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基于社区生活圈理念的社区家园体系规划 

——以重庆市两江新区翠云片区为例 
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【摘 要】：新发展阶段我国城市新区土地开发面临从基础整治到精品整治、从土地整治向城市综合运营转型,

传统规划方法难以满足新时代背景下土地开发、品质生活和治理创新等需求,亟需从社区生活圈视角对城市新建区

社区规划进行理论和方法创新。以重庆市两江新区翠云片区为例,综合统筹空间、功能、服务、效益四大目标,提出

构建社区家园体系。结合在地自然生态与人文特征,分析其组成要素,依据上位规划人口与用地规模预测,因地制宜

地测算社区家园体系建设模块规模与构成。通过功能模块集合与空间结构植入,形成一个智慧、共享的高品质社区

生活圈。研究与规划实践成果为精细化城市发展与多元主体协同社区治理创新提供一种新模式和新规划方法。  
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2016年联合国人居大会反映出人类对理想人居环境的共同期待，会议强调“城市转型发展”，以“人人共享的城市(cities 

for all)”共识提出了建设可持续城市与社区目标(SDG)。我国城市发展逐渐从过去关注大尺度的宏大叙事走向重视小微尺度的

社区空间品质提升，居民对美好生活的向往逐渐明晰为对高品质人居环境的追求，即对社区宜居环境的高品位与社区服务的高

要求(周碧茹，2018)。新型城镇化阶段城市发展的核心在于“人的城镇化”。2017 年《中共中央国务院关于加强和完善城乡社

区治理的意见》发布，肯定了城乡社区作为社会治理基本单元在国家发展、居民获利与社会稳定上发挥的重要作用，并明确了

新时代以治理理念引领社区发展的重要方针。一系列国际国内动态反映出我国新发展阶段的“人本”和“治理”转向，社区成

为改善城市生活品质、推动社会治理创新的基础单元与重要抓手。在此背景下，传统空间规划方法与土地利用模式在改善人居

环境品质、提升城市治理与服务水平上逐渐暴露出局限性，迫切需要因地制宜地创新规划理念与技术方法。基于时空间行为视

角的社区生活圈理念正是从居民角度出发优化社区空间规划的重要工具之一。当前我国城市发展增存并举，城市土地资源弥足

珍贵，如何在新区土地开发中运用社区生活圈理念，以规划手段实现社区未来价值，具有重要研究意义。结合时代需求与重庆

城市特征，本文在“邻里中心”基础上提出“社区家园”理念，并以重庆市两江新区翠云片区社区家园体系规划实践为例，为

城市新区未来社区生活圈的落实提供可行策略，为精细化城市发展与多元主体协同治理创新提供一种新模式和新方法。 

1 现实矛盾 

1.1传统用地规划难以满足新时代社区生活需求 
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传统土地出让和规划模式与建成后居民日益增长、愈加综合的社区生活需求难以精准匹配，其矛盾主要体现在：一是大尺

