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互动关系视角下北京新发地地区
城市更新策略探究
□　高　洁，刘　畅，李莹颖

[ 摘　要 ] 农产品批发市场地区城市更新的实施逻辑是结合市场转型升级的路径和阶段，适时调整地区空间布局、空间供给和
管控措施，促成市场转型升级与城市发展减量提质“相向而行”。文章以北京新发地地区为例，从空间蓝图、空间产权、空间
管控、空间政策四个方面分析当前我国农产品批发市场空间治理问题及其对地区持续更新行动形成的挑战。同时，以促进多元
要素集聚、打造对外展示平台为更新目标，从融入区域格局和缝合板块边界两个层面明确更新路径，构建了“单元控规 + 动态
更新规划 + 城市设计”的更新管控体系以及创新利益分配机制和立体分层出让的更新保障机制，促进了新发地地区的整体更新。
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Urban Renewal Strategies of Beijing Xinfadi Area from the Perspective of the Interactions/Gao Jie, Liu Chang, 
Li Yingying
[Abstract] The renewal of agriproduct wholesale market area shall be based on the path and stage of market transformation, 
adjust the spatial layout, space provision, and space governance, and promote the integration of market upgrading and quality 
urban development. With Xinfadi agriproduct wholesale market area as an example, the paper analyzes the spatial governance 
problems of agriproduct wholesale market and the sustained renewal challenges of market area from four space issues: blueprint, 
property, governance, policy. To promote the aggregation of multiple elements and build an exhibition platform, the paper proposes 
two renewal paths of regional integration and sewing the edges of blocks, builds an urban renewal governance system by unit 
regulatory plan, dynamic renewal plan, and urban design, and an insurance mechanism with benefit sharing and vertical property 
transferring. It will promote the general renewal of Xinfadi agriproduct wholesale market area.
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关系表现为一种互馈作用，即农批市场总是随着城市
发展而升级变化，进而引发市场周边城市空间的变化。
近年来，农批市场功能布局混乱、空间效益低、安全
隐患突出等问题凸显，给周边地区带来了交通拥堵、
环境污染等多重负面效应。

随着我国城市建设进入“由外延快速扩张转向内
涵提质增效”的新时期，“十四五”规划明确提出实
施城市更新行动，以推动城市高质量发展。农批市场

0 引言 

农产品批发市场 ( 以下简称“农批市场”) 以农产
品及其加工品为交易对象，为买卖双方提供长期、固定
的批发交易场所，并配套相应的加工和服务周转功能。
按照地域特点，可将农批市场分为产地、集散地、销地
三类 [1]。其中，销地农批市场通常位于大城市近郊区甚
至中心城区，与城市空间演变存在伴生关系，这种伴生
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批市场应运而生。这一时期的农批市场
仅具有农产品集散和价格形成的基本功
能，采用“一对一”现货交易模式，以
露天场地和简易棚为交易场所，交易摊
位沿街分布，自发形成马路市场。其特
征是“圈地、圈院子、盖围墙”，没有
明确的市场边界，功能单一，同城市区
域空间结构的互馈关联较弱 ( 图 1)。

新发地市场是首都快速发展的时代
产物，依托紧邻京开高速的交通区位，吸
引农民自发聚集摆摊售卖，逐渐形成露天
街头市场。随着北京放开管理吸引各地的
农产品进京，村民们集资划地，建立了最
初的新发地市场，呈现出集体产业发展的
一般特征。随着北京城市扩展，新发地市
场基于自身地域优势，不断调整运营模式，
扩大用地规模，呈现出蔓延生长的态势。

1.2“市扩侵城”阶段
20 世纪 80 年代末，国家推出“菜篮

子工程”，地方政府提出“谁投资，谁收益”
原则，全国形成农批市场建设热潮。该时
期农批市场采用兼行批发和零售的流通
模式，“前店后仓、商物合一”，大部分
经营主体主要采取摊位式经营方式，即传
统的现金、现货、现场“三现”交易模式。
农批市场的土地使用方式初级、交易效率
低下、城市规划在市场建设管理的引导上
出现缺位，使得该时期的农批市场同城市
空间布局优化呈现负反馈关系 ( 图 2)。

