

Ắ ╙ 1. 3.Ắ еּת 3... /....- Ắ υ ɞ

Ơ 大都市圈。 ͪΤѠͼ └ ͪ / 0͵ Ắ ╙

图1-1 城市发展过程
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/..Ắ еּת /... 03..е- Ắ υ ẸΧ └ е

תּ Ѡ ЉΧ └ɞ

ơ 大都市带。 ͪΤѠͼ ͪ 1͵ Ắ Ѡͼ

╙ 0.. 1..Ắ еּת 1.. /...е- Ắ υ ɞ

דּ Ԇ ҡ ɝ ɝ

ɝ ɝ ΕЧ ͪ ♄Ё דּ

Ё δ Ẫ Τ /+/ ɞԆ

ƞ 伦敦大都市的四个带分别为：ệҡ Χ ɝ ҡ ₵ שּׁ└

07Τ ɝҡ ɝҡ +Ҫ ɞ

Ɵ 纽约大都市的四个带分别为： Χ ₵ 3Τ└ ɝ

ɝ ₵ 11Τא ɝ + +╝ ɞ

Ơ 东京大都市的四个带分别为：ΕЧΧ ₵ └ 01Τ└ ɝΕЧ

└&₵ └ 01Τ└ └ 05Τא'ɝΕЧ ₵ ΕЧ ɝ

ɝ╒ 1Τא ɝ ɞ

ơ 巴黎大都市的四个带分别为： Χ ệ 0.Τ└ ɝ

ɝ ῾ͼ 5Τ ◐҅ + Ẳ └ ɝ

ɞ

表1-1  五个国际大都市的空间结构与人口密度

中心城
市面积
/km2       

中心城市
人口/密度
( 万/人 )        

大都市
区面积
/ km2       

大都市区
人口/密度
( 万/人  )        

大都市
圈面积
/ km2         

大都市圈
人口/密度
( 万/人 )        

大都市
带面积
/km2          

大都市带
人口/密度
( 万/人  )        

伦  敦 310
234

7325
1580

738

4716
11427

1253

1110
27224

3650

1340

巴  黎 105
215

20495
2125

832

3915
12072

1065

887
145000

4600

317

纽  约 58
158

27491
800

1606

20075
10202

1930

1861
140000

6500

464

洛杉矶 121
349

2569
2038

886

4347
10480

905

863
87652

1453

165

东  京 598
816

13800
1890

1186

6275
13500

3156

2338
37286

3916

1050
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/+/Χ ͽὫ е Χ ɥ ⅞ Ώ ɦ /774 ɝ

ɥ ӎּד ὦ ɦ 0..0 ɝ ɥ

ɦ /776 ɞ

案例1：华盛顿与巴尔的摩的历史性粘合
╝ Ľ └ ⅞ ẹ 0.. דּ 0.Ώ

ΝΤ ᾆЁͪ ЁẺ └ɞщͻΤ

⅞ Ḏ Χ Ѡ Ὀ /+0 /570 ᾆ/670 /.. Χ

└ דּ ε ♄ דּ Ѡ╤Χ δ דּ└

╙ ͪ 1.Ắ Ѡệ ═ὖ ɞ

/.. דּ דּ ᾆѠ Χ δ דּ

Ѡ Τ δ דּ ɞ

ᾆἬ Ắ Ё╝ ΝΤ Ώ

υ ɞ

图1-2  1792～1992年美国华盛顿－巴尔的摩地区城市空间扩展过程

图  例

1792

1892

1902

水面

陆地
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Ё ɞ ⅞ɝ ὄ ӊ

Ѳ Ν ὖ⅞ Ὀ П ɝὈ ΄ֳ ɞ

ͼ еּת ῾ ӊ Ξ ΄ Ӻ ΄ ӊ
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大城市市区人口和产业聚集的不断加强，导致市区用地不断向四周蔓延，形成了单
中心高度聚集的城市形态
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דּ Љ0.Ώ 4. ў ɞ/743

Ёɥ └ ΅דּ ὦ ɦɞ ὦ еּת

Љ ӈ Χ ὦЁ6 еּת цЉ

1. /..͵υ ӗδ דּ ⅞ └Χ ɞ/747 שׁ ὦ

Ёת ⱬ 6 Ἑδ3 ɞ Ё └

Χὖᾁ ὦЁ2 ɞ ὖ ɝ דּ דּ /+2 /+1

ɞ

图1-4  法国和巴黎的新城分布示意图

新城名称 始建年代 规划面积 / km2 规划人口 / 万人 1991年居住人口 / 千人

Gergy Potoise 1965年 80 200～220 159

Evry 1965年 41 73

Sait Quentine Yuelines 1968年 75 139（1993年）

Marne-La-Vallee 1969年 150 211

Melun Senart 1969年 118 300 82

Liue-Est - - 100 -

Le-Vandvell - - 90～140 60（1982年）

Ise d’Abeau 1970年 59 55 31

L’Etang Berre 1986年 270 110 104

ĽĽ ὦ /770 //-/0 ὦ /765 // ɞ

表1-3  巴黎新城的开发规模和开发节奏
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日本的新城规划：城市圈整治
΅ ỷ ҷ δЁ ỵеּת ТΓ Χ └ Χ

Ξ Ѡּׁש └ Љ/734 ᾌ

Ёł ͪ ὦŃ υ ὖᾁЉ/741שׁ /744 ᾌ Ёɥ

ɦ ɥΧ ɦ Ѡ δ֑ ΕЧ Ё ὦ

΅ דּ  ɞ ὖ ɝ דּ דּ /+3 /+2 ɞ

图1-5  东京新城分布示意图

表1-4  东京新城的开发规模和开发时机

新城名 所在地 始建年代 规划面积/km2 规划人口/千人

多摩田园城市 神奈川县横滨市，川崎市 1959年 31.6 420

浦安 千叶县浦安县 1965年 14.36 ——

板桥 东京都 1966年 3.32 60

阳光台，港南台 神奈川县横滨市 1966年 5.07 80

多摩新城 东京都 1966年 29.84 299

筑波科学园新城 茨城县 1968年 26.96 106

成田新城 千叶县 1968年 4.83 60

千叶滨海新城 千叶县 1968年 12.67 161

千叶新城 千叶县 1969年 19.33 176

港北新城 神奈川县横滨市 1974年 13.17 220

ĽĽ 8 ͪ ὦ /776ɞ
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北京新城规划：“两轴—两带—多中心”
ↄЧ 0.Ώ Ё╤Χ └ ͼ Χ

ɞ

Ẹ 0.Ώ 6. ўѠ ↄЧ ῾ דּ ɞ

ͼ ͪ └ ɞ └ /766 /770 └

└ рδ0,3# Ẹё ͪ Ѡ

/770 /772 7#ɞֿͪכ Ϝ ͪ

Ѡ ͼ ɞ Ϝ

Ӻ Ϝ ͼ ɞ/762 Ѡ Ϝ

Ѡ /.,2# Ό ΄ ῾ ‟ɞ /774 Ẹ

ᾆ/363,56 Ắ δ/762 1,1ᴙ █ↄЧ 7,43# █ↄЧ

ⱬ└ 03,14#ɞ

Χ Ѡ ↄЧ ὦ ὖ /770 ӎ ὦ

ͪ łͪΤΧ ═Τ Ń ӎ ⱬὭɞ ᾆ/775 /.Τὖ

╙ Ѡͼ ΅ └ ὖ ⅞ ΄ ɞ Љ

└ łὖ Ń М Χ └ ɞ

´ ͼ ╤Χ ὦ Ӻ ↄЧ ´ קּ Ό

ΧɞↄЧ Ẫ Χ ɝ ⅞Χ ɝ Χ ɝ Χ ɝП Χ ɝם Χ

ɝờІΧ ´ Љͪ ɞ Ό Χ ΧЉ Χ ↄЧ Χ ΅

Ẫ Χ Ϛ קּ ɞ ς ɝ ς ´ Χ ͪ קּ ͪ

ӺП ɝ ɝ ɝ ɝ Ѳ ɝ

Ξ ɞӗδ ╤Χ דּ
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Ń ѠּׁשↄЧ └Ѡּׁש ɝ ł Ńɞ

ł Χ Ń └ ệ Τ  Ẫ ɝ Ώ Χ

´ ЄΌ ₵ Χẵ └ └ɝ ┐ẊΧ

└ɝΧ  └ A@B ɝ └ Ὧ Χ ɝ σ ўᾌ Γ ɝ

 Χ ɝС ТΓּד Χ  Χ

/+4 ɞ

三、六种新城模式

 Ό ´ ΄ Ѡ ὖδ ͽ

ắ

第一类：田园新城。ε Ѡ ╝ ł Ń δ Ѡ

δ Ἆ ε ͽ Ắדּ ὦ ɞ

图1-6  北京城市空间发展规划图
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世界上大都市的发展通常随着城市规模由中心向外围扩张，
形成了规律性的空间结构



NEW  TOWN  MODEL



研读本章之后，您应该能够了解：

第二章  

新城就是新城

Master Plan的新城规划模式。

以汽车交通为主导的网格道路布局模式。

人车分行的雷德朋原则。

由辅助道路和停车场围合而成的第一条步行街区。

欧洲的第一个美国式的购物中心。
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19

【导读】

田园城市是一个有完整的社会和功能结构的城

市，有足够的就业岗位维持自给自足，空间合理
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一、新城诞生在英国

起源，霍华德的《明日的田园城市》
╝ ł Ń ₵ ҕѲᵈ ӗệ ẹ ὦ ў

σ δ ў ὦ Ѡ ᾆ

Ёθ ӗ ɞ
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еѼΓ דּ י ỵẸёΧ ӊ П ɞ ῾

῾ ᾌɞ יּ Ẍ דּ דּ

ɞ Џ ‐ ӊ ɞ ╝ Ж δ

ὦ ԜЁ ɞ/7/7 ł ὦ╞ҕŃ

ὈЁ σ δᵱ ɝ ѠּׁשТΓ

Ѡ ԜΪ ҕ Ӂ΄ ͪ ο ỞΓ

ẮҒ ͪΤ ҕּך ɞ

/7.1 /70. ╝ ὖᾁ ЁΝ

ͼ ЁẸ ɞ

二战结束，大量的退役军人返回家中，住房紧缺的严重矛盾成为英国

新城建设最有力的推动，霍华德“田园城市”的设想和实践深深影响了政

府的新城规划。

背景，医治“社会不治之症”
新城委员会成立

  δ Ό Ї ά ɞ Є

╒ͼ͵ ờ е ΄ Χ ӊ Ξ ◐ᾑ Ὀ

ɞδЁ Ẍ Ὀ Sp`_l Qnp_uj ͪ ł ҕ΄ υ Ń К

ɞ Ё ӗΧ

ғẇ ɞ/723 /. Ὤ £ Jcugq Qgjigl Ёͪ Τ ẵ

Ί ҕ Lcu Rmul Amkkgrrcc ᾌ ὈЁ ὦ

ⱬὭ ὈЁ ɞ

ὦ Ї ӊ ӊ ѱӉ  ɞ Є

Χ /,03к ӊ /-2Ἤψ Lsrreclq* /767 ɞ еּת

ⱬ – ɞ ὦ Ѡ ӊ ὦ
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ὖɞ Є ᾣ е └Ӊ  ӊ ѱ

ẵ Ёɞ ὦ ךּ ΝΤ ΝΤ

֑ ╝ ẇ Љ/676 Ὀ ɞ

/723 N_rpgai ?`cpapmk`gc דּ ЁẵЉ ҡ └ ὦĽĽ

Ѡὖ Ӊ ‐ דּ Γɞ ὦ ҡ

10,/|2.,0Ắ Ặ /.Τ ▲ ɞ

Є Jmpb Hmfl Pcgrf εיִ ҕѠ שּׁ

?`cpapmk`gc Ӑ ł ӗ

└Ńɞ ҕюַͼ Љ/724 5 Ё ӗɞ

《新城法》与《新城开发法》的推动
ҕ υ Jmpb Hmfl Pcgrf ͽ

ɝ ɝ ɝדּ Τ Ё ὈЁ דּ

ͪ ⱬὭ ◐ ͪ Ї ӗ ӈ

י ֳώ ӗɞ ҕ Ё═ὖ ὦ

Ắדּ Ξ

דּ Ắ ɞ

ЃѠ ᾌ δғẇּד

Ѡ /724 Ёɥ ɦ Lcu Rmul ?ar /730 ͪ

ɥ דּ ɦ Lcu Rmul Bctcjmnkclr ?ar ɞ ΝΤ  ͽ Χ

еּת ὦ ɞ/724 ᾆ/73. υ 2-3

ε ỵЁ ӊ ͪ ╙ ɞɥ ɦ

ҕ υͪ ЁЇ υ

דּ ẹӎ Ё ɝ Ắדּ שּׁ

ɞ

/724 Χ דּ Ё1ѸẵЉ דּ
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英国战后新城建设的作用是缓解大城市地区的住宅短缺压力



24
新
城
模
式    

第
二
章   

新
城
就
是
新
城  

דּ ͻΤ ͪ ӗ └ ӊ ♣

Ό Ї ΄ ͪ └ӊ └ Rfc Bmpkgrmpw Qs`sp` ͪ

Ѡּׁש ł Ń Qcjd+Amlr_glcb דּ ͻ דּ

Ắדּ ɞ Ё Χדּ ӊ└ דּ Ὥ

еּת ɞ еּת ͪ ᾌ 1....|3....еɞ

目标、原则，既能生活又能工作

“平衡”和“独立自足”

ε ͪΤł שׁ ӗ ɝ

Ńɞ ł Ń ͻ σ ͪ еּת

Γе Ї Γ ӈ΄ ╤ͪ Ѡ ͼ ὖ֑

╤ͪѼΓ ͻ שּׁ ΄

е ӊ ӗɞ

ł Ń σ Γɝ ɝ ɝẮПɝ

Ԝ ӗ ӈɞ ł Ń ᾆł Ń ὗ

ẵɝ ΝΤ ɞ Γеּת ӊеּת ł Ń ł Ń ΄

Ẅὖ ѱɞ Χדּ Γ Љ Ԝ

ӊ δ ɞ

与中心城市保持一定距离

΅ͪ ⱬὭ ͪ δ

ε דּ ◐ Ắדּ Lcu Rmul Bctcjmnkclr Ampnmp_rgml ͪ ὦ

דּ Ї ΅Χ י ͪ Ό Ѳ Ӊ ỞΓ

΄Ẁ └ └ ͻ Ѡ΄דּ ώδ Ӂ

Ѡ ⅞ ӗɞ Ắדּ Ὀ ɝ ɝ ώ

Ό ӊ΅ ӗ ӈ ɞ
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щ 0+/ Ѡ Ὀ ҡ 5Τ ͪў ε щ

ҡ └ еּתɞ2ΤẸё ͪў δЁַ └ דּ ɞ

υ Τ ĽĽ Ẋ Ẳδ Γ♀

  δ ⁄ Bspf_k Ε ͼ Χ ԜЁ

ӊ Ѡּׁש Ёёѧ ӊ ѱ δЁ ᾆ

♀ Ẳ е Ԝӊ ɞ

ͪў Ѡͽ ͪ ὦ Ї Ӊ ӊ

开发建设目的 名称及开发建设时间

以疏解伦敦过分拥挤人口为目的的新城

斯蒂文乃奇（Stevenage）1946
克劳莱（Crawley）1947
赫默尔亨普斯特德（Hemel Hempstead）1947
哈洛（Harlow）1947
哈特菲尔德（Hatfield）1948
巴希尔登（Basildon）1949
布拉克内尔（Bracknell）1949

以促进区域经济发展为目的的新城

纽敦埃克里夫（Newton Aycliffe）1947
彼德里（Peterlee）1948
昆布兰（Cwmbran）1949
科比（Corby）1950

表2-1  第一代新城的开发建设目的、名称及开发建设时间

第一代新城，主要指建于1946～1950年战后恢复期的14座新城。这一代

新城建设的最根本的目的是解决住房问题。

阶段特征，更新换代

第一代新城，解决住房问题

ͪў ε Љ/724|/73. /2 ɞ ͪў

ỵӊ ͪ δͪЖ Ԝӊ ͪכֿ

ӺͪЖ כּ ӊ Ӊ  ỷ 0+/ ɞ
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δ53е-Ắ Γ└ еּת δ/03е-Ắ 0+0

ͻ ӊ ł ╤ӈŃ Lcgef`mpfmmb Slgr Τ Χ

υ ӊ└ Γ└ ´ ὖ└ δ Џ

ͪ ε Χ

Χ Ὥ Χ Χ П ♣Ό ắ ͪ

ў ´ ͼ ҷ ҕ

דּ └΄ ɞ

新城
原有人口

/千人
规划人口

/千人
修正人口

/千人
距离
/km

斯蒂文乃奇（Stevenage） 7 60 105 51.49

克劳莱（Crawley） 9 50 80 49.88

赫默尔亨普斯特德（Hemel Hempstead） 21 80 80 40.23

哈洛（Harlow） 4 60 90 33.79

哈特菲尔德（Hatfield） 8 29 29 37

巴希尔登（Basildon） 25 50 133 46.66

布拉克内尔（Bracknell） 5 25 61 48.27

纽敦埃克里夫（Newton Aycliffe） — 10 45 —

彼德里（Peterlee） — 30 30 —

昆布兰（Cwmbran） 12 75 75 —

科比（Corby） 16 40 80 —

表2-2  第一代新城的基本数据

еּת΄ еѧ Ϛ ɞ

ͪў ͪЖ Ϛ ε ͪ Ӊ

ὖ ΄Ӂ ῾Ё Ό ω Ї еּת ᵛ ┘

ɝ ɝ Ắẳ ΄ ͻ ͪЖ Χ └

Όɞ
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城市概况

ν /724 ɥ ɦ Ὀ υ ͪΤ

ͪў Ẻ ў ɞ ӈЉҡ Ѡↄ26,0Ắ K03

Ắ 1Τε ҡ Jsrml ɝ

Qr_lqrcb ɝ Fc_rfpmu ệɞ ТΓε

ɝ ɝ ɝם ɝᾌ   ɞ

ὦ 4Τ ӊ└Χ Τ ╤ӈ ὦеּתδ/͵ /,0͵еɞ

└ ɝᵱ ɝ ɝ └Χ ɞ Τ ͪ Γ

Χ 0 1 ɞ Τ ε ɞ

Γ└ε ΅ └υ Εↄ Ϛ

ὖ Γɞ Γ Ԝ΄ Γ ӈɞ Γ└ ὦ Ё

ѱ ⅞ɞ

人车分行的雷德朋原则（Radburm Principles）

ν ӊ ͪ שׁ ⅞

Ẫ Пךּ΄ ɞ ͼ Ёе ὖ ⱬὭ P_b`spk

Npglagnjcq ◐ ӊ └ệ ӊ ᾣ ΅  

ӊ ɝ Ẹё е

Χ└ͪ Ẹ Ṿ П ΅Ắ

ε Ὀầּתὖ еѧ Ѡ ͽ ε

  ɞ

ӊ δ ẪΌ ғ ɞ יּ ҷ

案例链接：
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ӊ ͪ Ẍ Ὣ ӊ

יּ Ẹ ɞӊ

ώ ͪ Χ ӊ Ẹ ɞ◐Ӻ ΄ Ὥ Ϛ Ѡ

ҷ ӊ ε ệ ͪ Χ

ɞ ͪ х δ ӊ└ ͪ Ẻ ɞ

步行街区——斯蒂文乃奇的新创

ν Χ └ ў Χ ͪΤ   ầ

└ ὦ Χ ͪ ╢ ɞ

ν Χ └ П ɞΧ └ệ ε

δ Oscclq U_w /737 ᾣ

δ ɞ╦ↄ ὖὈΝ Ε ɞ

Ν Їͻ ͪ ᾣ ɞ щ ֛ ɞ

/754 ώ Jwrrml U_w ầ

⅞Ҍ Χ ?pr $ Jcgqspc Aclrcp ɞ

成功之处

ӗδ ͪΤ ν Ѳ Ӊ ӊ

ɝ δ Ắẳ Ѡּׁש Ёщҡ Ὀ ͪ

图2-1  目前的利顿路

大型车停车场       6车道宽的路，中间用绿化带隔离      小型车停车场

三车道        三车道
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ὖеּת Љ ҡ שּׁ Є דּ

ᾆЁͪ ӗ ɞ

1. 住宅设计满足了当时的需求

Χ ν ὖӊ υͪ

Љ ɞ ν Ắ ӊ ︡

█/.# е ӊ Ӊɞ

ν Ԝͪ ὖ ώ ӊ Ѡ ӊ ɞ Ί

Ёͪ Ԝ е ӊ Ắ ɞ ⸗ ɝ

ɝ Ѡ ֳ еӺ ёѧ ךּ └ ҕ

ɝ ẵ ᾆ ӗ ɞ

 2. 设立新城中心及英国第一条步行街区，营造良好的公共活动氛围

Љ Љ ϛ Љ

ν ε Γ└ ₵ Χ ɞ

Ό Χ ῼẮדּ └ ӎ Ӻ ⅞ Ѡ

ε Ắẳ  Χ ɞ ν Χ └ Ẹ

  ᵨ └ Ѡ ͪ ɞ

П ầ └ Ѡ ͪ Ὣ΄ ´ ёѧ

Ѝ ệ Ѡ ɞ

ὦ δẸ ὦ Ё ᾑ ɞ

问题所在

4. דּ ν ώ ɝП ɝẮẳ

Ѡּׁש Τ ͪ ɞ

1. 新城密度过低，缺少城市氛围，限制了城市功能的发挥；人们过度依

靠私人汽车

Ἤψ╒ ͪ е אַ
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ӊ Ӊɞ 0.Ώ 3. ў

ѧ ΄ рр ╤ ӊ └ Pgaf_pbq*

/731 ɞёѧ └ Ẉּׁש Ӊӊ Ё

ҕ еѧ ֑ ᾌЁẮẳП דּ ɞ

2. 新城严格的就业规定使得急需住房的人没有在斯蒂文乃奇找到住处

ТΓ ὦ Rfc Glbsqrpg_j Qcjcargml Qafckc

ͪ ӗ╤ӈ ᾆ ӗɞ

ν δ ӊ е Ԝӊ ɞ ТΓ ὦΧ

ӊ ╤ ὦѠּׁש – П ευ

ẵ ɞ ε ⁹ – П ҕ΅

Ѡ ӊ ╤Χ ɞ е Ӟ ё

ӊ ɞ Љ Τⱬ Ӻ δЁҡ Χ   еѧ

ӊ ͪ Ἤψ ӊ δ е ɞщ/74/ ᾆ

/75/ ὦ еּתΧр /.# ᾆ ӊɞ

3. 中心区各类设施标准偏低，各使用功能之间缺少平衡，中心区的整

体效能得不到充分发挥

ν Χ ỷ Ӊ Ό Γ Ӂ

Љ ᾌɝ Ắ   ᾌЁ

ɞ Τ Χ Ẹ

︡ /3. 03. Ό Ϭ ɞ ЉẸ Γ

ỷ ν δłΧ ẇ Ńɞ Γ ὖ Ӊ ΧӉ

︡ Χ ´Ὧ

Χ ў Χ ɞ

ν ӗδε Χ ӈ ͽ Ἤ

Τ Є Χ ῾ ầ Γ Ҍ ΌϚ ῾
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ν Χ דּ Ё ɞδЁ ΄ ῾

ЄΌ ν ẵӺ ´

ầ Ό ɞ Χ Ҍ Γ דּ

ɞ Ҍ Γ ώЉ Ẹё ΓΓ Ѡ Ẅ

´ щ ַ דּ δ Χ ầ Όɞ

4. 交通组织问题

Χ └ е ͪ שּׂ΄ ɞ

ầ Χ ͽ е ẹ

ғẇ ɞ ɝ ɞ

Ắẳ ΄ ў ɞ ΄ Ắ

ɞΧ └ 40..Τᵨ ӈ δ

ᵨ Ё Ӊ Ӻ Ϛ Ё Χ ɞ
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第二代新城的代表是坎伯诺尔德（Cumbernauld），它在规划设计上

有较全面的突破。但是，坎伯诺尔德新城在空间联系上过分依赖新城中心

区，使新城未来的拓展变得非常困难。

第二代新城，改善公共交通

Їў ͪ щ/733 /744 ε 0.Ώ 4.

