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Toshima Ecomusee Town: An Interpretative Reading of the Government 
Office and Residence Complex from Nowadays Shanghai Urban 
Regeneration Background

沙永杰   黑木正郎[日]   SHA Yongjie, Masao Kuroki

从上海及亚洲城市当前正在推行城市更新的大背景出发，分析新近完成的东京丰岛区政府办公楼与集合住宅一体化开发

项目。这一项目是东京池袋副都心区域进行整体更新计划中的启动性举措，历时12年完成的项目将政府办公楼、住宅和店

铺等功能布置在同一建筑内，并承载了一个开放的立体公园，为该区域增加了新类型的社区公共空间。

From nowadays urban regeneration background at Shanghai, this paper introduces the recently completed Toshima Ecomusee Town 

complex, viewing it as a start-up project of a series of actions to upgrade whole Ikebukuro sub-center district. The redevelopment 

project took 12 years from initial idea to complete with all relevant parties involved, combines government offices, apartments, shops, 

public space and a 3D garden all into the complex building, and provides a new image and new types of communal spaces to the 

district.

0　引言：亚洲城市都面临城市更新的

      挑战与发展空间

中国城镇化正在进入转型发展新阶段，调

整城市内部结构，提升城市质量和承载力，在

土地利用上控制增量和盘活存量成为今后城

市发展的主导方向。在此历史背景下，城市更

新受到广泛高度重视。上海市政府于2015年连

续颁布《上海市城市更新实施办法》和《上

海市城市更新规划土地实施细则（试行）》，可

以看作上海进入“内涵发展”①时期的标志

之一。其实亚洲所有发达城市，东京、新加坡和

香港等都在最大限度地推进城市更新，但并非

冠以“更新”的说法。这些亚洲发达城市，尤

其是在已经十分成熟的城市中心区，仍面临城

从上海当前城市更新背景解读东京丰岛区政府办公
楼与集合住宅一体化开发项目
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市功能、容量和质量大幅提升的需求，人口持

续增长或人口增长需求是城市发展的动力，这

一点与西方发达城市的情况有明显差别。由于

发展阶段不同，亚洲各发达城市已经积累了相

当丰富的城市更新经验，值得上海参考；目前

这些城市都已进入新一轮更高程度的城市更

新——通过政府和市场力量合作方式大幅升

级公共交通、公共服务和公共空间等城市网

络，在重要城市结点部位通过地块更新（再开

发项目）大幅提升结点区域的承载力、内容和

质量等，目的是进一步提升城市能级，保持城

市竞争力，并提升市民的满意度。在此背景下，

地块更新项目是整个城市更新中非常重要的

一个方面，尤其是位于城市结点区域的地块，

文章编号 1673-8985（2017）05-0063-07  中图分类号 TU981  文献标识码 A

①《上海市城市总体规划（2015—2040）》纲要概要（上海市城市总体规划编制工作领导小组办公室，2015年12月）中提出的“内涵发展”包括实施创新驱动、推

动城市更新、提升城市品质和推进城乡一体4个方面。
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既要满足自身功能独立完整和好用，又要最大

