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摘要：中国经济发达城市持续面临拓展城市居住用地并解决快速城镇化副作用的双重压力，

而过去 30 年惯用的向外扩张和大拆大建模式已难以满足当今土地集约使用和城市低碳发

展的要求。新的形势呼唤新的城市用地拓展模式，德国经济发达城市对既有受噪声困扰居

住区的存量低效用地进行再加密，提供了一种城市向内发展的思路。本研究对这类开发的

典型案例——慕尼黑“居住在中环”项目的社会历史背景、运行机制和设计策略进行了解

析。研究表明，再加密模式不仅提供了拓展城市建设用地的新选项，还是建成区既有城市

问题的可持续解决方案，对存量开发时代的中国城市发展具有较大的参考价值。

Abstract: China’s economically developed cities continue to face the dual pressure of expanding 
urban residential land and solving the side effects of rapid urbanisation, but the traditional path 
of outward expansion or large-scale demolition-construction in the past thirty years no longer 
meets today’s requirements for intensive and compact land use and low-carbon energy-saving urban 
development. The new situation calls for a new model of urban land development, and the re-
densification of existing residential areas using residue-spaces from previous urban expansions in 
German economically developed cities offers a new way for the inward development of cities. This 
study analyses the socio-historical background, operational mechanisms and design strategies of 
the “Reside Alongside the Middle Ring” (Wohnen am Mittleren Ring) project in Munich, a typical 
example of this type of development. The study shows that re-densification not only offers a new 
option for increaseing urban residential land, but is also a sustainable solution to existing urban 
problems in built-up areas, and thus has a great referential value for possible future re-densification 
in Chinese Cities.
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1990 年代以来随着城镇化进程的加快，
大量住宅开发和基础设施建设导致中国大城

市急剧向外扩张，35 个大中城市整体呈现蔓
延现象 [1-2]。中国国土资源部于 2013 年表示，
中国土地城镇化与人口城镇化速度相差较

大，城市用地增长弹性系数已超过合理阈值。

土地资源状况对此难以支撑，也早已超出《全

国土地利用总体规划纲要》的安排，单纯依

赖土地增量扩张难以为继 [3]。2014 年 9 月，
国土资源部进一步提出关于推进土地节约集

约利用的指导意见，强调严控城市新区无序

扩张，倡导优化城市内部用地结构，促进城

市紧凑发展 [4]。然而，2010 年代以来，中国
经济发达城市由于维持着旺盛的人口增长 [5]，

持续面临满足新增人口居住需求、拓展城市

用地的压力。因此，在向外扩张式的城市化

已不合时宜的当下，这类城市亟须探索在现

有边界内向内生长的可能性与方法。

德国经济发达城市比中国同类城市更早

遭遇类似问题，并有针对性地确立了向内生

长的城市发展基调。如慕尼黑市采用“废弃

土地再利用”“建成区域再加密”“新规划用

地再节省”三大策略 [6]，成功控制了城市扩张。

其中建成区域再加密策略下的存量居住区再

加密模式不仅提供了拓展城市居住用地的新

选项，还成为解决建成住区既有城市问题的

有力工具，其经验值得中国城市参考。在德

语区城市设计学科语境下，再加密或致密化

（verdichtung）指在建成区域既有建筑旁边的
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可用面积上进行加建（水平加密），或直接提高既有建筑体块