ў 0+1 ɞ Їў ε ẮẳП ͪў

ὦͼ Χ Ἓ ῾ דּ ⅞Ё

ɞ Χ Ӻ ӊ└ Χ └ֳ ɞ

Їў ͪ Ѡͽ Ɣ ͪў ƕ דּ

ͪў 0+2 Ɩ Ɨ

开发建设目的 名称及开发建设时间

以疏解伯明翰/中西部地区过分拥挤人口为目的的新城
泰尔福特（Telford）1963
雷迪奇（Redditch）1964

以疏解利物浦过分拥挤人口为目的的新城
斯凯尔莫斯代尔（Skelmersdale）1961
朗科恩（Runcorn）1964

以疏解英格兰东北部地区过分拥挤人口为目的的新城 华盛顿（Washington）1964

表2-3  第二代新城的开发建设目的、名称及开发建设时间

表2-4  第二代新城基本数据

新城
原有人口
/千人

规划人口
/千人

修正人口
/千人

距离
/km

泰尔福特（Telford） 70 90 220 54.70

雷迪奇（Redditch） 30 90 90 22.53

朗科恩（Runcorn） 28 100 100 22.53

华盛顿（Washington） 20 80 80 12.87

斯凯尔莫斯代尔（Skelmersdale） 8 80 80 20.92
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´ ὖ└΄ ͪў ὖ Ƙ ⅞Ёł Ń ƙ ͼ ΄

ỏ ╤ δЁ ῀еּת └ דּ

ӗδ └ ƚ е П

δ ɞ

Їў ў Ҫ Ask`cpl_sjb Ҫ ὦ

ͼ Ẫ ɞẸ Χ └ ε ͼ ͪ Ӻ ͪ

ӎ ỵП ᾁ

Ё ῾ ɞӁ Ҫ ͼ ὖ֑ Χ

└ Ӻ כּ ɞ

第三代新城，独立性更强

ͻў ͪ щ/745 Љ0.Ώ 6. ў

0+3 ɞ υ5. ўѠᾣ ͻў ẇ ´ ͼ Ё ͪ דּ

ͪ ӗδΧ ӊ└ɞẸ

ͪ ͼ ַ Χ דּ ɞỏ ͻў Ё

δх ТΓ דּ ԜЁ ͼ י 0+4

0+0 ɞ

表2-5  第三代新城的开发建设目的、名称及开发建设时间

开发建设目的 名称及开发建设时间

以疏解伦敦过分拥挤人口为目的的新城
密尔顿·凯恩斯（Milton Keynes）1967
彼得伯勒（Peterborough）1967
北安普敦（Northampton）1968

以疏解曼彻斯特过分拥挤人口为目的的新城
沃灵顿（Warriongton）1968
中兰开夏（Central Lancashire）1970

第三代新城比第一代新城的规模更大，而且独立性更强。
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图2-2 英国新城的人口分布图

城市人口规划（单位：人）

● 超过200000

  ● 100001～200000

○ 50001～100000

  ○ 少于50000

新城
原有人口

/千人
规划人口

/千人
修正人口

/千人
距离
/km

密尔顿·凯恩斯（Milton Keynes） 40 250 250 78.84

彼得伯勒（Peterborough） 84 190 190 130.33

北安普敦（Northampton） 131 300 300 106.19

沃灵顿（Warriongton） 122 200 200 28.96

中兰开夏（Central Lancashire） 240 430 430 48.27

表2-6  第三代新城的基本数据
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0+4 ͻў ͪ ͪў

ὦеּת Χ ỵ еּת ῀ Љҡ ͪў

Χ └ɞ

ӎ ͻў ͪў Ό ɞЇ

ά ͪў ά ︡ 1|4͵еɞ ν ά

ὦеּתрδ4͵е Ӂ ΄ /744 ᾆ/.,3͵еɞ Їў

ὦеּͪת δ6|/.͵еɞ ͻў ὦеּת Ё ͼ ᾆЁ

ͪΤ´ еּת £Ἳ ά ὦеּת 03͵ е

/755 δ0.͵е 0..0 еּת δ0.,7͵ еɞ

ͻў ͪ δ Ẫ еּת ͪכֿ

Χ ệ └ ɞ ΄р еּת ♣Ό Ϛ

ệ Ὀ еּתɞ ώЉ דּ

ɞ ẇ ͼ Ό Γɝ ⅞ Ắẳ  

◐ֳώ ɝΪ ⅞ Ϛ Ὧ Γ ӈɞỏ

΄ Ὧ Ё ΄р Ё Γ Ό ɝῼẮ

ΓϚ ầ Ӻ ͻў ´ ɞ
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二、最成功的新城：密尔顿·凯恩斯（Milton Keynes）

ӈЉҡ £Ἳ 0.Ώ ɝ

´ υͪɞ £Ἳ Љ/745 ὦ ͻΤ

ͼּד └ⱬ еּ2ת͵ /75. ὦеּת 03͵ ɞ0..3 еּת

0/,5͵ 66,6 Ắ ɞ

结构型和策略型的规划
£Ἳ ΝΤ ҡ Ҫ ὖᾁδ/

/ 3.ὖ ή Ώ ᾧ ɞ

ᾌ ♀ ᾧ ТΓּׁש ѱ Ắדּ ɞ £Ἳ

ӈ ҡ ɝҪ υ Χ Ѡּׁש ᾧ υ ɞѠ

£Ἳ δΧ / δ╙ └ệ 6..͵еּתɞ̈́ Ẹё

£Ἳ ẹ דּ

Χ Ϛ Љ דּ ҕυΧɞ

  ẹ Ό דּ Χ Љ0..6

άּד ὦɞ @safiglef_kqfgpc* @cbdmpbqfgpc Lmprf_knrmlqfgpc

Т Ё ɞщ └ὦ £Ἳ ӈЉΕ╦└ Ӂ

Ϛ Ε ΧⱬΕ└ ΅Χⱬ └р 10Ắ υ ɞ

密尔顿·凯恩斯新城的选址既坐落在大城市群中，也植根于未来的
发展机会之中，其结构型和策略型为未来的发展留下很大的空间，并能够
实现物质和社会两方面的平衡性和多样性。
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£Ἳ ὦ Ὧ ͪΤẹ ɝ דּ

⅞כּ ΄ ὦ ͪ

ὦ Τ ὦ Ὧ ҕ δ Ẅὖ Ӕ ɞ

ͪ ὦ Τͪכֿ Љ ₵ ҕΝΤ

ệ ӊ Γ Ѝ ὖ Ӻеѧ Ѡֳ

ầ ӗ└ П ɞ ҕ ⅞ ε

ӊ ҕ ὦ ɞ

密尔顿·凯恩斯新城中的公园用地占了总用地的20%，设计了成线型

的公园，串联成片。

引入网格道路布局模式
£Ἳ ỞΓ └ דּ ɞ 0.Ώ 5.

ў άדּ ỵ ΄Ӻ П ͪ ε П ɞ

ὦ ầЁ ĽĽ Τ / Ắ ◐ /

Ắ ͪΤПׂתּש /Τ /Τ └ Χ Ν Χ

0+1ɝ 0+2 ɞ ὦ ӊ ΄ Љ

图2-3  密尔顿·凯恩斯的网格道路原始规划图（1968）
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ầ ͽɞ Γ ₵ ῼẮ ͪ ΄ Љ4 ɞ

Ẫ 1.Ắ Ё     ὖ ɞ
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图2-5  密尔顿·凯恩斯的主干道 图2-6   密尔顿·凯恩斯Stony Stratford大街

图2-7  皇家中央法庭 图2-8  XScape 娱乐中心

规划特征，Master Plan
/745 ᴭ 0. ͪΤ /3͵ ҡ

еּת £Ἳ Ό еּת еּת

ᾆ03͵ 0+3ɝ 0+4ɝ 0+5ɝ 0+6 ɞ

密尔顿·凯恩斯新城总体规划的确定是一项复杂且艰巨的任务。众所
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新城的选址

ӈ ӈЉ ẲΕ╦ Lmprf @saiglef_kqfgpc δ

67,/ Ắ ɞ ᾣ └ еּת 2͵ɞLcunmpr N_elcjj ︡ ͪ

Τ 41..е ΅ £Ἳ Εↄ Ӂ◑ K/ Ắ

ɞ ẸёͪЖ ‟ ӗδ ὖ ɞщ@cbdmpb ᾆ

@cjrafjcw ӈЉΕ╦ Epc_r Osqc ӈЉ ↄ ͪЖε ?3 ?20Ὥ

ӈЉ ╦ ɞ Ё ₵ ͪ ͪ ?3

ε └ ε ͪ ỞΓ ɞ

Master Plan

K_qrcp Nj_l Ғ ẵЉ £Ἳ דּ ὦɞ Τ ὦ

Ὧ ַ Ẹᵱ דּ ɞ ὦΧ Ὀ П

´ ὖ└ ὗẵ ὦ ΝΤ ɞK_qrcp

Nj_l ΄ דּ ͪΤẹ ɝ שּׁ

ὦ ɞ

6个指引性目标：

ҕ ɞ

Љ ầɞ

ɞ

Όυ ɞ

Ғ ɞ

Ὧ ώ ɞ

Master Plan确定了大量的能够定义城市特征并且能够提供发展框

架的关键建筑原则。
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主要道路的网格布局模式

ε Ё /╒ ֳҕ ͪΤПׂתּשɞ Љ

ӊ ӗ ὖ ẌЁП

ὦ ɞ

新城中心The City Centre

£Ἳ Χ Χ ₵ ͪΤ Χ ɝ ⅞ ϊ

ɝӊ ῼẮ Ѡ  Љ └ ɞ

线性公园Linear Parks

Љ Ắ Ắ ε Ẃ υͪɞẮ ệ

└ ầ ỏ ɞ

ώЉ ԜҌ ɝ ϊӺ ɞ

活动中心Activity Centres

  ₵ ɝ ɝ Ắẳ  Χ ӈ

Љ ε ẹ ֳ ɞ

步行系统Pedestrian Routes

ẹ Ẫ ֳ ɞ Ԝ Ẫ ͽ

Ѡ ε П Ѡ י Ӻ ֳᾆ

 Χ ɞ

£Ἳ ӎ ὦ ͪ Ό Ѷ ɞ ♄Ё

Єשּׁ ͪ Ί ҈ δυ ӗ שּׁ ПׂשɞẸ ὦẹ

ѠͽἬΤ
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土地使用和交通模式

£Ἳ ά ὦ ͪΤ03͵еּת 67,/

Ắ ɞ ɝ ỵ ώ П

ɞ ὦ ỵ ẸΧ ỵ ε ɞ ЉἈ

ӊ ὦ /753 - Ắ ͪΤᵛӉ ɞ ЉẸ

ё Ὥ Ẹё Ἆɞ £Ἳ

67,/ Ắ ɞ

ὦ ᾌ Χ 3 ◐Χ ɝ ɝΧ

ɝΝ ὖ ӗ ὖᾁ щ ᾆͼ

Ѡּׁש ЖὈ ֳ שּׁ

ɞὖ Γ ӈὖ δ

ֳ ẹғ‟ ɞ

£Ἳ ệ Γ ӈ  Χ ὖ ệ

еѧ ԜЁ Ӕ ɞẸΧε ѼΓ ệ

ѼΓὭ ӊ└ệ ѠֳЉδ Ԝ ͼ ֳώ ┘ ɝ

  ͪ Χ ӈ ɞ

公共交通和道路

£Ἳ ὦΧ ₵ П ệ ẮẳП

ɞὖ Ὀּד П Ὥ 0.# Ὀ

ẮẳП ɞ Ὀ ẪּיỵЉł ᾆ Ń ЉẮẳП

ầᾆ Τ  Љ

еѧɞ ὖ ϓ ɝὈ ɝẮẳП שּׁ ẵ דּ

Ắẳ ῾ Ἑ δ 03|1.Τϓ

ɞ ầ Ѳ Ắẳ Ѡ Ԝ

ẮẳП   ɞӁ £Ἳ Ёͪ Ѡ δ
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ε П ẮП Ὀ р█ П Ὀ /.#ɞ

΅Ẹё £Ἳ ε ɞ

ε ͼ ӎПׂש ε δ/Ắ ɞ

δε ͼ П ΅ דּ ɝ Ӻ

ɝ ͪ Ԇẵ ɞ  כּ ҕ П

῾ 0+7 ɞ

图2-9  密尔顿·凯恩斯的道路

公共活动中心

Ắẳ  Χ ͪ Χ ɝ ⅞  ɝ Γ ẸёẮẳ

└ɞ £Ἳ ẮẳΧ Ё שּׁ ╤ӈ

ɞẮẳΧ ΄ỏ Љ Χ └ӈ ӈЉ ӊ└ П
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ͼ ͪΤΧ δΝΤ Τ ӊ└ ẳЦɞ Τ

ệ ҕ Ν Ν Ѡͼ Ắẳ  Χ ɞ ΄ ЉẮẳΧ

ɞ

ΤΧ ẹӎệ ͼ ΄ ᾆײ Ѝ

ɞ Ắẳ Ё ε ΄ Ḏ

Ѡ ε е ɞ  

Љ Ό 0+/. ɞ

图2-10  密尔顿·凯恩斯市中心（2005）

£Ἳ Ё ´ δ Ẻυӗ ѧ

ᴫ σ ΧὈ ͪЖ Ϛᵈ ѧִי ɞ

成功之处
1. 密尔顿·凯恩斯的总体规划不仅仅是新城建设的蓝图，而是致力于建立

一个能够随着发展、需求的变化灵活调整的战略框架

Ӻ ͼ דּ דּ ͼ ӊ ΅ Γ

´ ͼ Ё ӊ΅ТΓὖ ɞ Ж ὦ Ёךּ

ỷѠּׁש ɞK_qrcp Nj_lϚ └

₵ י ẸΤ ɞ
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2. 创造了良好的居住环境和充足的开放空间，为吸引人口和产业的进入提

供了便利条件

אָ Ё ὦ ͪΤ ◐Ὧ ͪΤ

Ắ Ḏ ͪ ɞ ὦ└ Χ00# ӗẮ

ɞ Ắ ΅Ep_lb Slgml Msqcשּׁ Msxcj Ẉ ɞ

3. 密尔顿·凯恩斯提供了良好的社会服务，促进了早期居民的迁入以及国外

公司的进驻。地方政府设立了专门的社会服务部门，为新迁入的居民提供居住、

就业等服务

דּ Ắ Ё щІ ҕּד ӗɞёѧ  

υ ҕ  ёѧ ɞ

ҕּד Ắדּ ɞёѧ щІ  ε

ͻ

דּ└ ◆ ĽĽ ӎ῾כ‐ ҕ   ₵   ɞ

◆ ҕ ὦĽĽ ὦỵ Χ῾ầ ҕ ὦ Qmag_j Nj_llgle ѠӺ ὦ

ỵ ҕ ɞ

ם ◆ ĽĽ΅כ י ῾כ ὦỵ ɞ

£Ἳ GR Љ/777 1 דּ GR ɞ Ѡ

ͽ Ё 8 ϡ Ё ԜΤе GR Χ

Ὧ └ Ѡ ‐ΤеӺ ёѧ ᾌ ͪΤ ὦɞ

ᾁᵈ ͪ └ KI UC@ ´ KI UC@ 3.͵

Ὁ ε ΅Ẹ   δ Ѡּׁש Ԝ

Ẫ ם   Ϛ δ ӎ ẵ ɞ

4. 通达的交通条件以及与伦敦、伯明翰适中的距离，使密尔顿·凯恩斯能够

比较容易的吸收大伦敦地区的人口和产业

ή ΅ᾧ Ӻ £Ἳ ẹ דּ Όɞ ᾧ Ẫ
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Ώ Χ יִ Ἤ Т Ё ΅ Ắ

ɞ ͪ דּ ΝΤ ךּ ᾌɞ £Ἳ

└ Ό Ё ĽĽAp_ldgcjb @saiglef_k כֿ

└     Ϛ דּ ɞͪ Τ╤ └ ᾧ Ё

ͪ└ שׁ ת Ắ ῾

Ώ ЄΌ 0+// ɞ

5. 密尔顿·凯恩斯在积极吸引产业进入的同时，保证了住宅持续多样化的供

给，较好地促进了居住与就业的平衡

£Ἳ ´ ԜЁ ӊ ӗ ҕ ε ҡ

└ е ӁϚ Ẹё └ еɞ /75. Ѡ

4͵ /7.. ɞ0.Ώ 6. ў 1...

与密尔顿·凯恩斯的车程/min 人口密度2003年/个

15 257000

20 465185

30 1011012

45 1729580

60 7417600

90 17600500

图2-11  密尔顿·凯恩斯区位图
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ᾆ 7. ў Ὥ ᾆ0... Ѡͽɞ

Ԝ Γ ҕѠ £Ἳ δ ӊ └ ᾆ

Ό ὈЁ ɞ £Ἳ ͪΤ– Ό Ἀ ầ└ Ἀ ₃

е /,.62͵е Ὀ– ΌԜ ῀ ӗ█ ӗ 6#ɞ/745 Ѡ

ệТ Ё6͵ӔѸ ӗ ɞ ὖ Γ Ӂ0# ӎ Γ Ӊ

Љ └ Ἆɞ

ӊ Ԝ דּ ӗ Ӂ ︡ Ԝ ΅– Ό

ᵱ דּ ɞӗδͪΤ └ ΓΧ

£Ἳ ͪ ѠἙ ₃ δ Ϛͪ Ѡ ‐ е

ɝ ӗδ ɞ

₃ ͼי ΄рẵψ П Ѡ

ệֳώЉ ₃ ɞӁщ ο ӊ דּ י ѶӐ

£Ἳ ӊ е Ѡᶋɞщ σ דּ └ Ԝ

ӊ ẵ ɞ

问题所在

1. 密尔顿·凯恩斯的教育水平相对较低，这对促进本地就业形成障碍

Љ £Ἳ ТΓּׁש Γ Ό ҕ

Γе е ΄ᾆ ҕӺ Γе ῾ щ

Ӊ Γ ɞ

ɝ ɝ Γ Ж Γ щΓе ΄

Ё е ϚӺ е ῾כ ӗ Ёּך ɞ

2001年，密尔顿·凯恩斯有11.3万就业人口，占总人口比重的54%，

大约2万人在新城之外工作，2.4万人从附近区域来到新城工作。
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£Ἳ ε Ắẳ ɝ Ѡּׁשᵱ ɞ

ɝ £Ἳ £Ἳ ┘  Χ Ё /͵е █

£Ἳ – Ό 5#ɞֿכ דּ ΓϚ ԜЁ ӗ ӈ

Γ Γ ỵ щΓе ΄ שּׁ ɞ

Ắẳ █Ё Χ Ӂ ΓϚדּ ў

ɞ Γדּ Ԝ ӗ ҕ΄ώЉеѧ ёѧ δ ѧ

Ԝ ӗ ΄ ɞ

2. 密尔敦·凯恩斯的小公司过多，小公司生存压力比较大，没有精力

进行系统的员工培训

е δ/|/.еυ ѼΓ е £Ἳ

2-3 6/,3# Ό Τ דּ /776|0..0 υ ѼΓ

῾Ё///6е Ὀ /5,0#ɞ υͽ

е //|27υ ѼΓ Ё62 5,/# 3.е ѼΓ Ё47

/5,2# ɞ Ԇ 0+/0 ɞ

3. 密尔顿·凯恩斯的总体密度仍然偏低，虽然其规划目标是建设多样

化的住宅，以吸引多样化人口，但是私人汽车的普及以及网格布局的模式

也使密尔顿·凯恩斯的住宅同质化、低密度化

£Ἳ δе ɞ ά ᾆε

ҳᾆӊ └ Пׂש תּ Ё Ό

26Ắ - ɞ ὦΧ εדּ Χ Ν ΌẀ └ קּ ΄

ͪў Ξ └ὖ ɞ ῾ ὦΧϚ Ё

ͪ ỷ Ό δеѧ е ӗδὈ Ắ

ẳП ɞ ַӺ Ắדּ ⱬ ὦ ᾌ ᾆ

74Ắ ѠἙ ɞ

Ёכּ Τ ɞ Пׂש υ

ɞ Ὀ Пׂתּשɞ δ Ӻ
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0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

ĽĽ 8 ?lls_j @sqglcqq Glesgpw /776 0..0ɞ

 1998 6492 1178 397

 1999 7187 1137 407

 2000 7279 1190 437

 2001 7444 1302 443

 2001

1178

7279437
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4. 密尔顿·凯恩斯在社会经济目标上十分成功，但是在财务方面却是

失败的 0+5

无折扣 
现值（在1971年基
础上折算10%）

现值（在1996年基础
上折算10%）

资产运作
调整前的运营净收入
扣除：贷款费用
扣除：贷款销账
小结

土地开发运作
转让固定资产的余额
扣除：行政管理费用
扣除：为土地开发而贷款的费用等
小结

社区服务
道路建设拨款
扣除：对当地政府和公共团体的捐赠
扣除：其他开支
小结

各种收入和开支
非财产收入
债务清偿调整
假定贬值
从州务卿处应获得的应收总数
小结

总净现值

1882400
-2026500
-1206600
-1350700

860100
-522100
-953500
615300

122100
-165800
-612700
-656400

157400
-300
-100
100

157100

-2465400

173700
-187000
-111400
-124700

79400
-48200
-88000
56800

11300
-15300
-56600
-60600

14500
0
0
0

14500

-227500

607500
-613600
-511700
-517800

483400
-201700
-278100

3600

76500
-62700

-302000
-288100

74600
0
0
0

74600

-727700

密尔顿·凯恩斯没有折扣的净现值从1971年到1992年是-72.77万英镑。假定10%的折扣率，1971年

亏损22.75万英镑；1996年亏损246.54万英镑。

  表2-7  密尔顿·凯恩斯1992年财务状况总结 （单位：英镑）

注：

图2-13  低密度的住房1 图2-14  低密度的住房2
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链接：

密尔顿·凯恩斯新城财政亏损的原因

ɒ Ắדּ יּ ɞ ά Ắדּ ѠỞΓ Ѳ

יּ Ӂ יּ Τ דּ Ѳ

΄ Ắדּ Ϛш יּ ɞ ᾆ ёѧѓὈ

ɞ

ɒ 0.Ώ 6. ў דּ Ẹ ῼẮ Γɞ

ɒ Γ⅞ Ё Ắẳ ɞ Ắẳ

ὦ £Ἳ ЁΧӉ ầ Ё ầ

ầɞ

ɒ /767 ỵ ⅞ Ắדּ 1к Ẃɞ

Ắדּ Ё ΄ Γ ώ Љ ầɞ
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三、田园城市的持续与延伸 

דּ Ѡ ╝ ł Ń δ

Ѡ δ Ἆɝ ε ͽ Ắדּ ὦ ɞ

立法及政策扶持：英国新城开发的成功保证
ᾌ ὦ υͪɞ/7.7 ɥӊ ɝ ὦ ɦ

Rfc Fmsqgle Rmul Nj_llgle ὦӎ Ὧ ɞ0.Ώ

ά Ặ ł Ń   ẇ Ё └□ Qjccngle

Rmul ɞδ ҡ ᾣ Ж ᾌ Ёͪ ὫἙ

ғ ɞ

/705 Ё ҡ ὦ ҕ ▲ ЁͪЖ▲

ɞ

Ї υ ҡ Ẹё

ЁΊ ὦ ĽĽ ὦ Kglgqrpw

md Rmul _lb Amslrpw Nj_llgle ɞ/724 ᾌ ɥ ɦ Ё

Ӻ ɝ ɝ ɝ

Ắדּ ӗὈЁ ғ ɞ/730 ᾌ Ёɥ Ϝ דּ ɦ Rmul

Bctcjmnkclr ?ar Ё ҡ 0. ῾Ѡ ɝ ɞ Љ

Ό   Ѡ ɞ

霍华德的思想在今天看来仍不过时，且随着时代变迁，“田园城市”的

理论和模式不断更新、延伸和发展。
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政府部门的主导作用
◆ 城址的选定。ѶӐͪΤ ὦ ҕ ͪЖ ɝͪ Ж

еТ ɞ ´

ςᾆ Τ лς ӗὈ Τ ỵ

︡ ɞ δ ҕ ή ♣Ό ҕ אָ

ɞͪ ͪΤ דּ Ό ς ͪΤ

ὦ Τ אָ ҕ ɞ ᾆ

Ё Є Ж Ὀ υ Љ ᾆЁ Ό ΄

΄ ѱ ɞ Љͪ ὦ︡

ώ Ό ɞ

◆ 正确处理好政府职能部门和开发公司之间的关系。 ў

ẹӎ ӗ︡ Ắדּ ẹ

ӎ ɞ Τе ѶӐͪΤѼΓ ´ ͼּיỵЉ ѼΓ

20世纪50年代后，由于政府大力支持，英国的新城运动大规模展开
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еɞ Љͪ Ặ ͪΤͪ Ắדּ ═ὖ ɞ

щІ ὦ Ắדּ Ξ υ

דּ ὖ Ϛ Ԝ ɝ

ѶɞӁ Ϛ΄ Ắדּ

ᾌ אָ ҕ Ắדּ υ ẵ щ Ϛ Ё דּ

Ắ Ὧ דּ ɞ

◆ 提供必要的资金。 Ắדּ υ ε ӗ

δ Ắדּ Ԝ ɞ δ דּ Ắדּ

Ԝ ε ὖδͻΤ ὖ δ Ắדּ Ԝ δ

е ɞͪ δ Ắדּ Ԝ ͪ

Ό ɞ ά

΄ ΄ ͪЖ Ѳ ệׁש ầ Т δ

Ắדּ ầ Ắדּ Ϛ΄ ΄ ͪЖ ầ

ỏ֑ ɝὈ ɝ ♀ ɞ

新城开发公司的职能
Ắדּ ẹ ώ

ĽĽᾌ ὦ

ĽĽ

ĽĽẮẳ Ӻ

ĽĽ Ắדּ ὦ Ἆ ὦ ώɞ

Ắדּ ₵ דּ

ɞ ΅ Т דּ ὖ ὖ Χ ӗɞ ͼ ў

דּ я ͪ דּ ΅ Т דּ

Ї דּ └ὖ ɞ ´ דּ ẵ ͪ דּ ɞ
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新城开发公司权利的一个关键方面就是他们能够按照现有使用价值
购买土地，这意味着土地属性的变更对于其需要支付的土地价格没有影
响。因此，开发公司一次性获得了由于新城建设而导致的土地升值。

基础设施建设的为难处境
ẵ ┘ ɝ ɝ ῾

Ё ɞ◐ֳ Ἑ

Ϛ ΌִיЄּי ɞ Їў ỷ ᾆ

ɞ Љ ω ϊ ӗ ɞ

דּ Ё Ὥ еѼΓ΄ҕ ЉḎ

ɝ ♃ ϊ ɞ Љ ︡ ẇ ͪЖ

ϊ ︡ ɞ

新城开发公司的首要职责是土地运营，包括基础设施建设和土地整理
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ҕ Ѡ ỵ Ӂ └Χ ɝӎ ɝ