限度承担服务于城市的公共性内容，并能与城

市网络有机整合。城市更新的总体愿景很大程

度上需要通过大量地块更新项目一块地一块

地逐步实现，这是亚洲发达城市当前城市更新

的共识和常识。因此，这些亚洲城市中心区的

新落成项目几乎都是复合功能的，复合程度

（包括地块开发与城市公共交通和市政内容的

复合）远远超出现有上海城市更新政策拟鼓

励和支持的模式。参考亚洲发达城市比较成熟

的城市更新经验，包括政策、法规和实际案例，

并研究这些城市目前的城市更新蓝图、新政策

法规和案例，以拓展前瞻性思路，对上海和其

他中国城市的城市更新具有重要价值，重要性

不亚于学习欧美经验。

虽然日本国家人口已经出现负增长趋势，

但东京人口仍在增长，东京作为全球最重要城

市之一，其代表日本参与全球经济竞争的地位

仍将继续加强，但随着上海等其他亚洲城市的

快速发展，东京必须有足够的进一步发展才能

保持领先地位。由于日本在亚洲率先进入老龄

化时期，加上东京居住生活成本高，如何吸引

和留住年轻人和年轻家庭，也是东京发展必须

面临的问题。在城市更新方面，东京采取的举

措，无论是城市整体格局、重要城市区域还是

地块开发层面，都必须是促进经济和人口积极

发展，大幅度提升承载力、功能、效率和质量的

综合考量。本文介绍的是东京新近完成的一个

位于城市重要区域内的地块再开发案例，是东

京当前城市更新的典型项目。很显然，这类项

目的复杂性、协调难度和解决问题的力度，相

比于上海目前实际情况比较超前，体现在观

念、法规、专业规范和项目实施等各个方面，建

筑设计的配合倒不是主要问题。上海正在走向

“卓越的全球城市”（上海2040总体规划提出的

城市愿景），在接下来的城市更新过程中很快

将面临这个案例中所涉及的相关问题。

1　东京池袋副都心区域的城市更新

东京都都心是指轨道交通环线和环线上

各个副都心所涵盖的范围，与上海中心城的中

心区域面积基本相当，二者也都是城市的核

心。东京都都心具有十分清晰的城市结构——

轨道环线山手线（JR山手线）形成一个环，串

连起代表城市中心的东京站和其他若干副都

心。JR山手线始建于1886年，至1925年形成

环路，全长34.5 km，一直是东京都都心范围最

重要的公共交通线路，位于环线上的副都心都

有各自鲜明的功能、形态和文化氛围特征，新

宿和涩谷副都心不仅在日本家喻户晓，也是国

际知名的城市地标区域。池袋也是JR山手线

沿线重要副都心之一，位于环线西北位置，池

袋站是多条轨道交通的枢纽，日均乘客流量达

250万人次，仅次于新宿，是世界第二繁忙的轨

道交通站，车站两侧及地下设有大规模百货店

和各类商业设施，与车站形成综合体，车站两

侧主要街道上也有大量商业和办公建筑，形成

一个依托池袋车站，面积约1 km²的副都心区域

（东侧为主），不仅是东京一处著名的商业区，

还有大学、剧场和公园，也是丰岛区②政府所在

地，还有较高比例的住宅，兼具高强度开发、功

能复合与高效率的特点。池袋副都心的特点也

是东京所有副都心的共同特点，这些副都心位

于公共交通网络结点，范围紧凑但能级强大，

形成了东京都多中心的格局（图1）。

池袋副都心区域是在1923年东京大地震

之后开始城市化的，之前是农田，伴随着轨道

环线山手线形成之后的快速城市化，轨道交通

车站周边出现大量商业设施，外围是密集的木

结构住宅区域。在过去90余年的发展过程中，

池袋车站和周边商业及办公建筑规模发生了

很大改变，1980年阳光城③项目落成，标志着

这一区域达到高度城市化（图2）。同时，这一

区域内仍保留了大量低矮的老旧木结构建筑，

一些街坊的状况与几十年前没有实质性变化，

这是池袋副都心有别于东京其他繁华区域的

特点——仍有不少尺度宜人，能体会到近代都

图1　东京都都心城市结构示意图
注：左上图地图上红点表示JR山手线上最重要的若干车站，左下图为池袋车站Ikebukuro Station综合体东侧外景，

右图为池袋副都心城市更新项目分布情况示意图。

图2　池袋副都心区域历史演变情况

1930年代 2000年代 1920年代 

②丰岛区是东京都的23个区之一，面积13 km2，池袋副都心是这个区最重要的部分，也是区政府所在地。

③阳光城（Sunshine City）项目占地约6万m2，是办公、酒店和商业等综合功能开发项目，总建筑面积60万m2，主楼60层，是当时日本最高建筑。
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市风情的街区，但建筑老化，住宅、零售店铺

