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文化演艺设施融入城市副中心TOD项目的经验与
思考——东京实践与上海探索

窦  寅   王欣宜    DOU Yin, WANG Xinyi

以东京为代表的全球城市将文化演艺功能融入TOD项目中以促进副中心特色化发展，形成具有国际影响力的城市文

化空间结构。上海近年来提出建设成为“亚洲演艺之都”，规划的文化演艺设施数量显著增加，但在布局、设计和管理

方面仍有欠缺。此外，TOD理念在当前实践中常被泛化为高强度商业办公开发，文化功能在其中的作用尚未被完全认

识，也缺乏足够指导开发的经验。以东京3个副中心TOD项目中的文化演艺设施为例，从区域定位、建筑形式、功能类型

和运管模式上分析其特点，同时梳理上海副中心TOD中文化演艺设施规划建设的情况和问题。最后从规范标准、规划

统筹和设计管理的多层次，以及全周期视角提出政策建议，以期为文化演艺设施更好融入超大城市多中心体系提供规

划建议。

Global cities represented by Tokyo integrate performing arts functions into transit-oriented development (TOD) projects to promote 
the distinctive development of sub-centers and establish an urban cultural spatial structure with international influence. In recent 
years, the performing arts function has become the defining feature of urban sub-centers. Shanghai proposes to build "Asia's 
Performing Arts Capital", and the number of planned cultural performing arts facilities has increased significantly. However, 
deficiencies persist in terms of layout, design, and management. Moreover, the TOD concept has been increasingly equated with 
high-intensity commercial development in practice, while the role of cultural functions remains insufficiently understood, and there 
is a lack of adequate experience to inform development. This study selects performing arts facilities in TOD projects from three sub-
centers in Tokyo as cases, and analyzes their characteristics in terms of regional positioning, architectural form, functional types, and 
management modes. It also examines the planning and construction of cultural performing arts facilities in the TODs of Shanghai's 
sub-centers. Finally, the study puts forward policy suggestions from a multi-level full-cycle perspective, encompassing standards, 
planning, design and management, with the aim of enhancing the integration of performing arts facilities into the polycentric system 
of megacities.

城市副中心；TOD；文化演艺设施；城市更新；城市中心体系；东京；上海

urban sub-center; TOD; performing arts facilities; urban renewal; urban central system; Tokyo; Shanghai

摘      要

Abstract

关  键  词
Key words

作者简介

窦  寅

同济大学建筑与城市规划学院

博士研究生，douyin@tongji.edu.cn
王欣宜

同济大学建筑与城市规划学院

博士研究生

化节点；东京在《都市营造的宏伟设计—东

京2040》中提出“最大限度发挥地区潜能，

通过打造特色地区优化城市空间格局”，并将

“通过艺术、文化、体育创造出新的魅力”设为

发展战略[1]。上海市也提出打造“亚洲演艺之

都”的目标，提出文商旅融合、艺术进商圈，规

0  引言

随着后工业化时代城市文化休闲消费的

兴起，文化软实力成为城市竞争力的重要组

成部分，城市提供更多兼具国际化与本土化的

文化空间的意愿不断增强。伦敦西区、纽约苏

河区、东京新宿等地区成为国际化大都市的文
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划了8个演艺集聚区并推动一批演艺设施规