Ắ ϊ ᾆ/741 ᾆͪ ғ ҕ

δ דּ Ắ ԜЁ   δ δ ӈ ầӊ Ԝ

Ё2 ɞ ӎ Χ Ϛ ΅

ӗ Ѡ ɞ

Χ еѧ Ё ẵ Ё דּ דּ

ɞӁ Љ ҕ ≡ω ͽ ɞ

ҕ Ѡּׁש Γ ω Ё ͪ Ὣ ệ ӉЁ

Όɞ

新城发展的监控和评估体制的缺失
еѧ ӗ ͪ ҕὯθ Љ ◑

Ѳ Ж е ɞ ᵦЁ ӗ

ς דּ 0. ҕ Ẍ ɞ

ҫӎᾌ ЉΧ ӎ

ᾌ ɞ ά Ёͪ ΤΊ ẵ Ӂ

0.Ώ 2. ў Љ Ἑ Τ יּ ỏϚ

ɞ Ϛ    ͪΤ υ Љ

Ẫ ɞ

/752 ẳ ҕ ὦ Ёͪ δя ҫ 0+6

ɞ ҕя Ё ὦ ӎ ╤Τ ɝΧ

υ ẵ Ѡּׁש Ӻ ɞ Ё דּ

΄ ɞ

ὈЁ ѶӐὖ ὸ ´

Τ ὦ ҕ ɞ ε ҕ
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表2-8  新城计划与可持续发展社区计划对比

                      新城计划                 可持续发展社区计划

不同点

1. 最大范围发展绿地
2. 人口密度低
3. 创建自我满足的社区
4. 最初都是为了分化伦敦的人口和工作
5. 公共项目引导发展
6. 计划的总人口均为150万人

1. 强调褐色土地的发展
2. 中等或较高密度 
3. 与现存社区融合较好
4. 考虑到了3个区域以及伦敦的人口和经济发展
5. 有关发展的公/私合作关系策略
6. 截止到2016年，发展区域的家庭增长目标为20万以上

相似点
1. 共同的目的是增加住房供应，缓解过度拥挤的商业区中的住房压力，在特别行业区提供优质住房
2. 同属全国性项目，缺乏与地区合作的策略
3. 在住房供应中达到一步一变化，适应经济发展
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NEW  TOWN  MODEL



研读本章之后，您应该能够了解：

第三章  

边缘新城

美国是如何用40年的时间建造最大最成功的里斯顿新城。

里斯顿新城为何能成为“一生之城”。

里斯顿最具实力的开发商罗伯特·E·西蒙又是如何破产的。

哥伦比亚的小城镇大规模开发将遭遇怎样的问题。

为什么哥伦比亚新城房价高于其他地区，但仍然供不应求？
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【导读】

通过创建一个具有发展潜力城市的辉煌前景，我们获得了继续推进的动力。没有

发展目标，就毫无动力。那种按部就班，一个项目接着一个项目的发展模式永远也

不能利用城市具备的所有力量。

                               ĽĽ Ί _kcq msqc ҡ Е
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一、从城市化向城郊化过渡 1+/

人们概念中的大纽约地区
Ẹё ͪ Ϛ ⅞ ᾆ ΄ דּ ᾆ

х ɞẸּכ ♄Ёẇ ⅞ ỏ ⅞ ⅞ Ẫ ɞ

└ δ

第三章

边缘新城

阶段
划分

发
展
特
征

核
心
驱
动

人口郊区化
（1920～1950年） 

制造业郊区化
（1950～1970年）

零售业郊区化             
（1970～1980年） 

办公业郊区化
（20世纪80年代以来）

◆ 汽车时代的到来使
得郊区开发不再沿铁路
线分布
◆ 中产阶级和富裕阶
层的郊区住宅迅速膨
胀，这批人住在郊区，
白天进城上班
◆ 大都市郊区涌现大
批以居住为主的卫星城

◆ 汽车的普及和路网的
建设，使通勤费用下降
◆ 实际收入增加
◆ 中心城环境恶化，严
重的“城市病”日益突
出
◆ 跟随企业迁到郊区

◆ 出现了产业郊区化
热潮，制造业、运输、
仓储业等纷纷落户城郊
◆ 大都市周边大量的
产业园、工业园的崛
起，郊区本地就业趋势
加强
◆ 以产业为主导的新
城开发掀起了郊区化的
另一个高潮

◆ 高速公路体系的发展
◆ 中心城日益高涨的地
价使得郊区的地价极具
竞争力
◆ 中心城劳动力成本逐
渐提高
◆ 行政政策

◆ 大型购物中心、休闲
娱乐场所在郊区逐渐兴旺
◆ 住宅建设从分散型的
高档住宅转变为中高层公
寓
◆ 城市居民阶层多样
化，基本实现本地化就业
◆ 大都市周边形成了一
些相对独立、功能完善的
新城镇

◆ 市区商业日趋饱和，
而城区需求日益旺盛
◆ 市中心商业面对来自
新郊区商业的激烈竞争
◆ 追随消费者，人口郊
区化引起零售商业迁移

◆ 金融、贸易、保险
等生产服务业也出现郊
区化迁移 
◆ 新兴的高科技产业
在郊区蓬勃发展
◆ 传统城市中心及其
郊区边缘城市共同构成
的大都市圈逐步形成

◆ 信息高速公路的迅猛
发展
◆ 新的信息交流方法使
得办公单位的选址郊区
化
◆ 新型技术产业普遍对
地价和环境要求较高

表3-1   边缘新城形成的机制和过程
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ẇ ӊ´ └⅞ ◐ ӊ ᾆ └ɞ/72. Ѡᾣ

еѧ ӗ ε Χ Χ ɞ ι ӊ Ξ

⅞ ⱬӊ ệ ΧТ └ ɞẮ

דּ ӺẮП δеѧὈ ֳώ ẹ щ Ӻёѧ ѱ ӊ

ᾆ ɞ0.Ώ 3. ў 4. ў ⅞ Χ

└ɞ

ТΓ´ Γ´ └⅞ ◐ └

Χ Γ שּׁ ♀ѼΓ ᾆ └ɞщ0.Ώ 4. ў 5. ў └

Ё Χ еѧ΄ ỏδ ϫ Љ Χ

Γ└ɞ ᾣ └ Γ└ /,3͵Τ └ Γ└

Ϛ Τ ҕ ╙ ɞ

0.Ώ 5. ў └ ΅ Χ υ ѲϚӺ

ѼΓ └ ɞ ẶТΓ └ Ặ Γ

Γ   └ ẹ ´ Χ └ └

ɞ ⅞כּͪ └Ὧ Ё Γ ҕ ⱬ Љ └΅ └υ

ӗ δ כּ └ δ ΧТ е ε ӗ ɞ

Љеּת └ └еּתὈ ɞ/76. еּת

/75. 567͵ еἙ ᾆ5.5͵ е /. /. ɞ0.Ώ 6. ўѠ ТΓ

´ └⅞Ӻ Χ ´ דּ Ё е ɞ⅞כּ

ɞ └ ͼ ẹ

ӊɝ ɝ ϊ ´ ɞ х ẸΧ₵

δ □ Ѡּׁש΅ ͪЖ ɞ Ϛ еѧ

Χ └ɞ

二、小城的大规模开发：哥伦比亚
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基本情况 1+/

图3-1  哥伦比亚新城位置：马里兰州，首都华盛顿和巴尔的摩之间的哈佛县境内

哥伦比亚2005年数据

人口： /.͵еּת ӊ ҡ Е ҡ Е 0,3е ầ7,.3

͵ Ẃɞ

教育状况： Ѡͼ ♄δ5.# ♄ Љ/-1ɞ

企业： ҡ Е 13.. ѼΓ ѼΓ 02/,6͵ ɞ

就业岗位： ҡ Еẳ 7,/͵ ɞ

教育：05 Ắ Ẫ ͪɞ

ҡ Е 05 Ắ Љ ╝ Ắẳ Τ Ὣᾣ

ɞ1. Ṿ Χ ᾣ Ё ӊ

£ ɝ Jmwmj_ Amjjcec Ѡּׁש ╝ └

ԜЁ е ҕɞ

商业零售：22,42͵ Γ ɞ3..Τ ɞ
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ҡ Е 22,42͵ שּׁ Γ ɞ ҡ Е Γ 3..

ɞ Χ Bm``gl Aclrcp ɝ Qlmubcl Qos_pc ɝ

ҡ Е Amjsk`g_ Apmqqgle ɝ ҡ Е Ắ Amjsk`g_ Pcqr_sp_lr

N_pi ɝ7ΤϜ Χ └ Ғ Ẹё ɞ

休闲娱乐：0/,24 Ắ Ắ ɞ

ЁΊ Ὀ 0/,24 Ắ ӗẮ υ └

Ϛ Ғ Ҍ   ɞ Ж ҡ Е╞ҕ A? ɝ ╝ Ắ

Ҍ Χ Ѡּׁש еẮ Ԝɞ

教育机构列表：

/2 Ắ ӈЉ └ ֳɞ

3 Ắ Χ ɞ

6 Ắ Χ ₵ 0 ғ K_elcr Npmep_kq ɞ

ɞ

1. Ṿ Χ ₵ Ṿ 0,3 3 ɝ

Ѡּׁש ώ ɞ

.,26 Ắ ╝ └ ɞ

£ ѠּׁשἰἼ

שּׁ ɞ

╝ └ דּ Χ ɞ

Ẋ ɞ

图书馆：0 ╝ Ắẳ ϡ ɞ

宗教设施：2Τ ҕΧ Ж ԜЁẮ ɞ
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医疗机构

╝ └┘ ◐ £ ┘ 011Τ ɞ

  Χ ɞ

Χ ẲΊΓ Χ ɞ

є ┘ ɞ

ŅŅ

艺术休闲娱乐：

Kcppguc_rfcp ϊШ ӈЉ ͼ Ш ͽ ӈ ẳ /,30͵Τɞ

Χ Hgk Pmsqc 514 ɞ

Ν ´ ɞ

╝ └ 2.7 ɞ

ҡ Е╞ҕ Χ ɞ

ҕ ɞ

社区设施：

/3Τ └ ҕ- └Χ ɞ

7ΤỞ Ắ ɞ

0ΤRccl Pcqmspacּׁש  Χ ɞ

ẊẲ ҕשּׁ Χ ɞ

老年人设施：

Ӗ ҡ @_gl Χ ɞ

Ε ҡ Е3. Ѡͼе  Χ ɞ

е  Χ ɞ

е  Χ ɞ
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е е ɞ

Bccpdgcjb еּׁש е Χ ɞ

非住宅类物业的比例：

与大都市圈的交通状况

ҡ Е ά ͪ Ϝ └ɞ

Amjsk`sq ͽ ҡ Е╞ҕ Ӂ Τ щ ầ

ɞ ᴞ ╝ Ё ẮẳП ɞậ ╝

 Љ ҡ ЕѠּׁש └ ẲẮẳП KR? Ԝ

Ё╝ υ ẮẳП ɞֿכ ӈЉ╝

ώ ώ ԜЁ ╝ └ ẮП Ẳ
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新城的启动
Rouse公司取得土地

/741 /. PmsqcẮ Ẳ ╝ א ёѧ

34,5. Ắ Љ ͪ ɞ7Τ υ Ắ כֿ /2.Τὖ

└ δ א /-/.ɞ

ЁẮ ╝ ὦυ PmsqcẮ Іҕε

U£Pmsqc Ёёѧ ὦɞ δ ҡ Е щͪ ӗ

Ё ὦ Ѡ Ẍ דּ ὦ█ Ở

Ϭ Ѡּׁש΄ ֳυ ɞё Ԝ Γ ҕ

ϊɝ ᵱשּׁ Ғ Ẹё שּׁ  Ѡ е Ӑỷ

Ԝ ӊ ɞӊ דּ ҕү Γ Γ דּ Ѡ ҡ

Е΄р Ό Љ Τ א ɞ

14名专家制定哥伦比亚计划

щ/741 /. ᾆ/742 // PmsqcẮ ὦ δ Τ ᾌ Ё ӎ ὦ

ὦЁ Ӻ ɝּד ɝ דּ ɞ

δЁ Τ ҕ Ѡּׁש Ӑ אָ

ҕ PmsqcẮ ︣ Ё Τ ĽĽ ɝ▲ ᵱɝי ϊɝ ɝ ҕɝ Ѡ

שּׁ ם Ẫ /2 Ί ɞ υ 4Τ Ί ͪ

ѠӺͪΤ Ӯɞ Ж ҕ Ὧ ὦΧ Ѡ

אָ ӈ ҕ δ Τ └ Χ ΌϚ ͪ ὫὯ

ͪЖ Ắ Χ ҡ ЕẮẳ┘ ὦ Ẹ ɞ

/742 // ҡ Е ὦ ╝ ẮҒ ΅ ёѧ

ͪ ὖ└ ὦ Ѡֳδ ώ Ԝ ɞ

Τא Ѡּׁשὖ└ ɞ ҡ Е ԜЁͪ Τ

ɞ ҡ Е άὖ└ ҕͼ ͪΤ Ὀָא ɞ

/743 6 א Ёł └Ńὖ└ џ ἎЁ ҡ Е דּ
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└ ɞ

1967年哥伦比亚迎来第一批居民

PmsqcẮ δ Τ ͪΤ ӗ ᾌ ὦɞ

/.Τ υ /744 4 ɞ

ҡ Е ͪ υ ẮҒ Ё ệ Ό ͪΤ

Ё/.͵ כ Χ ɞ

/745 5 ҡ Е ͪ ầ ɞ

/745 3 ҡ Е ͪ ΓẮ Fgrrk_l ?qqmag_rcq Gla, ͪ

Ắ ◐ ầ ɞ Ắ /745 /0 ầ ῼẮɞ

/763 7 PmsqcẮ Ắ ◐ AGE?ŁQ ╝

Ắדּ Ѹ δPmsqcẮ Ẫ Ắ ɞ

0..3 // ῾ דּ Ắ PmsqcẮ ҡ Е

ɞדּ

供不应求的新城房产
Ẳ ҡ Е ӈЉ ╝ └Χ ɞ ҡ Е

ᾆ ╝ └ ɞ ϫЁ ╝ Т

Цּךᾆ Ắ ɝ Ѡֳּׁש П ɞ Ἤיִ

ϫ ҡ Е Т δ ɞ ҡ Е ӊ Ѳ

Љ Ẹё └ ӊ Ѳ ɞ

0... 3 Т ПѲ δ0/53.. Ẃɞ

0..2 3 Т Ѳ 1277.. Ẃ ╥Ѳδ131... Ẃɞ

0..2 2 ╝ Т ὈѲ δ122.57 Ẃɞ

0..3 2 ╝ Т ὈѲ δ2.756/ Ẃɞ

ὈѲ δ/7,.7#ɞ

ҡ Е Ѳ ╖ ⱬ
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Ɏ ῾Ё שּׁ ɞ

Ɏ ╝ א דּ Ἑ ɞ

Ɏ ╝ Ắ ͼ╖ɞ

Ɏ Pmsrc /.. ╝ @UG ɞ

Ж ╝ Ѡּׁש ҡ Е ТԜ΄ ɞ

成功之处
⒈ 规划过程中社会学家的参与

ҡ Е ὦ ΧͪΤ Ὀ ҕ ɞ΅כ

/741 ᾆ/742 /3 ҕ Ί Ί ҕּד

ЁἬΤ ɞ אָ ὈPmsqc е Љ ͽ

ὦ ɞPmsqc е ͪΤ ё

δ ὦ ΄ е δ דּ דּ е כ

΅ɝ ϛɝ ⅞е ɞ └ ỵệ

Ӂ ᵦ δ δ Ж е

Ԝ ӊ ҕ ΌϚδ ΌὯ Ёͪ Τ ɞ ҡ Е

Ϛ Ẹ ⅞ Χ ӈ ͪ ĽĽщ ὦ

υά ͪӈ♄ ךּ Љ ά ҕ ὦ ӗ דּ ♄ ɞ

哥伦比亚城共规划为10个小区，每个小区由4到5个组团构成；组团、
小区、城市都有各自的中心并围绕中心展开。

⒉ 项目巨大的规模和突破常规的规划单元为土地综合利用提供了广阔的

规划空间

דּ ĽĽ ӊеּתщ/.͵ ῾ᾆ2.͵ щ34,5. Ắ

ᾆּד ₵ Ё ệ ӗ 2.3 Ắ ɞ
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ẵ δ └ ΄ ΄ ͪЖ └

Ѡ Ẍ י ɝ ӊ Ԝ ɞ Ϛ

דּ Χ דּ ΄ ΄ ͪЖẇ ầӊ εכ΅ דּ

Ж ҕשׁ Љ דּ ΊΓ ΄ ɞ

ὦ Љ΄ ὦқ ΄ ёѧ

ͪ ɞ Τ ł Ń Ж

ł Ń́ Γ ɞ Ὀ ΄

Ncppw ╤ӈ ת ɞ └

ͪЖ ł Ń Tgjj_ecq ͪ /͵еּת ΅қ ֑ ӈ

ҕ ὦὖ ł ╤ӈŃ еּת 1... /.... ẹ ͪ ɞӁ

└ Ѡỏ ὖδ Τ ΅ ╤ӈ ẹ

σɞ

ҡ Е /.Τ Ѻ ł ŃɞPmsqc е

Χ ɞ אָ Љ ɝדּ ɝ

῾ שּׁ└ └Χɞ ͻΤ דּ ώ תּ ӗ қ

ł ӊĽ ӗĽ Ľ ϊĽ ϛͪӎ⅞Ńɞ δ ѧ ὦּׁש

Ѡ ͪ אָ ӎ ὦ Τ´ ΄ҕ δ Љ

δ Τ └ юַЁІɞ

ҡ Е ẳ ὦδ/.Τ └ Τ └ 2ᾆ3Τ ɝ └ɝ

Χ Χ ɞ

小城中心： ὦеּתδ/.͵е Χ ᾆ δ

 /3͵ е Χ Ё ɝ ♃ɝ Ѡ Ẹё ẵ

⅞ ┘ ɝ └ Χ ɝ דּ ῼẮ ɝ ҡ Е ҕΧ ῼẮ ɝ

└ שּׁ ɝ ϡ ɝ Χ ɝ ɝRgtmjg Ҍ └ Rgtmjg

γ Rgtmjg ͼ Rgtmjg ͪΤ

ϊ  ΅ Љͪӎ Ắ Ҍ ɝ ɝ ɞ
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小区中心： └Χ δẸ ệ 1...|3...Τ /|/,3͵е  

 ╙ ᾆ ΄ .,6Ắ ɞẸệ ₵ ͪΤά Χ ɝͪ Τ Χ

Ԝỏ ɝͪ Τ Ṿ ΅ Χ ɝ  Χ ɝ └ ϡ ɝ

┘  Χ ɝ еυ ɝ ם└ Χ ɝ ɝ ɝ └Ắ

╤ Ắ Ԝ ᵨ ɞ └Χ

ɞ

组团中心：  Љ1..|3..Τ Χ ₵ ᾣ ɝ ɝΓευ ɝͪ

Τ ɝ ♃ɝ еυ ɝ ɝ   ɝρ ͪשּׁ Ắẳ ɞͻ

Χ ῾Ё Τ └ Ό δ ł └ Ń Ё ɞẸ

└ ὦ΄Ӂδ ЁֳЉ ҕП ѱ Ό Ϊ Ё └ е

Ẍ ͪЖџе΄ ł Ń └ ᾁ ł΄ ɝ́ ɝ́ ם

ѫɝ́ Ń ẳ ɞ

这个开发项目中不可或缺的部分便是更多近在咫尺的开放空间。开放空
间占到了整个新城的38%，而开放空间使得整个开发场地无限展开。

⒊ 对于大规模开放空间的保护保证了项目的全面升值

Kcppguc_rfcp Nmqr N_tgjgml ϊ♃ ЁҒ

ɞ ҡ Е Χ ϊͪ ὖ 01Τ

ɝ4Τ ệ ɝΝ ɝ Ỳ Ỳ ɝͪ Τ ɝͪ Τ

 Ắ ɝͪ Τ   ɝ ɝ ɝײϊ ҕ ɝ   ɝ

1Τ   ϊײ ₵ 02-5 ϊײ  Ғ ệɝ ɝ

ɝ ɝ שּׁ Ѡּׁש ɞ Ắ ͻ Ẹ

ɝ Ẋ ɝ ɝὦ ϊ /06Ắ ɝ שּׁ

ɞ/26Τὖ ɞ7Τ Χ /3Τ  Χ 2Τ

 Χ Љθῼ └  ɞ

י ẇЉёѧ ўɞ Τ דּ Χ΄
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ὖֳ Ӻ Τ דּ

  П כּ Ж ͪΤ еѧ Ẍ

Ὀ ɞ ╥ ΌӺ Τ דּ ẹ

ЄΌ Ό Љ ɞ

΅Ẹ ҡ Е Ғ ᵨ ΄ ҡ

Е י Ғ ɞ ҡ Е ╝ KaF_pe

/742ↄ ὦΧ Ӂ Ẹ Ζ ΄

ɞ Τ ҡ Е ◐Ӻ Ϛ֑ ͼ ɞ Ӑỷ

י Ё █ᾆЁ Τ 16#ɞ

ᾆ е דּ י Ё е ѧ Ắ

ẇёѧ ᾆ щӊ ᾆ ɝ Љ ϊ

שׁ ῾Ё   ͼ   ҡ Е ϊ ẵ Ό

Ϛ΄ҕΧ ɞ ΄ ͪΤ

Ӂ └ὖ е ɝ ɝ   ֑ ɞ

共享湖畔公园，使湖泊为全体社区居民共同拥有，会带动房价整体水
平全面提高，带来的利润要比仅仅靠湖岸部分住宅卖个高价所带来的利润
更多。

⒋ 产品形式多样化，降低了市场风险，实现了多功能社区

ҡ Е δłͪΤ еѧ ⅞כּ ΄ כּ

⅞ ´ └ еѧ Ѡ ӗɝҌ Цּך ĽĽ  еѧִי

ӎ Ńɞ

Љ ҡ Е ͪ ӊ דּ ᾣ Χ ͪӈ

ὖ ҡ Е ︡ ͪ ӊ Ὀ Ḏ ͪΤϜ

︡Ὀ ͪ ɞ ҡ Е Т ₵ ɝТΓɝ ɝ

ῼẮɝ ϊ Ѡּׁש ӊ ɞӊ ═ὖΪ Ё
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ҕɞ Ж ҡ Е ҕ ͪΤ θТ ҕ

΄ ẸёͪЖ ҕ ҕ ᾌɞ Ὥ

ɞδЁ י ẵІ ᾆ ẵ ͪΤ

Ὥ ɞ

ѶӐ ϫЁ ҡ Е Т еϚ Ὥ ỷɞ Т

Ὥ ёѧ Т Ὥ ỷɞ Ὥ я

υ ԜͪѸ Ὥ ⅞ ѱם Т΄

ỷ Ὣ Т ỷɞ ӛ ҡ Е Т Ѡ ӛ

ТΧцẮ е ԜͪѸ Ὥ ỷὋѱɞὈ Т

υᾣ ẇ ẹͪѸ Ὥ ỷὋѱ δӛ ΄ ╥ ɞ

Ὥ ⅞ ҕ ᾌ ɞ Ж ╦

ớ Ѷ ҕ ɞ

דּ ώ Ắ Amjsk`g_ ?qqmag_rgml A?