高度（垂直加密）的过程，其结果是相比加密前建成地块的

容积率提升。

目前此类开发在中国城市缺少实际建成案例，居民对这

种方式可带来的社会、环境与经济效益缺乏认识，政府对相

关协调激励保障政策的制定方法尚不熟悉，业界对相关城市、

建筑设计策略的制定没有经验。在该领域深耕数十年的德

国，早有诸多成功的项目落成，“居住在中环”（Wohnen am 

Mittleren Ring）住区更新与再加密项目正是这类项目的典型

代表之一。本文以该项目为研究对象，剖析其项目背景、运

行机制与设计策略，为中国未来可能的住区再加密工作提供

可借鉴的政策理念和设计方法。

1  “居住在中环”项目的社会历史背景

1.1  慕尼黑中环及其沿线居住区的形成
慕尼黑中环（Mitterler Ring in München，下称“中

环”）是该市一条环形公路（图 1），于 1950 年代初开始

修建，1972 年全线通车。在此期间，慕尼黑人口从约 80
万快速增至 133.9 万 [7]。为了缓解激增人口所带来的住宅

短缺问题，慕尼黑于 1950 年代—1960 年代建造了一大批

后来被学界定义为“战后现代主义住区”（Siedlungen der 

Nachkriegsmoderne，下称“战后住区”）的居住区，多为保

障性住房，且许多分布在中环沿线 [8]。中环全长约 29 km，

宽度为 4 车道至 8 车道，日通行车次达 15 万辆以上，是德
国最为繁忙的道路之一。中环全线通车后，交通量大幅增加，

污染物排放和噪声污染也陡然上升，给居住在中环沿线的居

民带来了极大困扰 [9]。

1.2  慕尼黑的持续人口增长与向内发展战略
1999年至今，慕尼黑经历了超过 20年的人口增长 [7]。东、

西德统一后德国城市迎来了重大的结构调整，许多前军事、

交通等闲置用地逐步用于居住、教育等新用途 [10]。但根据该

市 2011 年的预测，此类土地在 2015 年左右就将逐渐耗尽，
类似的土地释放在可见的未来已无可能 [6]。与此同时，慕尼

黑市因高生活品质和充足的工作机会持续吸引着各地人口迁

入，城市自然人口增长率也保持正值。根据 2021 年的人口
预测，到 2040 年慕尼黑人口将比 2019 年增加 16%[7]。据市

政厅测算，2019 年后慕尼黑需保持每年 8 500 套以上的住宅
增量，才能避免诸如租金上涨、传统人口群体迁移和更多跨

城通勤等不良后果——这意味着住宅的建设活动需进一步增

加 [11]。然而，慕尼黑内部再次释放大面积“白地”不可期待，

向外部蔓延也再无空间上的可能，导致城市在未来发展中别

无他选，只能增加建设密度和进行城市更新 [12]。

1.3  住房短缺和居住环境质量不均：双重压力下居住环

境弱势空间再加密战略的提出
随着慕尼黑的城市建设进入存量博弈时期，建成区域中

曾被认为不太适宜建设居住建筑的小面积地块逐步进入市政

当局和开发者的视野，中环沿线战后住区与中环之间的、多

被设计为隔离绿化的低效用地也在其中。

对于这类剩余空间的再开发来说，机会和挑战并存。其

机会体现在中环具有靠近内城的区位优势，交通便利，且其

沿线住宅租金较为便宜。即使存在噪声、尾气污染问题，这

些住宅仍很受欢迎 [9]，有增加人口密度的基础。但中环沿线

住宅较低的租金也正是该地区更多受到噪声等污染困扰导致

的。在德国，居住环境质量不均与社会地位不平等之间的关

联性已被诸多研究证实 [13]，这在慕尼黑也不例外。因为租金

较为便宜，中环沿线的居住区集中居住着很多存在生活困难

的家庭，他们往往没有能力保护自己免受环境污染的影响 [9]。

久而久之，中环沿线形成了一系列弱势人口聚居的空间 [14]。

如何通过再开发解决噪声导致的健康和社会问题，即通过提

升中环沿线住区的生活质量，实现不同阶层人口的混合居住

和交流，是此类再开发面临的主要挑战。

为缓解住房短缺和居住环境质量不均的双重危机，慕

尼黑市于 2001 年组织了以斐迪南·施特拉克（Ferdinand 

Stracke）教授为核心的“环路委员会”，就中环沿线住区更

新与再加密的可能性开展研究。委员会提议通过建筑设计和

开放空间规划的方法拓展更多可用的居住建筑用地，解决建
图 1  中环在慕尼黑环路系统中的位置（虚线为地下运行部分）
资料来源：作者根据 https://www.wikiwand.com/de/Bundesstra%C3%9Fe_2_R#Media/

Datei:Karte_Mittlerer_Ring_M%C3%BCnchen.png绘制
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成区既有城市环境与社会问题 [9]，得到了市议会的认可。

2  “居住在中环”相关研究和资助政策机制 

为探究城市向内发展的可行方式并普及宣传相关理念，

慕尼黑城市规划和建筑法规部委托专家开展了一系列与再加

密潜力和噪声防护相关的定性定量研究。例如：1995 年完
成的《慕尼黑紧凑、城市、绿色——住区发展的新路径》阐

述了紧凑、向内发展的必要性和紧迫性 [15]；2011年完成的《居
住区长期发展研究》明确了将“在现有存量建成区中开辟新

的，特别是住宅建设的发展机会”作为城市向内发展的三大

重要手段之一，确定了慕尼黑市内具有再加密潜力的既有住

区分布①（图 2），研究了不同形态住区的再加密策略，并得
出战后住区是短期再加密理想对象的结论 [6] ；2013 年完成的
《慕尼黑噪声行动计划》将全市受噪声影响地区可视化，并