度功能分区尤其是居住用地的单一功能布局与居民综合服务需求间的矛盾。由于空间规划在社区尺度的长期缺位，传统规划用

地分区尺度过大，公共资源无法延伸服务至社区，使得居住区与商业区、城市公园常常“遥遥相望”或“格格不入”，居民日

常购物、出行、游憩等需求难以在步行可达范围内得到有效满足；二是粗放的服务设施规划与精准便利的社区服务的矛盾。传

统服务设施规划以“保障基本生存需要”为导向，采用“按人口规模分级、按设施分类,以千人指标控制最低配置标准”的配建

方法，而社区级公服设施往往由于体量较小、不具备独立占地要求，只能以配建指标的形式散布于地块中并由开发商承担建设

任务，导致其布局“零小散乱”、品质不一、识别性差、可达性弱且缺少关联与协作，出现使用、管理与维护上的诸多困难。

此外，设施配置的非均衡性也可能造成城市公共资源浪费、非公正性频现等问题，对居民的便利生活与健康城市化造成不利影

响。许多城市新住区建成后无法实现前期规划愿景，留下诸多遗憾。 

1.2空间规划与社区治理相对错位，公共目标难以实现 

在传统新区土地建设中，难以实现从用地规划、土地开发建设到后期运营管理的全过程协同，规划目标与实施成果常常相

去甚远。空间单元与治理单元相对错位，以及公共资源在规划、运营上的断层，致使治理与服务目标难以实现，造成极大浪费。

一方面，现行的空间规划单元与社会治理单元无法一一对应，空间资源与社会资源不能在同一层面完成统一配置，空间规划难

以回应社区治理与服务要求。另一方面，社区级公服设施管理面临运营困难、服务低效等问题，由开发商承建的服务设施在后

期运营中常常无法摆脱服务内向化或运营主体不清、管理维护困难等困局。 

1.3传统土地利用方式难以满足精细化开发需求 

城市新建地区待开发的土地资源为未来生活缔造提供了巨大的可能性。但当前我国的新区土地建设方法仍在延续传统土地

整治开发模式，转型相对滞后，在满足人居环境品质需求上困难重重，迫切需要创新规划理念与技术方法以实现人本化的城市

发展目标。2012 年，国土资源部和国家发改委制定的《限制用地项目目录（2012 年本）》发布实施，进一步给城市发展转型背

景下的土地开发提出了精细化、品质化的新要求。在居住用地上体现为“减容积、小地块、限底商、集设施”（新开发片区控

制住宅容积率，控制单宗土地出让面积，底商配建比下降，集中设置社区服务设施）等内容，客观要求传统规划标准和技术方

法与土地管理部门角色的变革，以发挥其在公共设施配建与公共环境塑造的关键作用。 

2 社区生活圈与邻里中心既有研究与实践 

2.1社区生活圈 

“生活圈”概念起源于日本（孙道胜，等，2018）,指某一特定地理、社会范围内人们日常生产、生活诸多活动在地理平面

上的分布，并按一定人口、距离圈域进行层级划分（朱查松，等，2010）。在“人本”思想引领下，生活圈概念的引入旨在从“人

的行为”研究出发，探索与之适应的城市空间组织方法。早期多基于行为主义地理学、时间地理学、活动分析法等从居民时空

间行为特征、公共服务设施分布等方面探讨生活圈的对应概念、规划理论与划分方式（柴彦威，等，2015；柴彦威，1996；孙

德芳，等，2012;黄建中，等，2019）。2016年《上海市 15分钟社区生活圈规划导则（试行）》发布，以及上海市 2035总体规划

对“15 分钟社区生活圈”的进一步强调，使得社区生活圈成为体现发展理念、引领规划实施、提升社区品质的重要载体（奚东

帆，等，2017）。社区生活圈也由此成为热点讨论话题（孙道胜，等，2016；傅行行，等，2019；牛强，等，2019）,如以提升

社区空间品质为切入点，从开放活力、功能复合、服务精准、步行可达和绿色休闲五方面提出“15 分钟社区生活圈”规划思路

（李萌，2017）；将社区生活圈归纳为“日常活动空间、服务共享单元、邻里感知社区”，在空间基础上讨论其与社区治理、社

区文化与社区活动的作用（于一凡，2019）;或是针对特定人群需要提出基于社区生活圈的规划提升策略（骆骏杭，等，2018；

林小如，等，2019）；以及从未来社区治理角度来探讨 15 分钟社区生活圈的“全要素规划愿景”与“全过程治理行动”对策等

（程蓉，2018）。此外，不少学者也将视点转向对社区生活圈的规划方法与技术路径的研究中，认为生活圈规划体系应至少包含
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总体规划和详细规划两个层面，以探索生活圈系统全周期的规划与实施机制（奚东帆，等，2017；廖远涛，等，2018；卞硕尉，

