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Research on the Strategies of Suburban Villages' Organic Renewal in Megacities 
under the Pattern of Urban-Rural Integration: A Case Study of Villages in Suburb 
and Outer Suburb of Shanghai

城乡融合格局下超大城市郊区乡村有机更新策略
研究——以上海市近郊、远郊乡村为例

蒋姣龙    JIANG Jiaolong

乡村振兴离不开乡村更新，以使乡村发展跟上时代步伐。超大城市郊区乡村是实施乡村振兴、加快城乡融合的主战场，

其乡村更新具有一定的特殊性与复杂性。从分析乡村有机更新的内涵入手，总结上海市郊区乡村地区的总体特征和政

策规划，分析其郊区乡村有机更新的内容和主体特征，并围绕区位特点重点分析上海近郊、远郊地区乡村有机更新的思

路。以上海市闵行区浦江镇汇中村和金山区吕巷镇白漾村为例，探讨近郊、远郊乡村有机更新规划策略，以期为超大城

市乡村有机更新实践提供参考。

Rural revitalization cannot be achieved without rural renewal, which enables rural development to keep up with the pace of 
modernization. Suburban villages in megacities are the main battlefield for rural revitalization and accelerating urban-rural 
integration. Their rural renewal has certain particularity and complexity. This paper attempts to analyze the connotation of 
rural organic renewal, summarizes the characteristics, policies and planning of rural areas in Shanghai, analyzes the developers 
and main characteristics of organic renewal in suburban and rural areas, and focuses on analyzing the thoughts of their organic 
renewal. This paper takes Huizhong Village in Pujiang Town of Minhang District and Baiyang Village in Lyuxiang Town 
of Jinshan District as examples and discusses the strategies of the organic renewal in suburban and outer suburban areas of 
Shanghai, to provide references for the organic renewal of rural areas in megacities.
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乡村振兴离不开乡村更新，以使乡村发

展跟上时代步伐。超大城市拥有较高的城市

能级，城乡发展不平衡问题尤为显著，郊区乡

村既有“大树底下好乘凉”的优势，也有“大

树底下不长草”的困境，是实施乡村振兴、加

快城乡融合的前沿阵地，其乡村更新具有一

定的特殊性与复杂性。因此，超大城市郊区乡

村有机更新不仅关乎超大城市自身的发展，

也肩负着探索具有中国特色的城乡融合道路

的使命，对于全面推进乡村振兴的示范引领

党的十九大将乡村振兴上升为国家战

略，党的二十大报告提出坚持农业农村优先发

展，坚持城乡融合发展，畅通城乡要素流动。加

快建设农业强国，扎实推动乡村产业、人才、文

化、生态、组织振兴。2022年中央一号文件《中

共中央国务院关于做好2022年全面推进乡村

振兴重点工作的意见》提出，全力抓好粮食生

产和重要农产品供给，强化现代农业基础支

撑，聚焦产业促进乡村发展，扎实稳妥推进乡

村建设，突出实效改进乡村治理等。
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具有重要作用。本文着眼于郊区乡村的区位