对重点地区开展深入的量化评估，提出了下一步噪声防护工

作计划 [16]。这一系列具有强大说服力的研究都形成了出版物

并发布在互联网上供公众免费下载，且举办了市民报告会，

使得向内发展和居住环境公平的观念逐步深入人心，相关政

策纲领得以顺利通过。

具体到“居住在中环”倡议的落实，市议会和住房建

设部门清醒地认识到，这种带有公益性质的城市更新计划只

能通过相应的公共资金资助方案才能保障其顺利实施。因此

慕尼黑市于 2001 年设计了与倡议同名的资助项目，为毗邻
中环的住宅补充符合要求的噪声防护措施提供咨询和财政支

持。资助项目服务于希望通过噪声防护措施升级中环沿线既

有住宅的业主，或有兴趣建造具有噪声防护功能的新建筑的

开发商。相比于在受噪声影响较小的地区进行开发，在中环

沿线开发所需的防噪声构造等设施是一笔额外的费用。通过

对这笔费用给予补贴，成功提高了开发团体改造加密中环沿

线住区的积极性（图 3）。此外，对适应人口结构变化作出
贡献的设施可以得到州“全生命周期居住”补贴；改善面临

较多社会问题的住区的项目可以申请联邦城市更新基金“社

会城市”资助 [9-10]（图 4）。
中环沿线新开发的住宅包含非营利性质的保障性住宅和

营利性质的商品住宅。通过公共投资，更新区的土地得到了

增值。其中商品住宅的业主需向政府偿还土地增值，即所谓

的“财政贡献”[18]。这部分资金会被再次投入城市更新基金，

从而形成可持续的城市更新资助模式（图 5）。对于商品住

① 住区筛选标准为：距慕尼黑轨道交通站点或地区商业中心 600 m 以内，且建筑密度较低、周边休闲绿化供给足够。

图 3  “居住在中环”降噪措施资助项目资助流程图
资料来源：作者根据参考文献 [17]绘制
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图 2  慕尼黑市内具有加密潜力地区分布图和“居住在中环”项目分
布图（项目分布数据截至 2012 年）
资料来源：作者根据参考文献 [6,9]绘制
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注：虚线表示相对间接的效应。