等，2018）。 

总体来看，尽管已取得一定成果与共识，但社区生活圈仍存在概念界定与范围划定等问题（柴彦威，等，2019）o 同时，当

前研究多基于建成区的居民行为、服务设施评估等存量数据提出空间优化策略与规划实施途径，对新区规划的关注以及新区社

区生活圈理论的建构与技术方法研究相对缺乏。由于存在诸多现实差异，基于城市建成区的社区生活圈研究方法、规划策略与

实施途径并不能直接适用于城市新区，应区别对待建成区与新建区的社区生活圈规划（黄令瓦，等，2019）。 

2.2邻里中心 

以改善社区服务为目标，邻里中心亦成为近些年规划研究与实践的关注热点（李灵之，等，2010；刘泉，等，2015；雷诚，

等，2018）。借鉴新加坡经验，邻里中心经过我国多地规划建设实践,其内涵已演变为“以建成家门口一站式服务中心为目标、

功能综合的生活服务综合体”（宋春攀，等，2019）。邻里中心具备“集中设施、集成服务、集约用地”的特征，能有效满足居

民的多样化需求，并以独立占地的综合体形式解决了传统服务设施“零散小”布局带来的使用与管理不便，在发挥集聚效应的

同时也形成了一定体量的空间需求，为参与用地规划提供了客观条件。作为具象可实施的空间载体，邻里中心是提升社区服务

质量、保障居住品质、促进社会和谐的有效形式。 

总体来看，各地的邻里中心模式虽各有侧重，但也存在共性：有一定规模、需独立设置，以服务生活为主，便于居民日常

使用，同时还体现“建成综合设施、集中多元服务、组织多元主体”的共同特征。从性质来看,邻里中心实践从“集中社区服务

设施”向“构建社区公共服务中心与精神文化家园”这一更综合性、高层次的目标拓展；从功能来看，过去单一的商业服务逐

渐转变为集商业服务、公共服务以及交往娱乐、社区自治于一体的社区生活系统；从规模来看，从按服务半径与人口规模划分

向按步行尺度结合公共服务圈、社会治理单元（街道——社区）等确定划分方式；从运营模式来看，当前主流的邻里中心运营

采用“由政府或政府成立的平台公司负责建设与运营，由相关的企业与加盟经营户提供相关服务”的模式，同时走向“政府+街

道土区”“街道土区+企业”“街道土区+专业运营机构”等多种运行机制的积极探索阶段。 

基于以上对社区生活圈、邻里中心概念的梳理以及对相关规划实践研究的回顾，不难看出，社区生活圈愈发需要进一步从

理论概念走向落地实践，而邻里中心模式日益走向服务功能多元化、服务设施公益化、配套设施系统化以及设施与社区集合并

设的发展趋势。从生活圈“理念的虚”到邻里中心“应用的实”，为适应我国社区建设提供了一种落地实施的可能性。 

3 理念建构——从“邻里中心”到“社区家园” 

基于上述梳理，笔者认为随着治理能力现代化要求的提出，传统邻里中心模式在空间治理视角下与我国行政管理体制的结

合上出现明显缺口，其对单一“综合体”形象的偏侧也反映出邻里中心与城市各功能结构在系统上存在衔接断层。针对重庆自

然与人文的差异性地方特征，笔者提出基于社区生活圈的“社区家园”理念，以应对当前城市从粗放式管理到精细化服务的转

型需求，同时以社区家园体系规划为抓手整体提升片区价值，构建城市高品质未来社区。 

借助对居民公共服务需求和社区家园愿景的问卷访谈分析，笔者总结出理想社区家园应具备的特征：①位于住区中心、临

近公交站点且步行距离控制在 15min 内；②提供商业、文化、体育、医疗、游憩等相对高品质的基础性设施；③应具有社区公

共服务与增进社区居民交往的功能。 

由此，针对新区土地开发现状，结合重庆山地城市地形特征，并以《重庆市城市提升行动计划》中构建“10 分钟社区基础

生活圈和 20分钟街道公共服务生活圈”为目标，形成社区家园理念内涵：在空间治理视角下，社区家园以 10min社区生活圈为

基本单元，高效集成空间服务资源并与服务机制有效协同，旨在构建城市社区中人——空间——服务三位一体的有效链接（图 1）。
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社区家园是对城市基本单元的进一步落实与强化，以社区家园为空间抓手，在 10min 社区基础生活圈框架下，通过一体化构建