´ י ɞ Ὧ ҡ Е╞ҕ ͪ ώ

ώ ΌЉ щ Ϛ ╖Ё

ɞ

问题所在
⒈ 公共交通系统规划未能有效减少私家车使用

Χ ᴭ֑ ẮẳП ỵ └ П ɞ

ҡ Е ӎ ὦΧ └Χ ɝ Χ שּׁ └   ẮП ӎ

Ό ά ὦ דּ ЁẮẳ ΊΓ е ẳ ҡ ЕẮП

Τ Ё ẵ ẮП ɝ ɝ

ɝ ɞ Ό ώ ẮП П ЁA?╞ҕɞ

ẮП ´ ỵЁͼ ₃ Ӂ Љ ӗе Ὀ П

ɞ Ắẳ щA?╞ҕɝ
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ɞ

ёѧ ´ ԜѶӐ Ѡּיў ɞ ҡ Е └

/77. еּת ệ56#└דּ 60# е╤ ͼ Τ

Ԇ ῾ Ẳ Ὀ/.#ɞ 0.Ώ 5. ў └

71# ҡ Е Ҕ ͼ Τ /77. δ70# ɞ

0... Τ Ặ └ ӗ ҕ ῾ י

ͼ╖ ‟ĽĽ Gptglc 0.Ώ 7. ў щ /,0 ͼ╖ᾆ 0,2

ɞ ◐Ӻ /77. Ԇ ĽĽGptglc 15# ҡ Е

05# ӗ ͪΤ ёѧϚш Ὀ ɞ

⒉ 中产阶级的聚集和良好的居住环境使得提供可支付经济住房的目标很难

实现

ҡ Е ӊ Ӂ ёѧ ӊ δΧТ ɞ

Ặ └ ⅞ Ὥ ɞ   └ ł

Ń ם ΄ δ е Τ

ł Ń ɞ еּת ӊ Ж └דּ /77. ў Ԇ 1# 4# ɞ
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共享湖畔公园，使湖泊为全体社区居民共同拥有，会带动房价整体水平全面提高
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三、美国最大最成功的新城：里斯顿

基本概况
ӈЉ╝ Ѡ 13Ắ ⁄ Ắ ⁄

/3ὖ Љ Е Ẋ א █ 23 Ắ ɞ

土地使用情况

                                                              表3-4  里斯顿的土地使用情况

      面积/公顷   用地百分比（%）

住房用地 1603 53

市镇中心 538 18

开放空间 445 15

城市公共设施 134 5

道路/停车 275 9

总  计 2995 100

居住建筑信息

ὦ 0,6͵

0,0͵

长达40年的开发
דּ Љ/740 Ҫ £C£ ӗ ɞ Ϛ ´

υͪɞ

/74/ 1 Ắ щJcdamspr Pc_jrwẮ ΧѠ27,2͵ Ẃ- Ắ Ѳ

ϫЁ Ẋ └ 05,11 Ắ ɞ

/740 δЁ דּ ё ὦ ѧᾌ Ёͪ ΄ Љ

ὖ└ᾌ ͪ ώ Ὥ Ϛ NPA└ὦ ɞ  

Ẋ ҕ Ӻ ώ דּ

δ ɞ

/741 ͪΤ Χ ὦ Ἆɞ

/741 Esjd MgjẮ דּ Ӻ Ҫ £C£
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/742 ͪΤ/6 Lmprf Emjb Amspqc Γɞ

/742 ᾣΝ Ё ͪ ѼΓ Rfc ?gp Qsptcw

Ampnmp_rgml ͪΤ 1. Ḏ Ắ ɞ

ΝΤ Ѡ /742 /0 7 ͪ ӊ Ὀɞ

ᾆ/743 0 ?llc  Χ Ẫ Ὀɞ Ό ͪ ῼ

Ắ Ϛ ͪ е י Ắ ɝͪ ɝͪ І  Ν ┘

ɞ

/744 3...͵ Ẃ  Χ .,12 Ắ

ͼẶ ͪΤ ⁮ ɞ

ỷ Ӂ ầш ΄ Ẫ דּ ɞ/745

Ҫ £C£ Ёё Esjd MgjẮ יּ Ё ᾌ ɞӁ דּ

Ѡ דּ ╖ ♣Όɞ ầӊ е

︡ 03..е ︡ 15. Rmulfmsqcqɝ2.. Ắ 103 ӊ Ὀ Ὀ

ӉЉ ɞ ͪΤẵ ᾑ ͪ Ắ ɞ

/746 ͪ ɞ6.. ӊ ɞ еּת ╖ᾆ3...ɞΝ

ẶẮ ầ ΓΧ Ẋ ͼ/,.6͵ ầ

Χ₵ ЁӈЉ ӈ 1͵ ɞ

Γе /2..еɞ

/756 Esj d Mg jẮ שׁ ε ὖ╥ Ё  Ắ Km`gjc

Ampnmp_rgml ɞ Ẋ Rcpp_`pmmi ё ε

Χ ɞ

0.Ώ 6. ўά ⱬ דּ NPA└ὦ ת

δͪ Χ └ὦ ԜЁͪ ᾌ Ѡ דּ Χ ɝ ɝ ´

Χ ɞ Χ ͪͪΤ └ὦ דּ ɞ

/766 Χ   еּת 2,1͵ δ └ ł Χ
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Ń ԜЁͪ Τ ɞ Χ ӈЉ ⁄ ↄ֛ ͪ ε

ὖ /0Τ └ɞщ ͼ еѧ ᾆ Χ ẹ

Τ ҕ└ ѧ ᾆ ῼẮ ɝ

Χ  ɞ

经过40年的发展，里斯顿已经成为美国最大最成功的新城，居住人口
达到6.5万人，当地就业率超过50%。

今日里斯顿
2. דּ Pcqrml δ ´ ӊеּת ᾆ4,3

͵е Γ 3.#ɞ

Χ Ҫ £C£ Љͪӎ

δ Ắ ͪΤеѧ Ѡ ҕ ɞ δ

ᾣ ´ דּ ͪΤẇ ӗ ɞ ͪ

ӊ ӊЁךּ 1+0 ɞ

└ệ ԜЁ ӊ   ЁẸ ά ͪΤ δ

ͪΤ ɞ ͪẄ δеѧ ԜЁᾣ

Ѡ ԜЁͪ Τכ 1+1 ɞ

└ệ Ё Ϝ Χ ệ

Ắẳ ɝẮẳ  └ Τе  └ɝ67Ắ י └

ͪ ɞ

Χ ₵ /0Τ └ Τ ´ └ ΄

└ Γɝ ӊ ϊΧ └ δ Χ ӗЁדּ ɞ

合理规划确保高品质生活
0.Ώ 4. ў   ͪ אָ └ אָ ɞ Ї Ặ

ў ᾆ Љ υᾣ Љ ҫ ΄ ӊ ᾣ ɞ
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ẶӉ └ דּדּ Ӂ ω ầ

ᾆὯ Γ ҕ Ӻ Ѡּׁשδ └ ɞ

ᾆ0.Ώ 4. ў ὦ ѧ ᾆЁ └ ὦ Љ

Т └ Τ ҕ Љ ֑ ΄ ῾

ὖ⅞ Ϛ Ξ ɞ

罗伯特·E·西蒙的七项目标：

Ɏ Ặ └ δеѧ Ԝ ҕ ѠӺеѧ Ẅὖώ Ҍ

图3-2  安妮湖村的联排住宅及社区景观
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ɞ ԜΪ ⅞ ϊ ɞ

Ɏ ᵦᾆ ѶӐе ͪΤ └ θ ẌϚ΄

еѧ ɞ Ԝ Ѳӈ ӊ ĽĽщ

⸗ ▲ Ắ ᾆ4 RmulfmsqcѠּׁש ӊ ĽĽӊ ΄

ầ Ѡּׁש ΄ ɞ Ӻ

Τ └ ĽĽ ёѧ ӊ ⅞כּ ᾆ ɞ

ӗδῇТ Ϛ └  ⅞ ⅞ɞ

Ɏ Τӎ Ѳᵈ Ξ δ ὦ ῾

ɞ

Ɏ Ӻеѧ ͪ └ ӗ ɞ

Ɏ Γɝ ⅞ɝ ϊ щ υάדּ δ ΄ Ἤ υ

  ɞ

图3-3  里斯顿的高尔夫球场
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Ɏ е ғ щͪ ẵ ɞ

Ɏ ͼ ´ɞ

复合功能：一个生活、工作、休闲的场所

ѠͪΤ ´ ὦ ӗδ ẸΧ₵

ầ ӊ ѠּׁשῼẮ Χ ɞ

└ ɝ ϡ ɝ ɝ Χ ɝ┘ ɝ ɝ

ɝ ⅞ ϊ   ɝẮẳП Ắẳ ɞẮ ɝ ΓῼẮɝẮẳ

Љ ᾁ ɞ

х 4,1͵ 2͵Τ ӗ ӈ Ё ӗ ӊ

ͪΤ ´ ɝ ɝ └ ϊ

└ɞ

Ѡ П י └ י

└ ɞ ӊ Δ щ ͼ︡ ֑ ᾆɞ

Γε ҕѠ Γε Ѹẵ └Χ Ắ └ɝ

ɝ █ █ /-1Ѡͼ Ắẳ ẵ └ ͪ ͪ ɞ └ ϊ ₵

ΝΤ ẸΧͪ Ӻ ͪכֿ е ɝ/5Τ

ɝҒ ɝͪ └Χ ͪ Ὣ Ắ

█ 2,23 Ắ ɞ └Χ 67Ắ Χ Ѡּׁש

ͪ ɞ └ Ὥי ╞ ᾆЁי ɞ

一生之城：住宅多样化

ӊ ẇ ӺͪΤ щ ɝΧ ᾆ

Τ щ └Χ ɞ └Χ 3Τ J_ic ?llc ɝ е

Fslrcpq Ummbq ɝ R_jj M_iq ɝ╦ Qmsrf J_ic ↄ

Lmprf Nmglr Τ ͪΤ ´ Χ ɞ



86



87

新
城
模
式    

第
三
章   

边
缘
新
城 

шי Ё η Ẉ ɞ

成功之处
⒈ 高科技产业的发展和Reston建设所带来的高素质人口聚集形成互动，形

成了产业与人口不断升级的良性循环

Ẋ Ẫ Όɝ ầ ɝ Γ Ӊɝ

еּת └υͪ 1+3ɝ 1+4ɝ 1+5 ɞ

                                                       表3-5  费尔法克斯郡与美国各项指标对比

费尔法克斯郡 弗吉尼亚州 美国

人口增长率 (1990～2000年）（%） 18.50 14.40

企业数增长率（2002～2004年）（%） 6 2

年工作岗位增长率（2002～2004年）（%） 2 1

人均年收入（2003年）（美元） 38560 33671 23110

中等收入家庭年收入（2003年）（美元） 93978 60174 52273

失业率（2003年）（%） 1.70 3.80 5.50

贫困率（2003年）（%） 4.40 9.60 12.50

                                                          表3-6  美国家庭平均收入最高的10个郡

̔ŐЎنԓՎن՗ ●ŐՆ初՗֡˶ʻ 焐稡낁읠訐阑8«28¡ʔŐօeԓї ●ŐՆ初՗֡Ȏɗ 캐咀ꊁ낁�뗀䧀阑8�550̖ԓҦ初юن 亚ҦӖӖ养eЎ ●ŐՆ初՗֡̗Ȯ 芻鱰ᅰ蝁낁鸰崁軀㠰阑�X«2qˤŐԶԓҦՎ ●ŐՆ初՗֡˶ʻ 涁뗀응낁읠訐阑�X�X0ɵeҦԓѵe֞ ●ŐՆ初՗֡̗ȡ饐趐棐응낁鸰崁軀㠰阑���5A˶eՃՎؠՆ ●ŐՆ初՗֡˶从 렁�낁䛡䖠阑��6ş�̔e初՗Ц ●ӖцԓЦ ●ŐՆ初՗֡ɇȮ 犻棐뗀뗁낁剏ꄳㆎ쀸ゖᄀ�v5~pˤŐ初՗儿ŐЎنԓ及 ●ŐՆ初՗֡Ȏɗ 獐敡�뗁낁�뗀䧀阑�v~h¡̴ŐДӄӖц初ї ●ŐՆ初՗֡˶从 棐䧁낁䛡䖠阑�UU�q●ŐӖӖ养þ ●ŐՆ初՗֡͗Ξ 棐틐己ꉈ텱狗傖ᄀ�E~5��ƒ����K Ì)Å‚ïÐ@�3a	0�"��KqÂÅpB»°�/��5fFÑ
ˤŐ初՗儿ŐЎنԓ及 獐敡�福5ࠐ�ö~0ɶцҦԓѶц֑饐趐棐응낁5sön0

ȴŐՆӖїنԓ 地ꇁ낁5q
ʔŐֆцԶї 캐咆ꈛ5ࠐrö�0˷نփ 从Ő劳ӄ 䛡䖡낁5Rön0ΆцՏ入՗ц初цփ 咁ੰ렁낁52öo0ʴŐҐ初ՄŐ初 䖡剁ꩡ낁52ö~0ɄŐӐӐҠ初�棐틑낁~�ö�0严ц初�ɶ劳ц初цҦՆцŐ�犴鸰䧁訐읐棑낁~�ö�0严ŐЎنԓՎن北焁稡낁~�ö?0
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ɞ

表3-8  里斯顿高科技企业基本情况

行业    从业人数      企业数

IT 20015 736

计算机与数据服务 5795 123

IT设备/硬件 350 6

软件/程序 7740 279

系统合成 6130 328

通信

程៍
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δЁ ᾌ Ё└ὦ Ὥ Ϛ NPA└ὦ ɞ

Χ └Ӻ └ ὦ δ ɞ Ӻ

Ёӊ ῼẮ ɝ ɝ └ ɝ ϊ υ ɞ ώ └

ԜЁ ẹ ẹ Ѳᵈ Ό

Ẫɞ Ӻ דּ Ё ɞ Ѡ ᾌ Ắ

Ắ ɝ Rmulfmsqcɞ Ό Ӻ Ё Ӻ ῾ͪ

Ж δ ɞ

еּת PNA └ Ӻ ὦὖ ΄ └

└ Ắ /,26/2͵е Χ Ắ 1235е ѠּׁשӉ

Ắ 716е ΌӺ Ắ υͼ Rmulfmsqcͪ ᾆ

Γɝ ϊ └ ɞ ὖ└ ͽ דּ א

П ῾ ὦ Όי └ Ắ еּת ΄

10/.еɞ

作为一个非行政区划的新城，里斯顿业主委员会在里斯顿的发展过程
中起了重要的作用，是里斯顿最后成为一个充满活力、欣欣向荣的新城的
关键因素之一。

⒋ PRC区划法的应用使得里斯顿通过局部提高开发强度，保留了大量的开

放空间和待发展用地，为新城的可持续发展预留了空间

Ё ῇҕ ACMשּׁ 13 Ѡᾣ ΅כ

└ דּ е ֑ Ό֑ ╞ҕ Ἆ

΅כ └ І  Ѡ ͪ י Ѳᵈ ɞ

罗伯特·E·西蒙破产
Љ Τе ΌѠּׁש δЁ Ж

΄ ЉḎẸёͪЖ0.Ώ 4. ўὈ └ͪ
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ɞ Ӻё Ё ͪ Ѡ

υệ ΄ ώɞ Ẹёғ‟ ᾁ Γ δ

Ё Ӯ ӈ ĽĽ דּ ⁄ ɞ
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└ /ӈ І Ắ Γε ў Ắ Γεώ І Ѷ ΄

Ν ɞ

里斯顿业主委员会如何鼓励居民参与可以从以下实例中看出：

╞ҕ Ӑ ‐ └ ΅כ └ ɞ

╞ҕ Ẋ ͪ Ѳᵈ0,1͵ Ẃ └  Χ

 Љ └ɞ  Χ └ δ77 ɞ Τ δ ͪ

Ắ Ắ 2.# Γεכ΅ Љ

θ Τ Ԇ ɞ 2.# Ԇ Χ 0-1

ὦɞ26# Γε Ёёѧ 74# ɞ

委员会的资金来源

0..1 ╞ҕ /...͵ Ẃ ầ 6..͵ ЉΓε Т

ầ 165 Ẃ ẳ0,/͵ ɞ





研读本章之后，您应该能够了解：

N
E

W
  T

O
W

N
  M

O
D

E
L

为什么美国奥润柯和日本多摩都采用了TOD模式，但发

展结果却差异巨大。

奥润柯车站社区是如何从一个烂尾项目发展起来的。

什么使人们愿意花更多的钱到奥润柯站住更小的房子。

日本以铁路为导向的新镇建设几乎都是由政府发起的。

新城怎样才能在城市变迁中始终保持吸引力。

TOD新城
第四章  



94
新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  



【导读】

TOD：transit-oriented development

以公共交通为导向的开发，属于密度适

当偏高的开发，位于主要交通站点周边

适宜步行的距离内，通常可以为步行

者——也并不排除驾车者——提供居

住、就业和购物的机会。
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一、解读TOD 

₃ Ѡ ɞ ₃ ɝ Ắẳ ɝ

₃ Χ ҕ ὖɞ Ὧ

Ӻ ₃ Цּך ὖ ӗ ЉͪΤ ´ └ ὦ

δ ɞ

ͪΤе ỵ ЁRMB ɞ Τ δ3ὖ

Ϛ 2..|4.. ɞ Τ╙ ệ .,3. /,./ Ắ

ЉП דּ RMB 2+/ ɞ

łП Ńדּ RMB ᵛ דּ ӈЉε П

ệ Ѡδ ĽĽϚ ΄ ĽĽ Ԝ ӊɝ Γ

ҕɞRMB ͪ Ἤ Ж

ɞ

łѠП δ Ńџדּ ѧ Ѡ ɝ ӗ ɝ ɝ  

υ Χ ͪ Ѡ ΄ ɞ

第四章

TOD新城
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“通勤村”是“一个以交通站点为中心的、紧凑的、多功能的社区，可
以使得居住者、工人和购物者多乘坐公共交通工具，少开自己的车。”

TOD的七项关键举措
◆  确定正确的土地性质

确定交通支撑的用途。

否定非交通支撑的用途。

将各种用途尽量摆放在临近LRT站点的周围。

◆  提高开发强度

居住物业的密度和产品形式

П ӊ ӉϚ Ѡ ẮẳП Ό

图4-1  TOD开发范围图



98
新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  

Ѡ ͪΤ Ό Ѡ └ɞӊ ₵ ӊ ɝ Ắ

ӊ ɞ

办公和商业物业的密度和产品形式

└ ῼẮ Γ Ѡ П ɞ 2+/ Ẹё└

JPR Ӊ Γ ɞ

高密度开发相对集中在车站周边并形成过渡

Γ ѠӺ ₃ ֳώ ⅞ɞẸΧ₵

ӊ ῼẮ Γɞ דּ Ѡ Ӊ ѠὯ П ѱ

Ѡּׁש΅ └ ɞתּ

开发强度的空间和时间规划，预留进一步提高开发强度的可能性

JPR └ ὦ Όɞ ͼᵨ

Ӊ Γδ דּ ԜЁ ҕɞͪ Τ └

דּ ὦδ └ ⅞כּ ԜЁ Ό ὈЁ כּ

ɞ

◆  步行系统

ɝ ɝ

ɝ ɝ ɞеѧ

ł Ń ᾁ Ӻе ὖ 2+0ɝ 2+1ɝ 2+2 ɞ

住宅密度（栋/英亩） 就业情况

Santa Clara County CA 25～45 1.0容纳率

Puget Sound, WA 10～20 50 工作岗位/英亩

Denver, CO 25～30 0.75容纳率

表4-1  LRT站点周边最低物业密度
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◆  高质量的城市设计

设计高质量的街道

שּׂ ͼ ΌӺ δЦּךɞ ɝ ɝ

ɝ Ѡּׁש ᵨ י еѧẌЉּךᾆ   П

Ὧ └ ɞ δеѧ ԜҌ ɞ

在建筑上寻求最大的可能性

Ѡͼ1 2 ⅞כּ ͪΤ Ắẳ└ ɞή ₵

Ό Ѡּׁש Ẃ ὖ е ɞͼ

1 2 Ѡͼ Ӻ Ẉ ᾆе ͼ Ό  ЉἙ ӎ

е ♣ ɞ

图4-2  西部商业广场的停车位和零售商店之
间由步行路相连接

图4-3  Brentwood Sdytrain站

图4-4  西部商业广场明显标示出来的步行路
为步行者提供了空间
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使底层的建筑与步行者的使用结合起来

ᵊ Љ ɞ е ֛ͪ ₵

ӊ ầּת ɞ ͼᵨ ӈɝρ ầּת Ẍ

Ὀ е ɞ

全季候设计

П └ ɝ ɝ Ὀ ὖ

ɞ Ѡ ẮẳП כּ δ ɞ

灯光、小品、标识

Ԝ Ѡ Ẫ 02   ɞ Ὀ

ͪΤ └ ΌַӺϓ └ ɝ ɞ ֳɝ

ᾆ ᾆ   ɞיִ

◆  创造紧凑发展模式

紧凑的路网 2+3

Ѝ ЁП Όδ ԜЁ ɞ

图4-5  交通干线、商业中心、运输站点、通路、停车场 ͼ ͽ

交通干道

停车场

运输站点

商业中心

通道
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/.. /3. └Ӻ Όδ ԜЁ

2+4 ɞ Ӻ Ё Ό Ё П

דּ ӎ ɞ

集群的建筑

ͪ δеѧ ΄ υ ֳ

ԜЁ ҕɞ ΄ └ ͪ ΌὯ

& 2+5 'ɞ

为未来发展预留空间

ӈ ᴥ δ ɞ

ͼ ΄ Χ Ѡδх דּ ͽẄ ɞ ѠẀ JPR

Ӊ ɞ

图4-6  孤立的开发；步行到没有连接的建筑
物；过大的停车空间将商业建筑和街道分离
开；步行者很难有勇气走到邻近的建筑物去；
建筑物离街道太远，导致穿过停车区域的距离
太长

图4-7  形成集群的环境；新的开发项目在街
道边形成连续的布置；建筑的密度和位置支持
公共交通系统；停车位在建筑物后面；街道旁
边方位性很强的建筑物建立起了一个“一次停
车”的环境，鼓励人们步行在建筑物之间流动
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◆  停车管理

提供充足的停车位

ͼ RMBἙ Ё └ Ӻ ɞӁ ֳ П ẹш

ЉRMB└ ´═ὖ ɞ ֳ ᵨ ӎᵨ └ └

ὦΧ῾Ѡ ɞ

设定停车空间的上下限，适当的停车安排

RMB Љ ЁẮẳП Ԇ Ἑ Ё ӊ Όὖ Ё

Ắẳᵨ ɝϓ └ ᵨ ♣Ό щ δ Ӊ └ ᵨ Ԝ

Ё ҕɞδᵨ Ό Ӊ δЁ י └ ´ ӺẮ

ẳП דּ ⅞ɞ

将停车场置于建筑后部或一侧

ᵨ ӈӈЉ └ Ѡּׁש ֛ͪɞ ѠӺ

ầּת ֳ ɞ

小型停车场

ᵨ └ ΄ └ ɞ ᵨ └ Ѡώ ⅞

ὖῊδ ᵨ ɞ Ж ᵨ └ ệ  

Όδ דּ ͽ ɞ

立体停车

ӎᵨ ᵨ █ Ѡ ɞדּ └

Χδᵨ щ ᾆ ӎ ⅞ Ὀ ɞ ӎᵨ ӈЉε

שּׂ ѠџẮẳ ᾆ ╖ɞ

考虑自行车的停放

ӺRMB ₃ қ 4.. ɞ Τ Ẅ

ɝ ֳ Ό Ẫ ᵨ Ό Љ П Ὀɝầּת

2+6 ɞ
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◆  将车站打造为场所

创造目的地

ͪΤП ͪΤ Ϛ Τ Ẹё ὖ ɞͪ Τ

└ ͪ Ὣ ᾁ יִ Ѡ Ϛ Ѡδ ₃

 ɞ

地标建筑

ͪΤџе Ό Ѡ  еѧ ɞJPR Ẹё

΄ Ẃ Ӻ Τ└ ẹ Ό Ό

ᾑɞ

视觉线与景观

ᾆ   ᾆёѧ יִ ɞ Љ

ᾆёѧ ɞ ҕ Ж Χ

└ ẮҒ ɞ

将建筑朝向街道

Ό Ѡװ Ắẳ└ Ѡ כּ Ό

图4-8  设置自行车停放点



104
新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  



105

新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  

自行车能够使TOD通勤范围超过传统的600米
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确保相关的规划是具有市场可行性的

RMB ὦ︡ Т ᾆךּ Ѡ ɞ

דּ Γ ᾌ └ ὦɝ Ѡּׁש ɞ

└ ὦ δ ⅞ Ὀ

Ό ɞ

公私合营

е ӗ Љ Ӊ ɞ ẇ П

ҕ RMB Ӻ Ẹ П

Ắẳ ɞ Ж Ѡ ѠἙ דּ ῾ דּ

Ό ẸёẮẳώי RMB Ѡ ɞ

财政政策和其他激励手段的使用

RMB דּ ὈЁ ɞ ỷͽ Ὧ

ὦ ӺRMB ɞ ɝ ᵈ ɝẮ

ҔẮ ɝ Ắ łJma_rgml CddgagclrŃ ɞדּ

Ϛҕ Ԝ דּ ‐ ẵ Ἑ Ἆ ӗδ

RMB ‐ɞ

过渡性开发

דּ ⱬὭ ҕδ └ Ԝ ɞ

דּ Ԝẵ Ắẳ דּ Ό

ɞӁ Ж ὖῊ RMB דּ ᾌ ΄

דּ Ẍ ɞ

对长远发展的重视，规划的动态检验和调整

└ Ẫ Ἤ═ ɞ

ɞ ὦ ҫϚ Ѡַ ͪЖ

דּ ҕ Ж ш δ   ɞ
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0.Ώ 7. ўά ͪ Ὣ θ Ѡ Ẳ└ Ặ

ᾆЁ  ɞͪ Τ П ὦ 0,3͵ Ѡͼ ת ёѧ

П ὦ Ѡ П └ Ὀ Ѡּׁש ֳώ ɞ

Τ Χ Τẵͪכֿ ͪ ẵЉ Ӻ ΅П

ɞ Љ/775 Ό Ёł Ӻ ɝП ẵ Ńɞ

П ὖ ᾣ ͽ Ὀ ɞ Ёͪ ε

ầ П П דּ Ἑ е Ὀ ɞ

ӗδ ẵ  Ό 0.2.└ ´ ὦ Ёɞ0.2.└ ὦ

ָ⁄ỊẪ ὦ ͽּד Ὀ Ё Ἓ דּ דּ Ѡ

ᾌ י └ ɞ0.2.└ ὦ֑ דּ ΧЉ

Χ ɞ

0... 6 ͪΤ└ П ὦ PRN Ё Ẳ└ П

ɞ0... PRN Ёł0.2.ּד Ń Ё ᾆ דּ

י └ ɞPRN ὦ Ё0. ệ ɝ ɝ ɝ

₵ ӎ П Ό ɞ 2+7δ₵

Ё└ П ὦ 0.2.└ ɞ

Љ ♄ ⱬ Ẳ└ ὦ ם RMB

ɞП דּ RMB ὦ ͪΤּד ł ₃ Ń ὦ Ϛ

Ẫ Ẳ└ K?V RMB ὦɞ

Ẳ RMB ὦ ӗ ͪ Ὣ ӗ╞ ͼ ╞ ₵

Ẫ└ ɝ └ Ѡּׁש דּ ɞ RMB ὦ ε

יּ ɝ דּ ὖ ɞͪ ầӗ ὦ ỏὖ ɞ

ѱ ╥ е דּ RMB ɞדּ ỷͽ Ѳᵈ

RMB דּ ɞ ỷͽ ł Ӯ

П Ń ҫ Ὀ Ѳ ɞ

/764 Ѡ K?V щ ᾆ ךּ ᾆɞ דּ  
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└ – └ δ ɞ דּ щ ɝ ӊɝ דּ ᾆ └ỏ דּ

ᾆщ ͼ Ẫדּ └ ẸΧ ₵ Ё ɞ

1959年，Ralph Fowler在康奈尔路和常青路之间取得了一大块土地，
这一区域名叫Ronler Acres，大约有1.45平方公里。而Ronler Acres成为了
一个有名的烂尾项目。奥润柯车站社区就是从这个烂尾项目发展起来的。

奥润柯车站社区基本概况
◆ └ӈЉ Ẳ K?V █ .,62 Ắ ɞ Χ ₵

ɝ ɝớ ӊ 06 ӊ 2+0 ɞ

◆ ═ ĽĽ.,/7תּ Ắ Γ דּ /3͵

₵ ɝ ɝ ӎ ɞ

◆ /612 ӊ ₵ Ϝ ɝ ɝͪ ᾁ ɝ JMDRɝ ӊΝ RMFMɝ

Ắ ɞ

◆ ὦ Љ/772 Љ/775 Ẫ 0..1 ɞ

◆ ӊ └ὖ└ ɞ

◆ /776 ָ⁄Ị /776 L?F@ Ӯ └

/777 ?G?-SJG-DR?-QRNNП └ /777 ?fu_flcc ɞ

◆ ΄ Т Ắ J£N Amqr_ ӊ Ắ ɞדּ

◆ ₵ ?jnf_ ɝDjcrafcp D_pp

?wmrrc Gtcpqml ѠּׁשU_jicp K_aɞ

                                                           表4-2  奥润柯社区的用地比例

面积/km2 用地百分比（%）

开放空间 0.25 31

道路/停车 0.32 36

建筑物 0.28 33 

总  计 0.85 100
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/737 P_jnf Dmujcp υ יּ Ёͪ ͪ└

