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引言

公共服务设施的规划建设对提升

人民生活品质起着关键作用，其中社

区服务设施与人们的日常生活紧密相

关，直接影响着宜居水平。城市社区

服务设施空间布局因其形成年代和供

给方式而呈现出差异。与老城区经过

历史积淀形成的分散或沿街布局不同，

城市新区的社区服务设施多为集中在

单个地块上的社区中心。改革开放后，

我国新城新区不断涌现，2023 年全国
城区实体地域面积较 1981 年城市建成
区增长了 7.3 倍 [1]，新区建设在其中

发挥了主要作用。目前，大量城市新

区既面临存量整治，也有增量待开发，

围绕城市新区生命周期的研究是一个

长期持续的领域 [2]。研究城市新区的

社区服务设施，尤其是社区中心的规

划、建设和管理运营中的问题并提出

改善策略，对提高广大城市居民的生

活品质具有重要意义。

由于城市规划与治理的精细程

度尚显不足，长期以来我国城市新区

社区中心的规划方案往往兼具理想化

（配置全）和粗放化（体量过大、不

考虑分期开发等）特征 [3-5]，在实际建

设运营中经常面临配建滞后、设施匹

配度不高、用地缺乏弹性等问题。首先，

尽管相关规定要求社区中心应与居住
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摘要 ：研究社区服务设施，尤其是研究社区中心规划、建设和运营的问题并提出改善策略，对促

进城市高质量发展具有重要意义。新加坡新镇建设历时 60 余年，以精细的规划和高效的实施闻

名于世，民众对服务设施的满意度很高。其社区服务设施，即邻里中心体系的规划建设经验值得

探究。本文从新加坡新镇邻里中心体系的三代模式中各选取一个典型案例，采集新镇全域社区服

务设施数据，利用莫兰指数进行空间相关性分析，旨在揭示新镇社区服务设施的实聚中心与规划

的各级邻里中心的关系。笔者发现，新加坡邻里中心体系规划为服务设施的空间供给提供了有力

和灵活的支持，主要体现在三个方面：精明而务实的邻里中心用地规划、具有弹性的用地分类，

以及中心体系不断调整而具有的差异化和适应性。最后，笔者总结了对我国城市新区社区中心规

划的三点启示：一是精细化的用地规划和管理；二是加强承载社区服务设施的用地供给弹性和用

途兼容性；三是通过详细规划的调整，持续优化适合新区的社区生活圈空间网络。

Abstract: Studying community service facilities, particularly the planning, construction and operation of 
neighbourhood centres, along with corresponding improvement strategies holds significant importance 
for promoting high-quality urban development. Singapore’s HDB towns, spanning over six decades, have 
gained global recognition for its meticulous planning and efficient implementation. Resident satisfaction 
with service facilities remains consistently high. The planning and implementation approaches of its 
community service facilities, especially the neighbourhood centre system, warrants thorough investigation. 
This paper examines three characteristic cases, each drawn from a distinct generation of Singapore’s HDB 
town neighbourhood centres system development. By collecting data on community service facilities across 
towns and applying spatial autocorrelation analysis (Moran’s I), it reveals the actual spatial patterns of the 
neighbourhood centres system and their alignment with planned hierarchical centres. The study finds 
that Singapore’s neighbourhood centres system planning offers robust yet flexible support for the spatial 
provision of service facilities, manifested in three key aspects: the smart and pragmatic land use planning 
for neighbourhood centres, the flexible land use regulations, and differentiation and adaptability of centres 
system due to continuous adjustment. Finally, three suggestions for the planning of community centres 
in China’s new urban areas are put forward: implementing refined land use planning and management 
for planned centres, enhancing land supply elasticity and use compatibility hosting community service 
facilities, continuously optimizing the community life circle network through detailed planning adjustment.
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区同步开发并及时交付，但由于社区中心多为规模较大的单

