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生态型郊区存量规划的思考与探索——基于崇明区

总体规划的实践

张振广 孙娟 马璇
*1

【摘 要】：用地“零增长”背景下,存量规划探索已经成为上海新一轮总体规划的主要方向.然而传统规划中对

中心城区的存量更新有较多的研究探索,但对于以乡村为主导的郊区存量用地规划鲜有研究.生态型郊区存量规划

的价值显现,表现在郊区生态价值被认同、大集中建设模式需转变、广大乡村价值正逐步显现等.因此,结合上海崇

明总体规划的实践,从高度认识生态型郊区的基本特征、价值内涵、发展导向入手,评析以乡村为主导的生态型郊区

空间发展的主要方向,提出关注生态、乡村、城镇三美空间的全域思路,并结合三类空间重点,明确不同规划导向.同

时,重点研究乡村地区的存量活化,提出乡村微更新的规划思路,引导生产、生活、出行方式的生态化转型,希望通过

郊区存量规划研究,为资源紧约束背景下特大城市生态型郊区发展提供一定的借鉴与参考.
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1 存量规划研究综述

近年来，存量规划越来越成为关注重点，几大城市在总体规划层面率先提出了由增量规划转向存量规划的发展导向。2007

年，深圳总规提出规划的重点“转向存量资源的优化和既定空间利益关系的调适”，成为我国第一个提出从增量为主转向存量

为主的规划；2014 年，上海启动动新一轮总规的编制，明确“总量锁定、增量递减、存量优化、流量增效、质量提高”的土地

利用空间管理政策，并提出建设用地总规模负增长的规划思路，提出以存量用地的更新利用来满足城市未来发展的空间需求；

2015 年，北京新一轮总规提出定量化的概念，并明确人口与建设用地减量化与负增长，提出“由扩张型规划向城市边界限定、

空间结构优化的规划转型”。同时，上海市与深圳市还颁布了保障存量规划实施的指导办法，诸如《上海市城市更新规划实施

办法(试行)》、《深圳市城市更新单元规划编制技术规定(试行)》、《深圳市城市更新办法》、《上海市城市更新规划技术要

求(试行)》等。

然而，目前已有文献更多聚焦存量规划理论探讨及中心城区的存量规划实践层面。理论探讨层面，认为增量规划向存量规

划的转型是由于城市增长要素的变化(陈宏胜，等，2015)、土地利用模式的改变(邹兵，2015)等，其重点是处理复杂的既存利

益格局调整问题(邹兵，2013)，核心是交易成本与制度设计(赵燕菁，2014)。总体规划实践层面，有学者(洪旗，等，2015)提

出统筹存量、增量、减量建设用地的方向，也有学者(王磊，2015；方可，2016)系统探讨了特大城市中心城区存量规划的实施

路径及体制建议。详细规划实践层面，既有对城市更新单元规划的方法、规划师角色转变的探讨(范丽君，2013)，也有对存量
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时代下产业区转型更新规划的新理念与新方法的探讨(张蓓蓉，等，2016)。诸如此类，在增量建设用地基本已经用完的城镇地