高效能的公共空间系统与公共服务体系，营造有温度的城市社区；通过系统性串联历史文化要素与当下生活需求，传承有厚度

的城市文化。这种将住——娱——学——商——医集中在居民基础生活圈范围内实现的方式，不仅能增强社区居民的归属感与

认同感，满足其对高品质生活的需求，同时也能良好地提高城市韧性，为城市应急防控系统提供有力支撑（图 2）。 

参照《重庆市主城区街道与社区综合服务中心规划》等相关规定，明确社区家园的功能组成与控制指标,并以高品质社区生

活为建设目标，进一步提档升级，将各功能模块分为普惠型、品质型两大类别。以重庆市确定的社区综合服务中心 2700m2 规模

为依据，综合社区家园各项功能配套要求，最终确定一个社区家园配置标准：即其服务规模为 1-3万人左右、占地面积为 2-3hm2,

包含 1-1.5hm2社区服务综合体、1.2-1.8hm2社区公园以及不低于 2000m2的户外运动场地（图 3）。 

同时，以 20min 街道公共服务生活圈划定街道级公共服务设施规模与数量，并与片区商业服务设施结合，形成片区商业中

心。运用结构规划思想，由多个社区家园联合商业中心，共同串联片区内的交通、生态、文化等多种城市级公共要素，由点及

面，结面成网，构建结构化、复合化、高品质的社区家园体系（图 4）,通过统筹空间（以结构植入实现模块集合）、功能（以公

共服务突显交往纽带）、服务（以社群组织打破邻里壁垒）以及效益（以聚合效应集成高效收益）四大目标，整体提升片区未来

价值。 

 

 

4 重庆实践——两江新区翠云片区社区家园体系规划 
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以重庆两江新区翠云片区为例（图 5）。翠云片区原规划人口 9.5万，占地 5.4km2,片区内以居住、商业商务及其配套服务设

施用地为主，且以集中商业和连片居住为主要特点，共八个居住社区，分属两个街道办（图 6）。从现行控规来看,片区存在商业

服务层级体系失衡、社区内部游憩绿地缺失以及内外交通联系不畅等问题。通过引入社区家园理念，构建社区家园体系，本次

以社区家园体系规划为抓手，试图探索富于山地城市特色高品质社区的地方途径。 

 

 

4.1以社区行政边界和生活圈范围划定选址布局，精准性确定社区家园功能模块组成 

在分级上，遵循层级清晰、范围合理等原则，以街道级片区中心和社区家园设置两级分级体系。在布局上，以社区行政边

界作为划分依据、以 10min 社区基础生活圈为服务半径，每 1-2 个社区（约 2-3 万人）布局一处社区家园。同时以服务均好、

结合优势、化解不利等原则，确定社区家园选址。依据 20min 公共服务生活圈划定片区公共服务设施规模与数量，并与片区商

业相结合，最终形成 1个片区商业中心、6个社区家园的布局形式（图 7）。 

以图 7中的 2#社区为例，该社区人口规模约 2.25万人，西侧紧邻城市快速路，北侧为主干路，东侧为高压线走廊与山体崖

线，社区空间相对独立，可与现行控规中的街道综合服务中心结合，单独设置社区家园用地。并考虑社区内现状自然水体，因

地制宜营建临近湿地公园的社区家园（即社区家园 B,见图 8）。在功能模块组成上，依据该社区人口规模与 10min社区生活圈首

先配置普惠型公共服务设施，包含满足大众需求的社区综合服务中心、各类文、教、体、卫、福公共服务设施以及家政、综合

修理等便民服务设施；同时围绕社区内的北宋翠云寺、南宋军事要塞多功城等历史文化遗址点，针对性配置品质型公共服务设

施，包含服务于外来游客的主题剧场、特色工坊、遗址博物馆等，以及服务于社区内小众目标群体的健身中心、国际学校、涉

外医疗等高端服务设施。基于以上方法，依据各社区实际差异，针对性配置并组合各功能模块，形成社区家园布点方案，精准

供给社区在地化公共服务（图 8）。 
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4.2以公共优先整合城市多种单一要素，结构化植入复合公共结构 