特点，旨在探讨超大城市近郊、远郊乡村有机

更新规划策略，以期为超大城市乡村有机更

新实践提供参考。

1 乡村有机更新的定义与内涵

1.1  乡村有机更新的概念

1954年德国正式提出乡村更新的概念，

在《土地整理法》中将乡村建设和农村公共

基础设施完善作为乡村更新的重要任务[1]。著

名建筑学家、清华大学教授吴良镛先生[2]首次

在北京胡同改造中提出“有机更新”的理念，

即采用适当规模、合适尺度，根据改造的内容

与要求，妥善处理目前与将来的关系。这一概

念被学者们广泛应用于乡村领域，将郊区乡

村有机更新内涵不断丰富和拓展。王路[3]认为

要重视传统村落的保护与更新，应该处理好

传统与现代、技术与文明、经济与历史文化价

值之间的冲突。王竹等[4]提出，乡村有机更新

应以有机秩序修护、现代功能植入为理念，营

建方式注重低度干预、本土融合、原型调适。

周晓宇[5]认为，空间更新是重点，还需要关注

产业转型及环境提升等核心问题。

基于前述研究，本文的乡村有机更新是

指将乡村视为有机生命体，尊重并保护乡村的

价值，通过审慎、适度的引导方法激发乡村内

生动力，在空间、经济、社会、文化、生态等方面

有机生长，使乡村逐步适应现代化发展进程，

从而实现可持续发展。

1.2  乡村有机更新的特点

1.2.1   与城市更新的异同

城乡融合、乡村振兴不是将乡村发展成

为城市，乡村有机更新显然也不能简单套用城

市更新经验。乡村有机更新和城市更新都是在

对衰落或待改造的地区进行空间环境、功能和

产业等多方面的整体提升。然而，乡村要素更

为多元复杂，每个乡村都是综合了生态（农、

林、水）、生活（农村居民点、设施）、产业（一

产、二产、三产）、文化（历史遗存、乡风民俗）、

治理（新老村民、集体组织）等类型的有机体。

超大城市郊区乡村有机更新还承载着服务城

市发展、让乡村重新聚集人气、满足人们对美

好生活向往等重大意义，仅通过多个建设项目

的简单叠加无法实现乡村更新，需要在城乡融

合的格局下结合乡村的特点来推进有机更新

工作。

1.2.2   乡村有机更新的特点

乡村有机更新的核心是保护，即通过渐进

式发展来实现保护传承，具体有以下3个特点。

（1）坚守底线、刚弹并举。在尊重并保护

乡村生态环境、空间特色和传统文化的前提

下，引进培育乡村发展新动能，使乡村可持续

发展。   

（2）整体谋划、重点破题。乡村有机更新

并不是单一的空间风貌提升，还包含社会、经

济、文化、治理等各个方面，应强化统筹谋划

和顶层设计，通过综合性、重点性更新建立起

新的有机秩序，维持乡村系统的整体性和协

调性。

（3）因地制宜、循序渐进。应充分认识到

每个乡村都是一个有机生命体，充分考虑不

同地区乡村的差异性，分类施策、循序渐进、

久久为功。

1.3  超大城市乡村有机更新的动力

超大城市乡村有机更新的动力机制主要

有以下4个方面。

一是超大城市的发展规律。超大城市的

过度聚集带来人口密集、交通拥挤、环境恶化、

生活成本上升等“城市病”，乡村凭借区位优

势成为承接外溢效应的首选地，必然会迎来转

型提升的机遇。 

二是乡村空间的功能复合化。乡村集中

展现了传统民居之美、文化之美、田园之美、生

态之美，最大程度地满足了城市人的乡愁和亲

近大自然的向往，把乡村功能与城市消费需求

结合，将推动乡村的有机更新。

三是乡村振兴的政策支持。国家到地方

的一系列政策对乡村土地、人才、产业、金融、

设施等方面的支持，是乡村有机更新的直接助

推力。

四是市场供需的趋势。超大城市的功能

溢出容易催生文旅、乡创、康养、办公等乡村新

经济、新业态，将助推乡村从打造风景走向情

景营造，激活乡村更新发展的内生动力。

2 相关理论与文献综述

2.1  相关理论

2.1.1   城乡融合理论

“城乡融合”是19世纪中期马克思、恩格

斯提出的概念，认为社会分工和社会生产力发

展不平衡导致城乡差别和城乡对立，城乡融合

是城乡由分割或对立走向“一体化”的必然

过程[6]。党的十九大提出“建立健全城乡融合

发展体制机制和政策体系，加快推进农业农村

现代化”，城乡融合是将乡村放在和城市平等

的位置上，强调城乡共生、共建、共享，突出以

工促农、以城带乡，促进城乡规划布局、要素配

置、产业发展、基础设施、公共服务、生态保护

等相互融合。

2.1.2   有机更新理论

吴良镛先生认为，有机更新包括实体环

境的有机更新和经济社会结构的有机更新。

有机更新即采用适当规模、合适尺度，根据改

造的内容与要求，妥善处理目前与将来的关

系；从城市的保护和发展出发，根据其内在规

律，有规划、有引导地进行，而不是放任自流，

通过持续的城市“有机更新”走向新的“有

机秩序”。

一方面，在城乡融合的新时代背景下，超

大城市郊区乡村有机更新应当注重契合时代

发展趋势，服务城市需求；另一方面，乡村有

机更新不是大拆大建，应该通过有节制的发

展手段来实现保护乡村特色的目的。

2.2 文献综述

近年来，学界对于超大城市郊区乡村有

机更新的研究主要集中在乡村发展的整体思

路、典型乡村有机更新策略、乡村未来发展方

向等方面。

顾守柏等[7]提出上海以土地整治为抓手

促进乡村更新的4种典型样态。宗袁月[8]、耿慧
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志等[9]分别以上海市远郊乡村、南京近郊乡村