块规划用地且需一次性建成，开发成本太高，配套建设迟滞

问题普遍存在 [6-7]。其次，设施配置存在缺项或运营效果欠

佳，甚至无效供给 [8]，使得社区中心的服务效率和吸引力较

低。其中商业类设施易被市场调节，能在较短时间内得以完

善，而公益类设施常常因为资金筹措、人力资源配置困难等

问题严重滞后。此外，服务设施类型的固化难以持续应对居

民日益多元化和复杂化的需求 [5,9]，进而导致居民满意度降低，

影响新区人口的稳定性 [10]。随着生活方式、人口结构等的变

化，居民会不断产生新的需求，但由于用地类型难以变更和

备用地的缺乏，新的服务设施往往仍需安排在既有的社区中

心里，进一步加大运营压力。

中国城市新区社区中心的规划在很大程度上受到新加

坡邻里中心体系的影响。早在 1990 年代，苏州新加坡工业

园的规划建设就对标新加坡模式进行了邻里中心的本土化实

践，在全国范围内起到了示范作用。此后，国内学界对新加

坡新镇邻里中心的引介愈加全面，如邻里中心体系的模式演

变 [11-14]、邻里中心商业功能 [15-16]、邻里中心的社会治理 [17] 和

社会凝聚力作用 [18] 等，这些研究对中国城市新区社区中心

的分级规划、空间布局、功能设置等起到了优化作用 [19-20]。

但国内既有的关于新加坡邻里中心的研究多聚焦于规划的邻

里中心本身，而没有将邻里中心视作一个体系，缺乏在新镇

全域层面对社区服务设施空间进行整体考量，因而对邻里中

心体系在社区服务设施供给中发挥的作用认识不足。新加坡

新镇的规划建设启动于 1960 年代，迄今已经历了三代邻里

中心规划模式的演变，提供了难得的长周期研究范本。2018
年新加坡建屋发展局（HDB: Housing & Development Board）

的住户抽样调查显示，居民对新镇设施的总体满意度高达

98.6%[21]，这离不开邻里中心的贡献。在新镇全域尺度下分

析邻里中心体系，笔者发现中心体系和体系之外的设施对社

区服务供给都起到了重要作用。这种模式得益于新加坡新镇

规划提供的系统性框架和弹性调控机制，有效支持了政府、

市场与社会的协同运作，对中国城市新区社区中心的规建管

具有重要参考价值。

1  研究思路和方法

本研究旨在探究新加坡新镇规划在社区服务设施空间供

给中的作用，既涉及规划方案及其建设运营，也涉及城市用

地分类及相关规则的规划管理。本文既关注规划所确定的各

级中心（下称“规划的中心”），也关注在复杂的市场、社会

互动过程中，服务设施实际聚集形成的中心（下称“设施实

聚中心”）。两者在空间上是否重叠？重叠程度如何？规划的

中心是否建成并在实际使用中成为设施实聚中心，而且为居

民提供了足够便利的服务？有没有出现规划的中心以外的设

施实聚中心？如果规划的中心不符合实际需求，规划是否提

供了调整的灵活性？本研究试图解答上述疑问，或有助于反

思我国城市新区社区服务设施的问题，并探讨解决之道。

本研究的技术路线如下。首先，在新加坡新镇邻里中心

体系的三代模式中各选取一个典型案例，采集其规划基础数

据和全域范围社区服务设施的兴趣点（POI）数据。其次，

通过莫兰指数（Moran’s I）分析 POI 数据，并与实际空间

信息相对照，以识别设施实聚中心 [22]。然后，对识别的设施

实聚中心计算服务覆盖率，以反映中心的服务效能。

1.1  案例选取
新加坡邻里中心体系的模式经历了从“镇中心（Town 

Centre）—邻里中心（Neighbourhood Centre）”到“镇中心—

邻里中心—组团中心（Precinct Centre）”再到“镇中心—小

区中心（Estate Centre）”这三代演变 [9,25]（图 1）。笔者在三
代模式中各选取一个代表性新镇——大巴窑（Toa Payoh）、

淡滨尼（Tampines）和榜鹅（Punggol）作为研究案例。 

大巴窑始建于 1960 年代，其西部是当时新镇的主要建

设区①。规划引入西方邻里单位（Neighbourhood Unit）理

论，确定了“镇—邻里”两级中心。淡滨尼始建于 1980年代，

是“镇—邻里—组团”三级中心体系的成熟案例，最早规划

和实施了组团中心，其规划不再简单照搬西方邻里单位的形

态，而是结合新加坡实际情况，进一步强调交通与土地利用

的结合。榜鹅作为 21 世纪新加坡宜居型新镇的代表，规划

① 本文主要分析大巴窑西部，但文中统称“大巴窑”。

图 1  新加坡三代邻里中心模式及相关指标
资料来源：作者根据参考文献 [23-26]绘制
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了“镇—小区”两级中心，道路结构为更清晰的方格网式，