划建设[2]。尽管近年来上海的文化演艺设施在

数量上大幅增加，但与城市中心体系耦合发展

的水平不足，具体体现为规划引导、科学布局

和设计运营等方面的供需错位和结构失衡等，

与发展目标仍有差距。

当前城市文化消费处于快速发展阶段，

城市文化产业与文化空间发展正处于机遇

期，文化演艺行业正是重要的组成部分。由于

其同时受市场、技术、管理等多要素驱动，不

仅涉及创作、制作和运作的全过程产业链，城

市空间中的文化演艺设施也成为空间活力的

策源，探究其规划理论和方法很有必要。本文

在分析了文化演艺设施对于实现全球城市综

合职能的必要性后，根据其在城市中的布局

特点探讨上海目前存在的问题，借鉴同为东

亚高密度城市的东京案例与经验，为提升上

海市文化演艺设施融入副中心开发的综合效

能提出建议与对策。

1  文化演艺设施在城市TOD中的发展

历程

1.1   文化演艺设施布局的空间特征及趋势

尽管上海文化演艺设施的数量位居全国

前列，但仍然远低于东京等全球城市[3]13。除了

增加设施数量，在城市空间中进行合理布局才

是发挥其更大效能的前提。申立等[4]指出，城

市文化空间层次从宏观、中观到微观分别是战

略文化区域、文化设施和公共空间文化氛围，

并提出增加总量、提升能级、优化布局等建议。

郑杰[5]发现上海市的演艺场所形成了人民广

场、世博园和徐家汇3个主要的集聚组团，这

受到交通设施、集聚规模和消费市场的影响。

然而，上海文化设施多中心分布的均等化程度

较差，缺乏如纽约百老汇、伦敦西区等世界知

名的文化设施集聚区[3]12。可见，文化设施是城

市文化空间在微观尺度上的承载，其空间分布

构成了城市文化空间的结构，进而影响市民对

文化空间的感知和城市文化品牌的打造。

笔者基于网络地图开放平台获取了东京

都与上海市的剧场类演艺设施（不含影院）

分布，对其空间可视化后发现（见图1）：东京

的演艺设施数量众多，主要集聚在山手线沿线

的丸之内CBD与新宿、涩谷、池袋等副中心，

呈现多中心的分布格局；上海约50%的设施

分布在内环内，约75%分布在外环内，总体在

人民广场周边高度集中，向五角场、徐家汇和

浦东有一定延伸，在真如、莘庄有少量分布，张

江、川沙、吴淞等副中心密度更低，初步呈现多

中心结构。上海的几个副中心虽然在商业和商

务功能上具备了相对独立性，但在文化方面的

综合影响力仍然较弱。

1.2   与轨道站点耦合的城市空间综合开发

具体到东京的各副中心，以公共交通为导

向的城市开发（Transit-Oriented Development，

TOD）一直贯穿其规划建设实践，轨道交通也

引导着城市空间拓展、重塑着城市结构，推动

其不断发展演化[6]。东京早期“一主三副”的

城市中心结构在轨道交通网络基础上实现了

发展与强化[7]。曹哲静[8]47对东京轨道交通站点

与城市各层级中心的关系进行了网络分析，发

现商业中心与轨道网络的接近中心叠合、商业

副中心与网络的度中心及介数中心叠合。高等

级站点通过区分商业区和商务区的客流路径、

规划商业区消费洄游网络等措施差异化打造

站前经济圈[9]。与之相比，TOD在中国的规划

与实践中容易弱化城市整体结构的作用，这导

致轨道交通网络效应的降低、抑制协同效应的

发挥[10]。此外，轨道交通站域空间作为重要的

城市空间资产，还会通过“TOD+”发展战略

以强化文化、科创等知识密集型产业的布局，

这成为一些城市中心和交通枢纽“突围”的

举措[11-12]。

上海自20世纪90年代也开启了对轨道

交通TOD商圈的规划探索[13]，其中高密度建

设和土地混合开发是TOD项目中最广为运用

的手段。然而许多项目容易将其简单地等同

为站点区域高强度开发，并泛化为商业和商

务功能，导致冠以TOD之名的项目泛滥，而定

位雷同和管理水平参差又导致其运营情况不

一而足[14]3。东京TOD能够在建立政府、市场、

专业机构的多主体参与体系的同时[15]，还重

视社会目标和共同利益的实现[16]。而中国的

TOD尚未形成系统化的理论和实践模式，往

往更关注地产开发的收入，而忽视物业运营

的收入，存在重设计、轻策划，重房地产、轻产

业的问题[14]3。

综上所述，“TOD+”策略对于功能混合

的要求促使商业、文化、科创等功能聚集融合，

而盈利性文化设施的知识密集型特点及其对

于区位需求的敏感性也促使其向轨道站点聚

集。这些因素共同促成文化演艺设施在城市

TOD中地位的逐步提高。在上海，文化休闲领

域已成为部分开发商转型的方向，已有一些地

图1 同比例下东京都23区和上海主城区剧场类POI核密度分析图
Fig.1  Kernal density analysis of POI of theaters in Tokyo 23 districts and Shanghai central city on the same scale