等典型村庄的规划实践为例，总结超大城市郊

区乡村的规划策略。崔园园[10]从上海城乡融合

的视角总结4种乡村发展模式，健全规划管理

体系、发挥重点载体引领性、补齐设施短板、强

化体制机制保障、促进多元主体共建等思路。

杨贵庆[11]结合乡村未来发展方向，针对具有新

的特定城市产业经济功能的大都市村庄提出

“都村”概念。

目前学界的研究主要集中在围绕单一维

度辨析郊区乡村更新的方向和策略，缺乏将超

大城市近郊、远郊地区的乡村有机更新策略进

行对比研究。因此，本文从郊区乡村区位特征

的视角，将上海近郊与远郊乡村有机更新进行

对比，以期为超大城市郊区乡村有机更新提供

更具针对性的借鉴参考。

3 上海郊区乡村地区发展概况

3.1  上海郊区乡村地区总体特征

上海作为超大城市，乡村地区（城市开

发边界外）面积约4 033 km²，占市域面积近

五成，但乡村的“人、钱、地”等资源要素长期

受制于城市的虹吸效应，城乡之间存在极大的

势能差，成为城乡融合发展的短板。上海郊区

乡村特征主要有以下3方面：一是空心化、老

龄化问题突出，乡村治理薄弱僵化；二是乡村

产业经济发展滞后，农业现代化水平不高，产

业融合发展不充分，2020年上海农村常住居

民人均可支配收入为34 911元，在长三角城市

中排名仅为第9[12]；三是乡村空间效率、品质低

下，现状户均宅基地面积高达437 m²，大量存

量建设用地长期被闲置，其基本公共服务与中

心城区的差距较大。

3.2  上海郊区乡村地区发展的政策与规划

近年来上海市委市政府提出加快形成城

乡融合发展格局，把郊区乡村作为极其宝贵

的稀缺资源、未来发展的战略空间、城市核心

功能的重要承载地，推动城乡全面融合、共同

繁荣。

在政策方面，上海市先后出台的《关于贯

彻〈中共中央、国务院关于实施乡村振兴战略

的意见〉的实施意见》 《上海市乡村振兴战略

规划（2018—2022年）》 《上海市乡村振兴战

略实施方案（2018—2022 年）》明确了目标

方向和发展路径，为上海超大城市乡村振兴提

供了顶层设计。上海市相关部门先后制定出台

一系列配套政策文件（见表1），以推进美丽家

园、绿色田园、幸福乐园“三园”工程为抓手，

推动村庄布局优化及示范村建设，带动郊区乡

村振兴。

在规划方面，上海已实现镇域层面的

郊野单元规划全覆盖，细化落实乡村地区用

途管制，积极推进全域土地综合整治试点，

以土地整治为抓手，创新乡村更新的多元化

实现模式，为郊区乡村振兴提供了有力的空

间支撑；2021年制定了《上海市乡村振兴

“十四五”规划》，编制完成了13个绿色田园

先行片区的农业高质量发展规划，示范引领

郊区乡村产业高质量发展，除闵行区都市田

园农业片区外，其余都分布在远郊地区。此

外，上海先后编制完成了《上海郊野乡村风

貌规划设计和建设导则》 《乡村社区生活圈规

划导则》等，对全市郊区乡村的风貌设计、设

施配置等进行全面指导。

3.3  上海郊区乡村有机更新概况

示范村建设是近年来上海落实乡村振兴

战略的重点任务，也是乡村有机更新的重要抓

手。截至2022年6月，上海已评定的美丽乡村

示范村有169个，4批乡村振兴示范村91个。

表1 上海乡村振兴政策梳理（截至2022年6月）

Tab.1  Rural revitalization policies in Shanghai (up to June 2022)

资料来源：笔者自制。

类别 文件名称 文号

纲领性、指导性
文件

《关于贯彻〈中共中央、国务院关于实施乡村振兴战略的
意见〉的实施意见》 沪委发〔2018〕7号

《上海市乡村振兴战略规划（2018—2022年）》 沪委发〔2018〕35号
《上海市乡村振兴战略实施方案（2018—2022年）》 沪委办发〔2018〕43号
《中共上海市委 上海市人民政府关于充分彰显都市乡村
价值 全面推进乡村振兴的实施意见》 沪委发〔2022〕7号