以社区家园为核心，以公共优先串联整合城市多种单一要素：①生态要素:依据出门见绿、8min入园原则，打通山、水、绿

三条城市级核心廊道，并结合自然微地形，引入同一健康（One Health）理念，关注人——动物——环境同一健康发展，结点

成环，营造满足居民健身、儿童游憩、宠物休闲等生活需求为一体的翠云之链，将生态与绿色融入社区生活；交通要素：结合

城市公交站点，串联片区慢行系统、配置静态交通设施，构建舒适便捷、人性化的交通系统；③文化要素：充分识别多功城与

翠云寺历史遗产价值，串联多功城历史文化保护区，促进社区文化与历史文化交融，链接社区公共空间系统，并通过文化要素

活化与产业更新带动片区产业发展；④智慧城市要素：依托智慧社区技术集成，联合社区家园交互平台，提供线上、线下并行，

智慧高效的一站式服务。 

以社区家园为核心节点，整合城市公共空间要素，因地制宜，构建集交通生态文化活动智慧于一体的复合公共系统，形成

结构化、复合化、在地化的高品质社区家园体系，整体提升翠云片区未来价值（图 9）。 

4.3通过空间规划手段链接多元主体，整体性贯穿未来社区治理全过程 

以社区家园为平台，一方面充分发挥规划引领作用，包含前期概念策划、中期协同各类规划、编制场地详规，到后期引导

方案实施等（图 10）。同时，借助社区家园体系规划的落地实施，可反向修正和调整现行控规，优化片区土地功能布局与指标配

置。如通过降低容积减量居住来增加片区绿地、通过疏解片区中心商业和公共服务至周围社区家园来形成相对均好的公服布局，

避免商业过剩、服务不均（图 11）,并独立设置社区家园用地，从法规层面保障社区家园体系规划的落地实施。 

另一方面，借助社区家园体系规划对控规内容进行优化，可将过去处于后方的社区生活圈规划往前置放，将社区生活圈理

念融入全过程规划。以片区整体价值提升为共同目标，将过去各阶段分离的各多元利益主体整合协调，使之各自成为全程规划

中目标统一价值一致的一部分。从前端开发角度，结合市场原则，探索差异化的土地开发与空间运营模式；从后端治理角度，

探索社区家园可持续发展模式，形成不同类型的未来社区场景构想，并结合土地开发与建设运营要求，分类指引社区家园长效

治理。由此，规划贯穿从开发运营到社区治理全过程，参与土地开发全生命周期，各阶段分功明确、主体清晰，共同服务规划

目标（图 12）。这样不仅避免了过去各方在博弈过程中产生的公共利益损失，也在土地开发前端开始就保证了城市新区社区生活

圈的形成与落地。 
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5 结语 

我国新发展阶段对城市日常生活品质提出新要求，公共优先、公服先行为土地整治提供新目标。在城市发展增存并举的背
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景下，面对愈加稀缺的城市新区土地，需要以全过程的规划思维推进社区生活圈理念落地实施，进而实现从精细化空间规划到

精细化空间治理。本文在梳理总结了社区生活圈、邻里中心概念及相关规划实践的基础上，针对城市新区土地开发相较建成区

的特殊性,提出基于社区生活圈的社区家园理念和社区家园体系规划方法。从社区生活圈理念的“虚”到在地空间规划的“实”,

是本项目的重要价值所在，对城市新区土地开发具有创新意义。 

 

 

同时，以社区家园体系规划为抓手的社区公共结构植入城市开发运营全过程思路，打通了从前期土地供给到后期社区治理

的关联。通过搭建政府部门、行政管理、地产集团、规划师、街道社区、居民以及社会组织等各利益相关者协同治理平台，将

传统空间规划往两端延伸，覆盖土地开发全生命周期，从而实现规划引领，最终提升城市功能和土地价值，建设高品质社区生

活。 

基于社区生活圈理念的社区家园体系规划对于构建城市新区高品质未来社区具有示范意义。目前尚处于实施初期，在社区

家园服务规模的量化指标、项目实施后的影响评估、多方主体的治理协同机制等方面仍需进一步探索。未来可借助手机信令、

居民活动 GPS 定位等多源大数据平台进行反馈验证，为分析未来社区目标使用群体的时空间行为特征以及优化社区家园功能模

块组成提供科学依据，将社区生活圈理念更好地落实于城市人居建设中。 

感谢参与此规划项目研究的重庆市地产集团、重庆市规划设计研究院以及重庆大学三方团队的所有成员。 

注释： 

①2016 年联合国人居署在人居皿大会通过《新城市议程》（New Urban Agenda）可持续发展目标,UN-Habitat Sustainable 
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Development Goals,https://www.un.org/su-stainabledevelopment∕. 
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