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2016年2月，中共中央 国务院关于进
一步加强城市规划建设管理工作的若
干意见：

n 强化城市规划工作，依法制定城市规划，
严格依法执行规划。

n 全面推行城市规划委员会制度。健全国
家城乡规划督察员制度，实现规划督察
全覆盖。完善社会参与机制，充分发挥
专家和公众的力量，加强规划实施的社
会监督。



城市的问题——都是城市规划惹的祸？















回答这些问题的良方
——城市规划评估



上篇 欧美的经验

中篇 我们的探索

下篇 一点点实践



    现代规划评估起源于政策评估，诞生于法国，成形于英美。
     
n A.M Guerry在1833年运用了大量数据和案例，研究教育是否可

以减少犯罪率这个课题。
n Jules Depuit在1844年出版了一篇用经济计算的方法来衡量隧

道工程是否值得投资。
n 美国在20世纪初开始对联邦政府在教育和卫生领域的政策进行

评估。

    英国率先将系统评估的方法应用在城市规划领域。
     



欧美规划政策循环示意

可行性分析

目标确立

方案预估

实施监测

结果评估

政策反馈

实施前评估
（Ante-Evaluation）

实施后评估
(Post-Evaluation)

监测
(Monitoring)



《白皮书：政府现代化建设》
White Paper: Modernising 
Government：1999

英国中央政府指导评估的重要文件

《为21世纪的专业化政策决策》
Professional
 Policy Making for the 21 Century，1999

《绿皮书：中央政府的评估》
（The Green 
Book:Appraisal and Evaluation in 
Central Government,2003
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英国中央政府指导评估的重要文件

《橙皮书—政策评估和分析的指导要点》
The Magenta Book-Guidance notes for
 policy evaluation and analysis，2003

《对英国区域开发办公室的评估：建立评估的框架和方法》
Evaluating the impact of England’s Regional Development 

Agencies: Developing a Methodology and Evaluation
 Framework，2006



《欧盟预算项目财务规则及操作指南》
（Financial Regulation and implementing rules 

applicable to the general budget of the European 
Communities）

欧盟的城市及区域政策评估

《关注结果：加强欧盟委员会的评估》
〈Focus on Results: Strengthening 

Evaluation of Commission Activities〉
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英国的城市政策评估机构——中央机构

H M 
Treasury

Cabinet 
Office

ODPM/ DCLG

DTI/ BERR/DBIS

DECC

DEFRA

Others

财政预算有
效使用

公共政策合
理制定

城市发展政策制
定和评估

区域发展政策制
定和评估

农业和郊区政策
制定和评估

其他特定方面的
有关政策制定和

评估
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英国的城市政策评估机构——区域与地方机构

RDA

Government Offices

Regional Assemblies/LALB

Local Government

在区域空间发展战略,区域经济发展战略
等规划的编制中进行合作

区域发展

在区域层面代表了地方各政府

在区域层面代表了中央各部门

Consulting Firms 提供各个领域事务的评估
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英国的城市政策评估的其他特点

p 项目评估预算固定
p 评估委员会机制
p 第三方专业评估机构
p 中期评估/终期评估/年度报告
p 建立评估数据库
p PLANNING 和 PROGRAMME的区分



上篇 欧美的经验

中篇 我们的探索

下篇 一点点实践



p湖北省城镇化战略规划——湖北省城镇体系评估，2011

万艳华，汪军,等. 湖北省城镇体系规划实施评估研究. 《城市规划学刊》. 2012（1）

p钱江新城规划建设评估，2012

汪军，赵民，关于城市总体规划实施评估的体系建构——以蚌埠市城市总体规划评估
为例，《上海城市规划》，2013（10）

p蚌埠市城市总体规划评估，2011

赵蔚，汪军，我国城市重点发展地区规划建设评估研究，《城市规划学刊》2013（3）
赵蔚，赵民，汪军，我国重点地区规划建设评估，东南大学出版社，2013

汪军，论城市规划的评估——概念、方法和西方的实践，《国际城市规划》，2011（6）

我们的探索



汪军、骆祎、王玉英、赵民，城市新城规划实施评估研究——以杭州城东
新城为例，《城市规划》2017.（7）

p杭州市城东新城规划建设评估，2015

p城市规划建设用地分类与标准（GB50137-2011），2012

汪军，赵民，李新阳，我国规划建设用地新标准制定的思路探讨，《城市规划》.2012（4）
汪军，审视中国的城市蔓延——兼对现行城市建设用地标准的评价，《现代城市研究》
,2012(9). 