镇内规划了环状轻轨，围绕轨道站点的小区中心取代了邻里

中心和组团中心（图 2）。

1.2  数据获取

1.2.1  规划数据

三个新镇案例的行政边界范围、规划用地性质、公

共交通站点数据文件均来自新加坡市区重建局（Urban 

Redevelopment Authority）开放数据门户网站 [27,31-32]。根据

新加坡建屋发展局官方网站公布的建成邻里中心信息 [33] 和

2019 版总体规划（Master Plan 2019）中的用地相关信息 [27]，

笔者整理出三镇服务设施中心体系的规划信息如下：大巴

窑规划 1 个镇中心和 6 个邻里中心（均建成）；淡滨尼规划

1 个镇中心，9 个邻里中心（其中 2 个未建成）；榜鹅规划 1
个镇中心，6 个小区中心（其中 2 个未建成）。

1.2.2  POI 数据和现状道路交通数据

通过谷歌地图开放平台获取三镇全域的 POI 数据和现

状道路交通数据，并通过开放街道地图（Open Street Map）

获取的 POI 数据进行验证和补充。首先，结合新加坡公共服

务设施体系的特点，参考国内相关研究 [34-36]，筛选出属于社

区服务设施的 POI 数据并归为 11 大类——教育、医疗卫生、

文化、体育、社区服务和养老、新镇管理、交通、购物、餐饮、

金融邮电、生活服务；然后，应用 ArcGIS 软件进行空间定

位和地理配准；最终得到三镇社区服务设施的 POI 数据共 

4 997 个（大巴窑新镇西部 1 131 个，淡滨尼 2 745 个，榜鹅

1 121 个）。

1.3  社区服务设施实聚中心的识别
笔者基于 POI 数据识别新镇全域的设施实聚中心，并对

其进行赋值，对居民生活便利性意义更大的设施赋予更高的

权重。在既有利用 POI 数据开展的便利性研究中，设施权重

的赋值各不相同，但普遍存在“购物”“餐饮”“体育”“文化”

高于“教育”“医疗”“福利”的特征，这反映出全人群经常

使用的设施应赋以较大权重 [37-38]。笔者参考了经过验证的技

术方法 [36]，综合考虑设施服务人群的广泛性、步行的敏感性

和服务的公共性，运用层次分析法对各类设施进行权重赋值。

在大类层次上，仅针对服务人群的广泛性加以区别，将全人

群经常使用的设施判定为比特定人群经常使用的设施更重要

（如文体设施的权重高于教育、医疗设施）；在下一级层次上，

步行敏感性、服务公共性、生活必备性相对更高的设施更为

重要①。

将赋值结果呈现在 50 m×50 m 网格单元中进行归类统

计。首先，利用自然间断法将网格上的设施权重密度分为高、

中、低值三个区间，以此识别设施的集聚分布区域。其中，

高、中值区可理解为设施集聚的区域，具有成为设施实聚中

心的潜力；低值区则未形成设施集聚。其次，通过局部莫兰

指数（Local Moran’s I）计算空间自相关强度，进而识别出

注： 图中人口数据源自新加坡统计局发布的 2020 年人口普查数据；居住类用地包括居住用地、首层设置商业的居住用地和商住混合用地。

图 2  三个新镇案例的区位和基础信息
资料来源：作者根据参考文献 [27-30]绘制
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显著性集聚中心空间。其中，高高（High-High）关联区和高