资料来源：笔者自绘。
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铁站周边布局了剧院等文化演艺设施，但多数

仅在空间上邻近轨道站点，并未与站点充分产

生功能上的联系，其空间效能仍有待提高。

2  基于东京副中心TOD项目的案例分析

2.1   东京副中心TOD项目中的文化演艺设

施案例分析

东京是轨道交通站点带动城市开发的典

范城市之一，除市中心丸之内具有悠久的发展

历史以外，几个副中心也结合站点进行了综合

开发且各具特色：池袋、新宿、涩谷定位为综合

型副中心，上野—浅草等定位为文旅为主的专

业型副中心[17]121。在上述车站的近期开发中

就存在多个以文化演艺为特色的TOD项目①

（见表1）。

池袋站以“国际型剧场式车站”为建设

目标，在Hareza Ikebukuro更新计划中建设了

3座拥有剧院的建筑和中池袋公园，其中包括

8个风格迥异的大小剧场。该更新计划特点为

在原有的东京艺术剧场基础上，引入多元化的

大剧院、电影院等演艺设施，结合中池袋公园、

西池袋公园等户外演艺空间，形成车站周边更

大范围的文化环游路线[18]。

新宿站周边历来是演艺活动聚集地。

Tokyu Kabukicho Tower项目内部以“打造至

极的娱乐休闲场所”为理念，B1—B4是新宿

地区最大的展演空间，有能够容纳1 500人的

演出大厅，发扬该地区Live House的音乐文

化，将日本乐曲推向世界；同时积极打造“国

家战略特区项目”，将其纳入地区观光体系策

划中，实现“夜间经济”和“娱乐城市”的发

展目标[19]。

涩谷车站作为日本新文化的发源地，其

周边在2005年被选定为都市再生紧急强化

区域，得到了指定容积率缓和的特殊开发条

件。Shibuya Hikarie项目作为其更新计划的

组成部分，在有限空间中引入了以演出世界经

典剧目著称的百老汇大剧院（Tokyu Theatre 

Orb），并设置了具备承担国际品牌发布等功能

的文化展示空间，与涩谷其他的国际交流设施

一同构建起“面向世界的信息传播枢纽”[20]。

上述3个东京副中心地区以轨道站点为

核心，在不同的特色定位下确定了适合本地的

发展路径：一类以文化演艺作为地区战略定位

特点，如池袋、新宿；另一类则是以文化演艺设

施作为综合性功能地区的补充，如涩谷。前者

在战略上更加突出文化功能带动地区发展以

及文化产品供给多样性的特征；后者更注重演

艺设施对当前缺失功能的完善补充，突出文化

演艺及其相关设施的综合性功能。二者均是建

立在地区发展基础条件的演变历程上，具体而

言体现了以下4个特点。

（1）在项目的定位上，尊重车站地区发

展历史基础，将新建项目纳入地区整体定位和

更新的进程中，并充分考虑整体的游览动线

（见图2）。例如Hareza Ikebukuro是顺应2015

年丰岛区政府《国际艺术文化城市构想》[21]

下一系列城市更新的产物，处于文化环游的必

经之路上；Tokyu Kabukicho Tower延续了新

宿地区娱乐产业和流行文化的氛围；Shibuya 

Hikarie是涩谷站周边地区被确立为特殊政策

区域后《涩谷站中心地区城市建设方针》[22]