《关于推进本市乡村振兴做好规划土地管理工作实施意
见（试行）的通知》 沪府办规〔2018〕30号

《关于实施全域土地综合整治的意见》 沪府办〔2022〕13号

改善农民生活

《上海市农村村民住房建设管理办法》 沪府令16号
《关于切实改善本市农民生活居住条件和乡村风貌进一
步推进农民相对集中居住的若干意见》 沪府规〔2019〕21号

《关于进一步加强本市农村宅基地管理工作的通知》 沪农委规〔2020〕5号
《关于推进上海市“四好农村路”建设的实施意见》 沪府办规〔2018〕23号

促进农业产业
发展

《上海市都市现代绿色农业发展三年行动计划（2018—
2020年）》 沪委办发〔2018〕21号

《上海市地产绿色农产品产销对接行动计划（2019—
2022年）》 沪农委〔2019〕12号

《关于完善设施农业用地管理 促进设施农业健康发展的
通知》 沪规划资源施〔2020〕591号

《上海市推进农业高质量发展行动方案（2021—2025年）》 沪府〔2020〕84号
《上海市乡村振兴“十四五”规划》 沪府发〔2021〕9号
《关于进一步促进上海乡村民宿健康发展的指导意见》 沪府办规〔2022〕4号

其他

《关于本市支持返乡下乡人员创业创新促进农村一二三
产业融合发展的实施意见》 沪府办发〔2017〕49号

《关于本市建立健全涉农资金统筹整合长效机制的实施
意见》 沪府发〔2018〕26号

《关于加强本市农民职业技能培训促进就业的指导意见》 沪府办发〔2018〕43号
《关于深化农村综合帮扶工作的指导意见》 沪委办发〔2018〕48号
《关于促进金融创新支持上海乡村振兴的实施意见》 沪金工〔2019〕30号
《关于助力全面推进乡村振兴的若干政策措施》 沪人社居〔2021〕272号



