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今年浙江省两会上，未来社区被写入《政府工作报告》，且被定义为 2019 年扎实推进大湾区建设的标

志性项目之一。省政府正式印发《浙江省未来社区建设试点工作方案》，为浙江未来社区建设提出了明确

的工作目标和建设要求，标志着浙江已着手开展未来社区建设试点工作。近年来，随着杭州经济的快速发

展，以及在数字经济、创新创业、城市国际化方面的全国影响力，杭州某些社区已有了未来社区的雏形，

如已在运营的良渚文化村万科随园嘉树、新交付的绿城杨柳郡、在建的未来科技城万科天空之城等。未来

社区的提出，契合杭州正打造高水平高质量发展要求。本文基于对杭州市未来社区申报试点项目的调研，

提出杭州未来社区建设开发的重难点问题及措施建议。

未来社区是什么

在国内，由省级层面提出建设未来社区的，浙江是首家。根据浙江省发展规划研究院的研究成果，提

出未来社区是以人民美好生活向往为中心，以人本化、数字化、生态化为三大价值坐标，构建以未来邻里、

教育、健康、创业、建筑、交通、能源、物业和治理等九大场景创新为重点的新型城市功能单元。通俗地

讲，未来社区就是未来生活的样子，是围绕社区全生活链服务需求，以人本化、生态化、数字化为价值导

向，并通过绿色、开放、共享等先进理念的植入，以及新一代信息技术的集成应用，为居民提供有归属感、

舒适感和未来感的社区。

未来社区分规划新建和改造更新两大类型。规划新建类项目是根据国民经济和社会发展的近远期规划，

按照规定的程序立项，从无到有“、平地起家”的建设项目；改造更新类项目分全拆重建、部分拆复建、

整治微改造等三类。

未来社区坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，提出规划新建类出售均价不高于周边均价；未来

社区用地范围原则上以 50-100 公顷为规划单位，试点实施单元不低于 20公顷，实行带方案土地出让模式，

建设实施鼓励有限采取“项目全过程咨询+工程总承包”管理服务方式；未来社区建设资金自求平衡，不新

增政府财政负担，不新增土地供应；未来社区创建试点评价指标体系，设置综合评价指标（指回迁安置人

数和引进人才数）与九大场景分项评价指标（33项），推动未来社区项目实施落地。

实施难点

未来社区是个新事物，没有经验可循。根据城市实地调研、分析社区（小区）现状，以及省、市（地

方）现有相关政策，思考未来社区实施过程中的一些难点问题。

场景完整性。九大场景细节全部实现困难。如未来低碳场景中，实现集中供热（暖）供冷，引入综合

能源资源服务商等约束性指标，存在技术难度高、投资成本大等问题，影响未来社区的普及推广和实际落

地。如未来建筑场景中，要求立体绿化全覆盖，像千岛湖、桐庐等地，天然植被绿化、生态环境较好，是

否需要全覆盖；还有保留微改造项目应用装配式建筑实现问题。再如，未来邻里指标中，要求社区封闭式



管理空间单元不大于 80 米×80 米，与目前大街区路网下的居住区设计规划方案差异较大，为将来的社区

管理增加了难度。还有缺少或增加场景问题，如集中式养老公寓项目，在深入调研后，不适合配备创业场

景，这样的社区是否是未来社区。

项目推进。未来社区原则上以 50-100 公顷为规划单位，试点实施单位原则上不低于 20 公顷，项目涉

及到划拨用地项目（包括安置房、政府配套公建）和出让土地（带方案出让），目前未来社区如何立项审

批尚不明确，是以未来社区作为一个整体来打包立项审批，还是按现行政策，分为划拨用地项目（包括安

置房、政府配套公建等）和出让土地（带方案出让），这也直接关系到征地手续、拆迁政策、房屋产权办

理等问题。未来社区建设坚持群众参与、政府引导、市场运作，政府重点做好顶层设计、政策引导，企业

作为主体建设实施，需要市政基础设施工程（城市道路、城市公共绿化、道路照明）与社区之间相互融合

的建设关系。

改造更新类社区的实施选择。未来社区改造更新类鼓励全拆重建和“插花式”改修建等。例如建设于

上世纪七八十年代的杭州朝晖小区，虽然地处杭州的市中心，但是由于建筑年代久远、道路狭窄等问题，

一直为杭州著名的“老破小”之一，若按全拆重建的方式，涉及前期征迁户数体量巨大，拆迁户数按照原