区，存量甚至减量规划成为探索的热点与重点。

对于以乡村为主导的郊区存量用地规划探索较少。卜海正在探索的郊野单元规划，将土地利用总体规划中的土地综合整治

纳入到更新单元规划层级中，实现城乡存量用地更新的规划全覆盖(刘俊，2014)。但随着城镇化的推进与资源约束的不断作用．郊

区用地规划将逐渐迎来转型与变革，存量规划也将逐步被应用起来。存量规划重点在于如何发现并实现现有资产的潜在价值，

而大部分农村都是以存量状态存在，怎样发现村庄价值并盘活村庄潜力，就成为规划的主要内容(赵燕菁，2016)。尤其对于上

海这样的城镇化率高达 89％、建设用地占市域比重接近 50％的地区，用地负增长不仅是中心城、城镇地区用地的负增长，也是

郊区城乡建设用地的负增长，全域存量规划越来越成为关键词?因此，本文基于上海市崇明区总体规划编制的实践，探索生态型

郊区由增量规划走向存量规划的原因、方向及策略。

2 生态型郊区存量规划的价值趋势

生态型郊区不同于城镇密集地区或产业大发展的一般郊区，主要是指大城市周边的、以生态保育为主的郊区=这些地区既拥

有资源禀赋较为优越的自然生态条件，又拥有布局分散且较大规模的乡村空间，构成了全域发展的本底，也支撑并孕育了生态

型郊区的发展。

2.1 彰显郊区生态价值的思路正逐渐被认同

依托郊区构建绿色生态屏障成为特大城市新一轮规划的重要关注点。新一轮北京总规提出结合中心城周边公园绿地打造半

小时休闲圈，结合远郊森林公园、风景名胜区及周边跨界地区的国家公园等打造一小时休闲圈；新一轮上海总规提出全域划定

四类生态空间，明确将一类、二类生态空间作为禁止建设区，将三类生态空间作为限制建设区，并依托郊区构建生态走廊、绿

道系统、郊野公园体系，奠定了郊区生态管控的基础空间。

2.2 转变生态型郊区大集中建设模式成为趋势

与中心城区集聚发展的趋势不同，生态型郊区并不适合大集中建设的模式。一方面，生态型郊区的集中开发地区往往受到

交通等限制，存在开发投入成本大、投资回收周期长等问题，如崇明区城桥新城规划至 2020 年达到 20 万人，但经过 2000 年至

2010 年的 10 年培育，常住人口仅从 9.3 万增至 11.2 万人。另一方面，生态型郊区工业发展动力受到较大限制，尤其在生态发

展导向下，污染型企业面临清退与转型压力，如崇明区 1995 年前乡镇企业蓬勃发展，1980 年代小家电出口额甚至占上海全市比

重 50%左右（《崇明县志（1985-2004）》），但 1995 年之后，（崇明 1996-2016 历版统计年鉴）；随着生态岛建设的标准不断

提升，全区从 1995 年至今累计关停企业月 1000 家，工业就业亦减少一半。

2.3 生态型郊区广大乡村价值正逐步显现

长期以来，生态型郊区农村价值被严重低估，对应的以迁村并点与减量化为主的规划思路亟需转变。2002 年崇明提出推进

土地向规模经营集中、工业向园区集中、农民集中居住；2006 年，崇明县自上而下提出向 208 个中心村集中，但经历多年的实

施，自然村数量反而从 1999 年 5201 个增长到 2013 年 5920 个，推动农村、农民向中心村集聚的设想几无可行。

事实上，广大乡村地区见证了生态型郊区空间演变的历程，也承载着一代代人不可磨灭的乡愁记乡村地区蕴含着巨大的生

态与人文价值，是践行城乡和谐一体化发展的重要载体。实现生态型郊区的农村价值，不仅能拓宽农村的生存空间，也是构建

与大都市相匹配的美好乡村的必由之路。
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目前，生态型郊区农村的价值在不断提升。随着生态、景观、文化等价值在城市化过程中变得越来越稀缺，农村正走出边