规划实践 | 65 

从区位来看，大部分乡村振兴示范村分布在远

郊地区（见图1）。

从更新的内容来看，上海郊区乡村有机

更新是多维度的综合性更新，主要包括：一是

生态环境更新，加强生态环境保护和修复，实

施高标准农田建设、生态公益林、河道整治等

工程，例如金山区廊下镇友好村农田整治（见

图2）；二是人居环境更新，保护乡村风貌特

色，传承乡村传统文化，分类引导集中居住，提

升乡村空间品质和服务配套，例如金山区廊下

镇勇敢村特色民居家园（见图3）；三是乡村

产业更新，加强三次产业融合发展，培育乡村

产业新动能，例如浦东新区祝桥镇星火村特色

民宿（见图4）；四是乡村治理更新，通过党建

引领、能力培训、文化活动策划和空间供给等

方式唤醒村民的主体意识，例如金山区枫泾镇

大戏台（见图5），构建多方共建共治平台，提

升乡村治理水平。

从更新主体来看，主要有以下5种类型：

一是自发型更新，这是大部分传统乡村长期以

来的主要更新方式；二是乡贤引导型更新，借

助乡贤的资源、资金、技术等，呼吁村民群策群

力；三是政府主导型更新，短时间出成效，但较

难为乡村带来可持续发展；四是国企及社会资

本参与型更新，充分利用其在资金、技术、人

力、平台等方面的优势，在集中居住、示范村建

设、产业导入等方面助力乡村有机更新；五是

多方联合型更新，部分乡村由国企、村级合作

社、镇投资公司共同成立专业运营公司，共同

出资，通过“保底+分红”的模式，提高村级经

济合作社的收入，例如金山区廊下镇健康食品

产业园项目。

4  上海近郊、远郊乡村有机更新策略

4.1  上海近郊、远郊乡村的特点

受到超大城市极化效应与扩散效应的影

响，近郊、远郊地区因其与中心城区的距离不

同，导致其乡村发展机遇与面临的挑战大大不

同，呈现出不同的特点。 

（1）近郊乡村的特点

近郊乡村地区离城区较近，交通联系便

捷，是与城市联系最频繁、城市化进程最活跃

的地方，区位优势是其根本特点，并由此引发

一系列典型特征。

在产业发展方面，近郊乡村农业规模不

大，并出现一些对运输成本、时间成本、经济成

本较为敏感的加工业、服务业等。

在土地利用方面，近郊乡村土地价值高，

半城市化现象明显，导致空间异化，例如存量

宅基地可为外来务工人员提供通勤距离适中

且低成本的居住环境。

在人口方面，由于受到城市的虹吸效应，

本地青壮年劳动力流失加速了乡村的空心化

和老龄化，乡土文化日渐式微。

（2）远郊乡村的特点

远郊乡村地区在区位上离城区较远，交

通联系相对不便，受城市化的影响相对较弱，

有利于保持乡村的原有形态。

在产业发展方面，远郊乡村农业规模较

大，具备规模化生产的基本条件，基本农田和

生态保护任务重，是全市菜篮子产品的长期

图1 4批乡村振兴示范村分布图
Fig.1  Location of four groups of demonstration 
villages for rural revitalization

资料来源：笔者根据相关资料自绘。

图4 祝桥镇星火村民宿
Fig.4  Home accommodation in Xinghuo Village, Zhuqiao 
Town

图2 廊下镇友好村农田整治
Fig.2  Farmland improvement in Youhao Village, Lang-
xia Town

资料来源：笔者自摄。

图3 廊下镇勇敢村特色民居家园
Fig.3  Concentrated residential area in Yonggan Village, 
Langxia Town

资料来源：笔者自摄。

图5 枫泾镇戏台
Fig.5  Stage in Fengjing Town

资料来源：笔者自摄。 资料来源：笔者自摄。
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保障基地；二、三产比较薄弱，整体发展意识