︢Pmljcp ?apcq /,23 Ắ ɞDmujcp Ё Ό Ὀ

.,../ Ắ Љӊ יɞёדּ Ж Ԇ

ͼͽ ҕ υ Ӂ יͪ ◐Ӻ΄ Ϛ

΄ὗ ɞ 6.. ╥ЁὈִי ╥ ЁẪ 1.. Τ Ӂ

ẳ︡ Ёͪ ӊ ɞPmljcp ?apcq δЁͪ Τ ɞ 0.Ώ

6. ў Fgjjq`mpmỵ ͪΤ └ SPB Ж
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ͪ ὖɞ

铁路的引入

K?V ά /761 ͪ Χ ᾆ

Ẳ /63 ╦υ ת /7,1Ắ ɞ Fgjjq`mpm└ Γ

ӊ ῾ ӎ ҳᾆFgjjq`mpm ɞ/771יִ└ 5 06

RpgKcr Іҕ ἎЁщ/63 ╦ Fgjjq`mpm └7,7Ắ

ҕ ɞ

开发团队的TOD理念

ά ѱΧ דּ δ δ

ɞ דּ Ẫ RMB ɞ Τ ὦ₵

ӊ└ Χ ẳ.,05 Ắ Ӊ δ Ắ /432 ɞ└ ệ

ҕ .,.10 Ắ ₵ ΝΤẮ ɞ ӊ █ δ

16.. ɞ ς ς ͼ ЉFgjjq`mpm ͪΤ

Ẫ ɞ

Љ Fgjjq`mpm♄ ͼ ӊ Ё  ɞ

ὦ 0./3 Ѡᾣ Τ└ ҕ ῾/7145Τ ΌӺFgjjq`mpm ᾣ е

תּ ɞӁ ᾆ/774 6 └ ὦ└ QAN?q ɞ

奥润柯的飞速建设
/774 ɞ ͪΤ ͪΤ Ắ

ӎ D_gpdgcjb Ắ ͪΤ Е Ắ ɞD_gpdgcjb

@srjcp υ Ёͪדּ Τ14. Ắ ӎ ︢ᵦAmprj_lb ɞ δ

Ắ 3/// ɞ

Τ υ D_gpdgcjb Ắ שׁ ͼ ЁֿͪכΤẮ

ӎĽĽQclca_ ɞ ΝΤ ӎ ͪΤᵱ Χ ɝ ҕ

ɞ щ52. Ẃᾆ/21. Ẃ Ắ щ6/3 ᾆ/30.
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΄ ɞ

Χ е ɞ Τ └ Ѻ Ẋ

└ ɝ ὄ ɝ Ѡּׁשͼ ӊ

ɞ Χ Љ/777 4 Γ ẳ33... ɞ

ӊ└ ᾁ └ Ѻ0.Ώ ά דּ ₵

ᾣ

ɞ ӊ Ѳ щ01,3͵ Ẃᾆ13,7͵ Ẃɞ

PmufmsqcЉ0..0 3 ɞ ͻ ӊ ᾌ

╝ └ώ Ẻ е ɞ щ/42. ᾆ0/44

Ѳ щ06͵ Ẃ ɞͪ .,36 Ắ ͼ ҕ /602 ӊ

ɞ ỷ 5,3 ẸѲ └ Ѳ

Ὀ0.# 1.#ɞ

΅Amprj_lb ╦֛ ή @srjcp N_a Rpsqr ═

תּ .,0. Ắ ΅ῼẮ ΓΧ ɞ ΝΤ

UglAm E,G, Hmcq Ν Љ/776 6 ΓɞẸё ₵ ͪ

Τ ῾ ɝ ɝ╝ ẳ ɝ@jmai`sqrcp ɝU_jepccl

A_pjŁq Hpɞ ҕ 23͵ Γ ɞ

ϊײ/.0/ ӈЉ Ε֛ 0..1 1 ₵ 0/. ͪ

ͻ RmulFmkc ὖ 0/ Χ /. ɞ ӊ δ

/0./ ︢ᵦ/0./ײϊ ɞ Τ ӎΧ ͪ

ή JPR ɞ

K?V Љ/776 7 דּ Ӂ ᾆ0... JPR ╦֛ш

ɞΕ Ắ ά .,11 Ắ 0... ╥ Ё

Ẳ └ ӊ Ucqr Fgjjq Ắדּ ɞ

Ucqr FgjjqЉ0... Ѡł Ń דּ ὦͼ Fgjjq`mpm

ɞ ὦ₵ 6.6 ӊ ɝ/17 ɝ2.3 ӊ ɝ042 Ắ ӊ .,.21
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Ắ ĽĽ₵ Ắ Ỵ ɞ

ὦΧ Ắ JPR ӊ ӈЉ ╦֛ɞ

.,.2 Ắ ͼ 042 ӊ /73.͵ Ẃɞ0../ 0 Fgjjq`mpm

ὦ ҕ ἎЁת ?p`mp ὦɞ

Τͪכֿ Jceclbӊ Ắ Qrmlcu_rcpɞQrmlcu_rcp

15. ӊ ӈЉAfcppw Bpgtc ↄ 01/ ↄѠΕ JPR ↄ֛ ɞѲ

ҕ /2͵ 03͵ щ7.. ᾆ/4.. ΄ ɞ

ḎẸёή JPR ͪ Qrmlcu_rcp Χ қё

ѧ П ᾆJPR ︡ 3ὖ ɞӁ ͼ

ӊ Ϛ 5.. Ό ₃ ҕּד ᾆẌ ᵨ

═ὖ ΄ ֳ Ẹ Ữ ɞ

0..0 5 05 Qrmlcu_rcp ᾣш Χɞ

奥润柯的规划和建设在社区规划方面一直遵循了新都市主义的基本原
则，无论是政府、学术机构还是当地居民都对这个项目给予了非常高的评价。

市场反应
ш Ό

ш ΄ ὦ ɞ/776 Ẫ ӊ ҕ

图4-10  Arbor花园规划总图
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4 Ẫ ₵ └ ӎ ὦ ɞ דּ /776

Ё דּ ɞ /776 /. K?V Ẻ  Χ ᾣῇ

כ ЁFgjjq`mpm ЃЁ ɞ Emtcplgle K_e_xglc ε ?j_l

Cfpclf_jr 0... כ ᴥ ł Ẫ ệ εσ

ὦ Ńɞ

Jcugq Aj_pi ҕ @psac Nmbm`lgi╩ Ёͪ Љ

₵ ѠּׁשΝ қ └ ĽĽͪ ӈЉ

ẲΕↄɝͪ ӈЉ Ẳ ╦ɞε ₵ ẽ

└ ´ Љӊ └ лςָא

Ẹ └ ͻΤ ɞ Ж דּ δἬ Ԇ

שּׂ е ầłּׂש └Ń ɞ Ж ΄

└ Ὀ΄ ỷɞ Χ שּׁ └ שּׂ

ɞ ὗ 02# δӊ שּׂ └

Ẹ └ /2# Ѡּׁש Γɝ  └ //# ɞ̈́ υ

ẲΕↄ ︡ /2# δ שּׂ└ ӊ 1Τ

υͪ ╦ Ὥ︡ 3# δ 2+1 ɞ

表4-3  居民访谈研究结果对比

问题：这个社区的人们或多或少是否比你以前住过的地方更友善？

      波特兰东北部         奥润柯站       波特兰西南部

  友 善 性 差
（%）

24 8 20

  相同（%） 31 33 38

  更 加 友 善
（%）

45 59 42

问题：这里是否或多或少比你以前住过的地方更具有社区感？

  较少（%）      36 7 33

  一样（%） 18 15 36

  较多（%） 46 78 31

问题：你的家庭成员中是否有人参加了正式或非正式的组织？

否（%） 69 60 70

是（%） 31 40 30
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щ е └

ɞ Ẹё └

72# //.Τ Χ /.1Τ ὦ ɞ

Ѳ ῾ầ ᴥ Ϛ ᾆлςךּ ɞכּ

6.# Ӂ Ѳ

ɞ Ж Ѳ еѧ Χ 71# е ҕ ёѧ שּׂ

Эе ϫ Τ └ ɞ︡ █ 5# е

ёѧ΄ ͪΤⱬ ɞ

2+2 └ ΄ ὈЁ ם ɞ Љ └

ɞ ͼ Χ

ẵ ɞ אָ ︡ ὖ΄ ɝ ɝ

ɞ ᾁᵈ ẵ е Χ

︡ /Τе δ Τ └΄ ɞ

奥润柯站的优点/喜欢的方面

                                               频 率       百分比（%）

社区设计 51 13.3

绿地/公园 47 12.24

社区定位 42 10.94

商业中心 40 10.42

小径停车/车库的设计 35  9.11

户型设计 32  8.33

行人友好 24  6.25

交通方便 19  4.95

小地块/院落 19  4.95

社区安宁 12  3.13

俱乐部会所/游泳池 11  2.85

安全感 10  2.60

地理位置（没有具体指定）  8  2.08

上班方便  5  1.30

其他 20  7.55

合  计 375 100.00

奥润柯站的问题/不喜欢的方面

                                         频率   百分比（%）

没有 37 20.44

狗多的问题 20 11.05

交通问题 15  8.28

小地块/院落 13  7.18

狭窄的街道 12  6.63

建设偶尔低质量 12  6.63

停车问题  8  4.42

户型设计问题  7  3.87

小径停车/车库的设计  6  3.31

建构问题  6  3.31

犯罪问题  4  2.21

缺乏私密性  1  0.55

其他 40 22.10

合  计 181 100.00

表4-4   居民对小区喜爱程度分析

频率        百分比（%）
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ЉḎ ɝ └ Γ ẹ Ό Љ

Ẹ דּ ẵ ɞ δ еѧᾆ

Γ ⱬ ЉлςɞδЁ Τ ł лςӺӛ

ᾆ ӊ ŃὈ 01#

ͪ ɞὈ /2#

υ └ ɞὈ ͻ /1# └
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Ϛ ѠщΧ ᾆ ↄ֛ ᾆ ᾣδ ш ͻ

ͪ ὖɞ

Ж JPR ↄ֛ ш דּ ╦֛ Ὥрр

0..0 ᴥ דּ Ặ ɞ 2+/0 Ὀ ╦֛

?p`mp ὦ Τ└ łדּ ӊ Ń ɞ

щ 2+/1ɝ 2+/2ɝ 2+/3ͻ Χ ѧ ᾆ Ѡּׁש

ς דּ ₵ П דּ ѠּׁשẸёӊ Γ

ɞדּ

从图中可以得出的两条结论：

ͪ Fgjjq`mpm K?V Ѡ 6 Χ Ѡּׁש΅Ẹ

@sjrcp ɝ007 דּ ε ⱬ ΄ ɞ

图4-13  显示出西部轻轨开始修建前的土地开发情况 图4-14  轻轨站建设以来的土地开发，包括奥润
柯站的开发以及Arbor花园1期的开发

图4-15  是否有任何基础或结构工程开工是判断目前区域正在开发的标准



119

新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  

Ї щ ↄ֛ х דּ Ѡ Ὀ ΄ḎRMB ᴭ

└ דּ ᶸ⅞ᾘɞ

当地居民的交通方式

RMB דּ ς ӊ

Ӻ Љ ӁІ ◑ ɞ︡אָ Ӻ Ӻ

е◐ֳ щ ᾆ Ϛ ɞ

ὖ ₃ ɞ 52,7# ёѧ δ

ł ₃ Ńɞ RMB 6Τ Mpclam60# е

֑ ₃ //# ֑ 5#δ ɞ Ό ◐ֳ Ӻ

Ϛ יִ ɞ

奥润柯偏离TOD的原因分析
⒈ 核心物业发展的依靠公路系统

Ắ қẮҒ RMB Ӂ ёѧ═ὖ

דּ ɞԆ N_a Rpsqr Ν֛

Ӂ ẇ דּ @srjcp Χ ɞ

Ӂ ɞ

ͪЖRMB Ϛ דּ Ẹ Ắ ΄

ᵛ ɞ?j_l cfpclf_jr כ ЁMpclamѠ ớ Τ …… Χ

Љ Χ ᾆ ͪ ЁɞMpclam ѧ

Ӂёѧ֑ ΄ Χ Ắ ӈ ͼ

Χ Γ ︡ ᾆ ͪЖ Ϛ Γͼ

´ɞּךᾆ қ Χ ӈЉ ↄ֛3.. ӊ ӈЉ

Εↄ֛ɞ
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⒉ 未能实现交通需求的有效控制

从停车位设计来看

דּ δ Τẳ ӊ ɝRmulfmsqcɝPmufmsqc ὦЁ/,3Τ ᵨ

ӈ δ Τ ᾁ ὦЁ0Τᵨ ӈ ὦ Χὖᾁ︡ Ё/,3Τ

/ΤɞN_a Rpsqr @cllcrr Ѡↄ 2/4 ӊ ὦ δ Жӊ

ת 324Τ ᵨ ӈ Ắ Ё5.1Τɞ

כֿ Τ Ё2.3Τ ͼ ᵨ ӈ ệ

ͪ Ν Ԝᵨ ӈɞ δӊ ԜЁֿͪכΤᵨ ӈ

ɞ ώ ͪЖ ὦ Ξ └ ῾ёѧ ᵨ ӈ Ӻ ё

ѧ ᵨ ӈ Ὀ ὦ δ ᵈɞ

从交通流量来看

╝ П Ѡ Ό П ɞ

П 01/ щ/772 ᾆ0..0

אָ ὈK?V П 2+/4 ɞ

Ἑ RMB ε υͪɞ╝ Amslrw Mpclam ΝΤ

Ёͪ ΝΤ ὖᾁӈЉẊệ

35000

30000

25000

20000

15000

10000

5000

0

 1994        1995        1996        1997        1998        1999        2000        2001        2002

图4-16  231大街轻轨建成前后交通流量对比

流
量



121

新
城
模
式    

第
四
章   T

O
D

新
城  

Ε /4Ắ ɞ ᾣ ͪ Χ

דּ ɞ⅞כּ

П ΄ ͭיִ ͻΤ Ё

ͼП ῾ ◐Ӻ Ё Ӻ υ Ϛ ɞ

ͪΤ /773 // BIQẮ δQNA?ᵦ ɞBIQδͻ ΄ ὦ

Ё / דּ י כּ΄‟ 0ᵓ 0.2.└

῾ 1Ὥ Fgjjq`mpm ӎ ὦ

0.2. Ӊɞ

ᵓ ͻ ł ѱ 0./3 ΅└ ᾌ

ѱ ɞ Τ └ ΅ ὖ Ńɞ

BIQ ᵓ δ 3 0./3 П

Ѡתּשׂ ɞ דּ 0 0.2. ὦ Пׂתּש

П / ӎ ὦ ɞ

BIQẮ └ ε ͼ ?BR Ж

ͽ0./3 2+3 ɞ ł ?BR

Љ ᾣ Ńɞ

表4-5  奥润柯地区交通预测（1995年）

平均每日的交通流量对比 

路  名 1995年
图景1

预测2015年
图景2

2015年(高密度)
图景3

2015年(综合计划)

216号Cornell东路 10000 29000 36000 29000

216号Cornell西路 24000 37000 42000 38000

Baseline 路 (在231号附
近)

12000 22000 25000 22000

185号大街 27000 37000 40000 37000

231号大街 3500 9500 14000 10000

（单位：辆）
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BIQ ЁẸὖ Ό Ὀ П ͪΤῼ ł Ӊ

ѠἙ ͼε Пׂש תּ ♣ΌɞŃ

ͽͪΤП ὖ Igrrjcqml ?jnf_ Ắ δN_a Rpsqrᵦ ӗδ

דּ ὦ ͪ ὖɞ Τ /774 6 05 П Fgjjq`mpm

BIQ Ё6Τ ɞIgrrjcqml ὦ Ẫ

ҕТ 3723 ɞ

ͪΤП ὖ ӗδ JPR ╦֛?p`mp דּ ὦ ͪ

ὖɞ П ỷͽ דּ Τ ӗ ҕТ

4... ╤ П ɞ̔ ͼ ҕ Ắ /773

Ἆ ῾ /,/723͵ П ɞ

⒊ 以铁路站点为中心的交通系统整合没有成功

费时的换乘和铁路的拥挤导致铁路吸引力下降

ẮП Ẫ δכּ ẹ ЁΝΤ  

Ὣ ΝΤ Ξ Ё Όɞ Ẫ

ϓ ΄ ɞ

ͪΤӉ Ὣ ︡ ΝΤ Ⱳ Τ

Ⱳ52Τ ӈɞK?V Ὣ 4Ɓ.. 7Ɓ.. 5

ς ︡ /.14Τ ӈɞ ϓẮП е Ό

图4-17  市中心奥润柯车站入口
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ͼ ϓ Ό ᾆЁΞךּ ɞ Љ ϫ Ὣ

13.͵ Ẃͪ Ѡּׁש ᾌ Τ ΄ ỵɞ

以站点为核心的公共汽车系统的失败

/776 ά Rpg+Kcr Ἆ JPR ᴥ  Љ

Fgjjq`mpm ẮП Ἀ ͻ ᾆ 5 ẮП ɞ ΄

Ӂ ẸΧ ҕִ︡ͪיΤJPR δε ͼ Χ   Ԇ

ɝB_uqml Apcci └Ѡּׁש?k`cp Ejcl  Χ ɞ ὖ K?V

υ Fgjjq`mpm ẮП   ҕ Ӻ Жϓ ᾆK?Vךּ

₃ ɞᾆ ẮП ︢ łβ └ Ń Ӂ ͼ

 Ёɞ

ẮП δ ϓ ךּ΄ ɞ0../ / RpgKcr ᾠ

Ἑ5 Ẅὖώ ₵ Fgjjq`mpm ͻ ɞ

/ /4 Ӂ ︡ Ё1Τϓ ɞ ͼ

图4-18   奥润柯社区景观
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K?V ◐ӺӺ Ϛ ᾆ Ẍ ᵨ ɞ0..0יִ /0

/ F_urfmpl יּ Ёɞ

⒋ TOD核心规划理念——高强度开发未能达到原来预期

└ ὦ ɝ דּ ͻ ╩ ẵ υͽ΄

RMBּד Ё ɞ

Ẹ ͻ υ ẵ Ϛָא Ё ɝ ὦ Љ֑ ΄
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Љ └ ͻΤ Ё אָ ɞͪ

Ёͪ Τָא Bmeummb Amspr דּ ёѧ ҕ ё

ѧ ͪ Ὣ ₵ П ῾ɝ כּ└ Ѡּׁש ΓѲ

ᵈ ҕͽ ɞ Љ Є Ὀ Ὀ ὦ ӊ ł

Ń ΄ ɞ

Rpg+Kcr └ ɝ Ắẳ ΄ е

ӎώ ΄ Τ ӊ Ặɞ ѧὭ ═ὖ

΄ ёѧ е ɞёѧ ΄ҕ

П דּ ёѧ ɞ
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整个20世纪日本中央政府和东京都政府的规划人员一直被首都的快
速增长所困扰。1920年东京第一次人口普查显示东京人口达到了330万。
第一次世界大战中日本快速实现了工业化，伴随着公交和铁路系统的发
展，城市的郊区快速发展。

三、国家理念的实践：日本多摩

日本城市规划理念的演变
第一阶段：副中心、卫星城自发形成

0.Ώ 1. ў ɞ υᾣ ε

ῇΧ Qfg`sw_ɝQfglhsis Gic`sispm ЉΕЧ└ דּ

Ё ֑ ѶӐ  Ό ɞ

/7// ΕЧ Љ ΕЧ Ё ɞ Љ ᾌЁ

H_n_l L_rgml_j P_gj &HLP' qwqrck W_k_lmrc jmmnệ ︡

W_k_lmrc jmmnת ὈЁ ‐ е ͪ Ὣ

Ѡ W_k_lmrc jmmnת δΧ ɞ ЉΕЧ

דּ └ӈЉẸ Α Τ ẇּד Ё ɞ
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ὦɞ ΤІѱΧ ἬΤ └ ₵ W_k_lmrc

QfglhsisɝQfg`sw_ɝGic`sispmɝEmr_lb_ Mrqsi_ ѠּׁשQm`s Iglqfgafm

ΕЧ ὦΧр └ Љỏ דּ ὦ שּׁ

Όҕ דּ אָ  ɞ

Χ ὦϚ Ёךּ /737 ὦ ͼ דּ

ᴥ ︡ /1,6. Ắ Ё ὦ рр ΕЧⱬẇ ὦ 0..

Ắ └ 4,6#ɞ

第二阶段：政府主动适应和协调——大力发展卫星城
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ɞדּ Ё └ ӗ ΕЧ └▲

υ י ͪ ?jbcl /762 N50 2+0. ɞ

Ӂ ὦ Љ Ὀ Ѡּׁש אָ

ᾆךּ Ὁɞ Љ Ѡּׁש εε  ⅞ ὦ

└ Ở ὖ ╥ ᵦ אָ ὦ е ם Τ ⅞ ὦ΄

Ёɞ

第三阶段：政府规划调整——多中心化理念的形成

/746 Ї └ דּ ὦּי Ё ⅞ ΕЧ3.Ắ

ệ └ δ דּ└ └ י Љↄ ▲ ά ɞ

Τ ὦ י Ёͽ ΄ υ דּ └ ΄

ɞщ ͼ ὦẸ δ  щ Χ └ ԜЁ

֑ ɞ ὦе דּ Χ ɞ

щ0.Ώ 5. ўά ΄ ӗδ ὦ Χ

שּׁ Ѡ ỵΕЧ΄ A@B└ Χ ɞΕЧ ͪ Ὣ

图4-20  1958年的第一次首都发展计划
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Ѳ ɝ ⅞ Χ ɝẮẳП ὖ ɝΧ

└ ͪ דּ ᾆךּ ɞ ῇΧ Ѓ ɞ

0.Ώ 5. ўά ΕЧ ẵ ὈЁͪ ΤΝ

A@B F_lafgmhgɝR_afgi_u_ ͪΤ Χ  └

ΕЧΧ ỷɞ Τ δ/76. ł ΕЧ Ń ὦ

ł Ń /77/ ͻ ΕЧ ὦ 2+0/ Ν

ὦ Qsxsig Qfslgafg Ѷ ệ ɞ Ắ łΕЧ/770

ὦŃΧ ὈЁł Χ Ń ł ΕЧ ͪΤ ӗ

ΕЧ └ ´ ὖ ҕ ᾆ῾ ΕЧ ҕщ ᾣ ╤Χ

Χ ŃɥΕЧכּ ὦ ɦ /770 N/1 ɞ

Џ ὦ ὈЁ ЉΕЧ ῇ

▲ Τ Χ Ё 2+00 ɞ

图4-22  1986年第四个首都发展计划图4-21  第三个东京大都市长期规划

ĽĽ ΕЧ /77/ɞ
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多摩新镇在建设范围内设置了23个近郊邻住区，每个邻住区规划住宅
户数约3300户，人口约12000人。

多摩新镇开发背景
דּ ὦ /743 ᾆ Ἆ ὦ ά ΕЧеּת

ӊ Ѡ ӊ ӈ Τ ὦɞ

ά ὦ δ1.,/4 Ắ ὦеּת δ15,1͵е еּת

δ/,14͵е- Ắ ɞ ł ӊ └ІΓדּ Ń

δ03,46 Ắ ệ Ӻ δ ӊ █25# █

/3,7# Ắ █//,1# █/.,2# Γ  Γ

█1,5# ẸёẮẳ ώ █//,5# ɞ

/753 // ɥ └ דּ ɦ דּ

ӊ └ ΅ י ɞ 0.Ώ 5. ў Χ ▲ ╞

דּ ὦ ͽ דּ δ ӗ ӊ ɞ

区位

ӈЉΕЧ ῇ ╦ /7 11Ắ Χ

ↄ 03Ắ └ Α Ε /2Ắ ╦ↄ 0 1Ắ ₵ ЁΕ

Ч ɝ ɝậ ͪ ὖ 2+01

ɞ

图4-23  多摩区位
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布局与特点

ὦ ͽ דּ Ё ɞ
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1 Ѡͽ ῀Ӕ0.# ɞщ 26# ӊ Ν 0Τ□ ɝ/

Τ ɝ ♃ ⸗ ͻ 1Τ□ ɝ/Τ ɝ/Τ ♃ ⸗ ɞ

新镇中心

ӎ ὦ Χ ӈЉ └ɞ

Τ Χ Χ ɝ ɝѼΓɝІ  ɝ ẵɝ ɝ

ɝẮẳ ώ ⅞ ϊ ɞ
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道路交通

΅ΕЧ Χ П łЧ Ń ł ŃΝ ⅞

ɞ Ν Ἤψ щ Χ Ν ὖᾁЉ/752 /.