低（High-Low）关联区为具有显著性集聚中心空间特征的区

域；低高（Low-High）关联区、低低（Low-Low）关联区和

不显著（not significant）区域则对分析中心空间无意义。最

后，将显著性集聚的网格单元和设施集聚高、中值的网格单

元叠合，并与新镇实际空间信息相对照，最终识别出三镇社

区服务设施实聚中心。

1.4  社区服务设施实聚中心的服务覆盖率计算
社区服务设施实聚中心的服务覆盖率是一个综合反映

中心服务效能的重要指标。研究识别出三镇的不同层级中

心，并基于相应的服务半径（图 1）计算中心的服务覆盖范

围——有明确出入口的，以出入口为圆心；无明确出入口的，

沿临街边界每隔 50 m 取圆心。由此获得服务覆盖的已建居

住类用地与全部已建居住类用地的比值，得到设施实聚中心

的服务覆盖率。

2  三镇邻里中心体系识别的结果及其特点

识别结果显示，三镇社区服务设施实聚中心中既有显著

性集聚中心，也有设施高、中值集聚中心；除了与规划基本

吻合的中心，还有不少规划之外的中心；中心的主导功能类

型较为丰富（图 3, 表 1）。

2.1  各级设施实聚中心的特点
（1）镇级设施实聚中心
在三镇中各识别出 1 个镇级设施实聚中心，均与规划的

镇中心位置重合，但实际面积都大于规划面积，是各类设施

显著性集聚的综合型中心。大巴窑的镇中心除了商业用地，

还包括镇公园和体育与休闲用地；淡滨尼的镇中心是在最初

规划的商业用地周边逐渐扩建形成的，在三镇中规模最大；

榜鹅的镇中心在三镇中用地规模最小但功能混合度最高。

（2）邻里和小区级设施实聚中心
邻里和小区级中心都是镇级以下的中心，虽然存在规划

服务人口和服务半径的差异，但两者之间没有层级高低之分，

在此一并讨论。三镇合计有 17 处规划且建成的邻里和小区
级中心，在本研究中全部被识别为社区服务设施实聚中心，

其中 16 处（占 94%）是显著性集聚中心，可见规划方案得

到了较为充分的实现。此外，研究识别出很多规划之外的邻

里和小区级设施实聚中心；大巴窑和淡滨尼识别出若干位于

产业园区和大学园区的园区型设施集聚片区，包含较多服务

于周边社区的配套设施；榜鹅识别出的规划之外的实聚中心

数量最多，其中部分是占地面积较小的、位于轨道站点周边

的微中心。

通过分析所有识别出的邻里和小区级中心，发现淡滨尼

的显著性集聚中心占比最多且占地面积普遍较大；榜鹅的显

图3  新镇服务设施实聚中心的识别结果（以淡滨尼为例）
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著性集聚中心占比最小，且占地面积远小于其他两镇的显著