不强。

在土地利用方面，远郊乡村基本呈现传

统乡村的特征，现状空间利用粗放，存量建筑

闲置程度更为严重。

在人口方面，远郊乡村人口密度通常较低，

农村空心化、老龄化现象相对严重（见表2）。

4.2  上海近郊、远郊乡村有机更新思路

由于上海近郊、远郊乡村发展特点差异

较大，尽管土地整治、高标准农田建设等政

府财政涉农资金对于远郊地区的投入力度更

大，近郊、远郊乡村经济发展上的不均衡问题

仍然十分突出。例如从全市郊区乡村集体经

营性资产占比来看，近郊区占85%，崇明区等

远郊区仅占15%，农村集体经济收益分配人

均最高的闵行区为4 066元，最低的金山区仅

为92元[12]。因此，应当改变“一刀切”的传统

思路，乡村有机更新工作的开展有必要针对

近郊、远郊乡村进行差异化分析，使其协同错

位发展，共同成为与国际大都市匹配的现代

化乡村样板。

（1）近郊乡村有机更新思路

近郊乡村地区应当深刻把握邻近中心城

区这一优势，其有机更新应该侧重于资源接

力、联动发展，有选择性地承接中心城市溢出

功能，成为超大城市的优质产业和服务配套

区、城乡融合和生态宜居示范区。

在生态方面，保护水、田、林、村共生的自

然水乡格局，以良好的生态环境吸引市民“下

乡”。在生活方面，延续乡村传统风貌、留存乡

土特质，依托城区的公共服务延伸、数字化水

平等，提升公共配套品质，实现乡村本土化与

现代化并举。在产业方面，农业宜由传统农业

向精致农业转型，提供高品质、高附加值的农

产品，成为市民短期休闲度假的上佳选择。借

助得天独厚的地理优势，盘活存量建设用地，

通过“旧瓶”装“新酒”，为城市提供特色文

创、乡村民宿、创意办公、社区养老等特色服

务，探索打造“总部村”“科创村”“康养村”等

未来乡村形态。

（2）远郊乡村有机更新思路

相比近郊乡村而言，远郊乡村地区不具

备直接接受城市带动的地域优势，应当充分发

挥自身的特色资源，与近郊乡村错位发展，从

基础性的农业生产功能，拓展高体验度、高价

值的功能，成为高科技农业的领军者、超大城

市的后花园、战略性产业承载地。其有机更新

工作应回归农业生产和生态保育功能的保障

和优化，以农为本、以生态为源打响乡村名片，

实现“品牌破圈”，吸引要素下乡、人才回流，

实现生态增值。

在生态生活方面，锚固全市生态网络基

底，以保育为主，挖掘近郊乡村所没有的生

态、文化价值，完善提升人居环境，满足市民

对自然风光、田园生活的美好向往。在产业方

面，农业宜由传统农业向高效农业转型，做强

做大特色农产品，延伸上下游产业链条，实现

农业的“接二连三”；抢抓重大战略机遇，结

合主要发展廊道嵌入式布局与之关联的特定

产业经济功能，打造乡村形态下的高能级产

业潜力空间。

本文选取闵行区浦江镇汇中村、金山区

吕巷镇白漾村分别作为超大城市近郊乡村、远

郊乡村的典型案例，分析总结两者在乡村有机

更新中的策略，为超大城市郊区乡村有机更新

提供参考。

4.3  近郊： 闵行区浦江镇汇中村

4.3.1   基本概况

闵行区浦江镇紧邻上海主城区、黄浦江

发展带，周边有浦江地区中心、漕河泾浦江高

科技园，商业、产业发展势头较好。汇中村位于

闵行区浦江镇大治河南部（见图6），距市中心

25 km，距虹桥交通枢纽与浦东机场各28 km，

位于市中心一小时交通圈内，交通便利。

汇中村是上海市第4批乡村振兴示范村，

是大治河南部乡村振兴示范带的先行村。村

域面积1.34 km²，户籍人口1 269人，外来人口

400余人。汇中村内呈现出三分田、三分林、两

分水、二分村的用地特征，林田交错，水网密

布，河道整治情况良好；存在村庄空心化、人口

老龄化、设施单一化等一系列问题，作为近郊

村对城市外溢功能的被动承接，导致其空间

异化，原有的乡村特色风貌逐渐丧失。汇中村

产业以农业种植为主，耕地面积仅40 hm²，有

4家农业合作社（见图7），仅有的少量工业均

属于减量地块，没有第三产业。集体组织造血

功能退化，村民收入来源主要为本地务工收

入、土地流转费、社保养老金等。

4.3.2   更新策略

汇中村充分挖掘区位交通、历史人文、生

态环境等方面的优势，选择走资源接力借力、

联动发展的道路，构建与主城区环境相适应的

农业产业体系，让人在感受到咫尺市区繁华、

享受配套资源的同时，又能够感受到郊区田园

的舒适。主要更新策略如下：

（1）通过微改造提升当地居民的生活幸

福感

最大程度保留乡村自然风貌和特色，通

过微改造实现人居环境优化提升。修缮老旧

农房，激活小微公共空间，如开放林地、疏浚河

道、营造零废弃社区花园和塘角里驿站等；新

建村综合公共服务中心、共享食堂、文化交流

学堂、运动场，满足村民生活和游客接待市民

表2 近郊乡村与远郊乡村的异同

Tab.2  Similarities and differences between suburbs' and outer suburbs' villages

资料来源：笔者自制。

因素 近郊乡村 远郊乡村
区位交通条件 较好 相对较差
受城市影响 较大 相对较小
人口密度 低 低

产业
农业 规模相对较小 规模较大，依赖一产

非农产业 出现对成本敏感度高的产业 二、三产薄弱
土地利用 空间异化，半城市化 基本保持乡村原生形态

宅基地利用程度 可出租给外来务工人员 存量闲置程度更为严重
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的需求。