p焦作市规划编制及实施体系评估，2014
p湖北省石首市总体规划实施评估 2014
p湖北省江陵县城市总体规划实施评估 2017
p贵州省遵义市南部新区规划实施评估 2017
p河南省三门峡市商务中心区规划建设评估 2017

我们的探索



         第一层次的评估

评估方面 评估目的 逻辑解释

规划实施效果评估
对规划本身目标和内容
实现程度的描述和评估

通过现实条件与规划成果的符合性进行比较，
对规划实施中产生的偏差进行分析评判。

偏差越小，说明规划的实现度越高，但并不
能代表规划本身是否存在问题，无法作为判
断规划是否需要修改的直接依据。

我们的思考



评估方面 评估目的 逻辑解释

规划实施机制的评估
针对政府部门在规划实
施过程中的规划管理与
实施机制的合理性和有
效性进行评价

将规划视为政策实施的过程，对规划
实施过程中的规划管理与实施机制进
行评价，强调对“规划过程”有效性
的评估。

在规划管理和实施机制合理有效的情
况下，如果规划的目标和现实依然有
较大的偏差，则可说明规划本身存在
问题，则需要修改。

         第二层次的评估

我们的思考



评估方面 评估目的 逻辑解释

规划实施环境分析
对规划实施的外部环境
的分析

环境对规划的实施起影响作用，同时
也是判断规划是否需要调整的依据。
规划是否适应环境的需要决定了规划
是否需要修改。

         第三层次的评估

我们的思考



评估方面 评估目的 逻辑解释

规划实施影响力评
估

对规划的实施的外部效
应进行评估（除了规划
本身确定的目标和内容
之外产生的其他影响要
素的评估）

作为城市公共政策的一种，规划对城市的影响
力不仅局限于本身所包含的内容，还会带来一
系列的外部效应。

因此，尽管规划实现了最初的目标，但是产生
了不好的外部效应，则也能判断规划本身需要
修改。

反之亦然，规划虽然为实现本身的目标，但是
经过分析的确可以证明给城市的整体系统带来
了正的外部性，则可判定规划本身依然是有效
的。

         第四层次的评估

我们的思考



评估方面 评估目的 逻辑解释

规划实施可持续性
评估

对未来城市发展条件改
变时，规划实施前景的
预测性评估）

并不是所有的要素改变都会影响规划的实
施，因此，这里不仅要判断哪些要素的改
变会引起规划的修改，还要预测如果规划
不修改，则引起的结果怎样。

如果修改之后的结果与不修改引起的结果
并没有本质的区别，则意味着规划并不需
要修改，这是判断哪些要素会引起规划修
改的依据。

         第五层次的评估

我们的思考



（1）评估使现代城市规划更具有公共政策属性

    传统的城市规划体系体现了政府对公共服务的垄断。规划评估使政府改变了传

统，将公众参与机制引入到规划的各个阶段。

    同时，评估有利于保证政府在规划项目上的投入具有有效性，防止了公共资源

的滥用。

评估在中国的作用



（2）评估可以改善政府与公众的关系

    首先，通过评估，政府向社会公众展示了规划的成果，使信息得到公开；

    其次，评估也能暴露规划中的不足，但是暴露不足并不一定损害政府部门的信誉，

反而有助于提高政府的公信力；     

    第三，评估推动了社会公众对政府在规划方面的监督。



（3）评估推进了“以过程和目标相结合”的规划管理模式

    规划评估的出现将规划的结果与过程很好的衔接起来，使决策者和公众可以直

接获得规划运行的信息和规划所获得的实际效果。

（4）评估建立了规划的制约机制

    评估改变了传统的政府在规划系统的垄断地位，通过一系列的技术手段保障了

规划在制定、实施等阶段的合理性，而这种合理性通过建立一系列的制约机制来实

现。

    