/753 2 ɞ

₵ ѠͽἬ ɝ └ ɝ

ӊ└ ɝ ӊ└ Ί ɞ ΅ └

ɞ └ ᾆ ệ Τ ӊ└ɝ

└Χ ɞ ὖיּ ɞ

由于经济活动和就业迅速向东京都的中心区域集中，造成了地价飞
涨，住房需求不得不向郊区转移。为了应对这种状况，日本政府采用了以铁
路为导向的新镇发展计划，而多摩正是在这种情况发展起来的。

多摩成功之处
⒈ 土地利用政策限制市中心的发展，同时促进站点周边高密度、高强度发展

Ẹ ΕЧ └ ΄р Љ └ ΕЧ

Ϛ ε ⱬ υͪɞ ͪ ΌЉщ Ὀּד ᾌ ώ

                                                               面积/km2           百分比（%）  

                                计划面积 29.82

二级开发用地

                  合  计 22.25 100.0

1.公共用地

小计 85.94 38.6

道路 4.21 18.9

公园绿地 4.33 19.5

其他公用设施用地 4.80 0.2

2.住宅用地 7.85 35.3

3.公益设施用地

小计 5.19 23.3

商业业务用地 0.77 3.5

教育设施用地 2.12 9.6

其他公益设施用地 2.29 10.3

特定业务设施用地 0.61 2.7

一级土地规划用地 6.66

表4-6  规划用地面积
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Ѡ δ ΕЧ └ ὦɞ ͪΤ ὦ ΌЉ ᾌ ΕЧΧ

Γ еּת Χɞ Ж ₵ ᾌ ΕЧΧ └ ♀

└ דּ Ắẳ Ѡּׁש▲ ɞὖ└ᾌ ⅞

ᾌ ‐ דּ ɞ

大部分日本公司承担雇员所有的通勤成本，因此人们在选择居住地的
时候对于交通费用不敏感，而是十分在意交通时间。

⒉ 通过限制私家车发展和鼓励铁路捷运系统的使用实现交通需求的有效

的管制，增强社会对于公共捷运，特别是快速铁路的依赖性

ᾣ Ό ᴭ Љ щͪ Ё Ό

דּ ẮẳП ɞ Ёיּ ᾌ е ‐ ὈּתϚ

Ё е ɞשּׁ Ё Γ⅞Ѡּׁשе ầ΄

ӁΕЧ ╒е /74. ︡ ᾆ/4. ɞ

δЁַ Ғ ЉẮẳП ᾁ Ӻ

ᾌ ЁП   ɞ Τ υͽ ὖ Ắ ₃

еѧ ӊ ᴥ ЉП ΄ ═ὖ П

ɞ Χ └ Љ ᾆךּ Ғ ɞ

Ѓ ΤẮ ͼ ғ ɞ ΤẮ Ѡ Ắ ầ

ᴥ Љ П  ɞ

⒊ 政府和铁路投资运营商共赢的开发模式

Ѡ δ Ắẳ דּ

ֳ υͪɞ Τ דּ εӎ ΕЧ ɝ ӊ ΅

דּ Ắ &FSBA' ѼΓ דּ ɞщ♄ ͼ Ắ

ᾆЁ ӗ Ό Тּד ɝ ΓѠּׁש

Ắẳ ῾ Ӻ е ɞ
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ὦ Ắẳ ᾌ Ό 0.Ώ 4. ўΧ  ɞ ͪ

Τӊ דּ /75/ ɞӊ דּ ΕЧ ɝΕЧ ӊ Ԝ Ắ

FSBA 2+5 ɞ

΄ х ɞ  

₵ Љ ɝᴫ ώ ɝғ

Ѡּׁש כ 2+6 ɞ ẮẳẮ   Ὀ ầΧ

开发主体

都市公团（HUDC） 东京都
东 京 都 住 宅 供 给

公社
三方合作开发

二 级
开 发
区域

5、6住区（诹访、永山地
区）

17、18住区（和田、爱
宕、东寺方、鹿岛、松谷
地区）

9住区（落合地区）

7、8住区（贝取、丰丘地
区）

14、15、16、20、21住
区（南大池、上柚木、缱
水地区）

10、11住区（落合、鹤
牧、南野、唐木田地区）

多摩镇地区

4住区（圣丘地区）

1、2、3住区

12、13住区（长池地区）

19住区

一 级
土 地
开 发
区域

稻城堂、谷户地区

多摩地区

 稻城竖台地区
小野路第1、2、3地区

由木地区

相原、小山地区

表4-7  规划用地的开发主体情况

补贴计划（设立年份） 简        述

日本发展银行提供低息贷款（1959）
  这个计划帮助私营铁路公司完成铁路交轨的等级划分、线路延
长、双轨建设、站台扩大、保养设施的改良等工作

新城铁路建设（1972）
  这个计划支持新城的铁路建设；中央和地方政府将会给予高达
18%的补贴，达到工程全部合理建设费用的36%

铁路建设公共公司计划（1972）
  铁路建设公共公司建造铁路，并且将其转给一个铁路公司管
理。付还之款在25年内缴清，超过5%的利息支付由中央和地方政
府补贴

地铁建设计划（1978）
  地铁系统的建造补贴主要由公共公司和市政府提供，全部补贴
达到合理建设费用的70%

表4-8  日本政府补贴的城铁开发项目
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█ᾆẸ ầ /3# Ắ

ɞ ΄ Ѓ ͽִיɞ

Ё   Ẹё דּ ɞ Τ

ὖ ɞ υͽ Ắẳ ת

П Ắ ɞ

⒋ 以铁路捷运系统为中心的交通网络和节点整合来保证TOD站点的强大辐

射力和吸引力

Ё Љ Ό Γּד Ϛ ЁΕ

Ч ɞ Τ ₵ ɝ еּׂש Ѡ

ẮПὈשּׁ ϓ ɞ ᵨ

ɞ ẮП Ѡ δΧ Ӻ Љщ ᾆẸё

₃ ɞ

ẮП Ѳ Ξ ᾌ  Ό

П ΅ ΧӺ ɞ Ắ Ắ

П ẮП   П Ԝ₵

ɝ ɝ Ѳ ם ɞП Ἆ ᾣ П Ԝ

ỷ Ό ẌẸ΅ Єɞ

⒌ 开发时机应该在经济发展初期：房地产开发先于铁路保证客流量 

Ắ דּ דּ Ἤψ Ёͪ Τ

ẇ Χ ΄ דּ

ɞדּ Ắדּ ӊ דּ ҕ Љ ͪ δ

Ё ͪכֿ Ѡי ɞ

ͪΤӊ /щ/75└דּ ầӊ Ν ᾆ/753 ầ

ᾆ/77. ɞ άדּ ὦ ת Ắ
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῾ᾆͪ ᴥ ɞ

多摩新镇人口的持续减少和结构的老龄化趋势对于新镇的持续开发
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⒊ 终生雇用制度与基于年龄的薪金制度造成不合理的居住区人口结构

Ắ қ ᾌ ᾌ Љ

ᾌ ɞ ᾌ Ӻ ӊ Ό ёѧ ӊ

ɞ Љ Љ ᾌ ầ υ ẵ

ᾆͪ Ѡϫ ͪ ỵ Ё ɞ Љ

ὖ Ље Τ └ ⅞ ɞ

ӗὈѶӐἎ └еּת ⅞ɞ Љ ӊеּת Χ⅞ Љ

Ὀ Ёł Ńּכ⅞ Т ɞ

⒋ 住房产品和结构的不合理使得新镇住房失去了对目标人口的吸引力

ͪ╙ ӊ 0 ɝ1 ɞ Ж

ӊ 3 еӺ ΄ ֳɞ ӊ

0Τ /Τ⸗ /Τ ♃ 3. ɞ δӊ שׁ

ᾆ Ϛ ᾆ Ό ɞ

JBI ӊ └ ӊ Χ ᴥ ⅞

Ὀɞ ӊ ΄рỵ Ёӊ Ό

ẽЁẺ └ ɞ Љқ Ἑ ╤

ͫẊ ΄ ῾ ╤╤ͪ ӊ ΄

ɞ

四、TOD新镇的明天

ƞ Χ ⅞ ΅RMB דּ ẵẵ ◐ Χ

ầ └⅞ RMB ầ דּ Χ ầ ỏΧ

RMB דּ ỵЉיּ ɞ RMB ТΓ
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Ὥ דּ ךּ΄ RMB ӈ □ ς Ԝ Ѳ

ӊ Т Ὥ ҕΠ Љ еּת Όɞ

Ɵ RMB ὦ י ӊ ⅞ ΄ еѧ ӊ

щ ᾆי еּת ⅞ еּת ΅еּת

RMB דּ Τᾣͪכֿ ӊ Т Ξ ╤ͪ еּת

Χ Т ΄ ⅞כּ Т

ӊ ⅞כּ Π Ё Ό └ еּת ⅞ Ἑ

ᾆ דּ ɞ

Ơ RMB דּ П ᾌ י

Ғ Ό RMB ΌɞẮẳ RMB ΅Χ

ε Ẹ ỷ ẵ ᾆ Љ

Ғ ɞͪ ͪיּ Ὣ ᾌ Ғ Љ П

Ӻ ‐Ӻ υ ͪכֿ

П П Χ Χ ӗ щ י RMB

Ό Όɞ ε ӎ Є ẮẳП

ᾌ ɞ

ơ RMB דּ ͪ ẳ דּ ɞ Ν דּ ɞ

ͪ Ẫ ӗ Ѓ ɞ Ѓ

דּ

דּ יּ ɞ Ё

Χ └ еּת ТΓ ὦ ɞ Ї דּ דּ ε ɞ

υͽ Ắẳ ת П Ắ

ɞ Χ ẳ ɞ Љ

Ắ דּ Ӊɞ

Ƣ RMB דּ דּ ά ɞ Т דּ

ẇЉ щ י ɞ דּ П ỵ
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דּ ӗὈɞͪ Љ Ѳ Τ

Љ δ щ ӉЁ ͪכֿ ѠӺ
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Ёͪ Τ ẇ Χ ΄ דּ

ɞדּ Ắדּ ӊ דּ ҕ

Љ ͪ δЁ ͪכֿ Ѡי

ɞ

美国奥润柯和日本多摩都采用的TOD模式，但是发展结果差异巨大。
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交通需求管制的背景和手段不同

ͪ ΌЉּד ẮẳП Ό ᾌ еП דּ

Ὥ אָ Ώ ᾣὫɞRMBּד ֑ Љּד

ẮẳП Ѡ δΧ П ɞ ᾆП υ

Є ᵨ ᾌẸּד Ό

ԜẮẳП Ӻ Ắẳ Όɞ Ὥ אָ Ѡ

δԆ ᾌᵨ ӈ ᾌ Ӻ דּ ώ אָ

῾Ё ӈ ‐Ё Ӻ ɞ

交通网络整合效果不同

ẇ Љ ΄ ɞ

῾Ё е ַ Ёеѧ Љ Ӻ



与铁路共生的商业项目既可以利用铁路的客流，又能够为铁路带来大量客
流，使铁路各站成为沿途的社区中心



产业新城
研读本章之后，您应该能够了解：

第五章  

以产业主导的新城能否承载一个城市之重。

毗邻中心城的新城的优劣势。

政府直接管理模式的弊端。

尔湾一个农场的城市之路。

多元化产业结构的抗风险性。



NEW  TOWN  MODEL
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【导读】

筑波是日本政府第一个尝试建立的科学城。自20

世纪80年代末以来，日本全国30%的国家研究机

构及40% 的研究人员都集聚在筑波，国家研究机

构全部预算的50％左右投资在这里。

2003年，尔湾被金钱杂志（Money Magazine）评

为值得居住的“热门城市”第五名，并且尔湾的人

口增长速度也名列第六。 
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一、日本科研的核心地带：筑波科学城 3+/

щ0.Ώ 4. ў ὦ Ὣ Ặ ͪ

Тᾌ ł Ńɞ ὦ ТΓ

Γ ַ Γ דּ ‐ ΅ דּ   י └

דּ Ὧ е ɝ ӗ ῾

第五章

产业新城

图5-1  筑波科学城

筑波科学城
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ώדּ ΅ТΓυ ɞ ẸΧυͪɞ

ӈЉ ΕЧΕↄ 4.Ắ ɝ ↄ 2.Ắ

א ɝ ɝΪ ɝ ɝ 4 0,62

͵Ắ ₵ └ Ν└דּ ὖ еּת 0.͵ ẸΧ

е /,1͵ Ӕе ╩ ╒е Χ ɞ

ͪΤ Ẫ Χ   Ѡ

δε Χ ɞ ΅ 26Τ ὖᾁ Љ Τ

ɞ 0.Ώ 6. ў Ѡ Ẫ 1.# #.2שּׁ

е Ẫ 3. ɞ

20世纪60年代后期，日本开始从“贸易立国”转向“技术立国”，从强
调应用研究，逐步转向注重基础研究的方向，从技术模仿转向技术创新，
筑波科学城计划是其中一项重要的措施。

背景，从“贸易立国”转向“技术立国”
еּתҒ ω Ѡ ε ֑

ł Ѻ Ńɞ /73. /756 Ѡ7.к ẂўѲ Ё

Ёיּ ў ╝

Ё ᴙ δ Γ Ώ ЄּיЁ Ё Ϛδ

ὈЁͪ דּ ɞ

ϚТ ЁͪЖ΄ Ό Ёͪדּ Ὣ ɞ

ẇ ϫ Ίώ ͪ ͼ Ё Ё

ךּ ᾌ΄ ϫΊώ ΄р Ὀ Ὀ ὖ Ѹ

΄ώЉ דּ ‟ Ẹ Є ῾ι ῾ Т

י ΄ ḎѠᾣ Ξ Ё Γ ͪ

דּ ͻ ệТΓ ɝ ɝ ɝ⅞ қ ѼΓ Ѡ ם

ТΓδε ẶТΓ כּ ω ᶴ ɞ
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0.Ώ 4. ў щł Ń ł Ń щ

щ Ѻ Ὧ

ὦ ẸΧͪ ɞδЁ ł Ń 7

♃ 2. Τ ᾆ Ѡ

δ Χ ַ ɞ

东京环境恶化、人口拥挤的问题使新城开发成为必要。

0.Ώ 4. ўΧ 5. ўΧ ⅞

/753 еּת ᾆ еּת 53,7 еּת Ẹ ͻ

ɞеּת ῾ Ё ӊ Ξ ΄ ΄

ӊ └ └ ɞ └ כּ דּ

Ёͪ Ὣ ɞδЁ ỵ ӊ תּ Ẋ Ѡ דּ ᵛӉ

ỵ ὦ דּ Ѡ

Ԝ ѲӉ ӊ δ Ί ᾌ Ёł ӊ

דּ Ńɞ דּ ầ ẸΧ ͪΤɞ

（1）创造适宜研究和教育的环境

δЁ ў δ

ͪΤ ɞ Τ щΕЧּׁשẸ └

Ὧ ͪΤ

דּ ɞ

（2）缓解东京人口压力

δЁ ѓ Ἑ ΕЧ Ж ΕЧ

ɝ ΅ ầ ѠͪΤ Ἑ

└ еּת Χ ♣Ό Ӻ δ └

דּ ӗὈ ɞ
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Ѝ ´ Ѝ Ж΅ ẹ ΅

 ẹ ΄ ὖ ẵ ΌѠ ´ δ е

ɞ  Ό ɞ ᾣ Ắẳ ѠֳӺ

ӗ דּ Ẹ´ ɞ╞ דּ ΅ └ └ ɞ

区域规划

└ ₵ ΝΤ ὖ └ דּ └ɞ

└ 05 Ắ ӈЉ Χ ẸΧ₵ ΅ └ɝ

 └ɝӊ └ɝẮ ´ └ɞ דּ └ 035 Ắ └

⅞ י е ὦ ⅞

Hm`_l ᾆ ɞ

用地规划和功能布局   

总规划

щ 3+/ Ѡ Ὀ Τ └ ͪ╙ Љ

е р .,2# Γ Ϛ ΄ᾆ/#ɞ

Ԇ Ё еѼΓ Γ ΄ Ϛ

Ё΄ֳɞ

功能分区 用地面积/公顷 占用地面积比例（%）

总占用面积 2696 100  

科研教育区 1465 54.3

其中：国家科研院所 1453 53.9

私人研究机构 12 0.4

居   住   区 665 24.7

其中：政府公房及公寓 513 19.0

工程住房 152 5.7

道路、公园、停车等用地 449 16.7

公共服务设施 117 4.3

其中：公建配套 92 3.4

商业服务 25 0.9

表5-1  科学城地块分配比例 
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研究学院园区根据用途分为三个区域

⑴ 城市中心区。 Χ └ 6.Ắ ΕЧ ῇΧ

Qfglhsis ΄ ɞΧ └ӈЉ └ Χ ὦ δ0.͵

Ԝ   ɞ ₵ Rqsis`_Χ ⱶɝAPCM Χ ɝRqsis`_

E_iscl Ucqr ⱶ ệ ɞỏ῾ͼ ὦ ΧẸё Љ

⅞  ɝẮẳ ɝ Γ П ͪ└ דּ δ

Χ 3+1ɝ 3+2 ɞ

城市中心区

教育、研究机构区

公园与绿地

已规划住宅区

私人住宅区

郊区私人住宅区

工业服务区

图5-3  1969年筑波第四次用地规划图

现在的城市规划以此为基础, 
但依据现实情况作过进一步
修改。

图5-4  研究学院园区用地规划

居住区513公顷
19.0%

公共服务设施用地
449公顷
16.7%

a

b

工程住房
152公顷

国家和其他研究机构
1455公顷
54.3%

国有大学（46个学院）
1453公顷

53.9%

d

私人居住用地
358公顷
24.7%

道路、公园、停车
地、广场等用地

c

共计
2696公顷
100%
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⑵ 居住区。Ὣầӊ ὦ └█ Τ ӊ└ 45.Ắ

03 ὦὖ 1Τ ὖᾁ F_l_kspm &R_icxmlm* ?xsk_'ɝQ_q_eg &L_kgig'

Rcqfgpmeg &K_rqsqfgpm'ɞ δ ӊ 55./Τ╤Ẃ

Ắẳӊ 0607Τ╤Ẃ ӈЉ ͪ└ ɞ͂ ͽ Љ еӊ

53# Ϛ דּ ὖ י еּת ẵ ɞ

⑶ 研究和教育设施区域 。 └ /243Ắ █ Τ

└ 32 ɞδЁֳЉ υ Ѝ╞ӗ 24

ΊΓ ὦ Ж ₵ ɝ

ɝ ɝ ͪ ɞ

都市边缘区的规划

└ Ϭ ⅞ ᾆ ᾌ י

ɞδ ЉỞΓ Ӻ ὦ ╞ Τ└ ҕ

⅞ ҕ ͪЖ е ầɞ ҕ Ό └ ε

ӊ└ כּ └Χ Ԝ └   ɞ דּ Γ └

ầᾆ כֿ /3..Ắ ҕ Rqsis`_ ͪ ɞדּ

ⱬ ὦеּתδ00͵е ẸΧ ΅ └/.͵е └

/0͵еɞ/776 ת ὦ 0.1. еּת ᾆ13͵ ẸΧ └

/.͵е ͵03└דּ еɞ

从1963年筑波科学城进入基础建设，时至今日，筑波科学城已经巩固
了作为地区中心城市和世界性科技基地的地位。

发展阶段及特征
基础建设期：1963～1979年

ͪ ệ Ё ỵ Ё
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ͪ דּ Љᵛ Љ דּ ´ ΄ ɝ

Ӊ ЁẸ еּתɝἙ ΕЧ ♣Ό ӗ ɞ

城市整治期：1980～1989年

ɥd ͻ דּ ὦɦ ῾ ӊ δ

דּ ɞ/763 ︣ Ё Ώ ╩ ҕ ε δłе ӊ΅ Ń

εҕ └ɞδי ╩ ҕ ώ ầ ῾

Ё דּ ɞ ầ ε Љҕ ɝ

Ẹ ⱬẇ Љ╤

ẹ ´   └ דּ ɞ

╩ ҕθῼυ ẳ ЁΧ П ɝ ɝ Χ ⱶɝ ɝ Γ

Ё Χ └ ַ Ё щⱬ ▲

└Χ ɞכּ

推动基础设施建设时期：1990年至今

ɝ Џ דּ ὦὖᾁ ὈЁ ὖ דּ ɝ

ЄΌɝ ´ דּ 3+0 ɞӗδ דּ

ͪ    Ё П ɝ Ắ

П ɞ ҕ П Χ ɝ

еּת Ѡ δ ₵ ⅞ɝ ɝ П ɝ

表5-2  日本五次国土规划基本要点
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ɝП ɝ Γ ´ ᾆ דּ Ё ӗδ └Χ Ώ

ӈɞ

科技城发展概况
开发经费

ᾆ/771 0͵к Ẃɞᾆ

/776 ᾆЁ0,1646͵к Ẃ 3+1 ɞ

类    别 2004财政年度总计/10亿日元

建设实验、研究和教育设施等 1718.3

建设政府雇员住宅 74.8

建设用地开发项目等。由住宅和城市开发株式会社承担 665.5

建设相关公共设施 127.1

与筑波科学城相关的特殊用途 6.0

总  计 2585.7

表5-3  筑波科学城的预算趋向

₵ Ẹё Ѡּׁש

´ 0..2 0,3͵ к Ẃɞ 3+1 Ё

ὖ ɞ

人口

щ/767 ᾆ/776 еּת Ѡ /0,5# ᾆ/776

еּ6,6/ת͵е ẸΧ ΅ └4,3͵ └/0,1

͵еɞ/776 ᾌ Ё еּת ὦ ὦᾆ0.1. еּת

ᾆ13͵ ẸΧ ΅ י└ ⱬ ὦ/.͵е΄ּכ └щ/0͵ ῾ᾆ

03͵ ɞ ᾆ0..2 1 еּת ᾆ/7,6/54͵ ⱬ ὦеּת

3+2 ɞ

0..1 еּתδ/5.614е /#ɞеּת





156
新
城
模
式    

第
五
章   

产
业
新
城

首都城间快速道

1..Ắ υ Ѡ2.|4.Ắ δ╙ Ε

Чͪ 3+6 ɞ Wmimf_k_ɝ?rqsegɝF_afgmhgɝ

Rqsis`_ɝL_pgr_ Igq_p_xs ַӺ ѧ ͪ ɞ Ё

Ẹё Ắ  Љ П δ דּ ᶸ⅞

ᾘɞ ΝΤ П↕ ╦ ὖ ͪ

ɞ 0..1 1 П Sqfgis П↕ /,3Ắ Ắ

ầӺ Ё4 ֳ ֳ 0,1Ắ 2.6 Lgqfg

Mbmpgɞ

图5-7  交通路线图3

国道354

JR常磐铁路线

常磐高速公路

国道6

国道408

图5-8  筑波到各地的车程，筑波中心区至各地的车程
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基础设施

ͽ ɝẮ ӊ דּ ɞ Χ └ ẇ

ͽ ɝẮẳΧ Ԝ ᾌỹ ɝ

ɝ ɞ Χ Χ ɝ ҕ Χ ɝ

Ắẳ ϡ ɝ ⅞Χ ɝ ╩ 3+7ɝ 3+/.ɝ 3+//ɝ

3+/0 ɞ

└ Ẫ ɞ ɝẮ ӊ└ ⅞

דּ Ё ɞ

Χ └ ẇ Ж ₵ ´

ɝ ɝ е ɝ Χ ⱶ ɝ

ΓΧ ɝ ϡ ɝ╩ └   ɞ

科研

◆  国家研究和教育机构

24 ầӺ ɞёѧ   Ѡ ὖδ

图5-9  筑波基础设施建筑1 图5-10  筑波基础设施建筑2 

图5-11  筑波基础设施建筑3 图5-12  筑波基础设施建筑4
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ɝ ɝ ɝ Ѡּׁש ɞ

/1...е Ж ӗ ẸΧ63..е е ɞ

2. еΌ 3.# Χ ɞ

◆  私营研究机构

е Γ Ёὖ Ϛ Ẹё

└ɞёѧ ε ᾌ ɝ⅞ ɝ Όɝ

ɞ 23.. е Ж Χ ӗɞ

成功之处

1. 筑波大学成为联系各个科研机构的纽带

ᾣ ΕЧ ΕЧ ◐ /650 ΕЧ

ɞ/751 Ғ ł Ńɞ /. /

└█ 15..Ф Ё ῼ ɞ

ε ΝΤⱬ

ͪ ΕЧ ɞ /740 ε └︡ 6,2Ắ /04Ф

ῼ Ξ Ё ͪ דּ ɞ

Ї ὦ ɞ ӗ ł ŃĽĽ

Χ ɞ

דּ Χ דּ Ёӗδ Τ

ӗ ɞ Ѡ δΧ ῾ ệ Ѝ ӗ

щ Ӻ └ δͪΤ ɞ Ϛδ Τ

Ё ғ е ɞ

2. 健全的立法保障和大量优惠政策

ᵱẪ Ѡ Ώ ͼ
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ɞ Ж ӎͼὖδΝ ͪ Ί ТΓ └ᾌ

Ї ΅ ТΓ└ ẵ ν ҕ ẸΧ

ͪ Χ Ό ͪΤ Ὀ ɞ

ɥ └ ɦὖ ł └ ὦŃɝł

דּ └ ὦŃɝł Љ └ ὦּׁש דּ └ ὦ

ІΓ Ń ӗѠ ɞɥ П ַ ɦẀ еѼΓӺ

ַ ΅ еѼΓυ е П ΊώẳЦɞ

03. ɞ Ẹɥ џɦὭ ł └ └ Ń ◐łẮẳ

ώ Ń ӗЁẹӎ ɞ יּ ғ

Т ɝ ɝ ɝם ɝ ғ Ό י

ַ Ё └ דּ ɞ

3. 保护环境协调发展的规划理念

ↄᴦ ẵΕ Ε Ї Τ ╦

ẵΕ ο ɝ ɞ е ɝ

Ở & 'ѠּׁשẮ █Ẹ 43 Ѡͼ ᾁ ɝ ͪӎ

δе ẳ ɞ

שּׁ └δ י └ ο Ẹשּׁ └δ

י └ Ὥ е ⱬ └ Ắ &Ắ

ệ ὖ ' δ &₵ Ẹ י

Ẹשּׁ י ' Ё ɞ

Ắ ӗδ ὦ ὖ ЁẸ ӎ

е Ắ 75,1 /,3ᴙɞ

υά ὦ ł Ӻ

  ᾆ ɞ̈́ י ♄ Т Ӻ

י ᵱ Ń Όͪ Ѡ е΅ ╞ דּ
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δ ɞ 2. דּ /.1/6,25Ắ δ

Ώе Ắ ɞ

4. 1985年筑波世界博览会促进了筑波的城市发展

Ώ ╩ ҕЉ/763 1 /5 7 /4 ♄ /62 ɞε

δ ӊ΅ ĽĽе ΅ ɞכ е 0...͵ ầ

δ//56к Ẃ 2,716к Ẃ /763 ẂẐ Ẃ 016.31

ɞ

θῼΏ╩ҕ ӗδł Ń

Ӻ δ Χ ɞ θῼΏ╩ҕӺẪΏ Ẉ ᾆ

Ặ δΏ╩ҕ ΅  Љ דּ

δ ν Е ѼΓ ΅ Χדּ ɞ

◆  较快推动基础设施建设

ẹ ɝ ɝ ɝּך דּ ‟

щ ᾆ

דּ ҕӺ דּ ɞ ЉͪΤ

ҕ δ ͪ דּ ɞ

ά δ ΄ͼ ӊ ӗ ΄

דּ Ѡּד ӗ ɞ θῼΏ ╩ ҕ Χ

ệ Ёͪ דּ ẵ δ ͪ

Ὧ Ё ѱɞ

◆	 完善城市功能

´ υ ẹ ẵ ´ Љ╤ ΄ώЉ ᵱ דּ ɞ

ά δ Γ е

рр Ẹӗδ ӗ ΄ ɞ δ ӊеּת Γɝ Γ΄

דּ Ϛ ⱬ ɞ╩ ҕθῼυ
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Ё Γ ɝ ɝ ɝם Χ ɝ ᾐ Ё ַӺ

´ ⅞ɞ

◆  美化城市环境

Ё ệ Ѡ Ώ ╩ ҕ █ Ё Љ ὫТ

ẵ  ɞ╩ ҕ █ Ёͪ ὖ ЉѼΓּד

ὖ δẮ ɞ ЖẮ ΅ Ί ɝ ͪ

Ё ɞ ΅ ΓɝП ɝ ⅞ɝ

ɝ ⅞ ͽЁ Ё е ⅞ɝғ ɞ

◆  提高城市知名度和国际交流

Ώ ╩ ҕ ε łе ӊ΅ Ń שׁ δ ╩ ҕɞ╩ ҕ

ε ΅ ɞ╩ ҕ Ё Ώ ẳ 24Τ

15Τ ╩῾כ ҕ Ắ Ё06Τ כ Ғе

0...͵ɞ Ώ ╩ ҕ  Ё ⅞ Ё

ɞ δ Ό ЁẸӗδ П

ӈɞ

20世纪90年代日本进入了长时间的萧条期，在社会各个方面的私人
投资都大幅减少，筑波也不例外。

问题所在
1. 没有达到缓解东京人口压力的目的

◆  城市基础设施和配套设施缺乏，对居住人口缺乏吸引力

/763 θῼ Ώ╩ҕ ͪ ͼ Ё Ӂ

דּ еּת ⱬẇ ΄ ɞ0.Ώ 7.