（2）做强产业，提升各类人群的获得感

一是生态增值。在保障农业生产、保护生

态林地的前提下，依托农田林网融入高品质的

生活服务，打造集乡村旅游、精品民宿、教育科

普、观光娱乐、乡风体验为一体的田园综合体，

与浦江郊野公园、召稼楼等进行联动，打造全

域旅游，让渴望回归自然的人们获得乡村新体

验和新享受。二是文化赋能。将大治河开河文

化与新媒体文化产业相结合，融入文创、消费、

社交等主题，依托第三方公司建设运营，打造

栖村新媒体项目，开展产品直播销售、精致露

营等活动，助推汇中农业衍生品发展。

（3）优化存量空间，提升村民参与的积

极性

汇中村整体规模较小、产业空间建设用

地有限，通过产业运营将存量空间变为可享受

的收益资产，壮大村级集体经济，促进村民持

续增收，激发村民参与乡村更新的积极性。一

方面，通过村庄归并平移、村民进镇上楼等方

式推动农民相对集中居住，形成“政府+企业

+农民”多元投入模式，采用回购、返租、入股

等多种流转方式，由村集体统一对保留农房进

行收储和利用，拟改造为住宿公寓，通过简装

改造、家具采购，装修后重新对外租赁，提升整

体居住环境；另一方面，拟将村集体资产的闲

置用房改建为乡创文场，通过植入乡创产业社

区等，吸引创业人才回流，并融合文化交流功

能，提升村民的认同感。

（4）协同打造乡村振兴示范带

闵行区聚焦大治河以南的一带六村，即

永丰村、正义村、光继村、汇中村、汇南村、汇

东村，成片发展形成区域合力，打造大治河南

部乡村振兴示范带。汇中村作为先行村，在统

筹考虑周边区域产业功能的前提下，以农业

为依托，植入文创、青创、康养等多元功能，形

成功能联动的乡村振兴新格局，增强区域整

体竞争力。

4.4  远郊： 金山区吕巷镇白漾村

4.4.1   基本情况

金山区吕巷镇地处金山区的生态绿心，白

漾村位于吕巷镇东北角，是吕巷水果公园的核

心区之一（见图6）。白漾村距市中心60 km，距

虹桥交通枢纽42 km，距浦东机场65 km。

白漾村位于金山国家现代农业产业园，

是金山特色果蔬产业片区的核心区。村域面

积7.67 km²，共1 596户，人口5 349人。白漾

村内呈现出三分田、三分林、一分水、三分村

的用地特征，林田广袤集中、村落肌理完整。

在保证粮食生产不受影响的情况下，白漾村

大力推广蟠桃、葡萄、蓝莓等果品的种植，水

果种植面积近2 000亩（约1.33 km²），种类

达30余种，部分品种多次获得全国果品评比

金奖。目前，有23家专业合作社沿漾平路、红

光路集中布局，形成“水果埭”，并依托明星

水果合作社建成上海市蟠桃研究所、金山区

葡萄研发中心、上海市蓝莓研究所等多个研

发中心（见图8）。

4.4.2   更新策略

以白漾村为代表的远郊纯农地区农业禀

赋得天独厚，受制于土地规划、区域布局等限

制，坚持走以农业种植为主的道路。白漾村落

实习近平总书记“百里花园、百里果园、百里

菜园”的战略要求，依托名优瓜果的优势产

业，对接市民绿色生态新需求，进而成为乡村

更新的最大动力。

（1）做强水果品牌效应

通过规模化经营、生态化种植、标准化管

理，打造“皇母”蟠桃、“施泉”葡萄、“敏蓝”

蓝莓、“平漾”樱桃等10余个水果品牌。借助

展销会、推介会、结对共建、农事节庆等多种形

图6 上海市近郊、远郊典型乡村区位图
Fig.6  Location of typical villages in suburb and outer suburb of Shanghai

资料来源：笔者根据相关资料自绘。

图7 汇中村现状合作社分布图
Fig.7  Location of current cooperatives in Huizhong Village

资料来源：笔者结合参考文献[13]改绘。
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式，提升品牌知名度。例如，与百联集团、叮咚

买菜、盒马鲜生等企业紧密协作，每年定期举

办金山缤纷百果节、施泉葡萄节、蟠桃节等节

庆活动。

（2）延伸农业上下游产业链

以创建乡村振兴示范村为契机，依托龙

头合作社加快推进种源农业发展，积极推进草

莓种源繁育展示基地等研发项目，加强水果加

工、销售、展示等产销服务，建立线上、线下相

结合的多渠道农产品销售方式，做优做强都市

现代农业（见图9）。此外，以精品瓜果为基础，

以水果文化为内核，以农耕体验为载体，形成

农、文、旅、体、教相互交融的新模式。挖掘白漾

村水果文化、干将里文化（即工匠精神），联动

吕巷水果公园蝶镜湖、骏马园、车镜公园等景

点，发展休闲旅游、观光度假、果蔬采摘、水果

文创等项目。

（3）注重乡村风貌提升

保护村庄自然肌理、民居特色，清除乱搭

乱建，完善多功能活动室健身点、农家书屋、综

合群众工作服务站等设施，推进农民相对集中

居住；围绕漾平路、红光路的“水果埭”廊道，

打造水果文化特色鲜明的农业旅游集聚区，成

为大都市的后花园、市民的好去处。

（4）带动新老村民增收

对腾挪出来的闲置宅基地，通过资产化、

股权化等手段，引入专业团队和村民成立股份

合作社，打造乡村“产业社区”，吸引新市民创

业，带动老村民就业，优先招聘返乡青年，实现

家门口就业。发挥施泉葡萄、敏蓝蓝莓等龙头

合作社的带动作用，以研发创新、技术培训等

形式带动新老村民致富，打造和推广“同频共

振”的发展机制，激发乡村活力。

（5）成片打造长三角“田园五镇”