涉及的更新项目，突出演艺设施的国际化。

（2）在建筑形式设计上，以剧院为主体

但均未以独栋建筑的形式建设，而是通过立

体化设计将办公、演艺、商业等融合，以高强

度开发（容积率均在13以上）保障开发收

益和充足的客源[24]252。一般设置在裙楼的顶

层（商业之上办公之下）（见图3），连接地区

的立体步行网络，便于人群从多楼层和多方

向进入[25]，且普遍将室外广场与室内空间结

合，例如Hareza Ikebukuro和Tokyu Kabukicho 

Tower均利用室外屏幕与室外舞台，实现开放

式设计，促进城市公共空间文化氛围的形成

（见图4）。

（3）在空间功能类型上，大型剧场与电

影院、多功能厅、演播室等共同形成文化演艺

综合体。各项目的演出内容特色各异，涵盖亚

文化、戏剧、音乐剧等多种类型，形成了功能互

补和错位竞争；并且受相关产业扶植政策的影

响，往往兼具影视制作传播等文化产业功能，

项目信息 池袋站
Hareza Ikebukuro

新宿站
Tokyu Kabukicho Tower

涩谷站
Shibuya Hikarie

包含设施 剧场、居民中心、公园及办公 酒店、剧场、电影院、商业、停车
场等

购物中心、文化消费、写字
楼、停车场等

演艺设施

电影院（1 700座）、电影广场、
剧院（1 300座）、剧场（500

人）、公园广场、卫星演播室、
多功能厅、mini厅（160座）

电影院、剧场（850座）、演播大
厅（1 500人）

音乐厅（2 000座）、文化展
厅、博物馆

演出剧目特点 VR、歌舞伎、动漫、亚文化 （地下）夜间娱乐、音乐live，（地
上）戏剧、音乐剧 音乐剧、戏剧

开发商 东京建物、产经大楼 东急株式会社、东急娱乐株式
会社

东急电铁、东京地下铁、东
宝不动产等

运营商 丰岛未来文化财团等 TST娱乐株式会社 东急文化村株式会社
投用时间 2020年 2023年 2012年
占地面积 4 883 m² 4 703 m² 9 640 m²
建筑规模 77 728 m² 88 000 m² 144 000 m²

楼高 158 m（33层） 225 m（48层） 183 m（34层）

楼层分配 1F—6F：演艺、商业 
7F—33F：办公

B1—B4：东急演播大厅
1F—5F：娱乐/餐饮
6F—8F：东急剧院

9F—10F：东急电影院
17F—47F：东急酒店设施

B2—B3：配套餐饮商业
B1—5F：零售商业
6F—7F：餐厅餐饮

8F：文化创意
9F：会议

11F—16F：演艺
18F—34F：办公

距地铁站直线
距离② 400 m 250 m 120 m

资料来源：笔者自制。

表1 东京3个副中心TOD项目文化演艺设施信息表

Tab.1  Information of performing arts facilities in TOD projects of three sub-centers in Tokyo

① 3个项目并非与车站直接相连，其中最远的Hareza Ikebukuro距离池袋站约400 m。根据卡尔索普的定义，TOD核心区为距车站400—800 m不等的范围。

② 与地铁站直线距离为最近地铁口与建筑平面几何中心距离，下同。

注释：

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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由专门的文化企业参与运营管理，以保证演出

的剧目水准。

（4）在项目实施组织上，体现了多方参与

协作的特点。政府通过激励措施和优惠政策减

少私营企业初期投入，并扶持和引导公共团体

加入营建[26]。比如Hareza Ikebukuro是官民连

携政策的产物，由丰岛区政府主导更新进程，

民营企业提供专业化设计和服务；Shibuya 

Hikarie通过提供步行通道、广场和具有“育

成用途（文化交流、商业、生活支援、产业支援

设施等）”的公共设施，以提升地块的功能复

合性和公共性，将原规划容积率从8.15提高到

奖励后的13.70[27]。

2.2   上海副中心规划及文化演艺设施建设

情况

当前，上海规划的副中心除了《上海市城

市总体规划（1999年—2020年）》中提出的徐

家汇、五角场、真如和花木—龙阳路，《上海市城

市总体规划（2017—2035年）》（以下简称“上

海2035”）还增加了张江、金桥、川沙、吴淞、虹

桥和莘庄（见图5），均已开通了地铁。尽管“上

海2035”中多个副中心仍在建设阶段，旧版总

规中也并非完全达到规划预期，规划的定位和

职能不明确、缺乏差异化和特色化的开发可能

a  池袋站 Hareza lkebukuro                                               b  新宿站 Tokyu Kabukicho Tower                          c  涩谷站 Shibuya Hikarie