新发地市场也是在这个时期发展成
为全国乃至亚洲最大的农批市场，其依
靠提供中间商业场所以及收取摊铺或停
车场地租金、佣金、管理费来获取平台
利润的传统空间运营和盈利模式必然造
成空间无序扩张、功能结构失衡。随着
人口和商品的不断集聚，商流、物流、
车流、客流等要素在同一空间高度交叠，
增大了农批市场所在地区的交通和环境
压力，这也是新发地市场对周边地区产
生负外部性的根本原因。新型冠状病毒
肺炎疫情爆发前，新发地市场每日进出
的车流量高达 3 万辆 ( 次 )、客流量达 6

万多人 ( 次 )，是首都的拥堵点之一。

1.3“市优适城”阶段
随着数字经济的发展，农产品供应

链体系发生变革，各大商超、电商平台
纷纷对生鲜、农产品交易进行分流，传
统的农批市场已经无法满足产品流通与
居民消费的需求，开始向智慧农批转型
升级。加之城乡土地供应收紧，农批市
场占地面积总体呈减量趋势，对交通和
环境的负面影响减小，但这属于被动适
应性的优化，由于交易模式惯性和空间
治理滞后，农批市场周边地区“多流”
混合的局面并未得到根本改善 ( 图 3)。

新型冠状病毒肺炎疫情爆发之后，
新发地市场取消了零售功能，采取买卖
分区的交易模式，将车流从商流、客流
中剥离，实现人车分流、货物进出车辆
分流，进行商流、物流、车流、客流的
分类管理与实时信息监测。然而，这些
措施并未从根本上改变“三现”交易模
式，没有真正实现智慧农批的升级。以
韩国首尔的可乐洞市场为例，为减小对
城市运转的压力和满足居民消费升级需
求，其搭建了成熟的互联网直销平台，
配套了直销场地和先进的物联网、互联
网技术，使居民享受到“网购农产品”
的服务。

1.4“市城共融”阶段
面向绿色开放的时代需求，部分

农批市场在智慧农批的基础上，构建了
“农产品进销存 + 供应链管理 + 第三
方支付 + 产品展销 + 游览学习”的交易
服务平台、资源整合平台和地方特色展
示平台，充分融入城市功能空间网络。
该阶段的农批市场运营高效、功能复合、
空间集约、智慧共享，既是城市农产品
供应的保障区，又是城市特色展示、游
玩展览、交往交流的活力场所，主动与
城市在功能、空间和制度上融合、协同
发展 ( 图 4)。

目前我国农批市场及周边地区尚未

及其周边地区作为城市的重要组成部分，
涉及民生保障、卫生防疫、空间整治等
诸多方面，对改善人居环境、建设健康
城市十分关键，逐渐成为城市更新的重
点地区。当前我国学者多从三个方面研
究农批市场的建设与更新，一是从宏观
区域尺度研究批发市场的空间格局及形
成机制，如潘裕娟等人从城市性质、城
市空间发展、产业集群和物流服务四方
面对广州批发市场的供应物流空间格局
进行了探讨 [2]；二是从中观片区尺度研究
市场转型过程中的功能定位和空间布局
等策略，如李道勇等人提出了非首都功
能疏解背景下新型农批市场发展的创新
模式 [3]，崔承印等人从预测总量、明确
功能等方面提出了北京农批市场规划建
议 [4]；三是从微观建筑尺度研究市场本
体的更新改造，包括风貌提升和内部分
区优化等，如王蕊基于建筑现象学理论
提出了北方地区农批市场的建筑设计策
略 [5]。总体来看，宏观和中观尺度的研
究对象多聚焦于全门类批发市场，针对
农批市场及周边地区更新治理的研究较
少，而农批市场在功能必要性及转型路
径上同其他批发市场均存在较大差异。
微观尺度的研究视角多聚焦于建筑本体
改造，对农批市场地区整体更新策略的
研究较少，忽视了农批市场同城市空间
的互动发展关系，存在“就市场论市场”
的局限性。鉴于此，本文以北京新发地
地区为例，从新发地农产品批发市场 ( 以
下简称“新发地市场”) 主体和市场周边
地区两个空间层次，系统思考新发地市
场转型升级和新发地地区城市更新治理
的协同支撑策略，以期为大城市农批市
场的升级改造提供新思路。