及餐饮娱乐店等杂乱无章地混搭的问题也造

成消防隐患和街区环境质量逐步下降的趋

势。进入21世纪初，长期经济低迷，老龄化及

生育率降低引发的问题在这一带老旧街区内

体现得更加明显：位于老旧街坊内的丰岛区

政府大楼是东京23个区中最老旧的区政府办

公楼（图3），建筑老化、面积不足和消防隐患

十分明显，但新建区政府大楼面临财政困难；

本文案例所在基地距池袋车站仅600 m，基地

上的小学因入学儿童数量不足而废弃（图4）。

如何在该区域注入城市发展新动力显得十分

迫切。

池袋面临的城市老化和萎缩问题也是东

京其他地区和其他日本城市普遍面临的问题。

21世纪初，日本在国家层面推行“都市再生

（Urban renewal）”政策，目的是通过推行城

市更新（再开发）刺激经济复苏、提升城市竞

争力和人民生活质量。通过频繁修订《都市计

划法》和《都市再开发法》，并新推出《都市

再生特别措施法》（2002年）为开展城市更新

提供法规保障，大大放宽了可进行城市更新区

域、更新实施主体和容积率等限制条件，尤其

支持重要区域（高度利用区域）的更新升级。

在这一背景之下，丰岛区政府、株式会社日本

设计为代表的规划建筑设计机构、相关土地权

益人等各方力量共同合作，自2004年起，以区

政府新大楼建设和原区政府大楼旧址再开发

为契机开启了池袋副都心区域整体更新程序。

因此，丰岛区政府办公楼与集合住宅一体化开

发项目实际上是整个区域更新的启动性项目

（表1，图5-图6），随着这个项目的推进，在原区

政府大楼旧址建设剧场和音乐厅（图7），将连

接池袋车站与新的区政府大楼的街道改造为

林荫大道，建设新的公园和室外剧场等更新项

目也陆续进入程序，至2025年，池袋车站东西

两侧将通过跨越轨道线路的巨型广场融为一

体，车站东侧区域将有新建设的轻轨线路环绕

原有繁华商业街。概括而言，利用20年时间，一

系列公共意义和重要拉动作用的再开发项目

将重塑池袋副都心（图8）。

2　《都市再开发法》框架下的项目过

     程和关键问题

2001年，由于丰岛区内学校合并使基地

上的原日出小学成为空地，产权归区政府，而

紧邻学校的老旧木住宅建筑密集街坊存在防

灾隐患和环境质量低劣的问题，尽管土地位于

车站周边黄金地段，但是一直没有得到有效利

用，没有体现价值，正是《都市再开发法》要

推进更新的用地。同时，新建区政府大楼找不

到合适的建设用地（原址面积过小），于是产

生了通过《都市再开发法》规定的程序和可

以增加容积率等支持政策对小学原址和相邻

土地再开发，同时实现建设区政府新大楼、老

旧住宅区更新和完善区域公共绿化网络3个目

标的设想（图9）。以这个想法为起点，2003年

起，株式会社日本设计作为规划和建筑专业力

量开始与相关各个方面开展讨论——用规划

和建筑方案为平台，讨论各个具体问题可能的

解决方式，包括如何重新划分土地（包含对城

市开放的部分）、新建筑产权如何分配、建设资

图3  建于1960年代初的原区政府大楼

图5　项目及周边的池袋副都心区域

图4　项目实施前的基地情况
a）基地鸟瞰全景（包含废弃的小学校和周边老旧建筑两个街坊） b）基地内典型的老旧建筑物

基本信息

项
目
概
况

名称：丰岛区政府办公楼及住宅综合体
建筑业主：南池袋二丁目A地区市街地再
开发委员会
项目功能：区政府、集合住宅、办公、
商铺、停车场
设计时间：2009年9月—2012年1月
施工时间：2012年2月—2015年3月

建
筑
指
标

总建筑面积：94 681.84 m2

基地面积：8 324.91 m2

建筑密度：63.9%（允许80%）
容积率：790.6%（允许800%）
层数：地下3层，地上49层
停车位：285个（非住宅用105个，住宅
用180个）

表1  东京丰岛区政府办公楼与集合住宅一
体化开发项目概况

资料来源：日本设计。

图6　项目及主要街道改造（林荫道改造项目）完成
效果
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金和建成后运营管理等问题。基地范围除了属