抢抓长三角一体化的重大战略，上海金

山吕巷、廊下、张堰和浙江平湖的广陈、新仓

五镇优势互补、差异化竞合，共同建设长三角

“田园五镇”乡村振兴先行区，已被纳入长三

角区域合作办公室印发的《2019年长三角一

体化发展重点合作事项清单》。吕巷镇重点以

水果产业品牌化发展为特色，白漾村的蟠桃、

施泉葡萄品牌借力长三角“田园五镇”的区

域公用品牌走向全国。与浙江平湖市银丰果蔬

合作社共建“施泉葡萄技术示范区”，以“基

地+供销社+果农”的发展模式，做大做强葡

萄产业链，助推水果产业高质量发展。

5 对上海郊区乡村有机更新实践的思考

超大城市郊区乡村面临着复杂的城乡关

系，其有机更新应当在城乡融合的格局下找准

乡村发展方向，在区域联动的视角下做好功能

策划，在盘活存量的前提下支撑产业功能，在

多元共治的基础上带动村民增收，谋划乡村的

可持续发展。

5.1  因地制宜， 错位发展

有机更新模式并非一成不变，应当尊重

近郊、远郊乡村在发展基础上的根本差异，因

地制宜探索符合自身转型方向、特点的差异化

更新路径。

近郊乡村应当摆脱“城市附属品”的被

动地位，放大区位、土地价值的优势，主动转

型服务城市发展，承接城市功能。例如，汇中

村通过环境改善、生态增值、文化赋能，将新

产业、新业态的空间需求与闲置房屋再利用

相结合，推进乡村有机更新，重塑乡村魅力，

打造城市近郊后花园。远郊乡村应当回归农

业生产本位功能，建立以农为核心的三次产

业一体化发展思路，抢抓长三角一体化、G60

科创走廊区域、新城发展等重大战略机遇，与

近郊乡村错位发展。例如，白漾村做强地产农

产品品牌，依托“农业+”创新农业产业供给，

融入长三角一体化大格局中，实现三次产业

融合发展。

5.2  区域联动， 策划先行

乡村有机更新不局限于肉眼可见的物质

空间更新，更需要通过可持续运营来激发乡

村的内在活力。因此，应当将策划前置，主动

融入更大区域发展战略，明确比较优势，整合

特色资源，构建策划、规划、设计、实施、运营

一体化的框架体系。例如，白漾村深度融入长

三角“田园五镇”乡村振兴示范村建设中，

图8 白漾村土地利用现状图
Fig.8  Land use status map of Baiyang Village

资料来源：笔者根据第三次全国国土调查绘制。

图9 白漾村水果产业链模式图
Fig.9  Pattern of fruit industry chain in Baiyang Village

资料来源：笔者自绘。
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借助长三角一体化国家战略，探索走向全国

的品牌化发展道路；汇中村作为首发村，在大

治河一带六村的整体策划下找准自身的发展

方向。

5.3  盘活存量， 功能导入

针对超大城市近郊、远郊乡村存量建筑

闲置的问题，可借鉴汇中村、白漾村的经验，充

分探索其租赁、入股、腾挪、改造等多元化盘活

路径，实现存量闲置资产的市场经济价值。建

议搭建乡村闲置资产数据平台与统一租赁信

息发布平台，在符合规划的前提下结合乡村更

新方向导入人才公寓、主题民宿、总部办公等

功能，引入社会资本、平台公司共同推动适度

规模化、成片化的更新利用；建立健全农房更

新改造标准和相关法律法规，加强乡村产业服

务、生活服务配套，实现资产盘活、乡村更新和

乡村振兴的有机融合。

5.4  多元共治， 村民增收

改变传统乡村更新中政府主导、村民缺

位的局面，应当尊重村民主体地位，依托村民

的积极性、政府的支持、专业机构的市场化运

营能力、乡村责任规划师的陪伴式跟踪，构建

多元主体共建共治的“乡村共同体”。此外，在

更新工作中尤其应强化带动村民增收为导向，

充分调动村民参与更新的积极性，吸引年轻人

下乡就业创业。例如，汇中村村民通过闲置农

宅改造出租等方式获得租金、经营收益等，吸

引村民自发参与到环境治理、设施建设、产业

升级中来；白漾村龙头合作社以技术培训、合

作等形式带动新老村民致富，为乡村带来持续

的活力。
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