a  池袋站 Hareza lkebukuro                                      b  新宿站 Tokyu Kabukicho Tower                  c  涩谷站 Shibuya Hikarie

图2 3个项目在所处车站周边洄游动线中的区位
Fig.2  Location of the 3 projects around the 3 stations

资料来源：参考文献[18]，[22-23]。

图3 3个项目的剖面图以及文化演艺设施位置（图中红框部分）
Fig.3  Cross-sectional views of the three projects and the location of performing arts facilities (red box in the pictures)

资料来源：参考文献[18-19]，[24]256。

图4 池袋站Hareza Ikebukuro（左图）和新宿站Tokyu Kabukicho Tower（右图）的室内外空间
Fig.4  Indoor and outdoor space of Hareza Ikebukuro (left) and Tokyu Kabukicho Tower (right)

资料来源：参考文献[18-19]。

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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是潜在原因[28]。这些副中心的规划与定位中少

有对文化功能的细致讨论，仅有对真如副中心

提出打造成为“独特魅力的文化商业体验区”

和对川沙副中心提出“旅游度假、历史文化”

的策略（见表2），然而这仅是基于历史传统文

化的扩展延伸，集中于文化旅游产业，对文化

演艺相关的产业考虑较少。

此外，上海目前的文化演艺设施中相当

一部分为独立建制的老剧院，如上海大戏院、

美琪大戏院、宛平剧院等。近年来涌现出一批

包含了文化演艺设施的商业综合体，在徐家

汇、真如、虹桥等副中心周边也有分布，部分

案例如表2所示。这些项目中的不少剧院都能

达到特大型设施的标准③，但设施种类较为单

一，以剧场和影院为主，其所在建设项目的容

积率一般为3—6。其中，徐家汇作为较为成熟

的副中心，在引进文化演艺设施方面走在前

列，紧邻徐家汇地铁站的美罗城上剧场由健身

馆改造而来，成为上海首个建在大型商场内的

剧场。

总体而言，上海副中心的地铁站域空间

往往以高强度的商业办公开发为主，置入的

文化演艺设施功能较为单一，也以分设的单

体建筑为主（见图6）；虽有部分副中心在定

位上以文化为特色（见表3），但往往指代公

共文化服务，而非东京案例中的文化产业。

这些项目从建筑设计或商业运营方面不一而

足，对城市文化空间及文化产业的培育成效

还有待评估。

以真如为例（见图7），控规中虽对文化

设施的布局做出了谋划，但仍聚焦于公共服务

设施配套和历史文化旅游资源[29]，文化设施的

种类和规模也是依照指标规范得到的“常规”

配置[30]，缺乏培育副中心文化特色的战略性发

展策略，实际上过去一批兴建的文体设施就存

在难以适应市场需求而经营困难的现象[31]。

3 上海与东京案例的差异和问题分析

造成上述差异和问题的原因有许多，其根

资料来源：笔者自制。

资料来源：笔者根据相关资料整理。

副中心 定位 分目标（涉及文化部分）
徐家汇 城市文化、体育、商业中心 —
五角场 以知识创新为特色的城市公共活动中心 —

真如 服务长三角的开放性生产力服务中心和服务
上海西北地区的城市公共活动中心 上海唯一融汇禅意人文特色的城市副中心

花木 浦东新区行政文化中心和市民公共活动中心 花木区域以行政办公及高品质文化设施为主

虹桥 面向全球、面向未来，建设引领长三角地区更
高质量一体化发展的国际开放枢纽

打造商旅文一体化发展平台，建设区域旅游集
散中心

川沙 形成以国际交往、旅游度假、历史文化及生态
休闲为主导的浦东中部地区活力高地

以会议会展功能为主的国际交往和文化交流
区，以独特IP为特色的世界级旅游度假目的地，
以古今融合为脉络的国家历史文化名镇

表2 上海各副中心规划定位

Tab.2  Planning orientation of Shanghai sub-centers

表3 上海市部分位于副中心地铁站点的项目及文化演艺设施信息

Tab.3  Information of some projects and performing arts facilities located at sub-center subway stations in 
Shanghai