缘化发展趋势。其一，城市居民对高品质、高安全性、个性化农产品需求不断增长，催生了郊区农产品向质量化转型之路。其

二，长期被钢筋水泥和工作压力包围的城市居民更加渴望回归自然、向往绿色、追求传统，推动郊区农村向“生态+”等服务新

经济转型。其三，随着涵养水源、净化环境、保护传统文化及生活、生产方式转型的迫切需求，推动农村向生物多样性保护的

方向不断转型。在此背景下，崇明诞生了政府主导投资的“前卫生态村”模式
①
同济学者探索的“桃花村试验”模式

②
、本土知

识分子返乡改造的“知谷 1984”模式
③
等诸多乡村改造模式，而推动着农村价值的进一步彰显。

由此可见，生态型郊区从增量规划转向存量规划，不仅是生态文明的建设要求，也是自身发展、空间优化的内在趋势。关

键在于如何探寻生态型郊区存量规划的方向，并找寻适应生态郊区空间格局优化的策略。

3 生态型郊区存量规划方向探寻

3.1 空间布局强化全域协同性

生态型郊区空间规划不应只关注城镇空间，而应将关注视角投向全域。一方面，加强全域规划管控成为城乡总体规划的重

要改革方向，将规划范围从中心城区扩大到全域，不再拘泥于传统的|中心城区规划范畴，强调城乡统筹发展，更加有利于中心

城区与外围区县的协同发展。北京、上海、武汉等新一轮城市总体规划都提出了全域管控的思路。另一方面，顺应生态型郊区

建设空间“大分散”、生态空间“抹底色”的格局，突破发展唯城镇的局限，走向更全域的发展引导。韩国济州岛提出通过建

设全域风景来提升岛域环境品质，并重点打造多元化的发展空间，包括以济州市及西归浦市为核心的城镇空间、以 31 洞为依托

的广大乡村空间及以四大旅游集聚区为主导的类型多元的特色空间
⑤
。

3.2 城镇空间强化规模适宜性

应顺应生态型郊区城镇集聚能力不强、建设空间散布的趋势，采取相对集中、适度分散的组团式布局模式。适宜生态型郊

区的布局模式不应是大新城、大集聚、大开发型，而应是城镇空间不求集聚、而求与生态和谐共融型。兼顾城镇集聚发展与分

散布局的需要，既要发挥城镇适度集聚的规模效应，又要避免集聚规模过大对生态环境带来的冲击，因此，应探寻适合生态型

郊区的建设空间集聚的合理规模，当建设规模超过片区集聚规模上限后，应跳出原有片区并在周边形成新的集中建设片区。济

州岛城镇空间主要沿海分布，规模基本控制在 l-5km
2
范围内，济州市与西归浦市的集聚规模较大，却分别形成了济州区、机场

区、新济州区、阿罗都市区、三阳新区五大片区及西归浦市老区及西归浦市新区两大片区的组团分散格局，较好的保持了城镇

空间合理的集聚规模。强化建设空间的适度分散格局，并不是绝对无序分散，而是组团化内疏密有序的相对分散，以避免城镇

空间遍地无序开发格局。

3.3 乡村空间强化存量整治性

应转变对待乡村发展态度，走出迁并农村的传统思路，更加关注村庄自下而上的引导。一方面，应加强乡村空间整治，引

导乡村地区存量更新。兰斯塔德绿心地区是推动乡村存量更新的典型代表，主要通过土地整治、景观设计、设施配置、文化彰

显、生态休憩五大举措，保护并完善了乡村空间。采取了相对稳定与微更新的思路，突出乡村用地的微更新，强化土地开发，

提供广阔的农业空间，兼顾生态、游憩、居住、历史文化、景观品质的发展。另一方面，发挥村庄建设主体积极性，激发村庄

内在发展活力。安吉统筹推进城乡规划建设，保持相关投人向农村倾斜，探索三种美丽乡村建设模式，一是点状模式，强化对

村庄内部建设用地的环境整治和提升，二是线状模式，构建链接乡村构建美丽乡村与休闲产业示范带，三是面状模式，针对全

域乡村空间构建“景区+度假区+乡村旅游”的县域大景区，通过多种模式协同推进，将公共服务延伸到农村各个角落，形成覆

盖全域的公共服务网络。
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4 崇明探索：从增量走向存量的范式转变

崇明总规经历了多轮探索与磨合，正不断寻求从增量规划向存量规划的转型之路。作为典型的生态型郊区，崇明生态本底

资源优厚，生态发展目标不断升级。目前面临着难以增量、拆乡村困难等问题
④
，且未形成与生态建设相对应的规划路径，在生

态文明彰显的背景下，亟需探索崇明新型规划思路。

表 1 2016 年济州岛各类空间载体梳理

空间载体

城镇空间

济州市、西归浦市

翰林邑、涯月邑、旧左邑、朝天邑、大静邑、南元邑、城山邑

翰京面、楸子面、牛岛面、安德面、表善面

乡村空间
一徒 1 洞、一徒 2洞、二徒 1洞、二徒 2洞、三徒 1洞、三徒 2洞、健人洞、老衡洞、道头洞、奉盖洞、

三阳洞、 我罗洞、莲洞、吾罗洞、外都洞、龙潭 1洞、龙潭 2洞、梨湖洞、禾北洞、松山洞、正房洞、

中央洞、天地洞、孝敦洞、灵泉洞、东烘洞、西烘洞、大伦洞、大川洞、中文洞、睨来洞
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特色空间

17家马场（汉拿骑马场、成佛岳骑马场、梦矣骑马场、离于岛骑马场、松堂骑马场、奉盖观光骑马场、

御乘 生骑马场、西广骑马场、草原骑马场等）

28家高尔夫的运动空间（吾罗俱乐部、Zephyros 俱乐部.Ardenhill 俱乐部、愉快俱乐部、泰迪谷度假

村、Haevichi 俱乐部、皇冠俱乐部、SaintFOUr 俱乐部、汉拿山俱乐部、吾罗乡村俱乐部.ShineVillePark

俱乐部等

22个主题公园（跑起来公园、骑马公园、济州恐龙公园、乱打秀济州剧场、济州 4.3 和平乐园、济州石

文化 公园、济州迷你乐园、山君不离、济州艺术乐园、EC0Land 主题公园等）

20个主题博物馆（海女博物馆、济州化石博物馆、Bike 博物馆、世界酒博物馆、静石航空馆、国立济州

博物馆、申容电影博物馆等）

28处综合度假区（西归浦自然休养林、雪绿茶园 Xamelliahill、Jumbo 住宅、龙头海岸、中文游览区、

方林 园、神奇之路、沙罗峰公园、三阳黑沙海边、金宁海水浴场、城山日出峰等）

资料来源：https://en.wikipedia.org/wiki/Jeju_Island.笔者整理绘制.