于丰岛区的原小学用地外，还有很多个人所有

的住宅及土地，《都市再开发法》对这类项目

的程序有严格规定，项目在确保公平和信息

公开的前提下推进，必须获得权益人同意才

能实行④。

项目从最初讨论到完成经历了12年：2003

年7月与居民最初沟通意见，2005年3月居民

和区政府联合成立了正式的开发委员会（项

目实施方），2009年7月正式设计工作开始，

2011年4月设计获得所有权益方同意，2011年

5月开始建设和土地转让手续，2015年3月竣

工。作为再开发项目，这个项目周期在日本已

经算是短的。前期居民和区政府之间就各个问

题的协调并达成一致用了6年，在这个过程中，

土地权益人关心的几乎所有问题都和规划与

建筑方案有关，因此专业机构在其中发挥了相

当重要的作用，方案如何确保高效合理使用土

地并满足各方要求，是项目推进的重要因素。

《都市再开发法》促成这类项目实现的

关键在于允许改变容积率上限，确保权益各方

的利益并提供建设资金，也通过项目使城市的

公共绿化、公共空间和公共通道网络等方面

显著提升。新增建设容量除了公共空间外，用

于市场销售以获得建设资金，原权益方可以用

自己的土地和建筑换取同等价值的新建筑面

积，而无需支付建设成本。在这个项目中，居民

用原有房产换取了各自的新住宅或者是新大

楼裙房部分的商铺或办公面积，区政府也遵守

同样的价值标准，以原小学土地获得新政府大

楼建筑面积的55%，而另45%的面积需要花钱

购买。区政府将原政府大楼旧址通过招标方式

长期租赁给民间企业进行包含剧场和音乐厅

等功能的开发项目（租期76年），并一次性收

取租金用于支付新政府大楼45%的面积（图

10）。新政府大楼并没有带来财政负担也是获

得居民同意的重要因素，从这一点看，这个再

开发项目是该区域整体更新系列举措的关键

一环。

项目前期研究过程中，将区政府大楼和住

宅采用并排形式分别建设，还是采用上下一体

图8　2025年的池袋副都心区域——重点再开发项目
示意图

图10　新建筑空间权属分配关系示意图

图11　分为两栋建筑和一体化建筑的方案比较

图9　池袋副都心区域绿化网络与项目基地关系分析
示意图

图7　丰岛区原政府大楼地块及相邻地块的再开发基本方案
注：除了出租供营利性经营活动使用以外，打造与公园一体化的公共活动大厅，供地区举办各类活动。

④按照法律规定，原则上只要有70%的权益人同意就可以执行，丰岛区这个一体化再开发项目由于各方面协调沟通处理得好，实际上得到了所有权益人的同意。注释
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化形式建设，也是一个重要问题（图11）。分开