图5 《上海市城市总体规划(1999年—2020年)》

与《上海市城市总体规划(2017—2035年)》确定

的城市中心体系关系图
Fig.5  The relationship diagram of the urban center 
system in the 1999 and 2017 editions of Shanghai 
master planning

资料来源：参考文献[17]123。

项目名称 地铁站（线路） 与地铁站的
直线距离/m 所属副中心 建筑

总容积率 文化演艺设施 运营年份 座位数/座

虹桥天地
虹桥火车站（2
号线、10号线、

17号线）
200 虹桥 6.1 剧院、展厅 2015 750

海心剧院 真如（14号线、
11号线） 450 真如 3.0 剧场、展厅 2025 1 000

首位百老
汇剧院群

诸光路（17号
线）、徐泾东（2

号线）
330 虹桥 4.3 剧院、音乐厅、

剧场 2024 1 800+500

美罗城 徐家汇（1号线、
9号线、11号线） 100 徐家汇 5.1 剧场、影院、书店 2015④ 699+930

徐家汇
ITC

徐家汇（1号线、
9号线、11号线） 130 徐家汇 5.9 影剧院、IMAX影

院、文化街 2025 —

图6 虹桥天地演艺中心（左图红框）与真如海心剧院的建筑形式（右图）
Fig.6  Architectural form of THE HUB Performing Arts Center (red box on the left) and Zhenru Zhonghai 
Theater (right)

资料来源：https://baike.baidu.com/item/%E8%99%B9%E6%A1%A5%E5%A4%A9%E5%9C%B0/10859948
https://www.shpt.gov.cn/tzdt-ys/20240422/942376.html。

③ 根据《剧场建筑设计规范》规定，观众座席数量大于1 500座的剧场为特大型剧场。

④ 美罗城于1998年开业，位于其中的上剧场于2015年开业。

注释：

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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源在于两地在TOD理论和实践上的发展差异，