图 5  “居住在中环”可持续城市更新策略原理示意

常以山墙面朝向主要道路，以追求相对安静的室内居住空间

（图 6 上）。但由于行列式住区不封闭的形态，这些住区仍
比围合式住区承受更多噪声困扰。

为达到拓展住宅增量和噪声防护的双重目的，承接“居

住在中环”子项目的各建筑事务所并未采用建立构筑物式噪

声屏障的传统方法，而是充分利用住区与中环之间本不宽裕

的“夹缝地带”，将新加密建筑本身作为“噪声防护建筑”，对

朝向道路的空间缺口予以封闭（图 6下）。加密后，因斯环
路住区户外空间日间噪声水平从 55~70 dB降至 45分贝以下 

（图 7），安穆街住区的噪声水平更是从 60~77 dB 降到 30~ 

40 dB水平 [9]。同时，中环车流造成的尾气与扬尘也一并被挡

在住区之外，曾因此少人问津的宅间绿化在加密后具备了引人

停留与活动的条件，住区内毗邻中环的既有住区也间接受益。

除物理层面的抗噪加密外，创造友好的城市界面也是城

市设计的重点：三个案例都选择将新建建筑平行于中环布置，

积极面朝中环展示主立面，改变了过往沿线居住建筑纷纷将

“肩膀”侧对中环的冷漠姿态（图 8, 图 9）。新建筑街墙清
晰地围合出街道边界，在保护内院隐私的同时对街道形成自

然监视，为中环增添了长期缺失的都市性与安全感。基于此，

各事务所用不同的立面语言进一步塑造多样的街道氛围。佐

讷街项目东立面采用了墙面粉刷和翻折百叶窗等传统做法展

示其居住用途；底层玻璃门厅和通往内院的开口创造了通透

的界面，露出建筑内部与庭院一角，消解了街墙的封闭感；

在夜晚，门厅将中环照亮，与上层窗户透出的星星点点暖光

一起，为忙碌的中环增添了一丝生活气息，温暖着路过行人

的心灵。因斯环路项目城市立面采用工业化设计语言，水平

线条呼应着中环交通的动感。每当夜幕降临，四条黄、绿、

蓝三色交织的光带便开始发光。在 170 m 的距离内，中环沐

浴在它彩色的灯光中，为行人行车标示归家路（图 10）。安
穆街项目则结合其侧偏开窗的防噪策略另辟蹊径，塑造出雕

塑化的体量。不同明度的绿色墙板交织形成的城市立面如同

一面沿中环展开的鳞甲，它也因此获得了“鳄鱼”的昵称，

成为这段无名之地的绿色名片（图 11）。

3.2  “居住在中环”的建筑设计策略：防噪平面布局、

加密策略与新旧关系处理 
通过在城市设计层面对空间缺口的封闭，噪声防护建筑

为身后的既有住区遮挡了来自中环的噪声污染。但这些建筑

本身的噪声防护、加密增容的具体方式以及新建筑与既有建

筑的关系仍需在建筑层面进一步优化处理。

三个案例均采用了“防噪平面”来优化自身的声学环

境。其原理是将主要生活空间（如起居室、卧室）朝向安静

的内院，辅助空间（如廊道、卫生间、厨房等）则朝向嘈杂

宅的租户来说，这意味着租金在德国民法允许的时间与比例

内逐步上涨。保障性住宅部分的租金上涨则不得高于该类住

宅的租金上限，故对冲了城市更新的绅士化风险 [17] 。

3  “居住在中环”代表性项目设计策略解析

本文以受噪声污染和社会问题困扰较为严重的三个典

型项目——佐讷丁格街 12—38 号项目（Zornedinger Straße 

12-38，下称“佐讷街项目”）、因斯布鲁克环路 70 和 72 号项
目（Innsbrucker Ring 70 und 72，下称“因斯环路项目”）和
安穆贝格街 20、20a、30、40、50 号项目（Amberger Straße 

20、20a、30、40、50，下称“安穆街项目”）——为例，探
究其多层次的抗噪加密更新方法，解析其对更深层次城市问

题的改善策略，归纳其处理方式的异同（图 3）。

3.1  “居住在中环”的城市设计策略：再加密建筑作为

住区绿地屏障和街道都市界面
德国战后住区是基于功能主义城市“通风与阳光”理

念，以快速解决战后住宅荒为主要目标的规划产物，多为保

障性住房，所有权较为集中（一家住房公司拥有整栋楼乃至

整个住区的产权）。其形态特征可归纳为：（1）层数为 2~4层；
（2）通常带有坡屋顶，建筑外观简朴统一；（3）以行列式
根据日照要求（一般呈南北或东西走向）排布；（4）彼此保
持宽大间距，密度较同等高度的围合式住区偏低；（5）通过
与公共街道系统不兼容的次级道路系统实现可达性；（6）临
街没有明确的空间边界（街墙）；（7）通常通过隔离绿化与
道路保持距离 [19]。由于大多建设密度较低且产权集中，这类

住区的再加密可在较短时间内发挥数量潜力，缓解住宅短缺

危机 [6]，被慕尼黑《住区长期发展战略》视为再加密的中短

期理想类型。这类住区在中环沿线多有分布，因此成为“居

住在中环”项目的重点再加密对象。

除上述共有特征外，中环沿线战后住区的居住建筑通
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的中环，作为前者的噪声缓冲器（图 12）。新建筑中环侧立
面窗墙比小，庭院侧立面窗墙比大（图 13），对外对内呈现
不同的形象。在此基础上，因斯环路项目辅助空间外侧增设

了一层由 U 型玻璃作围护结构的缓冲廊道，加强了噪声防

护效果。安穆路项目则采用对中环道路呈一定角度开窗的做

法，使行车造成的交通噪声从尽量远的距离传播至窗户，并

争取到更多南向采光。该项目还进一步将面对中环的外墙分

层分段，建筑体量得以根据基地进深的不同进行微调，充分

利用进深不均匀的弧形建设用地。

加密增容的具体策略方面，三个案例都采用水平加建的

注： 从左到右分别为佐讷街项目住区、因斯环路住区、安穆街项目住区；各住区的东侧干道为中环，黑色为既有建筑，红色为新加密建筑。

图 6  从左到右分别为中环沿线佐讷街项目住区、因斯环路住区、安穆街项目住区加密前（上）后（下）总平面图
资料来源：作者根据 https://schwarzplan.eu/lageplan-muenchen/绘制

