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探索城市近效农村可持续发展之路

徐新光著

1、背景

改革开放以来，我国的城市化水平不断提高。城市范围不断向效区扩展，

这给本以农业产业为主的城市近效区的带来了空前的发展机遇，同时也给

当地的政府和居民提出了带来了转变生活模式的巨大压力。如何在发展的

机遇和挑战面前主动应对，运用自身的优势和外部的力量，完成由农村到

城市的转变，并且在这种变化中某种程度地保留原有的地域特色和文化特

色，不被动地成为城市中心区的附属。这是当前城市规划设计和管理的重

大课题之一。本文试以大连市北郊南关岭村的发展过程为例，对城市效区

农村的可持续发展模式进行探讨。以期引起更多的商榷和更深入的探讨。

2、南关岭村的自然条件

南关岭村位于大连市城市中心区北效，是隶属于甘井子区南关岭街道（原

南关岭镇）的行政村。全村占地面积7.98平方公里，西邻城市主干道西北

路，东与姚家村接壤，北邻棋盘村与渤海相望，南向为城市泉水地区，国

城市在扩大：机场附近的新建别墅区，座落在城市边缘
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家级哈大公路由村中心穿过。南关岭村的地理位置优越，距周水子国际机

场4公里，距沈大高速公路入口3公里，距大连市泉水新区3公里，距星海

湾商务中心区14公里，距青泥洼桥商业中心区14公里，距大连海港客运站

15公里，距大连铁路南关岭编组站1公里，交通十分便利。南关岭村境内有

丰富的矿产资源，石灰石矿是生产水泥的优质原料。

3、南关岭村的发展过程

南关岭村的发展主要经历了四个阶段。（1）第一阶段，以农业经济为主导

的时期。八十年代以前，南关岭村是一个以农业生产为主的普通村庄，基

本上靠天吃饭，农业占有绝大部分劳动力和经济收入；（2）第二阶段，乡

镇企业迅速发展时期。从八十年代开始随着国家的改革开放大潮，南关岭

村集中全村经济实体成立了“北市企业集团”。利用自身的资源优势，兴

办了特钢厂、轧钢厂、水泥厂等一批骨干企业。这些企业的发展壮大。创

造了很大的经济效益，解决了转变初期的资金原始积累，也为消化了农业

的剩余劳动力。“北市集团”也成为了辽宁省百强乡镇企业之一。经过这

一阶段的发展，使得南关岭村的经济有了一定良好的开端，经济平稳地由农

业为主向工业为主农业为辅的局面过度；（3）第三阶段，房地产业的大发

展时期。在八十年代末期，乡镇企业由于自身的先天所限，开始走下坡路。

南关岭村的发展陷入困境。九十年代初，大连市的城市发展步伐加快，城

市重心向北转移，用地的区位优势进一步凸显，南关岭村抓住这一机遇，

利用工业的原始积累，大规模投资房地产业。截止到1998年底，从农民住

宅的改造开始，在自有土地上开发了总量约为120万平方米的低价住宅，基

本销售一空。这使得南关岭村的经济实力进一步扩大。（4）第四阶段，进

行新一轮产业调整，实现可持续发展阶段，随着南关岭村成为城市规划区

的一部分，一方面原有的工业企业已不能满足城市规划、环境保护、产品

换代的要求，另一方面房地产开发使得可建土地面积日益减少，南关岭村

的发展又一次陷入困境。在这种背景下，南关岭村进行了新一轮总体规划

修编，确定了本村的未来发展方向。规划提出将全村用地分为两大部分，

东侧靠近中心区的部分定性为城市北部边缘居住组团，西侧利用现有资金

及房地产收益，对现有企业进行全面改造，兴建高科技工业团地，解决全

村的就业和下一步经济发展问题。在2000年西侧用地已被批准为“大连国

家环保产业园区”。通过这一轮规划的实施，未来的南关岭村将成为以高

科技和环保产业为骨干的综合型城市社区，实现可持续性的自我良性发展。

4、南关岭村发展过程中的经济和教训。发展必须有步骤、有计划地进行，其顺序不

可以颠倒

从南关岭村的发展过程来看，总体来说成功地完成了由农业社会向城市社

区的转变。其最主要的成功经验在于：（1）将本村的发展结合了历史发展

潮流，抓住了发展机遇。资本原始积累、资本的扩张和资本自身良性循环
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这三大步的跨越发展能够顺利地完成很大程度上的益于外部环境的推动力

量。（2）发展的次序完全符合市场经济规律。南关岭村的必须先依托本地

资源发展成本低、见效快的粗放型企业，来进行资金的原始积累；有了原

始积累，才可以进行房地产开发，虽然受土地资源的限制，无法可持续发

展，但可以在短时间内扩大资本；有了巨大的资本为后盾，才能开展新一

轮产业调整，由粗放型的乡镇企业向精细型的城市产业转变。这种次序必

须严格遵守。（3）最大限度地发挥土地资源的价值。对于近郊区土地的功

能逐步由农业属性和向工业和城市生活属性转变，且具有阶段性变化的特

性。也就是说土地的功能不是单一不便，而是随着经济社会发展转变的。

土地的储存社会财富、聚集产业空间以及土地

增殖等新兴功能进一步显现。

同时，因为南关岭村的发展过程主要是市场利

益驱动的结果，也形成了一些弊端。（1）短

期的收益造成长期的损失。在最初阶段的乡镇

企业发展没有长远计划，对资源的浪费情况和

对环境的污染情况都比较严重，给人们造成该

地区是脏、乱、差的印象，对后期的房地产造

成很大影响（大连市平均房价3500元/平方米，

南关岭村住宅平均1200-1500元/平方米）。

（2）缺乏长期计划，造成经济的人为波动。如

九十年代初和世纪末的发展停滞，都是前瞻性

规划造成的.

5、结语

研究表明，城市郊区农村的可持续发展必须以

长期科学的规划为指导。在发展过程中充分利

用自身的优势，因势利导结合城市发展的大趋

势，有序地发展各种产业。只有形成了这样一

种和谐有效的发展模式，才能以主动的姿态实

现由农村到城市的转变，以自身特有的文化内

涵和发展方式迈入城市的行列，避免被动地让城市同化，形成千篇一律的

模式。这才是城市近郊农村真正意义上的可持续发展之路。

(徐新光:大连市规划和国土资源局) 
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