以及土地市场、轨道交通制式等区别⑤。东京自

20世纪20年代起即以铁路引领城市发展[8]43，

依托轨道交通站点形成了当前的多中心格局，

相关的规划理论和经验在实践中逐步完善成

熟。此外，私营铁道企业参与东京TOD开发，

拥有多元化产业以应对市场竞争，除了运输业

以外还涉足房地产、零售、休闲等，文化演艺事

业是其中组成之一。此外，东京轨道交通站点

面临对既有副中心的振兴问题，因而更加善于

利用容积率政策。同为东亚的超大城市，上海

也面临着中心城的大量更新需求。虽然中心城

人口密度与东京较为接近[17]120，但轨道交通出

行分担率仅为东京的一半⑥。因此，东京副中

心TOD项目中精准的规划设计对上海相关项

目仍具备借鉴意义，相较之下上海当前也存在

一些不足。

3.1   规划理念滞后导致标准规范导向单一

文化功能本是副中心和TOD土地混合使

用原则的体现，而国内目前的实践中往往忽视

了这一点，包括《城市轨道交通站点周边地区

设施空间规划设计导则》在内的相关文件中

仍以商业办公和居住等功能为主导，鲜有考虑

文化设施的布局，淡化了TOD的多元内涵。而

对文化设施的规划思路仍受功能分区思想影

响，面对与交通枢纽结合的情况，对人群集聚

带来的负面效应的防范往往大过复合功能产

生的综合效益的考量。《剧场建筑设计规范》 

《文化馆建筑设计规范》 《娱乐场所管理条例》

等对于演艺设施的选址布局仍是以独栋建筑

为形态考虑其布局，倾向于与具有集散功能的

广场绿地结合，未能将其纳入建筑综合体的复

合立体开发中。且既有建筑规范仍以宽裕的标

准要求配置文化演艺设施的停车位，加之较大

的集散空地、停车场和绿化广场降低了与公共

交通紧密连接的可能性，无形中鼓励了小汽车

出行，与TOD理念相悖。与之相对的是Tokyu 

Kabukicho Tower在其网站中推荐观众采用

轨道交通出行，并对小汽车出行和停车提出诸

多限制[32]。

3.2   轨道站域规划与副中心战略规划脱节

城市副中心与轨道站域涉及城市中心体

系规划、轨道交通规划、产业发展战略和文化

设施专项规划多个方面。从城市中心体系培育

的角度看，由于缺乏上位规划的科学详细引

导，各副中心的发展阶段及其现状问题并未明

确，这影响了副中心的战略定位和规划制定。

此外，文化产业专项规划与空间规划的脱节

导致副中心对开发过程应当引进何种文化设

施缺乏认识，仅依据规划指标布局的文化演

艺设施难以适应市场需求。因而对于这类特定

地区，在规划之初便应将城市策划环节纳入其

中，否则难以提升副中心吸引力、促成城市中

心体系的实现。

3.3  项目空间立体化复合设计亟待创新

具体到项目的空间设计层面，上述问题又

会导致开发主体缺少引入和经营文化演艺设

施的动力。创新梯度理论指出在较为成熟的商

业市场中，各方为了提高竞争力而不断创新，

而发展中的商业市场中创新动力反而不足。

2025年上海拟新开及调改商业项目达52个，

面积近400万m²⑦，作为尚未饱和的市场，市场

主体对采用创新设计的迫切性不足，引入演

艺设施的购物中心很少。而文化演艺设施与

项目中其他功能性空间的融合同样缺乏政策

引导，这也与建筑设计规范要求及其所处政策

区的差异有关。此外，国内的影剧院、文化馆等

以政府投资为主，公用事业采用购买服务的方

式入驻私营物业的案例不多。随着近年来民间

资本建设的文化演艺设施逐渐增多，相关政策

规定也需与时俱进，以鼓励更多公私合营的创

新尝试。

4  文化设施融入副中心TOD开发模式

总结与建议

纵观上述案例，可以发现东京副中心

TOD中的文化演艺设施自有其发展逻辑：首

先，轨道站域是发展成为城市中心区的必要

条件，而中心区的可达性、吸引力和产业基础

又是支撑文化演艺设施选址的重要因素；其

次，各副中心（各区）面临着多元化错位竞

争的诉求，细分的文化产业成为经济活化计

图7 真如副中心文化设施空间布局
Fig.7  Spatial layout of cultural facilities in Zhenru Sub-center

资料来源：参考文献[30]。

图8 东京副中心TOD中文化演艺设施的实施机制
Fig.8  Implementation mechanism of performing arts facilities in TOD of Tokyo Sub-center

资料来源：笔者自绘。

⑤ 由于东京轨道交通的多制式和多站台设置，加之公共交通的高使用率，其副中心站点日均客流量巨大，能达到200万人次甚至300万人次，而上海的轨道交通站点

日均客流量最多仅能达到20余万人次。

⑥ 选取面积相近的上海中心城（664 km²）与东京23区（622 km²）比较。根据《2020年上海市综合交通运行年报》，2019年中心城公共交通（轨道交通、地面公交、

轮渡和大客车）在通勤出行中的分担率为41.6%。其中轨道交通在中心城公共交通通勤出行中的占比为58.0%，即占中心城通勤出行分担率的24.1%。根据《第6回东

京都市圈PT调查》，2018年东京23区轨道出行分担率为51%。

⑦ 据赢商网：https://news.winshang.com/html/073/0872.html。

注释：

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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划的组成部分，因此出台了系统性的支持政