拆原回，同时植入未来社区功能性用房、人才公寓等配备，在不新增土地供应的基础上按现行政策上操作

比较困难。

资金平衡。按照未来社区实施办法，地块内资金基本自求平衡的要求，实现资金平衡主要靠提高规划

指标来实现，其中涉及到容积率、绿化率、建筑密度等指标需较大幅度的突破（可能与现行的规划规范有

冲突）；在做资金平衡表时，区块内市政配套费用如市政道路、管廊等建设费用纳入建设成本，很难实现

资金平衡。

解决方案

创新“1+3+X”模式。针对浙江省提出的未来社区的一个中心、三大坐标和九大场景，描绘的是一幅标

准版的未来社区的蓝图，但即使在同一个框架标准下，各个地区的未来社区建设各不相同，这个不同点也

是地方的独特之处。如历史街区人文古迹社区，应保留更多的传统文化内核；中老年家庭为主的老旧社区，

应以居家养老模式，提高生活的安全性、便利性；TOD 社区，应高密度打造创业场景，吸引创业人才，提

高创业活力。因此，打造未来社区，要因地制宜，充分考虑现有资源和优势，科学合理布局规划，做到个

性和共性相统一，在坚持“一个中心、三个价值坐标”的基础上，聚焦九大未来社区场景创新时，按照具

体情境，九大场景可不需要面面俱到，也可以超越九大场景，以此创建属于地方特色的新时代未来社区。

争取政策层面突破。在项目推进中，建议开辟未来社区审批绿色通道，鉴于后续的可操作性，未来社

区整体打包立项，采取联合体中标模式实施建设，保障房、人才房以及市政基础配套工程等公建配套由相

关资质企业代建，政府相关部门做好项目全过程监督；在容积率问题上，建议在政策容积率、经济容积率

和极限容积率等多种因素下，个案分析确定合宜容积率，可根据地理位置、人流聚集量等，考虑城市弹性

容积率指标体系；在空间布局上，建议参考地铁上盖物业等用地功能的多样化，避免用地功能单一化的“一

刀切”模式，提供更为细致的复合功能的多样使用政策指导意见，深化未来社区空间集约开发有关政策，

提高地上、地下空间容量。

制定不同社区建设类型。开展未来社区建设前期谋划工作，尤其是改造更新类项目，建议进行多种类

型比对方式，做深做细每种类型（全拆重建、部分拆复建、整治微改造），以及每种类型的操作模式，再

确定实施方案。如某社区适合全拆重建，确实满足不了原拆原回时，可考虑部分异地安置、货币安置等；



再如某社区适合部分拆复建或微改造，满足不了综合性功能的植入和资金平衡时，可考虑复合功能的多样

开发，同时见缝插针利用点状空地增设绿化和休闲空间及文化景观小品，带动社区活力和交互性；也可考

虑对符合条件的多层建筑小区成片进行加层建筑，并加装电梯与空中连廊，让底层住户翻迁顶层，整体底

层腾空，进行综合设计利用，结合综合管线提升改造，统一建成停车、服务、休闲等新社区功能。探索资

金扶持政策。涉及土地出让地块，可考虑提高土地出让金返还比例；改造、建设与后期运营管理费用全部

可市场主体承担，改造建设费用靠后期运营来做平衡；开展基金扶持政策以及政府公建配套鼓励 PPP 开发

模式等。

下一步建议

加快未来社区分类试点。未来社区建设是边摸索边推进的过程，地方政府可根据不同实施类型，如按

照规划新建类、全拆重建、部分拆复建以及整治微改造等四种类别开展试点，定期跟踪，研究分析项目推

进过程中的重点、难点问题。通过试点，总结经验，制定解决方案，为在地方层面全面铺开做借鉴。

研究制定地方层面未来社区系统性政策文件和架构。制定地方层面未来社区系统化总则；根据需要，

在现有政策基础上，开展规划、国土、财政、金融等专项细则和专项指导意见。

制定地方未来社区总体规划和行动计划。未来社区不是简单地着眼于一个或几个社区，而是在中观区

域内高标准规划实施。结合城市总体规划布局，研究科学制定地方未来社区十年总体规划和三年行动计划，

明确未来社区建设指导思想、建设目标、空间布局、实施类型、重点任务和举措、推进机制等内容，通盘

考虑未来社区建设。

强化以人为本、多方参与理念。未来社区打造要多倾听民意，多召开听证会和发布调查问卷，了解百

姓的所思所想，针对性地帮助社区居民解决问题。设计、建设阶段，形成政府、社区、建设方、居民等多

方参与模式，加强沟通与项目监管，共同打造美好未来社区。