ў ầЁ ҕ Τ е Ἑ Ϛ

΄Ԇ ɞ Ё е Ό ҋΞ

Љ ҕ דּ ɞ
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3+3 /776 ͪ ɞ

ỷ 5. ёѧ 43 ёѧ

ӗɞẵЉ ε ₵ ł΄ П Ńɝł ΄ ֳŃ ł ϊ

ωŃɞ

分类 选择比率 

工作 12.6

工作时的人际关系 12.2

家庭人际关系 2.1

同家庭成员分居 5.1

儿童抚育和教育 10.6

居住区人际关系 4.3

交通方式 37.3

疾病 7.8

家务 4.7

购物 15.9

孤独 4.5

娱乐设施 19.7

文化设施 15.3

其他 5.7

表5-5  关于生活环境的抱怨

◆ 与东京较近的交通距离阻碍了人们离开发达的东京

ΕЧ Ό΅ΕЧ Ὣ ͪΤ Ѡᾆ Ε

ЧɞӁ Љ υά ὖ ΄ ΕЧ Ӻ ͪ ғ‟ ◑ δЁ

ᾌ דּ ε ɞ

е ӗ Ӂ ◑΄ ӊ ɞ Γ е΄

ёѧ ΕЧⱬ ӊ ёѧ ΄ ΕЧ δ ΕЧ Ѡͼ

Γ Ѡ ѼΓ Χ ᾆ ӗɞ Ѡ

Ὣ ᾆΕЧ ӗ ͪ ệӊ ╤ ɞ

е δЁי Ҍ ӗ ҕ Ϛ΄ ΕЧ δ

ѼΓ ѼΓ ӗ е4. Ҍ ᾆ еѼΓΧ

ӗ Ҍᾌ Ӻёѧ ᾆ΅ΕЧẮ י Ϛ΄

ΕЧɞ
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截止到1998年，日本政府投入了约2.4万亿日元，然而投入产出不成比
例，筑波的产值并不高，主要靠农业产出。1999年总产值仅为7000亿日元。

΄ ΅ Γ Ϛ ΄ Ẹ ТΓ

⅞ Γ⅞ɞ Ό Ẫ Ϛ

Ӂ Ό ᾆẄὖ ώ Ὀ ΄ ΅ Γ

ầ Т Ϛ ЁТ Ӊɝ ЄΌ΄ Ό

ᾆ ⅞ Ϛҕ ᾌ

ͪ דּ ɞ

2. 高新技术开发机制落后

Љ ε Ẹ ͽ

Ⱨ ᾌ דּ ẇ ɝ ḙ

ɞ Ό ӗδ εӎ ΄Ё ӗδ ў

е Ϛ ‐ ᾌִיЁ ɝЁ ɞỏ῾ͼ ͪὗ

₵ Ὧ Ѳᵈ΅ еדּ ầ

еדּ ω ‐  ẵ Ẹ ТΓ⅞΅ Ѳᵈɞ

ᾌυͽ еדּ ωͪ ‐ ᾌ ΄ᾆ

ͽ ɞ

3. 政府直接管理模式的弊端

ЃЁ ͼ  Ё דּ

ɞ Ѡ Ό ΄ ɞӁ

΄Ѡ δε ͪ ╤

Ϛ ַ ΅ דּ ֑ ѠỞΓ

δεɞ ΄ ΄ ͪΤ ᾐɞ Τͪכֿ

΅ͼ Ё
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ַ ΅ ẳ דּ אָ ῾ιЁ

΄ώЉ ᵱ דּ ɞ

4. 科学城里没有形成健康的园区文化

ЉͪΤ דּ ΅ ТΓ└

ѱ Ӂ ⅞ ͪΤ Ӂ ɞ

╤ͪ ὦ Ёͪ Ӂ Ё

֑ דּ ᾌ ΄ᵱẪׁש Ё ‐ ᾌ ΄ щ

Ёͪ ΄ᵱ └ ⅞ ᾌЁΤе דּ щ ӎͼ ᾌЁ

ͪ דּ ɞ
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二、加州的科技海岸：尔湾市

概况，加州的阳光
ӈЉ῾ώ Е Ѡ╦3.Ắ Љ 3+/1

ɞ ὦ └υͪ █ 66 Ắ еּ5,3/ת͵ ɞ

щ ᾆ ᾣ︡ 1. ♄ Ӂ δ῾

ɞ ╦ ή J_esl_ ɝJmle @c_af ẈẄ

&ł῾ ẈŃ Ώ ' ᴥ Љ דּ └ ὦ

Ἤ δ῾ ӊ └υͪɞ

 Όי ӗδ Ẫɝ ὦ ɝֳ Љ Γ   Ӯ └

תּ יִ 1. Ё Γ ɞ  ΌӺ

δ ЄΌ └ ΄ י ɞ

图5-13  尔湾区位

圣地亚哥

太

 

  

平

    

    

洋



166
新
城
模
式    

第
五
章   

产
业
新
城

背景，由家族公司幕后推动
ͪΤͪ ὦ ɞ   δ Ẹשּׁ

ł Ắ Ń Ắ ɞ

/737 Ắ ῾ Ὀ2,.3 Ắ ӗδ῾

└ɞ Ϛ Ὀ 0,.03 Ắ ӗδ └ɞ ῾

£Ӥ Ắ ὦ δ

└ ͪΤ 3͵ еּת ɞ ёѧ ᾌּׁש דּ ὦϡ Τ

Γ└ɝ Γ└ɝӊ └ɝҌ שּׁ└ ɞ

Ϛ /75. ᾣ︢ łβ Γ ӎŃ ᾣ ︢ łβ Γ└Ń

└ ɞ ɝ Ắ ɝ ɝ Asjtcpb_jcשּׁ ӊ └Ϛ

ɞ

/75/ /0 06 └ ͪΤ └ ◐ł

Ń Ѡֳ ᾌ דּ ישּׁ ɞ ɞ

尔湾农场的规划者和他们在尔湾市的合作者采用了可称之为精明增
长的原则，开发保留了大规模的开放空间和保护区。这里也是水资源循环
使用的先行者。

规划，开发与保留
第一阶段：尔湾农场

/7Ώ ắͭ═ ў £ щ е ᾆ

Ở ɞỏ ΤỞ Ẹ ҡ Е Ϊ Т

Ж Т ₵ ɝ ɝώ ɞ

Ắ щ0.Ώ 1. ў ͪ ώ ҕ ᾌ 3. ў

╦ דּ Ắ ỵ דּ ɞ Љ Γ

῾ώ Е └ Ё ⱧẶ דּ Ѡ῾

ɞ
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第二阶段：“大学社区”

ὦ └ ε ẇ ὦ £Ӥ /74. Ὀɞё

Ёͪ Τł └Ń Τ ῾ώ Е Ӻ █ 2.,3 Ắ





尔湾约有178.2平方公里的农场土地被作为自然栖息地保护，24.3平方公里土地用于公园和开放空间
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Ё ά ͪ ɞ

Ắ /56,0 Ắ Ở ӗδ י 02,1 Ắ

ЉẮ ɞ

◐Ӻ Τ Χדּ ᾆ דּ Ί Ό ♄Ё2.

דּ х Ở ш Ẫ כּ

ς ɞӁ ѧ ў⅞ɝ ῁ת ɝ

דּ ´ └ Ё ͪ └

´ɞ

城市发展原则
Γ ὦ ὦ ҕ ᾌ ͼӗ

ὈѠͽỵ

Ɏ י ῾ Ѡ └

Ɏ Ắẳ Ẫ   ầ י ͪΤ Ẫ └

Ɏ י Ό Γ Ѡ ‐

Ɏ   ҕ Χ י ᵦᾆ Ѡ δ δ

ɞ

尔湾吸引了大量的企业和居住人口

1. ᾣ ︡ ὮὮ ͪΤ ɞ х ё δеѧ

łẳ Ńɞ δł῾ Ń ЁҒ Ắ ῾

ầɞ Ẫ ɝ ɝ Є Γ ɝ

΅ Ӻеѧ΄ Ё ɞ

（1）警察使用6种语言

&D@G'0..3 4 4 Ắ Ẫ Ẫ/. ╦

῾ Ὣ ɞ
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ᾆ џе ỷ ӎ ὦ ͽ └

Ẫ Ἆ ⅞ ɞ /к Ẃ Χ /-1 Ắ

ẳ Ẫ ΄р₵ Ё/4. ₵ Ὁ

ὦɞ Ϛ ᾆЁ ӗ ɞẹ ᵨ

Ѡ י ᾆ Ẫ Ἆɞֿכ

ᵨ ͪ Ѡֳ щ ᾆ

ɞ ӗΧ └ ỷӺ 4 ₵ ɝ

ɝ ɝ Ё Ӊ

ɞ ͪΤ Ẫ ӊ ךּ

ɞ

（2）100个公园和公共游泳池

/..ΤẮ Ắẳ ɞ

Ԝ Ѡ ‐Ӻ ӗδ Ẫ ֳ П

ϊ ẹɞ Τ ₵ 3/,2Ắ Ί

3+/2 ɞ

图5-14  尔湾自行车道路系统
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6.#Ѡͼ └ ὦ ɝ ɝ Ắ

└ е ͼ שּׁ Ẹё ͼ   3+/3 ɞ

（3）政府的扶持政策

еּ5,3/ת͵ 4,23͵ ₵ ɝ ɝή ӊ

Ѡ Τ ӊ ɞ

◆ 租金补助

ӊ ҕ&M,A,F,?,' Ԝ  ɞ ҕ ł Ń ł ӊ

图5-16  有“加州阳光”之称的尔湾海滩

公园和景观区     

社区公园            18个

邻里公园              35个

活动场地            41块

体育运动场地         0.506平方公里

独立自行车专用岛  65.1公里

开放空间/绿化带  89.18平方公里

街边绿化环境  2.71平方公里

树木  55500株

表5-6  公园和景观区规划面积

图5-15  尔湾的景观组图
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ғ Ń ὦ ѱ ӊ ɞ

◆ 临时住房

łᾣ Ń&D_kgjgcq Dmpu_pb' ͪ ώΧцў ёѧ Ԝή

ӊ   Όδ ӊ Ԝ  ɞ

Ӊ ầ Γ ὖ

ὦ₵ 1Τ ὦ

◆ 预付定金资助计划

ѓ   ὦ ԜӉώ ӺӉ ầ Ӊ ầ

ϫ ɞ

◆ 抵押贷款证明计划

◆ 分期购买（租购）计划

└ӊ ў &MAFD?' ͪΤ ώ &HN?' ͪΤ

 Љ ώ ɞ ͪ  Χ ầ Τе ὖ

ϫӊ ὦ Љ ӊ ɞ ὦ ᾣ︡ ὖ ẸΧ

₵ ɞ ͪ ὦ └ӊ ў δΧ ầӊ ϫ

ԜͽὫғ

ɒ΄ ѓ ѓ ɞ

ɒ ךּ ɞ

ɒ ם ɞ

ɒ 4 - ɞ

ɒ΄ּכ ӊ Ѳ ɞ

ɒ Ӻ ϫ ϫ Ѡ Ӻ С

ɞ

◆ 其他首次置业者的机会

ў δ Ӊ ầ ͪ Γ ԜḎ ѓ Ӊ

Ї υ  ɞ
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（4）齐备的教育和商业配套

ɒ ͪ └&GSQB'ͪ δ Ӯ υͪɞ

ԜὯ ὦɝ ɝ ғ └ ӗɞ Ж

Ԝ ɞ └ 00 ɝ3 άΧɝ2 Ẫ Χ /

Χ 0,2͵еɞ

ͪ Q?R Χ Ὣᾣ ɞ7.# Χ Γ ͼ

ɞ └ Ẫ ɝ ɝӎ

ɞ

Rsqrgl ͪ └ &RSQB'δӊ ↄ Ԝ  ɞ └ ο

♄ ɝ └  Όͽ └ Ёғ ɞ ͪ └

/5 ɝ3 άΧɝ0 Ẫ Χɝ/ Χ / е ɞ

图5-20  Crowne Plaza Irvine 酒店图5-19  Courtyard酒店

图5-18   Candlewood 酒店图5-17  位于橘郡的Atrium酒店
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./יִ Rsqrgl ͪ └ẳ 7 δ ғ ɞ0

δ / άΧ / Χ δ Ζ Ẹё3

ɝ/ ɝ0 άΧ 0 Χὖᾁ Ẹ ɝ ɝ Ѡּׁשӎ

δ῾ ғ ɞ

еּךּת 73# еּך Χ 3.# еּך

ɞ

（5）有竞争力的工资水平和足够多的就业机会 3+5

΅ Ẋ ɝ̔ ɝ

Τ Γ ӎ Љͼ ɞ Ẹ ầ

Љͼ ɞ

ӊеּ5,3/ת͵ Γ ӈ /4,6͵ ẸΧ0-1 ӈ

⅞ ẸӔ/-1 ӈ Ё еּתɞ

图5-24  尔湾的市场图5-23  尔湾的光谱中心

图5-22  Newport Beach的时尚岛图5-21   Costa Mesa的南海滨广场
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职业 郡，加利福尼亚 奥斯汀, 德克萨斯
圣鹫斯, 加利福尼

亚
瑞雷－多翰墨, 新

泽西

专业技术职业

公司管理 $128897 $115510 $135805 $116834

会计师 $51918 $44267 $55838 $45856

计算机编程 $�

$�

إإإإ

䎒إ
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 年份
劳动力 就业人数 失业率

尔  湾     郡 尔  湾     郡 尔  湾   郡

1990 62777 1329224 61208 1282701 2.5% 3.5% 

1991 60666 1291726 58421 1223265 3.7% 5.3% 

1992 61222 1309675 58283 1220617 4.8% 6.8% 

1993 62101 1328375 59182 1238046 4.7% 6.8% 

1994 62616 1335030 60111 1258933 4.0% 5.7% 

1995 62557 1331024 60305 1263142 3.6% 5.1% 

1996 63406 1344891 61567 1289750 2.9% 4.1% 

1997 65197 1379304 63697 1333787 2.3% 3.3% 

1998 66858 1413041 65454 1371356 2.1% 3.0% 

1999 69700 1471602 68422 1432670 1.8% 2.6% 

2000 71590 1511000 70331 1472653 1.8% 2.5% 

2001 72718 1537105 71119 1490828 2.1% 3.0% 

2002 73728 1562872 71725 1501846 2.7% 3.9%

表5-8   劳动就业率、失业率和就业人数

щ 3+6 Ѡ Ὀ ♄ Γ Ӊ ᾁ 0..0 Γ

рδ0,5# Γ ỷ ɞ

2003年，在西岸地区人口在10万以上的城市中，尔湾被金钱杂志
（Money Magazine）评为值得居住的“热门城市”第五名。

成功之处
1. 均衡发展使城市发展和环境、居住舒适度等各个方面保持良好的平衡关

系

0..1 └еּת /.͵Ѡͼ Χ Kmlcw

K_e_xglc δᵈ ӊ ł Ń Џ ɞ еּת еּת

/.͵еѠͼ Ὀ еּת Ὣ ắɞ ΄реּת

Ѡ 3# Ό └΄ ɞ ͽִי Ἤ .,002

Ắ .,077 Ắ ɞ δ 0..1 // ầЁ KA?Q Cj Rmpm

δ ɞ
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Ϛ ή ⅞ ת ӗɞ

Ё1. Ӂ Ԇ δ ת ɞ ЖӺ

῾ ͪ ệɞ כּ ὈЁ

י Γ Ϛ י

Ό Ӻυ Ԝ   Ν υ י ɞ

2. 以高科技为主导，多元化的产业结构抗风险性大，在市场经济的风浪中更

加稳定

Ắ /,5͵ Ѡ δε ẹ Ẃ⅞ ТΓ 3+7ɝ

3+/. ɞ 0.Ώ 7. ў ТΓ ᾆЁךּ Ỵ

Ὁ ТΓ ᾆ Ὥ ᾆךּ ɞ

3. 便捷的交通

£ └ Γ Ԝ 00Τ

公司名称

塔可钟（Taco Bell Corp.）

福特汽车（Ford Motor Company） 集团

埃乐峻（Allergan Inc.）

马自达，美国公司（Mazda Motor of America Inc.）

丰田材料处理，美国公司（Toyota Material Handling, USA 
Inc.）

圣约翰（St. John）

起亚汽车，美国公司（Kia Motors America Inc.）

戴姆勒·克莱斯乐（Daimler Chrysler Corporation）

布劳德康姆（Broadcom Corporation）

密地机械（Meade Instruments Corporation）

康阿戈拉食品零售（ConAgra Foods Retail Products Co.）

爱德华生命科学（Edwards Lifesciences Corporation）

极可意涡流浴缸（Jacuzzi Whirlpool Bath）

第一选择抵押贷款（Option One Mortgage Corporation）

表5-9  总部在尔湾的公司
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公 司 名 称        产          业  雇       员

川崎汽车，美国（Kawasaki Motors Corp. USA） 美国总部 400

马自达，美国公司（Mazda Motor of America Inc.） 北美总部/研究部 482

起亚汽车，美国公司（Kia Motors America） 北美总部 222

林肯 墨丘利（Lincoln Mercury） 产品研发中心 125

福特汽车集团（Ford Premiere Automotive Group），沃
尔沃汽车，北美（Volvo Cars of North America LLC,）阿
斯顿·马丁（Aston Martin），美洲虎（Jaguar）, 路虎
北美（Landrover North America)

北美总部 400

丰田材料处理(Toyota Material Handling Group) 美国总部 100

戴姆勒·克莱斯乐(Daimler Chrysler Motors Inc.)
洛杉矶办公室和西部商业
中心

80

表5-10  尔湾汽车公司

尔湾的公司以高科技为主导，具有多元化的产业结构
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ɞ Ắ е Ắ Ϛ Ѡ δ

3+// ɞ

4. 市场化的运作机制

ε ͽ ὦ Ặ ɞ џ ͪ

ὗ ɞ ⅞ ӗӺ Τ ὦ ͪ ךּ

דּ ώ ⅞ɝ דּ דּ ϚӺ ……ɞ

筑波和尔湾，两种导向下的研判
政府在城市发展中的作用

ά דּ ᾆЁ ӗ ɞ

џ ︣ ӺΕЧ е щеּת ɝ ⅞

ΕЧ Ὀ ɞӁ דּ Χ ɞ

Ό ѼΓϚ ὦ ᾌ

דּ Τ ω ᾌ ´ Ё ὦΧ

州际 5
阿纳海姆(Anaheim) 圣塔安纳 (Santa Ana)* 图斯亭（Tustin）* 尔湾米讯韦鹫（Mission 
Viejo）*圣迭戈（San Diego）* 洛杉矶（Los Angeles ） 北至西雅图（Seattle） 

州际 405  
维斯民斯特（Westminster）* 泉水谷（Fountain Valley）* 考斯塔麦撒（Costa Mesa）*
尔湾圣佛朗多谷（San Fernando Valley） 通过洛杉矶到达尔湾和州际5号公路 

高速 55  
考斯塔麦撒（Costa Mesa）* 尔湾图斯亭（Tustin）* 橘郡（Orange）* 阿纳海姆
(Anaheim) 从考斯塔麦撒通向阿纳海姆的高速91号路

收费公路73  
考斯塔麦撒（Costa Mesa）* 尔湾* 新港滩（Newport Beach）* 考斯塔麦撒的州际405号
公路通向科洛那德玛（Corona Del Mar）

高速 133  
乐古纳滩（Laguna Beach）*尔湾乐古纳滩德一号公路通向尔湾州际405公路 

收费公路 241  
尔湾,圣塔玛格丽特牧场（Rancho Santa Margarita） 丘陵牧场（Foothill Ranch）
通过收费公路261到河畔（Riverside） 

收费公路261  
尔湾向北到河畔 向南到丘陵牧场

表5-11  附近主要高速公路和其通过的橘郡城市
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产业结构
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城市配套

דּ εӎ ά ά

ͪΤ ТΓ Ѡ Ѡ ТΓδε

ầ щ х דּ Χ Ё

ӊеּת Όɞ
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Ϛ Ё ώ Ёַא ɞ



研读本章之后，您应该能够了解：

第六章  

副中心新城

新的副中心可以避免商务功能在现有城市中心的过度集中。

如何建立一个工作、居住和休闲平衡的理想城市。

190多家世界著名跨国公司的总部为何选址在拉德芳斯。

拉德芳斯的公共交通相当发达，超过八成的人进出拉德芳斯

都选择公交。



新的副中心可以避免商务功能在现有城市中心的过度集中。

如何建立一个工作、居住和休闲平衡的理想城市。

190多家世界著名跨国公司的总部为何选址在拉德芳斯。

拉德芳斯的公共交通相当发达，超过八成的人进出拉德芳斯

都选择公交。

NEW  TOWN  MODEL
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【导读】

1986年11月，东京都颁布了第二个长期发展

计划——东京多中心的城市结构。至此，电

信港被正式指定为东京副中心，并被命名为

东京临海副中心。

拉德芳斯是巴黎几乎绝无仅有的一个庞大的

现代主义风格城区，在任何一个制高点看巴

黎，都可以看到拉德芳斯那片巨大的高层现

代建筑。
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一、大背景：外向经济困局促使眼光向内

ệ– ὖ ЁẪ ệ כּ

⅞ Жּכ⅞ Љ Γ ´ ὖ Ё ɞⱬ

‐ Γ⅞ ᾌΕЧ Γ Χ⅞ ὦ Ẫ דּ

ὦ └ דּ ὦΧ ᾆ ɞ ὦ ⅞ ᾌ

џ´ ΕЧ ΧɞΕЧ Ё דּ ὦ Ό Ёͪ

´ Χ ὖ⅞ щ ╞ Ẫ ⅞ Χ └ ם

ѠּׁשῼẮ  ´ Ὀɞ Ї ὦ Ὀ ῇΧ

΄   Χ ɞ

私人资本运动的兴起

/751 ◌ Ё  ◌ Ӊ דּ ɞ

ά ў ώ Ё ɞẪ ệ Ѡ

σẶ Ё ḙ ώ е  ɞΕЧ ὈЁKgli_rqs

ɞKgli_rqs ַ е Ắẳ ɞ΅כ еכ΅ ‐

第六章

副中心新城
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外向经济受阻
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急切加强信息门户地位

қ ם δ
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二、多中心城市结构：东京临海副中心

背景，地理位置被发掘
ӈЉΕЧ תּ 4+/ ɞщ0.Ώ 5. ўѠ

♄Ёͪ ɞ Љ Γ תּ Γ

΄  Γ ῾ɞ ͼ ⅞

תּ ΄תּ ҳ Ё

ɞ ΕЧ   ὈЁ Ж ῼẮɝӊ Ҍ ´

ɞ

图6-1  东京湾区位图

ͪΤ דּ ₵ ם - ӎТΓɝͪ ɝ ӊ
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ҕ ɞ L_pgr_ 3.Ắ F_lcb_

ệ 3Ắ ɞ ḎKK0/ gl Wmimf_k_ rfc K_isf_pg Lcu Aclrpc gl

Afg`_ rfc Rp_lq+Rmiwm @_w Pm_b ɞ Ӯ

ғ‟ דּ Όɞ
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现状，“东京大景观”美称
ΕЧ ͼ ΕЧή Χ ΕЧ5Τ ῇΧ υͪ δ2,26