性集聚中心，然而其用地所关联的 POI 权重赋值普遍较高，

表明集聚了更多居民非常需要的设施。

（3）组团级设施实聚中心
组团中心这一层级仅存在于淡滨尼。淡滨尼识别出的 14

处组团中心都位于居住地块内并以小型便民服务功能为主，

其中 12 处与规划的首层设置商业的居住用地吻合。

（4）中心体系外的设施
在识别出的中心体系外还存在大量分散布局的服务设

施：榜鹅分散的 POI 占比最高，约为 58% ；大巴窑和淡滨尼

约为 40% ；这些分散的设施主要位于居住地块内。

2.2  设施实聚中心的服务覆盖情况
三镇的镇中心服务覆盖率都较高，发挥了主要的服务

功能。与规划基本吻合的邻里和小区中心的设施服务覆盖率

则有较大差异：大巴窑与规划基本吻合的邻里中心分布最均

匀、覆盖率最高；淡滨尼与规划基本吻合的邻里中心主要分

布于中部公共组屋集中的地区，对南北两端覆盖率较低；榜

鹅与规划基本吻合的小区中心覆盖率最低。将以上所有中心

覆盖范围合并后，可发现大巴窑的设施服务覆盖率最高，达

到 87.85% ；淡滨尼和榜鹅的覆盖率都在 73% 左右。如果加

上规划之外的设施实聚中心，三镇的设施服务覆盖率均得到

了进一步的提高，但具体幅度有所不同（图 4）。

3  邻里中心体系生成中规划作用的分析

上述识别出的设施实聚中心是新镇社区服务设施的供给

与需求相互作用的结果，受到多种机制的综合影响，其中规

划起到了重要的空间支持作用。首先，邻里中心用地规划精

明而务实，有助于邻里中心得以及时建设，并可根据发展需

求分期开发和调整完善；其次，新镇规划中可承载社区服务

设施的用地类型有多种，可支持社会、市场力量在规划的中

心之外进行补充配置；第三，三代新镇邻里中心规划具有不

同的时代特征，但在总体规划的定期检讨和动态修订下，社

区服务的空间布局模式和中心体系结构得以持续优化，形成

了具有适应性的差异化邻里中心体系。

3.1  精明而务实的邻里中心用地规划
尽管从数量来看，与规划基本吻合的中心（17 个）仅

占识别出的中心总数（53 个）的 1/3，但中心级别较高，且

几乎全是显著性集聚中心，其服务范围覆盖了大部分已建居

住用地，在三镇中均发挥了重要的服务支撑作用。这缘于三

镇精明而务实的用地规划策略能够与不同时期的建设运营需

表 1  邻里和小区级设施实聚中心识别情况汇总

相关指标 与规划基本吻合的实聚中心
规划之外的实聚中心

合计
邻里级实聚中心 园区型设施集聚片区

大巴窑

数量 / 处 6 9 2 17

其中，显著性集

聚中心 / 处
6 2 0 8

面积区间 / hm2 0.89~2.27 0.49~3.39 1.54~7.17

主导设施类型及数量 商业主导型 6 处
综合型 2 处；商业主导型 5 处；医疗卫

生主导型 1 处；社区服务主导型 1 处
商业主导型 2 处

综合型 2 处；商业主导型

13 处；医疗卫生主导型 1

处；社区服务主导型 1 处

淡滨尼

数量 / 处 7 7 4 18

其中，显著性集

聚中心 / 处
7 6 0 13

面积区间 / hm2 0.45~5.82 0.18~7.53 15.26~30.68

主导设施类型及数量 综合型 3 处；商业主导型 4 处
综合型 1 处；商业主导型 4 处；医疗卫

生主导型 1 处；体育主导型 1 处

综合型 2 处；商业主导型

2 处

综合型 6 处；商业主导型

10 处；医疗卫生主导型 1

处；体育主导型 1 处

榜鹅

数量 / 处 4（小区中心） 8（小区中心） 6（微中心 *）

0

18

其中，显著性集

聚中心 / 处
3 2 2 7

面积区间 / hm2 1.08~2.29 0.27~1.69 0.06~0.51

主导设施类型及数量 综合型 2 处；商业主导型 2 处
综合型 2 处；商业

主导型 6 处
商业主导型 6 处

综合型 4 处；商业主导型

14 处

注： * 榜鹅的微中心是指位于轨道交通站点的面积很小的小区级中心；空白表示不涉及。
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求相匹配，包括：新镇建设初期主要利用商业类用地建设邻

