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过去，现在和未知的将来 
从设计院的立场看滨水住宅区域的开发

前言

对于城市的滨水区域开发，是集多学科命题，涉及的因素很复

杂。随着各个城市滨水区域的开发利用，现在的目光焦点逐渐从滨

水中央商务区CBD和国际金融中心IFC转为滨水住宅的开发，从单

纯的城市现象的塑造转为如何为人们的生活提供更多活动场所的开

发，从近期经济利益最大化转为将来的利益发展空间。

任何房产类型的开发的决定因素是土地，中国是土地国有化的制

度，这样政府、规划管理部门对于土地使用的权限的规则制定起着

决定性的作用，开发商对于使用权限的利用准则为利润的最大化，

对于各个地块的开发最终能为城市的发展带来什么效益，在这作为

设计院的立场我们从下往上看很难去做具体的评价和批评，所以本

文就上海黄浦江开发中的E－18地块项目来看滨水住宅开发的现象和

问题。

滨水区域开发的历史

水是人们生活中必不可少的因素，其作用从饮用、灌溉、运输发

展到现在的提供活动、景观的载体，故滨水空间的性质也在不断的

改变。

从新中国成立后，上海为发展工业，为充分利用黄浦江在交通和

水资源利用所带来的便利性，城市的滨水区域布置了码头和工厂，

此时滨水区域为城市的生产总值起了强烈的支撑作用。

随着经济的发展，尤其是第三产业在GDP中所占比重的增加，城

市中商务、商业等中心的出现，除少量是滨水开发外，大部分为内

陆发展，结合的是主要交通节点和历史性的商业街道。

城市对于水运交通和工业布局的大规模调整后，使占据多年的滨

水港区和产区的土地能进行新一轮的定位，如何利用水资源的形象

和景观作用成为重要课题。

滨水区域的住宅开发是城市发展的必然

在改革开放后，房改政策带来的城市土地价值的阶梯式展开，利

用市区和郊区土地落差的经济杠杆来发展城市中的住宅建设成为了

最有效的发展模式。

上世纪90年代后，市区商业中心辐射区域土地的有限性，陆家嘴

开发的成功以及外摊段浦江2岸房产商开发后获得的巨大利润的前提

下，使黄浦江沿线的开发成为了政府和开发商的焦点，现在滨水的

工业和交通用地成为了城市发展的巨大财富。

黄浦江两岸规划和综合开发的启动，是对于城市发展市区土地

使用相对饱和后的必然结果。北段和南段的全面规划和开发、中段

的进一步完善，真正意义上标志着黄浦江及其两岸的功能已经从原

来的交通运输、仓储码头、工业企业为主转到以金融贸易、旅游文

化、生态居住为主上面，实现了从生产性到综合服务性的转变。

上海黄浦江边E-18小区位置
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开发滨水区域的住宅

对于滨水区域开发规划由于有时间因素往往会出现更新改造中

的再开发，完全的新开发滨江域相对较少，功能、结构、形态、环

境、历史文化多方面因素限制着滨水区域的规划和发展。

黄浦江两岸地区E－18地块是继四个重点地区国际方案征集以后

先期开发的一般地块，是对黄浦江两岸规划的进一步充实和完善。

地块北侧是黄浦江两岸浦东部分的东昌重点地区，再北有陆家嘴金

融贸易区，南为南浦大桥重点地区，世博会展区选址，西与董家渡

聚居区隔岸相望，基地东侧是竹园商贸区，是浦东地区商业办公工

业比较集中的区域。

该地块基地现状主要为住宅和工业用地，其中比较大型的居住区

有世贸滨江苑、东明新村、雍江星座等，除此之外大型的工业企业

包括上海港煤炭装卸公司、汇众汽车制造有限公司、上海粮油进出

口公司包装容器厂等。

现在就以下五个方面来看该的地块开发规划：

社区功能

基地目前主要的居住配套设施（会所、教育设施等）担当着地区

公共服务设施的角色，社区功能的缺陷制约了地区的整体发展。

土地使用规划中需调整土地使用构成比例，基地内利用土地的区

位价值搬迁工业用地，适当增加公共服务设施和商务设施用地，调

整居住用地比例。

建议：在规划结构上需形成濒临黄浦江的张家浜两岸形成亲水性

的景观绿化带，并围绕绿心布局辐射整个地区的核心区，主要布置

商业、娱乐、休闲、等公共服务设施。

公共活动空间

黄浦江的水体环境利于开辟连续的滨江绿地，利于建立滨江区绿

地和开放空间系统，极大改善该区域的生态、活动环境，但是目前

没有得到充分的利用；

社区绿地相对封闭，滨江地区也没有形成连续的城市公共绿带，

缺乏为城市居民服务的公益型活动设施和公共开放空间，沿江绿带

和岸线的整体利用上缺乏开放性和公众性

建议：在今后的发展中需强化城市空间构成体系，滨江绿带和滨

河绿带作为开放的空间层次。在此基础上，进一步处理了滨江区、

公共活动区、围合院落等空间节点。

景观环境

E－18地块濒临黄浦江景观区，除世贸滨江苑对景观的遮挡，东

西向区域视线较为阻隔，缺乏总体考虑。

南边是南浦大桥，北部是金融和高楼区陆家嘴，中间是
E-18小区

未来建筑密度规划
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丰富的水体景观条件成为地区发展的特色，如何增强水体景观的