建设的好处是建筑管理划分非常清晰，但每栋

楼都会比较狭窄，不便于使用，提供给城市的

公共性内容也很难布置；上下一体化的方式在

建筑空间上会比较宽敞灵活，下部能提供更好

的公共性内容，但是居民和区政府在今后使用

中需要就物业管理一直保持合作。经过讨论，

一体化的方式得到各方面的一致认同，奠定了

新建筑的基本格局。

3　建筑设计——兼顾多个方面的解决

     方案

株式会社日本设计作为规划和建筑专业

机构，从提出最初项目设想起就深度参与各方

沟通，历经6年协调过程，能够深刻理解池袋副

都心城市更新层面和项目各个权益方层面对

新建筑的要求，因此拿出了将几个功能整合在

一栋建筑中的“反常”方案——地上49层的

综合体建筑中，1至9层（裙房）是区政府办

公楼，其中1层和2层除了公共空间外均为私人

拥有的店铺和办公空间，3至9层为政府办公，

10层为抗震和设备层，11至49层为住宅（共

432户，其中原地居民110户）。服务于副都心范

围的公共绿化、公共空间及地面及地下的公共

通道整合在下部，满足了政府办公建筑向市民

开放的意图，土地产权人的住宅位于裙房绿丘

之上，在景观、便捷和安全方面非常有利——

建筑整体布局十分合理，因而获得各方支持

（图12）。

建筑裙房部分的设计概念是向城市和居

民开放的“城市客厅”，希望丰岛区政府新办

公楼像欧洲城市的市政厅一样开放，吸引市民

参与其中的各种活动。建筑一层从四面街道均

可进入，内街都通向位于裙房中央的“生态中

庭”，面向这个中庭布置了名为“丰岛中央广

场”的多功能室内广场，这个室内广场与室外

的榉树广场可以完全连为一体，整个底层由中

庭、室内广场和室外广场形成的系列空间成为

当地居民举办各种活动的最佳场所，传统的社

区活动场景出现在新建筑之中（图13-图17）。

除了城市客厅，在裙房一系列退台式屋顶

图12　建筑外观
a）建筑东南向外观

图13　榉树广场和建筑临街面

b）建筑西向外观

图14　建筑一层平面及室内外公共空间与流线示意图

图15　建筑一层对外开放的公共通道和生态中庭

上设置了立体庭园，被命名为“生态博物馆”，

这个立体庭园的设计意图是再现当地曾经的

自然山水风光，栽植均选用当地城市化之前的

植物种类，既是一个开放的市民公园，也是小

学生绿色环保教育的学习场所。这个立体庭园

被一层由太阳能发电板、遮阳板、防风板和绿

植板构成的“生态幕网”保护着——负责建

筑外观设计的隈研吾建筑师将建筑比喻为大

树，这个“生态幕网”起到的是树叶的作用，希

望能够给人一种爬上一颗大树、坐在树枝上的

感觉。立体庭园深受当地居民喜爱，虽然面积

不算大，但起到了完善当地公共绿化网络的作
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图16　丰岛中央广场（可与室外榉树广场连通作为
多功能厅使用）

