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Community Home System Planning Based on the Concept of Community Life Cir⁃
cle——A Case Study of Cuiyun Area, Liangjiang New District in Chongqing
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Abstract: The development of new urban districts is in a transition from basic to re-

fined renovation, and from land consolidation to comprehensive city operation. The

traditional research methods, planning strategies, and implementation approaches built

around the concept of community life circle of urban built-up areas are incapable of

satisfying new requirements for land development, quality of life, and governance in-

novation in the new era. Therefore, innovative adaptation of the concept of commu-

nity life circle and the community planning methods for new districts are called for.

Taking Cuiyun Area of Liangjiang New District in Chongqing City as an example,

the study applies the integrated objectives in space, function, service, and efficiency

to the conventional idea of community life circle to construct the new concept of

Community Home System (CHS). Based on the analysis of local natural ecology

and cultural characteristics, the study calculates the scale and composition of an ap-

propriate CHS development unit (functional module). In the community home sys-

tem planning, urban public elements are taken as key considerations. The planning

helps build smart and shared high-quality community life circles by assembling func-

tional modules according to specific spatial structures. The paper provides a new per-

spective for fine-tuning urban development and promoting multi-stakeholder collabora-

tive governance.

Keywords: community living circle; community home; community home system plan-

ning; collaborative governance; development and operation

2016年联合国人居Ⅲ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）①。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
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提 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。

关键词 社区生活圈；社区家园；社区家

园体系规划；协同治理；开发运营
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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

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总体
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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）。

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

瓴，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（李炅之，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

（表1），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/社区”“街

道/社区+企业”“街道/社区+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

表1 邻里中心规划实践探索一览表
Tab.1 Synopsis of neighborhood center planning and practice

时间

性质

功能

规模

服务

单元

规划

类型

开发

运营

发展

特征

邻里单位

中心

1920年代

公共活动

中心

绿地+公共设

施(小学、教

堂、活动室等)

—

邻里单位

—

—

居住区规划

理论探索

新加坡

邻里中心

1970——

商业

综合体

服务综合体(商
业+公共设施+
公交站点+公
园+预留用地)

占地

1.8—3hm2
建筑面积

0.5—1.0hm2

区域中心——

镇中心——

居住区中心(邻
里中心)——

组团中心

城市总体规划

规划建设——

建屋发展局；

运营服务——

多方参与

形成独立占地

的综合体

苏州工业园区

邻里中心

1997——

商业+公服

综合体

生活服务

综合体

(社区公共服务+
社区商业)

中型5—10hm2
小型2—5hm2
建筑面积

1.0—4.0hm2
中型R=800—

1500m
5—10万人；

小型R=500—
800m

2—5万人

园区总体规划

建设、运营——

苏州工业园区

邻里中心发展

有限公司

社会服务功能

逐步加强

天津生态城

社区中心

2008——

治理+服务

中心

社区公园+
教育设施+邻里

中心(管理、生活

服务、经营商业)
占地约1.5hm2

建筑面积

1.5—2.0hm2
生态细胞—生态

社区—生态片区

服务生态社区

R=500m
约3万人

城市总体规划

建设、运营——

天津生态城城市

资源经营有限

公司

与治理单元——

社区相对应

成都市社区综

合体/邻里中心

2015——

15分钟生活圈

服务核心

公共服务中心

(管理、商业、文

体、医疗、市政)
建筑面积

基层级≥1.2万㎡
居住区级≥
1.3hm2

15分钟基本公

共服务圈

基层级1.5—3
万人；居住区级

3—5万人

社区

综合体规划

社治委社区发

展处发布运营

需求，与社会组

织合作探索专

业化运营

强调治理目标

弱化经营功能

杭州市

邻里中心

2017——

街道、社区

公共服务中心提升版

公共服务中心

(文体、医疗养老、管

理、商业)

建筑面积

街道级1.0—1.5hm2
社区0.2—0.25hm2

街道——社区

街道级

R=800—1000m
社区级

R=300—500m
“邻里中心”

规划研究

试点项目阶段，不同

城市区域进行多元

运行机制试验

先多元试点

再研究推广

资料来源：作者整理绘制 .
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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）。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 （表

2），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 2700㎡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

图2 社区家园与城市应急防控系统模式图
Fig.2 The theoretical pattern of the community home

and the emergency system
资料来源：作者自绘 .

