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导读：在广东省 2017 年度第二期注册城乡规划师继续教育

培训班上，深圳市蕾奥规划设计咨询股份有限公司董事长

王富海做了以《城市建设新模式及规划应对》为题的授课

报告。他以新旧城市发展阶段、新旧城市发展模式、新旧

城市规划的对比为主线，指出当前城市发展进入运营时代，

规划工作要突破城市建设旧规划、旧模式的束缚，运用城

市建设与城市运营相结合的方式，实现以人为本的新型城

镇化转型与城市建设模式更新。在此基础上，他将城市运

营时代的新规划总结成 14 个要点：保底线、巧松绑、偏操

作、接地气、求协同、分平台、重维护、新抓手、开财源、

好帮手、众参与、树白地、好策划、强咨询。。

（一）保底线



对于城市总体规划，只需要建立模糊的目标，确定大的

结构，划定发展的底线。可将规划控制程度降低，设置底线、

制定规则、明确程序，“让市场发挥资源配置的决定性作用”。

“保底线”，图片来源于东莞城市总体规划

（二）巧松绑

打破控规“平板”，宏观结构上对城市建设用地做出

20/80 区分，微观层面按照“公共度”进行细分，对城市建

设用地做出梯度分区，再进一步对每一梯度设定规划管制的

内容和程序。相对于控规管制力度一致化的“平板”方式，

梯度方式最大程度地接近城市用地不平衡规律的现实。以此

为基础，一方面可以合理配置规划管理资源，同时更重要的

是明确市场配置与调节资源的强度。



（三）偏操作

规划体系是法定规划+非法定规划。以往对于规划，我

们多突出其法定性和指导性，却淡化了工具性。但工具性才

是规划的普遍属性。正因为此，我们才能用规划来帮助很多

人在很多方面做很多事，才会有规划这个系统的繁荣，才会

有我们规划师队伍的壮大，才有我们规划行业的话语权。这

个方面大家要特别关注。

“偏操作”，图片来源于王富海教授的 ppt

（四）接地气

关于运营要素，我们要做到“接地气”。比如说商业区

的规划，你不知道这个商业区主要的客源是什么，它经营什

么，它经过什么样的程序，哪些是它要特别关注的，而是按

照传统的老观念去做，很可能做得就是错的。

（五）求协同

我们要在广义的角度做规划，而不是现在狭义的小圈子



式的规划。要保持规划的地位，主动为城市去做协调。

（六）分平台

要建立规划的专业统筹平台与行政操作平台。市长的规

划就是保证重要片区、重点项目和重要任务的空间落实与协

调。局长的规划就是执行规划法规，制定、执行与维护法定

城市规划，协调各专项规划，对行政行为负责。而区长的规

划则源于其属地无限责任，区长是各项事宜的落实者，应建

立平台相互协商，规划时要留有操作余地。

（七）重维护

持续更新是城市建设的新常态。过去几十年规划一直关

注着新区建设，而忽视了旧区改造需要什么样的规划、平台

与制度。但是到了今天，如果我们还不去建立和完善相关平

台与制度，我们的规划就不能从适应建设走向适应更新。

“重维护”，图片来源于王富海教授的 ppt

（八）新抓手

“双修”来自于最高层的思路，是行政手段，也是规划



工具，更是有目标有计划的协调行动，弥补了城市综合系统

改善中规划职能的重大缺陷。

“双修”不光是一个规划，它是一项行动，它要求市场

要抓，规划要做好编制，市场要做好导演，各部门全社会都

做演员，大家共同去演戏了，双修就搭了这样一个戏台。

（九）开财源

从土地经营，到土地财政，再到土地金融，城市公共建

设的投融资主体一直是城市政府。PPP 打开了企业投资于公

共建设的通道，这是一项意义十分重大的供给侧改革。

地方财政支出，无论怎么分类，大部分投入建设。若能

一部分抽出来作为真正的民生财政，这是提高城市吸引力的

重要手段，是城市运营的最重要内容。

（十）“好帮手”

运营商是好帮手，比如说我们的共享单车帮我们解决了

多年来政府绞尽脑汁要解决而没解决的城市慢行系统问题；

像园区的运营，运营商根据他的要求做运营设计，我们帮他

做更新规划，然后他再进行实施，整个线路是非常非常顺的。

以后的规划工作也应该把运营和规划加起来一起做的。



“好帮手”，图片来源于王富海教授的 ppt

（十一）“众参与”

众参与其本质是居民、企业、社团共谋社区营造。但有

时规划设计技术过于简化，难以满足公众参与的需求；规划

思想僵化，强调物质理想中的美学强迫症，没有给公众参与

留下余地。实际上好的城市是更新来的，规划也应从物理活

动的管控发展到对社会活动调控。

众参与涉及自组织和他组织的问题。自下而上的自组织

系统具有生长逻辑、需求优先、多元价值、逐步改善、横向

扩展、秩序不足、市场失灵的弱点；自上而下的他组织具有

系统设计、秩序优先、单一价值、分时完成、纵向传递、活

力不足、系统脆弱的缺陷。



自组织与他组织，图片来源于王富海教授的 ppt

（十二）“树白地”

树白地也就是临时用地建设问题，把临时建设当成永久

手段，是永远有临时性的措施，可以帮助我们去经营这个城

市，来提高我们经营的水平和策划。

“树白地”，图片来源于王富海教授的 ppt

（十三）“好策划”



定位与功能策划是好规划的前提。针对下面案例我们做

了一个政府行为等高线，是针对片区复杂的更新问题，政府

应有所为有所不为，明确不同功能要素的推进力度，有序引

导片区良性开发。外围有活力，中间有秩序，这就是策划的

价值。如下图：

“好策划”，图片来源于王富海教授的 ppt

（十四）“强咨询”

强咨询是面向一把手决策的咨询。在晋江近期建设策划这

个案例中，咨询就是从规划局长的角度入手。他的两大任

务第一个是经济稳增长，第二个城市促转型。我们按照咨

询的工作思路，从城市空间供给的角度提出了三大空间战

略和三大实施战略的建议。



晋江近期建设策划，图片来源于王富海教授的 ppt