住区建筑面积约 10 717m2

住区建筑密度约 24%
住区容积率约 1.18

住区建筑面积约 16 031m2

住区建筑密度约 29%
住区容积率约 1.79

住区建筑面积约 25 550m2

住区建筑密度约 24%
住区容积率约 1.52

住区建筑面积约 47 178m2

住区建筑密度约 28%
住区容积率约 1.54

住区建筑面积约 18 300m2

住区建筑密度约 17%
住区容积率约 1.09

再加密前

再加密后

住区建筑面积约 34 809m2

住区建筑密度约 19%
住区容积率约 1.13

图 7  因斯环路项目加密前后周边日间噪声水平地图
资料来源：作者译自参考文献 [9]
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图 8  再加密前佐讷街项目面向中环的街道界面（2008 年 8月）
资料来源：Google Map 街景截图

图 10  加密后因斯环路项目面向中环的街道界面（2008 年 9月）
资料来源：参考文献 [21]

图 9  再加密后佐讷街项目面向中环的街道界面（2012 年 10 月）
资料来源：参考文献 [20]

图 11  加密后安穆街项目面向中环的街道界面（2010 年 4月）
资料来源：参考文献 [22]

图 12  佐讷街项目、因斯环路项目、安穆街项目标准层“隔声平面”
资料来源：作者译自参考文献 [9,23-25]
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图 13  佐讷街项目、因斯环路项目、安穆街项目庭院侧立面
资料来源：作者译自参考文献 [9,23-25]

图 14  拜仁州建筑最小间距图示，其中红色为 2021 年新规，绿色为旧规
资料来源：作者译自参考文献 [26]

方法来拓展更多居住单元。除此之外，佐讷街项目还对 4 层
高的既有建筑进行了垂直加建，这一部分选取了轻质木构，

以减轻对既有结构的负担。加建的 25套顶层居住单元采用单
外廊组织水平交通，并利用新建筑的电梯实现了无障碍通行。

在新旧关系处理上，加密一般会涉及对现有建筑的日

照遮挡。德国的最小建筑间距仅通过立面向地面的正投影计

算，即所谓的间距面积（图 14），因此，不直接遮挡既有建
筑立面的新建建筑在法律意义上并不构成对现有建筑采光权

的侵犯（如因斯环路和安穆街项目）。此外，如能以书面形

式征得潜在被遮挡建筑业主的同意，并获得建造监管部门的

批准，新建建筑的间距面积也可以投射到既有建筑上（如佐

讷街项目）。根据城市不同区位和建筑性质的不同，各州对

建筑间距实行分级制管理。例如：慕尼黑所在的拜仁州将具

有居住功能的用地分为一般居住区域、都市区域，核心区等，

其相应的间距面积深度指标逐渐降低。为鼓励城市紧凑发展，

2021 年 2 月生效的拜仁州建造规范对上述三个最小建筑间
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距面积深度进行了进一步下调，对人口大于 25 万的市镇的
进行了例外规定，并更新了非平屋顶间距的计算方法。此外，

在有充分理由且保障公众参与程序完备、充分征求社会和利

益相关方意见的前提下，市政当局规划部门在制定城市详细

规划（Bebauungsplan）时可据实际情况规划更小的建筑间

距，即拥有一定程度的灵活度 [27]。

3.3  “居住在中环”的社会人口问题解决策略：对住区

不平衡、不充分发展的补充与修正
除噪声防护和加密增容外，“居住在中环”也为应对原

住区的社会人口挑战作出了贡献。由于战后资源紧缺，1950
年代—1960 年代设计的保障型住宅需以尽可能低的标准满
足快速增长人口的居住需求，因此与其他类型住区相比普遍