（5）评估构成了现代规划的一部分

    规划评估在规划编制、实施、总结等阶段的全面介入，使得城市规划逐渐

形成了一套并列于规划运作系统存在的规划评估系统，未来将成为了规划体系

中不可或缺的部分。



（6）此外，评估在我国的还可以起到以下作用：

  1）迅速梳理城市建设情况

  2）基于问题导向的策略提出

  3）规划项目修改、终止或延期  

  4）支持决策

  5）厘清责任 

  6）表达诉求

  7）扩大影响



上篇 欧美的经验

中篇 我们的探索

下篇 一点点实践
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杭州市城东新城规划建设评估



n评估的目的

目的一：回顾和梳理，回顾新城各个领域的建设历程，对其成就进行

总结，对不足之处进行成因分析和提出改进建议；

目的二：评估与思考，对城东新城的规划实施成果进行评估，并对其

定位、功能、空间形象、开发方式等各个方面进行思考，客观全面的提出

问题，并提出解决问题的路径；

目的三：战略与展望，结合城东新城各个方面的建设成就和未来诉求，

总结大型城市开发项目的经验，探讨完善规划编制和优化运营管理的体制

和机制等相关议题，提出适合城东新城未来发展的合理建议。



p大数据参与评估，使定量与定性结合。

p  空间分析方法的应用，使评估结果可视化。

p  多部门访谈与广泛社会调研。

n本次评估的特点
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     新城的高端商务办公面临来自钱江新城和钱江世纪城的直接竞争；

37

杭州市商务办公设施的空间分布示意

n 问题一——整体定位尚未实现，主要功能培育迟缓
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     商业休闲项目目前建设进度迟缓，面临大量同质化的商业项目，开发企业普遍信心不足；

38

杭州市餐饮设施的空间分布示意

n 问题一——整体定位尚未实现，主要功能培育迟缓
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旅游服务功能目前也发展缓慢，新城范围内缺乏好的酒店品牌，也没有品牌性的休闲娱乐项目。

39

杭州市快捷酒店的空间分布示意

杭州市高端酒店的空间分布示意

n 问题一——整体定位尚未实现，主要功能培育迟缓
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 问题二——TOD开发未能实施，交通体系有待完善

p 轨道结构与空间结构脱节

       从轨道交通对地区发展的带动的TOD模

式来看，由于轨道交通的线路走向

并不沿着新城的主要空间轴线，

站点的位置较偏，没有与现状开发相

结合。

地铁站点与建成空间的脱节
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            拥堵较为严重的路段依次为新

风路（石桥路-天城路段自北向南）

、天城路（东宁路-环站东路段自西

向东）、新塘路（东宁路-北塘路段

自东向西）、天城路（机场路-新风

路段自西向东）等。且这些路

段的拥堵情况发生并不与

上下班高峰具有直接相关

性，通常发生在全天呈现

一定的拥堵情况。
            

p 部分道路存在日常性拥堵

 问题二——TOD开发未能实施，交通体系有待完善
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p 建筑高度受限严重，天际线平坦单调

              由于受到机场限高的严格控制，现状建成住宅高度都是50米，只有少量70米高建筑，虽然符合
控规高度控制要求，但是规划所指50米以上地块受到限高控制，难以实施。

              城市天际线平坦，缺少高低错落的韵律变化，缺少高层塔楼和地标建筑。

现状天际线图

n 问题三——空间结构尚未形成，城市形象缺乏特色
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p 开发强度均等化严重，没有体现地块的价值差

              地块容积率整体平
均，缺少空间上的差别化
。集中绿地公园、核心商
务区周边，地铁站点周边

和京杭运河周边等土地
价值较高的地区，没
有提高容积率，体现
土地的环境价值。

n 问题三——空间结构尚未形成，城市形象缺乏特色
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             目前，规划的地下空间系统并未形成，规划的购物走廊、地下步行商业街和地
下商业发展区都没有建设。