1 农批市场与城市的互动发展历程

1.1“依城生市”阶段
改革开放以后城市快速扩张，农产

品供应紧张的问题日益突出，伴随城乡
集市贸易的快速恢复和发展，第一代农
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实现高度融合发展，日本、韩国等发达
国家农批市场地区的建设可以为我国提
供借鉴。以日本东京丰洲市场为例，它
是一个融合展览、旅游功能的大型海鲜
市场，不仅拥有功能混合的交易大楼，
还特别设置了以“食物”为主题的观光
路线和配套设施，在提供水产品、农产
品批发和配送服务的同时，还能提供餐
饮、观光等服务，吸引了大量消费者前
来品尝美食或游玩。丰洲市场的四个主
区域通过空中步道连接，并接入了城市
步道系统。在市场东北侧，政府对存量
用地进行更新整治，建设“千客万来设
施”，即 24 小时营业的温泉酒店和新商
业大楼，将其作为市场主要揽客设施。

1.5 小结
在平台经济的新环境下，农批市场

和城市的互动发展关系将发生深刻变化，
即由以市场扩张、城市被动适应大体量
的农批市场为主逐步转向以市场收缩、
城市功能结构优化和品质提升为主。相
应地，农批市场及周边地区的功能和空

间将面临重构，因此需要把握市场与城
市在不同阶段的互动关系，制定适应性
的空间供给和治理措施，促成市场转型
升级与城市发展减量提质“相向而行”[6]。
农批市场地区的城市更新将遵循“磁场
逻辑”，即将农批市场及周边地区分别
比作磁铁和磁场，农批市场在不同的发
展阶段吸附不同的流动要素，从物流、
车流到商客流、游客流等，而保障要素
有序流动则需要周边场所的协同优化以
形成稳定的磁场环境。只有通过持续更
新提升市场升级、要素流动、场所提质
三者的匹配度，才能实现地区空间价值
的整体提升。

2 北京新发地地区的空间治理问题
与更新困境

经过近 40 年的高速发展，新发地
地区已经形成了以交易市场为主体，附
属加工及周转场地、居住社区和市政设
施在市场外围混合的空间格局。以交通
廊道和区级边界为界，地区总面积约为

410　hm2，其中市场交易区及配套周转场
地的面积约为 200　hm2、居住社区的面积
约为 90　hm2。新发地地区的空间治理既
面临其他功能片区存在的产权交织、利
益主体多元的共性问题，也面临着结合
市场转型升级步调动态优化空间治理措
施的个性需求，这些都为地区持续性更
新带来了挑战。

2.1 空间蓝图模糊，导致阶段更新
目标不清晰

调研发现，新型冠状病毒肺炎疫情
爆发后，新发地市场采取了取消零售功
能、优化功能分区、运营分区管理等过
渡性措施，这对于优化市场运营秩序具
有显著成效，但并未从根本上摆脱传统
盈利模式的惯性思维。在北京农产品供
应体系重构、绿隔地区减量提质、数字
经济推动生鲜供应链升级的多重因素影
响下，新发地市场的空间供给趋于收缩，
传统经营模式面临挑战。受困于短期经
营效益，新发地市场发展方向摇摆、转
型压力陡增。相应地，新发地地区的城
市更新虽明确了“不为”，却迷惑于“可
为”，更困惑于“何为”。

蓝图指引行动，市场转型升级方向
和路径方面的困惑，导致以市场为核心
的地区空间发展蓝图和更新目标不明晰。
巴黎翰吉斯国际农产品批发市场和东京
丰洲市场的经验表明，农批市场及周边
地区的城市更新需要以地区整体发展蓝
图为纲，纲举目张地制定地区更新的分
阶段目标。因此，新发地地区的城市更新，
一方面要保障市场的转型升级符合北京
市和丰台区的地区发展蓝图，另一方面
地区的功能布局和空间组织也需要适应
新发地市场的功能优化及经营模式创新，
由此才能实现互馈互促、协同优化的空
间治理新格局。