表2 社区家园功能模块组成
Tab.2 The components of a community home functional module

功能

模块

公共

服务

商业

服务

游憩

交通

治理

详细内容

社区级

公共服务

设施

基本商业

服务设施

其它商业

服务设施

社区公园

与广场

公共

交通站点

城市

步行体系

社区基本

治理职能

社区志愿者

社区居民

邻里中心

运营者

其他

社会组织

完善并提升社区层级的“文教体

卫”等城市公共服务

保障与满足社区级“柴米油盐”等

基本生活服务

为丰富社区居民生活，引入具有一

定交往功能的“文化、体育”等商业

业态

为周边居民提供步行可达的游憩

开敞空间

让社区家园成为居民生活出行链

的必要节点

让社区家园与周边居民生活联系

更紧密

宣传法律法规，开展精神文明建设

活动；协助办理居民公共事务；调

解纠纷；向政府反映居民意见建

议；开展社区服务活动

挖掘社区人力资源,组织社区相关

活动,营造社区活动氛围,推进居民

共治共建共享

配置标准

教育设施

医疗设施

体育设施

文化设施

福利设施

菜店 超市

早餐店

快递站

健身房

社区书店

等商业业态

社区公园

公交站点

轨道交通

站点

林荫步道

山城步道

警务室

便民服务中心

社区居委会

广场及

室内活动室

—

社区卫生站服务半径0.3km，0.5—1.2
万人,建筑面积120—150㎡,不独立占

地,设于建筑首层,独立出入口

多功能运动场地服务半径0.5km，
1.5—2.5万人,用地1310—2460㎡,结合

公共绿地设置

文化活动站服务半径0.5km，0.5—1.2
万人,建筑面积1200—2000㎡,服务人

口低于0.5万人的也不能低于200㎡
日间照料中心服务半径0.3—0.5km，
0.5—2.5万人,床位数10—30,建筑面积

≥35㎡/床

——（市场调节）——

——（市场调节）——

服务半径1km，服务人口1—2万人，用

地1.2—1.8hm2,配套各类体育活动设

施,设置开敞的公园边界

宜紧邻社区家园

串联社区家园

依据民政社区划分

依据社区具体情况开展活动，室内活

动空间不小于400㎡

资料来源：作者自绘 .

图1 社区家园模式图
Fig.1 The theoretical pattern of the com⁃

munity home
资料来源：作者自绘 .
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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

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（表3）。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）。

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

图3 社区家园示意图
Fig.3 The sketches of the community home

资料：作者自绘 .

图4 社区家园体系构成示意图
Fig.4 The sketches of the community home system composition

资料来源：作者自绘 .

图5 翠云片区区位图
Fig.5 Location of Cuiyun Area

资料来源：作者自绘 .

图6 翠云片区现行控规平面图
Fig.6 The current regulatory detailed plan of

Cuiyun Area
资料来源：作者自绘 .
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整合城市多种单一公共要素：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；②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

图7 翠云片区社区家园布局示意图
Fig.7 Sketches of the community home layout in Cuiyun Area

资料来源：作者自绘 .

图8 翠云片区6个社区家园差异化布点方案
Fig.8 Distribution schemes of the 6 community homes in Cuiyun Area

资料来源：作者自绘 .

设施分类

普惠型

品

质

型

多功城遗

址公园

设置内容

社区综合服务中心

超市、银行、餐饮、邮局、

药店、综合修理、社区图

书馆、幼托、家政等

幼儿园

智能图书馆、文化馆

综合运动中心

游客服务中心

多功城遗址博物馆

多功能演艺剧场

文创产品工坊

规模面积

（m2）
3000

6000

3600
4000
4000
700
3500
1000
500

表3 社区家园B功能模块组成
Tab.3 The components of the community home B
functional module

资料来源：作者自绘 .
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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。

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

① 2016年联合国人居署在人居Ⅲ大会通过《新

城市议程》（New Urban Agenda）可持续

发展目标，UN-Habitat Sustainable Dev-

elopment Goals, https://www.un.org/su-

stainabledevelopment/.

图9 社区家园体系示意图
Fig.9 Sketches of the community home

system
资料来源：作者自绘 .

图10 规划引领空间治理全过程运作机制
Fig.10 Operational mechanism of planning steers the overall spatial governance process

资料来源：作者自绘 .

图12 规划参与土地开发全生命周期
Fig.12 Sketches that planning being integrated with the whole life cycle of land development

资料来源：作者自绘 .

图11 借助社区家园体系调整控规优化翠云片区布局
Fig.11 The optimized layout of regulatory detailed plan of Cuiyun Area with the help of com⁃

munity home system
资料来源：作者自绘 .
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