4.1 规划理念转变：从城镇增量规划走向城乡与生态全域统筹发展

崇明历版总规都是以强调为城镇预留充足增长空间的传统型总规，而对于乡村地区关注甚少。《崇明区域结构规划

（2000-2020）》提出以城桥为重点、“新城-中心镇-一般镇”的三级城镇体系，《崇明三岛总体规划（2005-2020）》提出“一

城九镇”的城镇空间格局，《崇明城乡总体规划（2010-2020）》提出加强城桥镇、陈家镇、长兴镇三大重点地区发展，扭转城

桥单中心发展的局面。而对于广大乡村地区的笔墨较少，主要涉及打造中心村、引导农民集中居住、明确规划期末农村居民点

规模等内容。然而，这种以城镇增量为主的规划，既没有培育强大的新城、新区空间，也基本忽略了广大乡村地区发展的诉求。

因此，应跳出以城镇增量为主的规划思路、提出全域统筹发展成为本轮崇明总体规划走向存量发展的突破点。其一，转变

生态被动保育、让位城镇建设的发展思路，率先划定生态底线空间，并将其作为城乡建设与发展的前置条件。其二，转变推动

人口向新城、新区集聚发展的传统思路，压缩并腾挪城镇地区新增建设空间，既要关注有潜力、有动力地区的精明增长，也要

关注空间规模过大、动力不足地区的合理收缩。其三，转变对待乡村地区减量拆并与集中安置的传统思路，更加关注存量宅基

地的空间整治与有机更新，进一步结合资源、文化等打造特色村庄与特色地区，焕发乡村地区内在活力。

https://en.wikipedia.org/wiki/Jeju_Island.%e7%ac%94%e8%80%85%e6%95%b4%e7%90%86%e7%bb%98%e5%88%b6
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4.2 坚持生态为先：从被动保育走向主动框定存量规划的生态本底