2.2 空间产权混杂，增加整体更新
成本

新发地市场以市场为核心带动的非

图 3  “市优适城”阶段发展模式图 图 4  “市城共融”阶段发展模式图

图 2  “市扩侵城”阶段发展模式图图 1  “依城生市”阶段发展模式图
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划引领，导致新发地地区发展缺乏整体
统筹，长期超规划发展。新发地市场同
周边地区的互动发展关系表现为：商、
物要素过分集聚、市场空间扩张、公共
空间和配套功能缺位、周边地区进行功
能补位，结果既没有遏制市场扩张，补
位的功能布局又存在可达性差、现代化
水平低等问题。例如，期颐百年等小区
的部分居住功能被市场功能包围，公共
绿地沿地区边缘布局，信息化基础设施
建设滞后 ( 图 6)。另一方面，丰台区近期
虽在街区层面形成了控规指引技术文件，
但仍缺少面向建成环境更新的适应性技术
指引，缺少对城乡空间、产权等建成环境
的历史条件的统筹性考虑，将现有规划技
术标准用于再开发管理存在局限性，对未
来更新过程中统筹主体的土地整理、管理
部门的审批许可形成了一定的制约。

  
2.4 空间政策僵化，阻碍持续更新
行动

农批市场长周期的转型升级过程决
定了以之为核心的地区更新必然是渐进
式、持续性的系统行动，而更新项目难
以持续推进的根本原因在于空间政策僵

化。按照当前的规划管理程序，持续性
的地区更新很容易受到空间政策的反向
制约，一方面，分区规划和街区控规属
于终极蓝图，用地性质和开发强度规定
缺乏对农批市场未来发展不确定性的预
控，不适应农批市场周边地区持续更新
的弹性需求，控规调整难度大，如因更
新再开发而调整控规，也会削弱控规的
功能性和严肃性 [8]。另一方面，土地管
理政策中对建筑功能兼容性方面的限制
也是影响因素之一。与市场周边功能在
街区层面混合配置土地利用不同，新发
地市场未来多功能交易大楼的功能必定
是混合的，应包含展示、加工、办公、
交易、餐饮等多重功能，既包含公益性
职能也包含盈利性职能，且各类功能是
动态调整和优化的。而当前的土地管理
政策限制了建筑层面垂直的功能混合，
也正因如此，市场升级所需的综合交易
楼项目目前难以推进。

3 互动发展视角下北京新发地地区的
更新策略

回望农批市场和城市互馈发展的初

农发展导致城乡土地利用混杂、空间碎
片化，整体呈现出国有用地和集体用地
交织、居住用地和市场用地混合以及集
体企业和私营企业产权构成混杂的特征。
从空间布局看，在集聚效应形成后，以
集体所有的新发地市场为核心，外围依
次分布若干集体—私营混合所有和国家
所有的农批市场，城市社区和农村居民
点混杂其中，产权关系、空间资源和在
场主体多元且分散，利益协调过程艰难
复杂 ( 图 5)。过往城乡交界地区更新的
经验表明，土地跨村、跨多权属整合改
造难度大、成本高 [7]。土地空间破碎、
权属主体混杂是城市更新规划实施和城
市空间修补的主要障碍。

2.3 空间管控滞后，制约片区更新
统筹

新发地地区既是城乡过渡区又是丰
台和大兴两区的行政交界区，长期以来
属于空间管控薄弱地区，低效空间治理
同高阶空间价值不匹配，表现为空间供
需过程中对市场周边地区的约束性和引
导性不足，处于被动适应的状态。一方面，
集体自组织的建设和发展缺乏统一的规