渗透性和创造可供市民游憩的水体空间将列为该地块发展的重点之

一。

建议：重点围绕水体形成黄浦江景观轴和滨水开放性水体景观

轴；着重刻划滨江景观带和亲水景观区，并形成了一系列景观节点

塑造独特的城市景观。

交通系统

基地内人流集散点分布在公共设施附近，东西向交通联系是加强

滨江绿化环境可达性的可塑造因素，而目前南北向交通流线为该地

块主要通过性交通流线，东西向交通流线组织不够完善。

便捷的公共交通是增加可达性的重要保证，现状公共交通网络还

不能覆盖整个滨水区域，可达性有待提高

建议：交通作为规划的重要载体，是实现滨江空间可达性的要

素；规划中依据基地人流集散点的布局，强化了东西向的交通流

线，组织综合的交通网络，并考虑交通流量的大小构成主要交通性

道路、生活性道路、景观性道路的多层次交通网。

开发容量

土地开发强度按照容积率划分为>3、1.5～3、0.5～1.5、0～
0.5四个层次，在经济核算方面追求就地平衡，造成开发容量过高，

而降低对滨江地区的生态环境和景观品质的要求，若要使滨江地区

拥有更好的空间环境，滨江第一层面就不大可能有大容量的开发。

建议：为使绿色重返浦江，重塑滨江城市绿带，并结合地区内的

景观绿化形成南北向绿化脉络；精心开辟的绿化核心、庭院绿化等

绿化节点；东西向穿插绿化渗透轴线，以及规整的道路绿化通廊，

将滨江绿化最大可能的引入内陆。

对于E－18地块的问题和建议，其实是对于该地块在世贸滨江园

建设后对于周边区域的再开发带来影响后的发展方向规划，我们能

理解上诉5方面的实施所带来的社会效益，但需要政府对于该地块的

进一步投入才能实现。

我们发现对于城市中地块的开发必需做出的两种平衡：经济效益

和社会效益的整体平衡。当然，这种平衡适合于城市所有地块的开

发，但是对于城市发展到现在，具有高景观价值且目前属于并未完

全开发的滨江区域，整体的平衡就会显得尤为重要。

经济效益从收益方来谈可分2块：政府和开发商。政府通过转让

土地使用权收益，开发商通过开发房产收益，这就存在对于土地价

值相对精确认识的时间性。滨江区域在解放后的长时间段里没有跟

上城市的发展速度，直到90年代，随着陆家嘴的成功开发，对于滨

水区域的潜在价值得到了市场的追捧，尤其对于滨水住宅的开发，

60－100万的景观窗为开发商带来了极其丰厚的投资回报。相对而

言，政府所付出的基础设施的投资回报就显的淡薄了很多。虽然由

于早先进入开发商的成功运营，使周边土地价值的提升能为政府收

益上带来了远期效应，但是政府对于城市开放空间通过扩大投资而
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提升品质的能力降低了，从远期效益上又降低了房产商的利润空

间。

故经济利益对于政府和开发商有一定的相互依赖性，单一地块

或若干地块效益的简单平衡，使滨水区域尤其是住宅开发为主区段

城市设计的实施性带来难度，通过各个地块的容积率合理分配而带

来的公共空间梳理变为空中楼阁。应该把整个滨水区域作出整体平

衡，单一地块纳入区域平衡，区域纳入滨水全线平衡，当然滨水全

线又得纳入城市发展的平衡。

通过合理的经济效益平衡后，将会带来极大的社会效益。房产

开发对于GDP的增长起了强大的推进作用，滨水区域开发提高了人

们的生活质量，同时能极大的改善城市形象，使城市的发展建设进

入良性循环。政府和开发商的经济效益好比是相互咬合上升的螺旋

线，而社会效益则是前2者的中心线，而这中心线的上升高度的取值

是上升低的那根。

将来滨水区域开发的空间

将来滨水区域的发展，对于现在的我们所能努力的就是规划设

计，在充分结合效益前提下的规划是远景控制的有效手段。

滨水区域作为现在和将来城市发展的潜力区域，如何利用整体的

平衡来创造更好的城市生活和活动空间，是政府、开发商以及建筑

规划领域大家所关心的重点。

水是变化的，人不可能踏入同一条河流。时间性是规划的主线，

滨水区域的各个区段价值的认知需要时间来修正。对于城市滨水区

域尤其是占一定比重的住宅开发的全线进行是不可行的，因为经济

的发展是需要时间的。泰晤士河畔的泰德中心也是在伦敦的经济水

平发展到一定高度的产物。城市滨水区域的开发受制于土地的有限

性，应保留一定的土地来应对经济发展所带来的新型液态，为将来

提供充分的开发空间。

结束语

现在很多城市搞了总体规划和城市设计，仅仅从都市形象作为切

入点进行的设计在实施过程中会遇到非常多问题，而最终能完全实

现的规划是非常少的。

对于滨水区域住宅的开发，由于整个房产市场从上升通道转为

现在相对水平的走向，使各个地块的土地价值的确认能相对精确。

政府在整体平衡后，合理组织效益的发配，才能使我们的规划和城

市设计真正意义上摆脱画张总图墙上挂挂、做个模型大家看看的状

况，能使规划和实施的误差减少到最少，使对于基础设施的财政拨

款降低到最低，这样才能带来巨大的社会效益，来创建一个更为和

谐的城市。
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计划中经过小区的连接
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