存在人均居住面积小、户型单一、缺乏社区营造和适老化设

施等问题。国民经济逐渐改观后，这类住区难以吸引有子女

和年轻家庭入住，居民结构变得单一。住区气氛由于缺少孩

童和年轻人而逐渐冷清，社区公共设施缺失导致的居民交往

不足加剧了这一趋势。同时，这类住区的原住民也逐渐老龄

化——行动受限、生病或需要照顾。但即使这一时期的住宅

普遍缺乏无障碍和居家养老设施，许多人仍希望留在自己熟

悉的家庭环境中 [28]。“居住在中环”项目为改善这些不平衡

发展问题作出了针对性设计。

为促进住区人群的多样性，因斯环路项目在加密建筑中

设计了从单间到拥有 6 个主要居住空间的公寓；佐讷街项目

将既有端头大单元拆分出单间和一室两厅的户型，并在加密

建筑中设计了拥有更多房间的居住单元。这使得住区具备了

承载单身、情侣、单亲、核心、多子女等多种类型家庭的物

质基础。

除丰富户型多样性外，设计师对宅间公共空间进行了儿

童友好的优化改造：地上车库被拆除，必要的停车位被移入

地下或停车楼，腾出的面积提供了娱乐和游戏的空间；加密

建筑提供了安静且有遮挡的庭院，形成的自然监视保障了儿

童的安全。作为加密项目的额外支出，对原有车库的地下化

费用也得到了“居住在中环”资助项目的资助 [9]。

同时，居民中需照护群体的关切也得到了回应。为满足

他们原居生活的愿望，因斯环路项目的业主 GEWOFAG 住

房协会有限公司与七家社会看护和急救服务组织合作开发了

“居住在邻里”项目，在更新加密后的住区内植入了原居养

老、介护的相关设施。这些设施由四部分组成：看护与急救

服务联络点、无障碍公寓、短期护理公寓和住区咖啡厅。联

络点是看护和急救服务组织工作人员的常驻地，负责接听电

话、签订协议、提供门诊和急救护理派出服务等。无障碍公

寓为长期需照护群体提供长租服务。住区咖啡厅则提供共享

厨房和餐桌，供社区集会使用，为社区营造作出贡献。项目

的特色在于其置入了针对中风、术后康复等突发短期护理需

求的短租护理公寓。公寓内提供家具和基础医疗器械接口，

需照护者及其家属或护工可临时租用公寓最多达 3 个月时
间。其租金为日结形式，方便随用随租。“生活在邻里”不

仅限于其所驻住区，也服务于其周边的社区。目前，该项目

已在慕尼黑 11 个城区中的 15 个住区开展 [28]。

“居住在中环”置入的新户型和社会服务设施为住区的

居民多样化融合和全生命周期居住提供了物质基础，为改善

原住区的不充分发展作出了贡献。三个案例为既有住区新添

加的设施如表 1 所示。

表 1  “居住在中环”代表性项目再加密与更新内容一览表

项目名称
既有住区

性质

新建住宅

性质
更新形式 既有建筑改造

集体室外空间

处理

新增住宅单

元数 /加密
后单元总数

新增无障

碍单元数 /
加密后单

元总数

开展“生

活在邻

里”项目

新增项目长

租无障碍公

寓数 /加密
后单元总数

新增短租

护理公寓

数 /加密后
单元总数

新增社区营造

设施

佐讷街项目 保障住宅 保障住宅 水平加密；

垂直加密；

既有更新

新的外墙保温

与抹灰；隔音

窗；南侧建筑

封闭阳台

停车库地下化；

庭院无车化；

绿化面积扩大

并重新设计

49/147 49/147 否 城区聚会点，

日常用作附近

小学的午餐小

饭桌

因斯环路项目 保障住宅 保障住宅 水平加密；

既有更新

停车位立体化，

庭院无车化，

绿化面积扩大

并重新设计

50/220 50/220 是 12/220 2/220 母亲中心、居

民咖啡馆和邻

里聚会点，提

供共享空间和

包裹代收服务

安穆街项目 保障住宅 非保障住

宅

水平加密

既有更新

90/284 90/284 否

注：表中空白表示不涉及。
资料来源：作者根据参考文献 [9,29]绘制
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4  启示与讨论