图 5  新发地地区土地所有权和使用经营主体分布图 图 6  2010 年新发地村庄规划实施方案 ( 左 ) 与当前新发地地区功能分布对比图 ( 右 )
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心，新发地地区的城市更新需要回应新
时期高质量发展背景下，北京需要什么
样的农批市场、农批市场如何带动周边
地区品质跃升、城市如何引领和支撑农
批市场的转型升级等问题。因此，新发
地地区的城市更新，不仅要从单一维度
以城市设计方法解决地区发展中的空间
形态和品质问题 [9]，还要将其置于城市
整体格局中，通过多维度的更新策略明
确空间蓝图、促进空间融合、完善空间
管制、推动空间政策精细化，从而提升
地区空间治理能力 [10]。

3.1 更新目标：促进多元要素集聚，
打造对外展示平台

顺应北京农产品供应体系重构①以及
数字经济加持下生鲜供应链升级的双重
趋势，落实北京绿隔地区减量提质的空
间发展要求，并借鉴发达国家农批市场
与城市协同发展的经验，将新发地市场
定位由产品集散中心升级为展销调配中
枢。在经营模式上，改进传统的“三现”
交易模式，分离物流功能，利用积累的
产销信息优势，引导生产、促进消费，
实现产销有序衔接 [11]。在空间组织上，
将当前的部分交易场地和周转场地更新
为开敞空间、消费体验和展销空间，侧
重于发展产品展示、服务体验功能或引
入新兴业态等，促使新发地市场的功能
逐步走向复合化。

在此背景下，新发地地区应促进多
元要素集聚，打造对外展示平台，将农
批市场与城市商业相融合。新发地地区
在动态发展中，应适时拓展潜在商客要
素，以各类要素流动为纽带，强化与城
市的功能互动，促进“市场流动要素”
与“城市空间网络”的深度融合。在项
目建设初期，将原有的批发零售业态调
整为订单销售、样品展览展示和电子商
务等业态，形成业态时尚引领区，以及
文化商务、科技与民生产业的融合区。
对于疏解腾退场地，赋予其展销、展示
的功能，并在此举办具有国际影响力的

品牌农产品贸易展会，强化品牌集聚与
扩散能力。在项目建设后期，搭建服务
平台，引入和培育设计、科技、文化等
新型业态，推动其发展为区域商贸流通
业龙头和二三次产业孵化器，为区域发
展注入新的活力。

3.2 更新路径：以空间融合为导向，
分类部署更新项目

针对新发地地区城乡交界处的外部
环境和产权交织的内在构成情况，着重
通过区域和内部两个层面的空间融合建
立整体性的更新项目体系。
3.2.1 融入区域格局，塑造复合型绿楔

从区域整体功能格局来看，新发地
地区处于生态融合发展带上，同时又处
于北京的绿隔地区，地区空间治理与发
展应体现生态绿色的更新理念。从地区
空间价值来看，新发地地区的耕地是距
离主城区最近的耕地，这是新发地地区
形成和发展的空间基础，也是北京国土
空间开发保护新格局下该地区的独特价
值。因此，应强化新发地地区的文化与
生态内涵，以退地还绿为抓手，融入区
域生态融合发展带，在转型升级过程中
推动农批市场与城市功能形成更加协调
紧密的共生关系。

顺应未来新发地市场转型发展方向，
将其占地面积由 1　680　hm2 逐步缩减至
670　hm2，打造蔬菜综合交易楼、果品综
合交易楼、周转配送区 3 个相对独立又
有机联系的功能片区。腾退土地用于退
地还绿，并有机楔入 3 个片区和其他城
市功能之间，作为市场和周边城市功能
的分割廊道，以优化地区风环境。其中，
城镇用地部分通过微改造建设街区公园，
可临时承载展销、展示的功能，举办具
有国际影响力的品牌农产品贸易展会。
在集体用地方面，开展生态修复、耕地
复垦，通过农用地经营权流转发展都市
农业，培育展示、科普教育等功能，并
在此基础上打造融合公园绿地、城市功
能的复合型绿楔，带动地区空间品质整