转变对于生态被动保育的态度，明确划定生态底线，并在上海市总规要求的基础上，进一步通过“+生态”扩大生态空间范

围，以更加严格限定城乡建设空间及布局。一是“+生态底线”，最大限度的划定生态底线，对生态敏感地区与潜在的生态风险

地区进行预先管控与防治；二是“+生态资源”，提高自然湿地保有率和森林覆盖率，完善生态资源系统，改造植被单一性，提

髙生物多样性；三是“+生态网络”，连通蓝绿空间体系。构建全岛生态环境建设框架；四是“+生态节点”，构建国家公园、

郊野（区域）公园、城市公园、地区公园、社区公园多层次公园体系；五是“+生态修复”，从提升水质到塑造水生态、水景观，

从土壤治理到植被恢复和地表景观优化。

在生态保护基础上，积极探索生态地区价值彰显路径。以耕地质量不降低为前提，积极引导耕地向生态保育、景观休闲、

文化教育等多元方向转变，推动耕地利用走向“量质并重”和“用养结合”，全面提升耕地的综合利用效益。坚持“绿水青山

就是金山银山”，融合生态自然优势与生态发展优势，提升生态环境品质，提高生态人居水平，提升生态发展能级。

4.3 优化城镇边界：从增量为主走向合理明确城镇存量及增减空间

优化城市开发边界，大力压缩城镇新增建设空间。一方面，加强总量管控，对城市开发边界进行整体瘦身，全区城市开发

边界由现行规划 157km
2
压缩至 133km

2
,城市开发边界内新增建设用地空间同步由 53km

2
压缩至 36km

2
;重点压缩开发边界过大、发

展动力不足的城镇地区开发边界，城桥、陈家镇两大重点地区压缩开发边界近 21km
2
。

加强城镇建设空间腾挪，合理明确城镇新增空间布局。其一，结合城镇地区布局市区级重要战略功能板块，如国家级体育

训练基地、生态科研高教区、城桥高铁枢纽等高端服务类功能，以及长兴产业基地等高端制造类功能。其二，识别“生态+”新

经济空间，结合西沙景区、东平森林公园、东滩等核心资源，预留创新、休闲、文化、健康等多元新经济空间，进而形成绿华

小镇、西沙小镇、滨江小镇、健康小镇等特色小镇空间。其三，预留民生服务设施供给空间，重点依托城桥、堡镇等传统型城

镇地区，预留未来城镇化需要的居住、服务、公园等空间，保障本地居民多元化的选择通道。

优化全域城镇空间，塑造紧凑集约的城镇格局。以组团分布、有机生长为导向，调整乡镇单元开发模式，由传统的“新城、

新区”转变为“小镇、小组团”，降低建设空间对生态的干扰：缩减城镇空间尺度，由传统的 5x5km 的大板块调整为 2x2km 的

小单元，通过城市绿楔、滨水廊道、公园绿地消解过度集中的空间发展板块，实现森林环城、城景交融。加强城镇功能复合发

展，统筹构建 15 分钟社区生活圈。
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4.4 乡村存量更新：从拆农村走向探索乡村整治与提升的多元方向

挖掘乡村存量空间特色，塑造有机舒朗的乡村格局。促进乡村地区存量活化，彰显崇明生态岛乡村发展特色。转变乡村大

力减量化思路，重点依托现有乡村挖掘，构建水宅相依、绿树延绵、农田万顷的崇明图景。遴选并打造特色村庄，以试点推动

乡村示范，采用针灸式整治的方式，遴选有基础、有特色、有能人的村落来进行乡村复兴建设的探索。保护与控制河道水渠、

森林树木、田园肌理、乡村道路、建筑村落等五类要素，力求实现环境提升、功能提升、风貌提升和服务提升。

活化更新乡村空间，彰显文化魅力与生态价值。以功能植人谋划乡村转型，鼓励旅游、创意、艺术、农业、教育、市集等

多元化功能的培育，从而在乡村和田野孕育出生生不息的发展动力。以设计融人提升乡村价值，积极学习日本、台湾及其它国

内先行地区的经验，结合风景和田园，利用存量建设用地和少量新增建设用地打造特色庄园，保障休闲农业、乡村旅游产业配

套设施落地。

加强乡村环境整治，优化提升风貌格局，促进乡村环境生态化。选择资源特色相近、空间距离接近的多个特色村庄联合发

展，打造主题各异的特色村区。整体提升特色村区环境风貌，基于崇明乡村东西沿河拓展、南北沿路连接的特征，沿水渠两侧

优化公共空间，沿南北增加连通道路。推进乡村风貌本土化，鼓励设计师与村集体和本地村民合作，开展扎实、深入、落地的

本土建筑改造、景观营造和风貌提升工作，在现有的基础上最大化地发挥存量宅基地和闲置地的价值。

5 延伸探讨

生态型郊区存量规划并不一定存在范式，每个郊区解决的问题不同，不存在一个固定的模式可以套用。但是总体而言，有

一些共性的方向值得借鉴。一是城镇地区加强精明增长与合理收缩，推动城镇空间的有机生长与紧凑布局。二是乡村地区加强

存量更新，强拆、安置不是可取的道路，应探索整治、提升、改造、活化的多元路径。三是生态地区不能被动保育，应顺应生

态文明新趋势，明确生态底线管控要求，适度进行“+生态”与“生态+”，探寻多元化生态导控方向。此外，生态型郊区存量

规划的关键，是转变对于城镇地区以外的广大乡村的态度，应探索自下而上的改造与自上而下的规划之间有效互动的路径。

注释:

①“前卫生态村”模式，是由多级政府投 资、村集体实施管理，鼓励引导农户开 展农家乐等乡村旅游活动。

②“桃花村试验”模式，是同济学者结合仙 桥村老旧村舍及大棚改造，将现代化的 生活方式与田园的乡土情节有机融合，

并形成文化创意工作坊和文化秀场。

③“知谷 1984”模式，是通过普通村舍进行 整体翻修，既保持村舍的特有风貌，又 融入城市住宅的现代性，体现出浓浓

的 乡愁，吸引城里小资青年来此度假聚 会，迎合城市居民忆往追惜的情怀。

④现状格局大分散与规划引导大集中的矛 盾，镇不断扩张与乡村减量困难的矛盾， 生态持续保育与产业发展受限的矛盾。

⑤http://emap.visitkorea.or.kr/Scripts/En gMap.aspx.
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