结合国情，“居住在中环”对存量博弈时代中国经济发

达城市的发展有如下启示。

4.1  从向外扩张转为向内生长，控制城市边界过度扩张
城市用地的拓展方法可概括为两种模式：向外扩张式和

向内生长式。迄今为止，中国许多城市的用地拓展主要通过

前一种模式实现 [30]。1984—2014 年间，35 个中国大中城市
整体建成区面积平均增长率为 551%，人口增长率为 205%，

扩张效率指数（建成面积增长率与人口增长率的比值）为

3.21，整体表现出明显的扩张趋势，扩张效率较低 [1-2]。这说

明我国城市用地规模过度膨胀，土地的集约化利用程度不

够 [31]。2000 年我国人均耕地面积仅 0.117 hm2，不足世界平

均水平的 47%；2020 年这两个数值进一步萎缩至 0.096 和
40%[32]。可见控制城市向外扩张刻不容缓。与之相对，中国

城市已建成区域普遍存在土地闲置、平均容积率偏低等问 

题 [30]，这昭示着城市向内加密的巨大潜力。因此着眼于建成

区域，通过向内生长模式拓展城市用地的方法无疑将成为下

一阶段城市建设的探索重点。

中国城市居住用地的向内拓展可进一步细分为大拆大建

和不拆 / 小拆加密两种模式。从居住用地的角度来看，占多

数的新建封闭小区主要是通过“推光式改造”，即大拆大建

模式产生 [33]。然而大面积拆除质量尚堪用的既有住区，进

行新建以提升地块容积率的做法，除有破坏原有场地特征等

众所周知的缺点外，还存在浪费蕴含能量①的问题，不利于

实现中国于 2020 年在联合国大会上作出的“碳达峰”“碳中
和”承诺。

综上所述，向外扩张和大拆大建已不能满足当今土地集

约紧凑使用和城市低碳节能发展的要求，新的形势呼唤城市

居住用地向内拓展的新模式。目前，中国经济发达城市的向

内发展在“量”层面的潜力更多集中于低效工业用地、单层

厂房、大片园区以及“圈而未用”土地等 [35-36]，这与两德统

一后 20 年的城市发展阶段类似，尚未达到德国经济发达城
市现阶段的前交通、仓储用地等大面积废弃或低效用地耗尽

的地步。因此中国经济发达城市如能盘活这些面积较大的低

效用地，增量效果会更为显著，见效也更快。不过，此类用

地用作住区开发很可能存在地类转换不便、区位不够理想，

以及需先行筹集大量资金进行基础设施新建等客观困难。与

此相比，对已建成居住区的加密在增量速度方面的优势虽不

突出，但因其可对现有基础设施（既有公交站点、道路等）

进行加强利用，无需从零开始建造基础设施，从而节省大量

开发成本，减少对自然环境的破坏。因此，将两种方法有机

结合、并行推进，或是经济环保且保质保量地实现中国城市

向内生长的最佳模式。

4.2  基于新技术与新方法对前一时期建造规范评估优化，

促进低效空间的重新定位与再利用
与德国 1960 年代—1970 年代类似，1990 年代后期以来

中国城市快速发展的同时，也在内部产生了许多未经足够规

划设计的单一功能或无功能低效空间。较为典型的如高等级

公路和铁道等交通动脉沿线的退界空间，以及行列式住区两

翼土地。现行的相关建设规范，如相对较大的道路退界范围

和建筑间距等，多是基于规范制定时的技术条件，以向外扩

张为城市建设基本模式所做。在城市设计研究和建筑设计技

术取得长足进步，向内生长和存量开发逐步成为必要与可能

的当下，可以重新评估规范的相关条款，依据现有技术条件

进行局部更新细化，根据居住区城市形态和所在气候区的不

同进行差异化的底线控制，并给予地方规划部门在制定详细

规划时一定的灵活度，为盘活建成区低效用地提供法律空间。

应鼓励利用新技术与新方法改善这类用地的开发条件，使曾

被判定为不适宜发展的剩余空间重新转化为适宜的城市建设

用地，为城市向内发展提供空间资源基础。

在对规范进行调整和赋予规划部门灵活度的同时，德国

的法定详细规划在可靠的可行性研究的基础上对每栋建筑的

形态与功能作出了具体限定，建筑设计方须严格遵守。但在

实施时又给设计方提供了与审批部门对话谈判的可能性，在

有充分理由的情况下可以申请豁免——这是加密开发中达成

既有住户和加密方双赢的重要前提之一。这种规划精度和对

话可能在中国尚未达到和提供，因此规划机制进行完善也是

在中国应用加密方式前需先行完成的工作之一。