体跃升 [12]。
3.2.2 缝合板块边界，打造共享活力环

农批市场和周边功能交界地带存在
周转场地、未利用地及交通廊道相互分
割的现象，然而该地带是地区内部的重
要空间，既是地区对外展示的窗口，也
是本地居民日常生活的公共场所。针对
当前农批市场与周边地区空间割裂的问
题，地区更新可对存量用地进行整合改
造，构建城市共享活力环 [13]，以提升街
区品质、推进品牌形象升级。改造的核
心路径是在市场和周边功能分区的边界
上新增绿色空间或预留重要设施与公共
功能空间，缝合边界两侧的离散功能，
将消极空间转变为活力空间。结合沿共
享活力环打造高密度节点空间的契机，
部署一系列街道空间更新项目，公共空
间中的增量部分可以通过公共空间换容
积率等政策，从地区整体的城市更新项
目中获取 [14]( 图 7)。

3.3 更新管控：构建“单元控规 +
动态更新规划 + 城市设计”的规划
体系

农批市场及周边地区的更新不是单
一的规划项目，而是着眼于长远和全局
目标的可以动态调整的规划行动，应从
城市和地区互动发展、协同治理的角度，
构建“单元控规 + 动态更新规划 + 城市
设计”的空间管控和引导体系，逐步落
实既定更新目标。
3.3.1 以单元控规为总纲

北京“村地区管”机制为统合集体
用地和国有用地作为更新单元的控规编
制提供了制度保障。针对农批市场及周
边地区产权混杂和建设改造条件差异大
的固有特性，需要在单元控规的编制中
进行技术创新，增加面向存量城市更新
的相关引导性条文，以单元控规为总纲，
统筹制定村庄规划实施方案，指导单元
的整体更新。

具体而言，要由强调“性质 + 指标”
的刚性管控走向“用途 + 清单 + 指标”
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刚弹结合的管控，从技术层面保障农批
市场地区存量更新的可行性。一方面，
面向农批市场地区功能改变的地块，由
传统控规单一的用地性质管理调整为多
种方式组合的建筑物用途控制。近期，
从结构安全、卫生安全和负外部性等角
度着手制定用途准入负面清单，规定不
可改变的建筑本体和用途类型；远期，
建立完备的技术体系，按用途大类对用
地性质和建筑功能进行管理，制定许可
的正面清单 [15]。另一方面，面向存量用
地开发强度变更，在保障公共利益和公
共安全并符合更新目标的前提下，对更
新单元内项目的用地性质、容积率、建
筑高度等指标，按照规划的要求予以优
化 [16]。无论是用途还是指标调整的行政
审批，均需要采取论证许可制度。
3.3.2 以动态更新为举措

城市更新是随着城市发展善用存量
的自我调节过程，农批市场地区的更新
要面向市场转型升级的不同阶段，关注
利益主体的需求变化，适时调整空间约
束和引导措施。因此，需要动态调整和
优化更新项目库，促进形成“以点带面—
反馈调节—供需匹配”的动态优化机制，
保障空间的供给侧和需求侧相互匹配。

新发地地区应以不断增加公共空间
的面积和开放度，以及提高公共空间覆
盖率和品质为主线，分别针对农批市场
主体更新、周边地区空间融合提升目标
编制年度更新项目行动计划，并将城市
更新项目的公共要素供给、实施与运营、
空间绩效、土地退出等相关要求纳入土
地使用权出让合同。对于未约定全生命
周期管理要求的存量经营性产业用地，
可签订补充合同进行约定。同时，也要
注重对情景的预判和多元政策的储备，
根据权益主体的反馈，动态调整相关要
求，逐步推进管控措施的精细化，形成
动态、持续、长效的全生命周期的更新
保障机制 ( 图 8)。
3.3.3 以城市设计为引导

当城市居民的消费需求从解决日常

生活所需上升为文化情感的回归时，农
批市场地区也应该在既有交易功能的基
础上，主动迎合消费转型、沉浸式体验
等新趋势、新需求，进行主题式更新，
激活场景生命力。通过叠加特色风貌塑造、
街区品牌重塑、文化元素植入等城市设
计手段，赋予城市空间更多的内涵和价值
并加以展示，提升农批市场地区的场景力，
进而有效激发空间更新的活力，以品质提
升和功能创造给周边地区带来正外部性，
这也是互动发展视角下现代城市更新理
念的生动演绎。