里中心；面积较大的中心采用滚动开发；预留用地为新镇长

期发展留有余地。

新镇建设初期通常按规划在商业类用地上建设邻里中

心。三镇都在规划中为各级邻里中心配置了商业用地、商

住混合用地和首层设置商业的居住用地。新加坡的《规划

法——2019 总体规划书面说明》（The Planning Act: Master 

Plan Written Statement 2019）规定，商业用地除了一般的商

业用途，还可容纳展览、市场、电影院等文化和便民商业设

施 [30]。将规划的中心设置于这些用地并进行建设，居民迁入

时便可满足基本生活需求。

面积较大的中心多采用滚动开发的方式。三镇中心初期

建设均以商业功能为主，后续根据居民需求增加公益性功能。

商业主导的小型中心一般是单一地块且一次性建成；功能综

合、面积较大的中心则考虑滚动开发，逐渐集聚丰富的设施

（图 5）。例如：榜鹅镇中心初期开发商业用地，之后又利

用市民和社区机构用地引入一站式政府服务中心、儿童和高

级护理设施、献血中心、肾透析中心等设施。少量面积较大

的综合型邻里中心也是如此。

随着新镇入住人口的增加和服务需求的变化，预留用

地（Reserve Site）为补充服务供给提供了余地和灵活性。新

加坡不同阶段的总体规划显示，镇中心和部分邻里中心的边

界会随着时间推移而进行调整。预留用地的设置一般会综合

考虑发展的确定性、区位和增值保值等条件，在规划的中心

周边交通或景观环境较好的位置预留用地以适应未来扩展需

求，或在新镇边缘预留用地为增设新中心提供可能。在明确

最终用途之前，预留用地可按当地需求安排临时用途，位置

也可进行规划调整 [30]（图 6）。

3.2  在规划的中心之外提供弹性的用地支持
除了在规划中预留用地以扩建或新增中心，新镇在发展

过程中还出现了大量规划之外的中心，其形成有赖于新加坡

富有弹性的用地分类体系。在新加坡，可用于建设社区服务

设施的用地类型很多 [30]。一方面，除了上述几个主要用地类

型（商业用地、商住混合用地和首层设置商业的居住用地），

还有多种用地类型（如市民和社区机构、体育和休闲、健康

和医疗、居住 / 机构、商业 / 机构、教育设施等）可兼容市

政服务、社区服务、文化、体育、医疗卫生服务等设施。另

一方面，居住用地也允许配套附属服务功能，可由政府主管

部门根据住宅的规模决定，其中比较常见的是利用高层住宅

的底层架空为社区公共活动或服务提供空间，方便居民就近

图 4  三镇服务设施实聚中心服务覆盖情况
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注：以上各图均以上方为北。

图 5  三镇典型中心的用地类型组合
资料来源：作者根据 2019版新加坡总体规划 [27]绘制
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获取服务，尤其在适应老人和儿童需求方面作用显著 [40-41]。此

外，白地（White）也可对服务设施的补充建设起到支持作用。

白地是一种用于鼓励功能混合的用地类型 [16,42]，在法规允许的

范围内可根据需要安排社区服务设施。产业用地（Business）

可以有条件地配置服务性的混合功能，产业园区用地（Business 

Park）可根据园区指南规定配置商业和其他服务设施，这两类

用地里可设置“白色成分”①促进服务设施的混合 [30]。

3.3  不同时代新镇规划持续优化形成的差异化中心体系
三个新镇社区服务设施的空间数据特征体现出三代社区

中心体系模式的差异与演化。从大巴窑的“均匀集中 + 适度

分散”，淡滨尼的“集聚性最强的集中 + 适度分散”，到榜鹅

的“沿轨交环线站点高度集约、混合的集中 + 较广的分散”，

三种模式受不同的规划理念和空间结构影响，各有利弊。然

而，在精明务实的邻里中心用地规划和弹性用地规划管理的

支持下，定期检讨和动态修订的总体规划能够不断优化，三

镇中心体系表现出网络化的发展趋势，具有与时俱进的适应

性（图 7）。
大巴窑代表了新镇建设的早期模式，是对西方现代主义

邻里单位模式的本土化改良应用 [24]。道路结构呈向心的环网

状，各级中心布局均匀且步行可达，设施服务覆盖率最高。

然而，与邻里单位模式类似，大巴窑也面临着邻里中心空间

与城市环境互动不足、家门口的近邻设施少等问题。新加坡

自 2007 年起开始推进“邻里更新计划”[43]，在弹性用地分

类的支持下，根据居民需求在邻里内补充近邻设施。此后，

大巴窑分散布局的近邻设施逐渐增多。

图 6  三版城市总规中淡滨尼镇中心用地调整
资料来源：作者根据三版新加坡总体规划 [39]绘制
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注：三张模式图按同一比例绘制，由于淡滨尼新镇及镇中心面积都远大于大巴窑和榜鹅，故淡滨尼的模式图仅绘制一半。

图 7  新加坡新镇的三种邻里中心体系的空间组织模式
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① 这两类用地中具有“白色成分”的用地为产业用地 1—白地，产业用地 2—白地和产业园区—白地。
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淡滨尼规模最大，其镇中心的级别也更高①，道路结构