图18　建筑裙房立面（左）及位于10层的庭园（右）

图19　与裙房结合的立体庭园（左）及立体庭园中
的小溪是儿童活动场所（右）

图20　建筑剖面示意图

图17　举办市民活动的丰岛中央广场

用，而且“生态幕网”让建筑裙房外观更加富

有特色。建筑底层的一组室内外结合的公共空

间、由立体庭园和建筑正面的榉树广场组成的

公共绿化、建筑四面留出的沿街步行道和地下

二层连通地铁站的地下公共通道，都为该区域

公共网络增加了重要成分，也使得这栋综合体

建筑有机融入副都心城市网络（图18-图21）。

尽管建筑下部具有极强的公共性，而位于

绿丘之上的住宅则完全体现出城市黄金地段

的高档公寓的品质，沿街道有其独立的入口，

且回迁居民住宅和商品住宅共享同一套设施。

作为电梯换乘楼层的11层完全是住宅部分的

公共空间，包括具有极好景观的公共休息区、

多功能厅、儿童游戏室和健身房等住户使用的

设施。这栋楼内住宅的优势获得市场高度认

同，面向市场的住宅尽管价格高于当地平均

值，但很快销售一空，这也实现了为该地区吸

引年轻家庭的意图（图22-图23）。

建筑设计还重点考虑了在高密度城市区

域内的生态问题，重点体现在生态幕网、生态

博物馆和生态中庭3处设计上，既增加绿化，又

降低环境负荷。生态幕网除了附着部分绿化，

还起遮阳作用，生态中庭具有绿化和自然通风

作用。

4　总结：对上海城市更新的启示

在一块地上实现几个建筑的功能和容量

叠加，并为城市区域提供了附加的公共性功

能，且没有动用市民的税金——这个案例展示

了已经高度城市化的城市今后进一步提升城

市能级和竞争力的新途径（之一）。从上海过去

近30年快速发展的角度看，项目历时12年，似

乎很慢，但从整个池袋副都心区域整体提升计

划——21世纪初至2025年将实现的一系列举

措来看，其速度和变化程度相当显著，毕竟这

是在已经发达的东京副都心区域。日本已有的

比较成熟的城市更新经验及目前新一轮城市

更新举措，尤其是在区域更新层面，都值得关

注和研究。这个再开发项目对上海当前城市更

新的启示涉及多个方面，包括城市发展观念，

更新项目在土地管理、实施途径、权益各方共

同参与办法等法规，以及城市规划及建筑设计

相关专业规范相应改进等，以下简要谈及4点。

第一，对于城市重要位置上承载重要功

能的区域，模式转变和大型再开发是不可回避

的，是城市竞争力提升的客观要求。日本二战

后大规模重建曾在1960年代引发所谓“东京

沉没”的讨论，很多人，尤其是保护人士批评旧

的东京完全被淹没了，今天看来，有两点是十

分肯定的：（1）如果没有堪比曼哈顿下城CBD

的丸之内区域和新宿副都心区域，东京不可能

在全球各类城市排行榜中都保持在前4位，与

纽约、伦敦和巴黎排在第一梯队；（2）东京其

实是历史文化保持相当出色的城市，茶道、神

社与和服等传统要素与当代城市要素鲜活地

共生。亚洲城市的快速发展仍在进行，尚未到

定型时期，促进城市模式升级的再开发应该被

积极看待，不能因为以往粗放型建设带来的问

题而在认识层面否定重大的城市再开发举措。

第二，正确认识容积率问题，其影响深远。

很大程度由房地产市场推进的粗放的城市建

设过程中，容积率确实是资本谋求更多开发利

益的重要指标，这让容积率染上了很强的负

面色彩，给社会很多方面，包括一些城市决策

者一种片面观点——好的城市应该是容积率

低的，容积率高是一种城市病。将纽约曼哈顿
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CBD区域，东京丸之内区域和上海浦东陆家嘴

CBD区域进行比较，3个区域都承担了城市经

济活动中枢的职能，范围也基本相当，但在区

域总建筑面积方面显然陆家嘴CBD少很多，也

就是说CBD在物质性容量上不足。城市供电供

水和交通拥挤等问题，首要的解决办法是提升

市政供应能力和效率，尤其是公共交通利用率

和效率，东京的公共交通使用率，以及池袋车

站日均250万人流就是很好的参照。依靠降低

容积率来缓解压力，会引发城市重要区域竞争

力不足和摊大饼的负面效应。

第三，法规方面的建设和完善任重道远。

相比于一个开发建设项目的周期，日本在法律

制定方面的速度相对较快，修订也很频繁，其

《都市再开发法》和《都市再生特别措施法》，

包括制定和修订过程，值得特别关注。城市更

新法规公开透明，保护所有人权益，以容积率

为再开发刺激，尊重市场规律，政府既是与资

本和所有权人合作的一方，又能起到主导或

引领作用等，这些都是上海城市更新将面临

的问题。

第四，对于上海目前阶段而言，政府主导

图21　立体庭园与裙房结合的设计概念图

图22　住宅部分的流线和专有空间相对独立
图23　建筑地下二层连通至地铁站的公

共通道

a）绿丘的概念示意图 

a）住宅塔楼在一层临街的独立入口

  b）剖面示意图（局部）

c）住宅单元内景b）位于11层的居民专用庭院 

的，完善城市公共功能导向的，在公开透明机

制下探求新模式的试点项目应大力推进，以试

点项目促进法规建设，并探索与市场类项目接

轨的具体办法。

上海城市发展过程中不乏通过城市更新

迅速发展的经验，如外滩区域从1840年代后期

在一片滩涂上开始第一轮城市化至1930年代，

曾历经3次城市化（再城市化）过程，使其成

为当时远东最重要的金融和综合功能城市区

域之一。上海当代的城市更新已经启动，相信

也会取得显著成就。

（注：本文所有插图均为株式会社日本设计提供。）
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东京都. 東京都長期ビジョン(The Long-Term 

Vision for Tokyo)[R]. 2014.
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