在建筑单体上，远期在市场交易大
楼建设屋顶花园，同时建设空中连廊和区
域慢行绿道，衔接内部展示空间和区域绿

道系统，促进游客、商户、采购客户分流。
在主题设置上，在共享活力环内打造农
耕博览、艺术生活和生态休闲等主题区
段，提升地区活力。在文化内核上，发
挥都市农园附加的文化价值，打造南城
这一颇具烟火气、充满新活力的消费与
文化地标。在艺术品质上，将视觉艺术
设计和公共活动融入小微空间形成触媒，
激发多重更新实践 [17]。

3.4 更新保障：平衡区域内的利益
分配，探索立体分层出让

城乡交界地区空间治理问题产生的
根源在于城市功能的统一性要求与“城
乡二元”土地制度的分配管理政策衔接

图 7  复合型绿楔与共享活力环示意图

图 8  动态更新项目推进示意图
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不畅。新发地地区的更新中多元利益主
体协调的本质就是要解决农批市场这一
集体经营性建设用地建设强度变化所带
来的潜在价值利益分配或成本分担的平
衡问题 [18]。因此，需要由政府牵头搭建
多方参与的协作平台，综合村民、市民和
市场经营主体等多方利益诉求，完成资源
整合。在提供公共服务设施、市政基础设
施、公共空间等公共要素的前提下，可以
按照规定采取转变用地性质、按比例增加
经营性物业建筑量、提高建筑高度等鼓励
措施 [19]。对于个别跨权属地块的项目要
实施“一地一议”政策，以提升操作的可
行性及改造主体的能动性。

另外，发达国家农批市场地区的更
新经验表明，展销、加工、配送、餐饮、
教育等多种功能在建筑内的垂直混合是
现代化农批市场的突出特征，能够促进
产品流通效率和土地利用效率的提升。
由于新发地市场具有商业经营项目和民
生保障工程的双重属性，为适应市场转
型升级中的不确定性，对于农产品综合
交易楼应采用灵活的用地管理模式，探
索实行立体分层出让的空间供给制度。
借鉴新加坡的白地制度，在工业用地的
基础上②，允许将 15% ～ 30% 的建筑面
积划定为展销、餐饮、办公等用途，在
该区间内可根据市场发展的不确定性灵
活地进行功能置换，只要不超过最初政
府对可变混合性质的规定，便不需要缴
纳土地溢价，这使农批市场可以快速地
应对市场需求的变化，并根据市场需求
对其利用方式进行调整，实现地区土地
价值最大化。

4 结语

“城”与“市”向来密不可分，市
场是城市繁荣与活力的象征，其百态千
姿最终沉淀为城市发展的重要印记。在
城市品质内涵提升的新时期，农批市场
及周边地区是新时期城市更新的关键地
区，其规划涉及民生保障、卫生防疫、

人居环境、空间整治等多个领域的问题。
将农批市场地区置于城市整体格局中，
依据总体空间蓝图确立更新目标，从融
入区域格局和缝合板块边界两个层面构
建更新路径，以“单元控规 + 动态更新
规划 + 城市设计”完善更新管控体系，
并在利益分配和空间供给上形成更新的
制度保障，是推动农批市场地区持续更
新、与城市互馈发展的核心策略。

[ 注　释 ]

① 2020 年，环首都 1 小时鲜活农产品流通
圈基本建成，北京农产品供应由新发地单
核供应发展为环京多点供应的新格局。

②根据土地分类标准，农产品批发市场用地
属于商服用地。为支持农产品批发市场建
设，《国务院办公厅关于促进物流业健康
发展政策措施的意见》提出出让用于建设
农产品批发市场的土地时，可参照工业地
价制定出让底价政策，但最终成交价格由
市场竞争确定。新发地综合交易大楼就是
按工业用地性质出让的。
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