表现出更为复杂的环路与格网路相结合的特点。虽然邻里级

中心的服务覆盖率低于大巴窑，但分布在更为开放的空间结

构中，与城市道路交通结合更密切。淡滨尼特别重视公益性

设施的配置，社区、机构和休闲用地②比例最高。其镇中心

是三个案例中最大的，邻里中心的面积普遍也较大，用地组

合的规划使各级中心能随时代发展逐渐建设，功能日渐丰富，

设施集聚性强。淡滨尼新镇规模大，历经较长建设时间，历

版总体规划根据未来 10~15 年发展目标进行调整，包括对中

心周边预留用地的功能设置，以及对未开发地区的规划结构

和用地调整；2014 版规划的北部片区体现出更明显的网格
化特征。

榜鹅更强调捷运和步行友好，规划了环状轨道交通网络

和带状滨水绿道，高密度的棋盘格路网划分出较小的街区，

开放空间和社区服务设施等用地以簇状组合形式均匀地分布

于全镇。全域社区服务设施实聚中心的覆盖率虽然低于淡滨

尼，但中心与轨道站点紧密结合 [44]，居民依托环状轨道交

通网络，可在全镇范围内方便、有选择地获得服务。榜鹅分

散于中心之外的服务点数量在三镇中最多，全域层面的设施

中心集聚性在三镇中最弱。榜鹅历版总体规划重视道路交通

体系的优化，使社区服务设施呈现出更为明显的网络化布局

特点。

4  思考与启示

中新两国在政治经济体制、土地所有制、住房体系等方

面存在差异，但都是政府在城市建设中发挥主导作用的亚洲

国家，居住文化上也存在共性。新加坡新镇社区中心规划模

式随着时代的演进而发展，不断完善设施和服务供给，居民

对设施的满意度持续攀升 [21]。本研究经过分析，认为新加坡

的用地管理方式和新镇社区中心体系的规划为服务设施的空

间供给提供了有力而灵活的支持，值得我国借鉴。

（1）对社区中心进行精细化的用地规划和管理
新加坡新镇规划的中心能够及时发挥引领作用，得益于

其精明而务实的用地规划。我国城市新区应及时总结社区

中心建设和运营管理中的经验和不足，寻找适合地方实际

情况的规划模式。在增量规划建设中，如果开发建设运营

等条件较成熟，可提高公益性设施的比例，一次性建成运

营；反之则应减少单个项目中的公益性设施比例，将其分

摊到合适的兼容性地块；在必要的情况下，需要对项目进

行分期开发。此外还可设置预留用地，为后续发展留有余

地。在存量新区的维护更新中，可借鉴新加坡邻里更新计划，

探索具有中国特色的社区中心更新治理机制，适应社区居

民需求变化，动态优化功能配置，形成真正意义上的日常

生活中心。

（2）在用地分类体系中增设弹性用地，在用地管理中加

强用途兼容性

新加坡用地分类中的预留用地和白地可以预留发展空

间，且多种用地具有用途兼容的特点，为服务设施提供了更

多空间供给的可能性，对社区中心的不断优化起到了重要作

用。我国城市新区应合理布局和调整留白用地，并进一步完

善用地分类的用途兼容性，加强对商业、商住混合、商办混合、

新型工业等用地兼容社区服务设施用途的鼓励和引导。同时，

应重视对居住街坊级设施的鼓励和引导，为时机成熟时有关

力量供给设施提供空间支持。此外，应加强社区嵌入式设施

供给的相关政策配套，为新区已建成地区的设施供给提供政

策支持，合理放宽经营许可，以激活市场和社会力量，进而

活化闲置空间。

（3）通过详细规划的调整，持续优化适合新区的社区生

活圈空间网络

从本文分析的新加坡三代新镇的社区中心模式的差异，

可以看出三个模式是逐步优化的，这与新加坡总体规划每五

年检讨一次，不断调整优化有关。当前，我国倡导的社区生

活圈发展理念和行动应进一步加强与国土空间详细规划编制

和管理体系的结合。新区应结合社区生活圈的体检评估，总

结已有的社区中心体系特征、优势、问题和需求，研判该新

区的社区中心用地开发和建设运营能力，进而统筹考虑新区

的整体空间结构和社区生活圈的发展要求。大巴窑模式对新

区中较为独立的中小型生活圈发展有借鉴意义，淡滨尼模式

对新区中心地区的社区生活圈优化有较大启发，而榜鹅模式

对轨道交通站点周边生活圈有参考价值。具体而言，对于新

区的已建成区，应持续完善社区中心体系规划，并为社区嵌

入式服务设施提供用地支持和空间引导；对于未建成区，可

通过规划调整，在具有高可达性的节点进行社区中心用地或

用地组合规划。详细规划应通过定期体检、适时调整或修订，

为营建适合该新区的多中心、网络化的社区生活圈空间网络

提供支持。

注：文中未注明资料来源的图片均为作者绘制。

感谢匿名评委提出的建设性意见。

① 淡滨尼中心实际上已突破“镇”的级别，成为城市东部的区域中心。

② 社区、机构和休闲用地是新加坡土地利用规划中的一类，对应总体规划中的 7 种用地——市民和社区机构、体育和休闲、健康与医疗、居住 /

机构、商业 / 机构、教育机构、礼拜场所。
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