策，而各私营轨道企业有着利用TOD实现综

合开发最大化的诉求，着力扩展运输业务外

的经营收入，并且打造特色项目以提升市场

竞争力；最后，在城市政府发展文化产业和推

进中心城再生的宏观政策背景下，双方自然

达成行动共识（见图8）。因此需要从经济活

动和政策治理结合的角度理顺其实施机制。

研究发现，文化演艺设施在副中心TOD

中存在2种类型：第一种将文化作为中心区的

发展定位，该情况下需要制定专门的文化产业

发展战略，加强站点空间与文化设施的联系，

提供多样化的演艺设施空间；第二种是在副中

心开发中作为对商业办公等同质化功能的补

充，使之成为具有多元活动的综合中心，该情

况下需要考虑设施规模与副中心地位相匹配。

与一般的商业设施能够灵活适应各类空

间不同，文化演艺设施具有空间体量大、建成

后空间功能更改难度大的特点。若在规划阶段

未考虑，很难在后续的更新中纳入。上海规划

的多中心体系中，部分副中心仍处于规划建设

阶段，部分地区因规划年代较早，对市民文化

需求预估不足导致设施分布不尽合理。为了实

现资源适配，使中心区的交通条件与文化功能

互促共进，本文提出统筹“副中心—站点—产

业—设施”多层次与“选址—定位—设计—

运管”全周期的规划研究策略，具体包括以下

内容。

4.1   区位选址和定位策划

首先应明确其所处的副中心在城市文化

空间结构中的定位，根据上位规划、承载能力

和潜力识别确定其为“以文化为特色”或是

“完善综合功能”。因此，城市中心体系结合轨

道线网体系的前置性研究十分有必要，在此基

础上确定每个中心的功能，提高与中心区轨道

交通服务协调和适配的水平；结合地区的产业

发展战略，有必要在规划过程中引入专业机构

对业态进行策划研究，以更好促使市场力量在

其中发挥作用。

副中心TOD在分级分类的基础上还应“分

质”，即定位其性质职能和发展特色。分级分类

是考虑和利用地铁网络站点属性的支撑条件，

分质则是结合考虑地区特色化发展战略，使得

城市各级中心共同形成完备的功能体系并具备

竞争合力。对几个尚处于规划建设中的副中心

而言，文化特色可以作为战略定位的考虑之一，

对面临更新压力大的副中心也可设定特殊政

策区以提供更多扶持。

4.2   空间设计和功能混合

在地区发展战略确定的基础上，将文化

演艺设施纳入完整的商业洄游动线与开展精

细化的空间设计对于仍有新建TOD项目的副

中心（如真如、花木、金桥等）而言十分重要。

除了设施内部的设计创新探索，还需强化与外

部空间的融合。一方面是与站点联系的通道，

将项目融入站域的商业动线中，提高演艺设施

的可达性。另一方面是与其他设施的混合布

置，包括商业、办公、展示、交通，以及城市开放

空间。尤其是在用地紧缺的城市更新地块中，

需要转变以往的功能分区思维和平面布局方

式，允许以容积率奖励等措施提高开发强度、

提供半室外舞台空间和实现立体化布局，适当

调整停车场、集散广场的设置要求。

4.3   运管机制和产业发展

在建立可持续发展机制方面，完善公私

合营开发机制、吸引公共团体加入规划建设

运营的全流程，精准施用金融工具和政策工

具激励其引入专业的文化展演企业从事经

营，在物业销售收入以外注重物业运营收入

的提高。对于文化演艺设施融入TOD的空间

效能也有待评估，避免单纯以经济效益为标

准衡量项目开发成效，而是从地区中心整体

竞争力和吸引力为结果导向，制定相应的评

估框架。

此外，还要拓展这类站点对于文化产业

发展的认识，以此制定支持政策和完善空间规

划。对于已经以文化产业为定位的副中心（真

如、川沙等），应避免将文化范围局限于历史文

化旅游或公共文化服务，而是可以扩展为文化
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