Ắ ₵ ΕЧ └ ɞ₵ 2Τ└ └
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/. ῼẮ ɝ Ắ ѠּׁͪשΤ

ҕ Χ ɞ Χ └ệ ͪΤ שׁ&♀ Χ '

ᾁ ɞͽ ♀ ͼ ӎ ɞ 4+0δ ӎ Χ

ὈЁ ε ɞ/774 2 ΕЧ Γ Ё

Ғ └ δłΕЧ Ń& Rmiwm @ge Qgefr ' ɞ0/Ώ 1 ή Χ

ầłּד Ń 0..2 Ѡ ầ דּ ł Ńɞ



190
新
城
模
式    

第
六
章   

副
中
心
新
城

东京临海副中心发展计划实际起源于电信港计划, 计划从一开始就得
到日本政府和商界的关注, 区域规划面积被不断扩大。

历程，电信港到副中心新城的裂变
第一阶段：东京攻略——电信港计划

/764 2 ΕЧ ὈЁ /1 דּ ΕЧ ם ὦɞ

Τ ὦ Ὣầ ὦ Χ ︡ └ דּ

υͪɞ ΕЧ Ё ם דּ Ί ΕЧ ם

ҕ ẹӎ ΕЧ Ὀּד ɞ ҕ

/764 6 Ὀ Χ └ דּ щ2.͵ ᾆ76,1͵

ᾆЁ05.͵ ɞ ὈЁּד ӊ ɝ Γ

Жẳ 5.͵ ɞ └ ᾆЁ12.͵

ɞ └ ӗеּת ᾆ/.͵ Ẉеּת ᾆ1.͵ɞ ם

דּ דּ Ё ⅞כּ δЁͪ Τ  Χ ɞ

– εẙ υͽ ҕ /764 2 ὈЁΕЧẪ

דּ דּ ὦɞ ὦ ὈЁ Љ Ὀ ῾ ệ

Ὀ Ẫ Γ  Ѡּׁש ẸТ ῼẮ

Γ Ё Т ΓѲ ι ɞ ɝ ΅כ

ὦ ΝΤ Т Ѓ

ẵ Γ ‐ַ ệ ɞή └ δ ԜῼẮ Γּד

Ӯ ɞ

ῇ Qfgl I_lck_ps Γ Ό Ό Љ

ᾌ ẹ ͪ ︣Ό ё Ё Γώ ╞ҕ ε Ӑ

Χ ầ е ɞ Τ╞ҕ Kgli_rs ͪ

ὖɞ╞ҕ 0.Τ Γɝ ɝқ Γ Ί ɞ

΄ ͪΤ ͼẹ ώ Ӂ Ё Τ Γ ẹ Ό

е ɞ Τ╞ҕ ὈЁ ἎὭ Ắẳ ΅
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ӗ ɞ/765 / 1. ҕθ Ё Ї ҕ ҕ ỵ ΕЧ

Τ Χ Ѷε Ѷ Љ Τ דּ ᾌ ᾌ ɞ

第二阶段：东京全球信息站——临海副中心（The Waterfront Sub-center）

/764 // ΕЧ Ё ЇΤ דּ ὦ 4+/ ɞ

ὦ ệ ΕЧ Χ ɞ ם δΕЧῇ

Χ δή ῇΧ ɞ ὦ Ё ЉẪ ⅞ ҕ ‟ Ѡ

῾שּׁ ΕЧ ӈɞή ῇΧ ӗ ╖ΕЧ Ẫ ệם П

Χ ӈ Ӯ ɞ ЉΕЧ ὖ

Ӻ └ ӗὈὗ ὦ ɞדּ

/766 1 ΕЧ Ắ Ёּד ɞּד └ ᾆ226

Ắ ὦ ӊеּ4ת͵ Ẉеּתδ//͵ɞ ͻΤ δ

ƞ Ὧ ΕЧ Χ ῇΧ Ẍ  ´

Χ Χɞ

Ɵ ם П ⅞ ם ҕ ᾆ ɞ

Ơ ͪΤ י Ὧ ͪΤ

ӗɝ ӊ Ҍ ɞ

东京电信港
宣言

东京电信港
计划

东京报道中的
未来港

TWSD 
基本框架

TWSD 计划
TWSD 

修订计
划

公布时间 1985年4月 1986年9月 1986年10月 1987年6月 1988年3月 1997年3月

发展面积（公顷） 40 98.3 226.3 440 448 442

居民人数 - 10000 - 44000 60000 42000+X

工作人数 - - - 115000 110000 70000+x

供房单元数 - - - 12500 20000 14000

表6-1 临海副中心区历年的规划调整

8 )V * Ѓ ῾
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第三阶段：实施阶段——酒店、餐馆率先火热

ὦ Ѡ ΕЧ δ ᾌ Ёּד דּ

ᾌɞΕЧή דּ ҕ ͪΤẮ Χ
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2.# 5/,6#ɞ

/77. ͪẮ υ еѧ ẵ Љ Т ɝ

ὦ ӊ ѠּׁשΕЧ דּ ɞΕЧ ὦӗὈ ɞ

דּ Ё ὦ ὦ Ḵ⅞ ω ɞ ὦрр δͪ

łѥ Ń יּ Ғ Ӂ ӊ

ӗὈ אָ ɞ דּ ὦ ͼш ɞ

Љ еѼΓ דּ Љ ὦ Ӂ Ε

Ч ͪ י ɞ/773 2 Wsigm

?mqfgk_ ҕ῾ ɞ Љ ЁͪΤΊ

ҕ Ӂ ͪ ẵ ╞ ɞͪ אָ δ

  ΄ Ẹ Т Ѡ ᾠἙ ת ὦɞֿͪכ

δ Љ ͪ Ѡ е ᾠἙ ҕ
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Γ ӊ ɝ Ό Ҍ ɞ ӎ Τ└

ѠΕЧ δ Τ└ ӗ ╖ΕЧ Ό ЄΌ

דּ ɞ

东京临海副中心的区域发展目标之一，是通过环境保护和未来科技共同创造一个工作、
居住和休闲平衡的空间
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拉德芳斯是巴黎几乎绝无仅有的一个庞大的现代主义风格城区，在任何
一个制高点看巴黎，都可以看到拉德芳斯那片巨大的高层现代建筑。

三、多功能综合体：巴黎拉德芳斯副中心

现状，190多家跨国公司总部所在地
ӈЉ ↄ ε Χ └

0Ắ 4+1 ɞ  ΅ῼẮ 03.͵

Ắ /4.. ẸΧ₵ 3 /5 ѼΓ /5.

/7. Ώ Ắ └ ɞ└ệ ᾣ ӗе

Ё/3͵ ɞ

  图6-3   拉德芳斯区位图

ᾣ П ɝ П ͽП ͻӈͪӎ П

ͽ K/ɝPCP+? ΅ Χ └

/ 1 ɝ П ᵨ ɞẸΧ ͽᵨ ӈẳ 0,4͵ӔΤɞ

1 3 ͼ е ᾆ45͵ ɞ П
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Τͪכֿ ẮẳП דּ ɞ ᾣ δ Ắ

П ϓΧ └ └ PCP+? ɝ K/ ɝ?/2

Ắ П Ắẳ   ₃ ᾆ13͵ е ậ

е Ὀ ϓ ẮẳП ɞ

Χ י

4+2 ɞ └ Ἳ Љ/767 ῼẮɝ ɝ

Ẉɝ ´ δͪ ɞẸ ‟ █ 3,3͵ Ν֛ //.

//0 Ⱨ/6,5 ΅ └ ▐ ɝ╞ ɝ η ɝἻ

ӈЉͪ ͼɞ ᾣ └ệ Ё45Ắ ₵ Bgbcpmr

Ắ ɝ?pafc Ѡּׁש█ 03Ắ ?kbpc K_jp_svẮ ɞ

/.͵ Χ ɝALGRҕ Χ ҕ

Χ ɝ 6.. ɞ └ệ ɝ ɝὈ Ắ ɝ

Ắ ɝ ♃   Ӻ δͪΤ   Ẫ Ѡ  ῼ

Ắ´ δε ◐ ӊɝ ɝҕ ɝ ´ δͪӎ ῇΧ

4+0 ɞ

商务区 公园区 合计

先期建设面积(公顷) 160 90 250

写字楼面积(万平方米) 215 32 247

住宅套数(万套) 1.01 0.56 1.57

住宅容纳人口(万人) 2.1 1.83 3.93

     表6-2  拉德芳斯商务区、公园区开发情况

起因，拯救巴黎
└ӈЉ Χ ɞщẮẂ2Ώ х ♄ЁἬΤ

΄ דּ ɞẮẂ2Ώ /0Ώ δε ᾌ Γ Ẹ

ε δ ↄ └ɞ щ/1Ώ ▌ דּ

└ͪ δ ɝ ɝ ⅞ П Χ ɞеּת Ϛщ/1Ώ /.͵ еɝ/5

Ώ 3.͵ еɝ/7Ώ 0..͵ еɝּד ᾆ0.Ώ 2. ў 25.͵ е 0.Ώ
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图6-4   拉德芳斯建筑分布图
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城市副中心的发展与城市中心区域存在很强的依赖关系，即当城市中
心区出现功能过度集中，出现发展不经济性的时候，城市中心有必要将部
分功能分散出去，以减轻经济活动对城市造成的负面影响。

四、副中心的成功之处

交通条件至上

ῇΧ ΅ └ Ѡ ͼי ͪ Ӂ ͪ ֳ

П י ΅ └ Ẹё└ ɞ ͪ Ѡ  ЉẊ

└ ͪכֿ י е ɝ ם П ɞ Ἤ ῇΧ ɝ

ҡ ῾ ώ ῇΧ Χ └

П ӎ ɞ

政府支持

ῇΧ דּ ά ή └ Є Ό Љ ‟ɞ

ὦ ᾌΧ └ דּ щ ᾆᾠ Χ └

Єғ‟ ´ ῇΧ ɞ

主导：一个强势的开发商统一执行

ͪ דּ ΅ Γי ẵ Ẹ └ ệ

Ԝɝ ὦ ᾌ Љ└ ӎּד ɞ ή

ῇΧ Χ Ắדּ цầ Ό Ⱨ

ɞ

发展模式：多方合作
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法国拉德芳斯景观
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第七章  

机场城市
研读本章之后，您应该能够了解：

仁川国际机场直接催生了仁川经济自由区。

奥黑尔国际机场周边的失业率远低于它所在的伊利诺伊州。

机场自身资源的聚集一定会自觉地向周边地区扩散。
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【导读】

“在21世纪，飞机对城市的影响如同20世纪

的汽车一样显著。机场城市周边的物业升值

速度远远超过了城市中的其他地区，甚至是

城市中的CBD。”

——美国北卡罗来纳大学企业研究所所长约翰·卡萨达
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机场城市

一、航空时代的来临——机场城市的起源

交通革命引发城市形态变化
דּ ͪ Ѡ ΅П כּ ẵ 5+/ /6Ώ

ͼ ệ ẇ ᶸ Ёł תּ Ń ł Ń
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΅ή └Ѝδ ὖ Ὀ ӎɝ ɝ דּ ‟ ł Ń

?cpmrpmnmjgq ὈΏɞ

Ὀ΅ דּ ‟ ὗ ẵɞ Ẫ ⅞ דּ

х δ Ώ ɞͪ Ж ⅞ Ẅὖ ᾆЁ

щ ᾆדּ ЁѠ δ֑ ´ └

◐ ɞ Ẳ /737 Ё Ở Γ└* ώ ⱬ

דּ ῾ Ὀּת Γ* Ё ή └ м Ặ 4.Ắ

Ắ ͪ ΅ Γ ɝ
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海运港口运输时代

 城市化起步阶段

18世纪，
此时的城市形态为
“港口城市”

/

0

1

2

内河运输时代

区域城市化阶段

18世纪，
此时的城市形态为
“码头城市”

铁路运输时代

城市化鼎盛时期

19世纪，
此时出现“车站
城市”

汽车运输时代

郊区化扩展阶段

20世纪，
此时出现“多中
心及新城”

  航空时代

大都市区进一步
大型化发展阶段

20世纪60年代，
航空业发展日新
月异，对速度和
快捷的追求成为
城市经济发展的
关键因素。大都
市随着航空发展
进 入 了 大 型 化
发展阶段。此时
出现了“机场城
市”

3

图7-1  交通的革命导致城市形态变化的五大浪潮

щ ͼ Ѡ δΧ ɝѠ Γδ ֑

└ӈғ‟ɝП ғ‟ תּ ғ‟ ệ Ẹשּׁ דּ└ ẹ

´ └ɞ ⅞ ӎ ὖ ẹ  

ɝώ ɞ Ϛ ͪ Ѡ δ֑ ₵ ɝюᶴ

῾ ɝ ɝ Γ  ɝҕ ɝ ӊɝ ỞΓ ӎ

Ѡ ТΓδ ɞ

机场经济，间接贡献远大于直接贡献
דּ  Όɞ GA?M

└ ὖδ    

Ѡϓ ӎ ɞ 5+0 0..2 Ώ ТὈ ѠEBN

δ2,3#ɞ Ὧ /.. Ẃ ТὈ ҕ  Ẹё ῾Т
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二、韩国仁川机场城市——20亿人口包围的复合经济体

仁川国际机场
м ӈЉΏ ͻ ε υͪĽĽΕↄЕ Χ ӈ

30Ắ м /3Ắ 34/.Ắ ͪ ´

ў⅞ ɞ
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Ώ Χ΄ е   м Ἱᴫ └

ӈғ‟ ẇ ΌЉ דּ ή ɝ ɞ

仁川经济自由区，209平方公里的造城运动
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机场高速公路将仁川自由经济区的各个功能区相互连接
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三、美国奥黑尔机场城市——双航空中枢带来380亿美
元资金流

奥黑尔机场
MŁF_pc ӈЉ ῾ Χ 07Ắ █ 06

Ắ Ώ ͼ ͪ Χאַ ɞΏ ͼ Ν Ắ ĽĽ

Ắ ώ Ắ Ё Χ ɞ

♄ џе /745 Ὀ Ί

/751 /. Fgjrml MŁF_pc /752 4 ᵨ ẳ71..

Τᵨ ӈ /754 ᾆ2╒͵е /762 ῾ П ᾌ @jsc

Jglc /771 02 Ẫ  Ẍ ɝ ệ

ᵨ /775 ᾆ5╒͵е 5+3 ɞ

0..2 ϓ 533.͵е 5 /776 0..2

ɥ@sqglcqq Rp_tcjcp Glrcpl_rgml_jɦ δłↄ Ńɞщ/733

0..2 3. ԜЁ23͵Τ Γ ӈ 16.к

Ẃ  ɞ

图7-5  奥黑尔机场的发展造就了机场周边地区的繁荣
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罗斯蒙特村庄，以酒店和会展中心为主要支撑
֑ ֳώ ѱ 1Ắ
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ᾆ4.52͵е Ώ 2 Ặ 3 ầӺ

Ό ỏ ῾1... ͵еɞ

史脱克里园，欧洲最成功的商务园区
Ẋ Qrmaijcw N_pi δ ´   └ɞ

р / ₵ ệ ͪ Ὣ Ѡδ Ắ

Ԝ ғ   ´   ɞ
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理丁，拥有上千家企业的繁荣商贸中心
ͫ Pc_bgle ΄ᾆ2.Ắ ֳ  

图7-6 希思罗国际机场的旅客吞吐总量始终排在世界前5位
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五、机场城市由内向外的扩散效应

机场城市大多拥有7大产业功能
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Ѡ Ὀ Ѡͽ5 ТΓ´ 5+/ ɞ

表7-1  机场城市通常具备7大产业功能

分类 功能

商务办公
包括航空公司的商务办公以及外向度高、时效性要求严格的企业和机构服务等，如

商务花园、总部基地、研发中心等

商业服务
依托机场客流及区域内办公等功能形成的商业金融及服务业设施，如商业中心、商

业街、餐饮等

临时居住
面向商务人群、旅游人群及中转客流而设置的临时居住功能物业，包括酒店、酒店

式公寓

文化娱乐
依托机场客流或机场便利的出行条件形成的文化娱乐设施，包括主题乐园、大型公

园、博物馆、戏院等

加工制造
以小轻薄加工、高新技术加工、航天器配件为主，如电子及光学仪器加工、食品及

饮料工业、航天器配件加工、飞机维修厂等

物流 为机场提供货物承运、转运交易场所和配套仓储等，如物流园、保税中心等

会展 会议展览设施及相关配套功能，如会议中心、展览中心等

临空经济带的产业圈层布局
Љ ТΓ΅ υ ΄ └ Ὀ

ТΓ ɞ֑ ͼ ὖ

δ2Τ└ └ɝ └ɝ └ └ 5+5 ɞ

空港区ĽĽ /Ắ ệ └ דּ

₵ ΅ ẵ ТΓ ₃  ɝ

 ɝ  ɝρ   Ắ ῼІ ɞ

毗邻空港区ĽĽ 1Ắ ệ ε Γ  

└ Ѡ Т   ε דּ   ТΓ

ɝ Ắ ɝ Ắ ɝ   ɝ ѼΓ ɞ
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关联作用

间接作用

直接作用

1. 空港区
2. 毗邻空港区
3. 空港相邻区
4. 都市辐射区

4

3

2

1

1~5年       5~20年

图7-7  机场周边产业布局
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Hgk @cllcrr, Dpmk Lcu Rmulq rm Epmurf ?pc_q H , Glqrgrsrc dmp Ns`jga Nmjgaw Pcqc_paf* SI,* 0..3,

Mddgac dmp L_rgml_j Qr_rgqrgaq, ?l_jwqgq md b_r_ _lb ctgbclac dmp Kgjrml Icwlcq Jmlbml8 Gnnp P , 0..2 7 ,

H_kcq Qgkkgc, Rfc Af_legle Agrw8 Nmnsj_rgml P , Cknjmwkclr _lb j_lb sqc af_lec qglac rfc /721 amslrw

md Jmlbml nj_l* 0..0 7 ,

Pgaf_pb @ Ncgqcp* ?j_gl A Af_le, Gq Gr Nmqqg`jc rm @sgjb Dgl_lag_jjw Qsaacqqdsj Lcu Rmulq H , Rfc Kgjrml

Icwlcq Cvncpgclac* Sp`_l Qrsbgcq* /777* 14 /. 8 /457 /5.1,

Kgjrml Icwlcq N_prlcpqfgn, Qmag_j ?rj_q dmp Kgjrml Icwlcq 0..2-0..3 P , Bmaskclr Pcdcpclac8 K3/5/4*

0..2-0..3,

Qrctcl_ec @mpmsef Amslagj, Jma_j Emtcplkclr Gknpmtckclr Npmep_kkc H , Tgqgr rm Qrctcl_ec @mpmsef

Amslagj, 0..1 &/'8 /1 /5,

Kgjrml Icwlcq Amslagj, Nmnsj_rgml @sjjcrgl P , 0..2-0..3,

Kgjrml Icwlcq Amslagj, Bctcjmnkclr Qrp_rcew8 Kgjrml Icwlcq Agrw P , 0..1*2,

Mddgac md rfc Bcnsrw Npgkc Kglgqrcp &MBNK', Qsqr_gl_`jc Amkkslgrgcq8 ?l Sp`_l Bctcjmnkclr ?pc_ dmp

Kgjrml Icwlcq P-MJ , 0..2* H_l, frrn8--amkkslgrgcq,emt,si-ns`-715-Qsqr_gl_`jcAmkkslgrgcq?lSp`_lBc

tcjmnkclr?pc_dmpKgjrmlIcwlcqNBD007I`]gb//06715,nbd,

Hsqrgl Dgjsi, Rp_lqgr+mpgclrcb bctcjmnkclr8 Rfc Nmprj_lb cvncpgclac H-MJ , Nj_llgle dmp Sp`_l Epmurf*

0..0* Bca, frrn8--sa_je_pw,a_-ctbq-bcqgelpcqc_paf-npmhcarq-CTBQ461+52-Nj_llgle]dmp]Sp`_l]Epmurf-

pcqc_paf-rmb+rfc]nmprj_lb]cvncpgclac,nbd,

@psac Nmbm`lgi, Rfc Qmag_j _lb Cltgpmlkclr ?afgctckclrq md Lcu Sp`_lgqk8 Ctgbclac dpmk Mpceml Qr_rgml

B-MJ , Jcugq _lb Aj_pi Amjjcec* Nmprj_lb* 0..0* Lmt, frrn8--uuu,jaj_pi,cbs- nmbm`lgi-mpclam.0,Nbd,

Hmfl ? Af_pjcq* Kgaf_cj @_prml, Rfc kwrfga_j umpjb md rp_lqgr+mpgclrcb bctcjmnkclr8 jgefr p_gj _lb rfc

Mpceml lcgef`mpfmmb Fgjjq`mpm* Mpceml P , A_qa_bc Nmjgaw Glqrgrsrc* 0..1,

?LBPC+QMPCLQCL, Qs`aclrpcq _lb Q_rcjjgrc Agrgcq8 RmiwmŁq 0.rf Aclrspw Cvncpgclac md Nj_llcb

Nmjwaclrpgqk H , Glrcpl_rgml_j Nj_llgle Qrsbgcq* 0../*4 &/'8 7 10,

?igm Bmrcsafg K_qskg Qfgp_gqfg, ?egle Gqqscq gl Lcu Rmul Bctcjmnkclrq+Rfc R_k_ Lcu Rmul A_qc P-

MJ , 0..5, frrn8--uuu,ljg+pcqc_paf,am,hn-clejgqf-qmagmcamlmkgaq-/776-jg76.3,frkj,

Rfc Umpjb @_li, Qrsbw ml Sp`_l Rp_lqnmpr Bctcjmnkclr P , 0...,
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Pcghg Wmqfgb_, R_k_%q nmnsj_rgml d_jj qfmuq fmu `_`w `mmk gq `sqr8 ?egle qmagcrw* `gprfp_rc njslec nmqc

fsec `spbclq `sr qmkc pcaiml gr%jj sn jgtgle qn_ac H-MJ , 0..3, frrn8--qc_paf,h_n_lrgkcq,am,hn-npglr-lcuq-

ll./+0..3-ll0..3././d1,frk,

?igm Bmrcsafg, Rfc Af_legle D_ac md Qs`sp`_l Lcu Rmulq+Qccigle rfc łQjmu JgdcŃ dmp _l Sjrp_+?egle

Qmagcrw H-MJ , 0..1* Mar,* 0., frrn8--uuu,ljg+pcqc_paf,am,hn-cle-pcqc_-jgdc-jg.1/.0.,nbd,

?q_rm Q_grm, Ejm`_j Agrw Dmpk_rgml gl _ A_ngr_jgqr Bctcjmnkclr_j Qr_rc8 Rmiwm _lb rfc U_rcpdpmlr Qs`+

aclrcp Npmhcar H , Sp`_l Qrsbgcq* 0..1*2. 0 8 061 1.6,

A_l`cpp_ agrw amslagj, Camlmkga Ufgrc N_ncp dmp rfc ?sqrp_jg_l A_ngr_j Rcppgrmpw P , ?sqrp_jg_l A_ngr_j

Rcppgrmpw* A_l`cpp_* 0..1,

?ll Dmpqwrf* Amjsk`g_, Gptglc _lb rfc Ummbj_lbq8 Nj_llgle Jcqqmlq dpmk Rfpcc S,Q, Lcu Rmulq md rfc

/74.q _lb /75.q P , Jglamjl Glqrgrsrc md J_lb Nmjgaw Umpigle N_ncp* 0../,

Hmfl ? Af_pjcq* Kgaf_cj @_prml, Rfc Kwrfga_j Umpjb md Rp_lqgr+Mpgclrcb Bctcjmnkclr8 Jgefr P_gj _lb rfc

Mpceml Lcgef`mpfmmb P , Fgjjq`mpm* Mpceml* A_qa_bc Nmjgaw Glqrgrsrc* 0..1,

Rfmk_q F Q_lbcp, Qmag_j A_ngr_j _lb Lcu Sp`_lgqk8 Jc_bgle _ Agtga Fmpqc rm U_rcp H , L_rgml_j Agtga

Pctgcu* 0..0* 7/ 1 ,

Pm`cpr Acptcpm, Nj_llcb Amkkslgrgcq* Qcjd+amlr_glkclr _lb Amkksrgle8 ? Apmqq+l_rgml_j Ncpqncargtc

H , Sp`_l Qrsbgcq* /773* 10 5 ,

Ckgjw R_jcl, Qclqc md Amkkslgrw _lb Lcgef`mpfmmb Dmpk8 ?l ?qqcqqkclr md Qmag_j Bmarpglc md Lcu

Sp`_lgqk H , Sp`_l Qrsbgcq* /777* 14 6 ,

Agrw md A_je_pw, Rp_lqgr Mpgclrcb Bctcjmnkclr* @cqr Np_argacq F_lb`mmi P-MJ , 0..3, frrn8--uuu,

a_je_pwrp_lqgr,amk-frkj-rp_lqgr+mpgclrcb+bctcjmnkclr+esgbcjglcq,nbd,

F_ppw U Pgaf_pbqml* Ncrcp Empbml, Qsqr_gl_`jc Nmprj_lb= _ Apgrgosc* _lb rfc Jmq ?lecjcq Amslrcpnmglr

A , N_ncp npcqclrcb _r rfc ?AQN Amldcpclac* Ajctcj_lb* Mfgm* 0../ /. ,

?ll Dmpqwrf, Cvcasrgtc Qskk_pw+Qrp_rcega @sqglcqq Nj_l, Qrp_rcega @sqglcqq Nj_l 0..3 H , Ep_bgle

Nj_llgle 0..3 3 8 14 17,

Agrw Amslagj md Gptglc, Cvcasrgtc Qskk_pw+Qrp_rcega @sqglcqq Nj_l, Qrp_rcega @sqglcqq Nj_l P , 0..3,
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