              规划的地下购物走廊经过多个商业综合体项目，所经地块的地下空间的开发主体和权
属不同，形成连廊的实际操作性较差。同时，规划了大量的地下商业空间，这对于商

业开发量已近饱和的新城来讲，地下商业空间开发缺乏动力。

               

n 问题三——空间结构尚未形成，城市形象缺乏特色
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n 问题四——重大项目缺乏引导，品牌吸引效应不强

             比照钱江新城的开发过程，政府不仅在开发前期大量的投入资本，同时也给予钱江新城开发主体极

大的行政资源，在项目招商、方案审批、项目建设过程中都给予了不同程度的行政支持，这使得社会资本

在钱江新城建设过程中的投入没有后顾之忧。而目前城东新城缺乏相应的行政资源，在项目引进和审批

阶段无法给投资方有效的支持，导致了开发企业的热情降低。

p 行政资源缺乏，开发企业热情降低

     目前，在投入城东新城开发的资本中，公共财政投入与社会投资的比例为1:1，大大低于钱江新

城1:3的比例，说明公共财政的投入并没有有效的带动社会投资。同时，许多社会投资的开发项目由于种

种原因进度缓慢，造成了后续企业的观望情绪。

p 公共投资与社会投资失衡



城东新城转型升级的策略

46

1、新思路——基于不同时空的定位重置

2、新功能——打造具有吸引力的功能业态

3、新举措——从“做地”到“营城”的转变

4、新形象——空间形象优化策略



          从“都市驿（中转）站”向“都市目的地”的转型。

47

新思路——基于不同时空的定位重置

城东新城需要转变过去“新城为高铁站服务”的思路，
而要使”高铁站为新城服务“，也就是强调的新城的定位
转型：



p 打造基于新型商业模式的展览与展会功能，如电商论坛、微商论

坛、跨境新品发布会等，要与新城未来打造的产业相适应；

新型会展交易中心位置示意

48

新功能——打造具有吸引力的功能业态



p充分利用高铁优势，引入新型商业商务模式——打造跨境电商、微商集散地

杭州有良好的电商、微商产业基础，结合高铁枢纽便捷的物流系统，打造集中的跨境电商城，

微商城等，主打体验式购物+即时配送的特色模式。

49

新功能——打造具有吸引力的功能业态

打造跨境电商集散地



新功能——打造具有吸引力的功能业态

p  引入人造旅游度假项目，打造城市旅游目的地。

案例：上海虹桥商务区建设“冰雪
之都”项目，拉斯维加斯的费蒙街

冰雪之都效果图

人造旅游项目位置 费蒙街天幕场景



p建立新城品牌推广机制，集中营销。

p市场推广——确立品牌和市场定位，统一推广

p 大事件营销——建立高铁论坛、跨境电商峰会、微商大会等品牌。

p形象改变策划——打造市中心的品质居住品牌

51

新举措——从“做地”到“营城”的转变
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新形象——空间形象优化策略

p加强近人尺度空间营造，培育场所精神。

               未来要真正实现步行商业街的活力，

则应强调步行尺度的建筑和空间设计，

关注综合体底层和二层建筑的形式。

创造一个步行尺度的空间，而非在大尺度建筑

中强加步行的功能。               
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新形象——空间形象优化策略

p加强城市设计，修补空间缺陷。

          对天际线的修补。
             在条件成熟时，通过在重点地段建设地标建筑，使建筑形体多样化，丰富建筑天际线；

             此外，在非核心地段的部分地块可降低容积率，放宽建筑限高，提供多样化的商务居住模式，也可丰富天际线。

丰富的天际线示意





魅力都会、城市门户







p2015年底，评估报告会（郑时龄院士主持，杭州
市主要领导参加，杭州日报整版报道）

p紧接着…………



尾 声



规划编制和修改的必要性分析

确定规划的目标

编制阶段的方案选择

规划实施过程的监测

实施结果的评估

评估结果的反馈

积极推进规划评估，推动城市规划
的理性循环



汇报结束，谢谢聆听

汪 军