4.3  注重城市空间品质提升的建成区域再加密
在增量层面提升建成区密度的同时，再加密在改善建成

区域的物理与社会环境、加强建成基础设施利用率等提质方

面有其独特的价值。“居住在中环”项目利用再加密弥补了

中环快速路沿线空间资源不平衡、不充分发展的问题，如加

密建筑创造出的快速路的城市界面对沿线退界空间实现了再

都市化，作为噪声屏障促进了高等级公路沿线住区的居住健

康环境公平，伴随植入的新社会基础设施缓解了既有住区的

① 指蕴含在建筑材料生产、运输、建筑建造和拆除过程中的能量，一般认为节能建筑寿命内转换为年值的蕴含能量约等于其年均运行能量 [34]。

因此在全生命低碳视角下，提倡改造并进一步利用结构尚好的既有建筑，而非将其拆除、新建。
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民生社会问题等，促进了慕尼黑不同片区的城市生活条件的

均好性。中国城市同样面临养老、邻里交流等社区公共服务

设施不足，高等级公路沿线噪声困扰等问题，“居住在中环”

在提升建成区域密度的同时有针对性地实现了对被加密社区

的品质提升，值得中国城市进行此类建设时参考借鉴。

4.4  旧改与加密结合，实现既有社区品质改善的收支平衡
既有社区是原居群体长久居住的场所，形成了稳定邻里

关系和社会网络，是原居居民的生活方式和心理需求最重要

的空间载体之一 [37]。在中国，许多这类社区的养老、邻里等

服务设施建设严重滞后。在原居社区补足服务设施建设应是

新时代城市发展的重点之一 [38]。不过，仅靠有限的政府财政

补贴进行纯公益设施建设的方式仅能解决有无问题，兴建设

施水平较低，经济层面亦不可持续。同样面临老龄化与设施

短缺问题，“居住在中环”为战后住区提供了一种可持续的

发展思路，即“旧改”与“加密”结合，于新建筑中置入居

家养老照护、邻里交流等设施与服务，以加密创造出的财富

增量转移支付公益设施建设乃至既有建筑改造的部分成本，

这种存量开发与社区更新有机结合的模式对老龄化背景下的

中国城市发展有良好的借鉴价值。

4.5  根据权属性质确定短中长期再加密目标对象，将既

有住户纳入规划过程争取最大公约数
作为对建成环境的再开发，再加密可能涉及征求既有建

筑业主意见的问题。“居住在中环”项目再加密的主要对象

住区是社会保障住宅，其产权一般属于某一家市属社会住房

公司。因权属集中，谈判相对简单。因此这类住房被慕尼黑

《住区长期发展战略》视为再加密的中短期理想对象。而产

权分属个人的住宅类型，如低层独栋住宅区，虽然提升容积

率的潜力更大，但谈判主体多，难度也更大，因此被列为再

加密的长期目标对象。值得注意的是，在业主决定的情况下，

作为租客的居民完全拒绝住区再加密计划的难度较大，但作

为规划涉及区域的居民需依法被纳入公共参与程序，对不同

规划方案的选择和修改发表意见，城市规划部门则需对按时

提交的公众意见逐一审阅并公示答复，意见合理的需参考乃

至对规划进行调整。此外按照相关法律原则，建成环境的再

建设应在规划、资金筹集和工程管理层面保证工程顺畅进行，

尽量缩短对现有居民的干扰时间。“居住在中环”相关项目

参考既有住户意见为住区补充了加密前缺失的公共功能设

施，加密建筑的体量遮挡了中环的噪声与排放污染，改善了

原住区室外公共空间的质量。已有住户的意见得以体现在规

划结果中，居住质量得到切实改善，因此加密取得了住户的

理解与支持。

汲取德国经验，中国发达城市如果要进行住区再加密

的战略制定，也可挑选政府或公有单位拥有全部产权的住区

（如公租房、人才公寓等）作为短期目标对象，在保障租户

权利和为原住区带来品质提升的前提下，进行示范建设；同

时，将政府或公有单位拥有部分产权（共有产权房、学生

宿舍、家属楼等）或产权私有但集中的住区（酒店等）作

为中期目标对象，产权私有且分散的住区（商品住宅、公寓

等）作为长期目标对象，配合补贴激励政策并落实公众参与

和业主投票程序，事先充分宣传沟通，争取社会与私人业主

对加密的支持，使再加密可以为城市的紧凑低碳发展持续 

贡献力量。

注：文中未注明资料来源的图片均为作者绘制。
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