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新加坡，一个人口只有300多

万人，面积只有648km2 的小国家

（图1），在政治、经济的表现上，堪

称亚洲甚至是世界名列前茅的优等

生。从1965年新加坡独立算起，短

短40年间，新加坡由一个百废待举

的英殖民地国家脱胎换骨成为一个

国民所得超过3万美元的亚洲营运

中心。而且获得了“花园城市”美

称。

新加坡最早由英国人史丹佛·

莱佛士从荷兰人手中购得成为英国

殖民地，新加坡第一张城市规划图

也来源于他，这张规划图规划了行

政区、港区、码头以及来自不同族

群的住宅区。该规划奠定了新加坡

城市规划的基础，并成为新加坡城

的历史核心区。该规划也促进了新

加坡的城市繁荣，吸引了大批移

民，人口由1830年代的3万人持续

增加到1850年代的8万人。但经历

过二战后的新加坡再一次陷入百废

待举的状态。

1950年，新加坡摆脱英殖民统

治，1965年，新加坡独立了，但是

当时人们的居住条件非常糟糕，且

缺少工作机会。所以，一般人最关

心的就是一个住处和一个工作。李

光耀领导的人民行动党获得执政

权，上任伊始就提出公屋政策，也

即住者有其屋政策，并着手建设新

市镇。

1 新市镇总体规划的灵魂：坚
持远见、整体规划

1.1 总体规划三原则
新加坡政府做总体规划前，充

分考虑到土地的预留以满足市民逐

步提高的需要，他们十分重视总体

规划。

总体规划充分遵循以下重要原

则：

（1）一定要从大做到小；

（2）从远期做到近期，从地下

做到地上；

（3）先把重要的自然地点，原

始森林和沼泽地设为永久保护区予

以绝对保护，这些地区给高度都市

[新城规划与建设]
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化的人们一个接近大自然的去处，并提供给野

生植物和动物一个最后的栖息空间，这对整个

城市的生态体系有深远的影响。这种地区大都

也是新加坡岛的水源保护区。
1.2 整体规划的贯彻

新加坡政府建立了17个新市镇（图2），新

市镇分为三个等级结构：城镇、社区、邻里。其

中，城镇面积为7km2～8km2，有25万人～30万

人；社区（居住区）面积为60hm2～80hm2，有

5000户～6000户 2万人～3万人；邻里面积为

8hm2～10hm2，有800户～900户，3000人～4000

人。

政府长期规划（图3），新市镇由地铁系统联

系，车站设在新市镇的中心商业区，走出车站，

人行道宽敞平坦，人车分离。且公共车站与地铁

站连在一起，一体设计，具有国际水准，在所有

的新市镇中都是如此，这便是整体规划的功劳。

公车抵达每一个新市镇的住宅区，这样每个家

庭完全不需要配备汽车。

地铁抵达的商业中心确保了商机，而商业中

心的人潮也确保了地铁的客源。有地铁公车直

达的商业中心因为交通便捷成为新市镇居民休

闲、娱乐、购物、游憩等各式各样需求的生活中

心。商业中心一般有1～4个大型的旗舰百货公

司，再搭配相当数量的小型商店，适合服务新市

镇20万人口、5万户人家。商业设施与人口的数

量是相对应的，所以百货公司与商场的客源其

实也是在规划之中的。这又得益于新加坡整体

规划、远见规划以及以人为本的思想。这是中国

许多城市在做总体规划时所缺少的。

商业中心外围是办公区与无污染的工业区，

每一个新市镇都提供了一定的就业机会，而不

必每一个人都挤到城中心工作。这也减低了道

路的交通负荷。这样一个商业中心，即为新加坡

图1 新加坡区位简图

图3 1971年版新加坡概念规划

图2 新加坡17个新市镇分布图
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人口中的Town Center(新市镇中

心)，是新镇生活机能的集中之处，

其余地区就是纯粹的住宅区。

每一个新市镇都采用同样的模

板（图4），即长宽均为2.5km，四

周由快速路环绕。新加坡新市镇最

重要的概念是仔细估推出这5万户

人家所需要的公共设施的项目与数

量，如公园、小学、车站、停车场

等等，然后配置在相应的位置，而

不能够边做边想。

2 公屋政策：住者有其屋

住者有其屋政策经历了一个不

断完善的过程，可以分为早期的建

设施工阶段以及随后的政策保障阶

段。第一个阶段，清理城区内杂乱

无章的集居区，广建符合现代化居

住水准及良好公共设施的国民住

宅；第二个阶段，扩大为结合住房

公共基金、公共政策、经济发展、

社会福利的整体国家发展策略。

2.1 行政服务机构
新加坡住屋发展局规划设计新

市镇，其规划宗旨是：Housing The

Nation,也就是全国无屋可住，唯我

是问的意思。政府通过发行公债向

中央公积金局筹集资金，从而使个

人资金转化为国家财政资金；建屋

发展局则向政府获得建房资金贷

款，使国家财政资金用于住房建

设。

（1） 国家发展部

新加坡作为一个城市国家,中

央政府在公共管理事务中起着主导

作用。国家发展部(Ministry of Na-

tional Development)主管形态发展和

规划,具体的职能部门是城市重建

局(URA-Urban Redevelopment

Authoity),地区政府(town councils)

不具有规划职能。

（2）城市重建局

从1989年11月1日开始,原来

的规划局并入城市重建局,形成统

一负责发展规划、开发控制、旧区

改造和历史保护的规划机构。城市

重建局的最高行政主管是总规划师

(Chief Planner)。除了各个职能部门

以外,还设置两个委员会,分别是总

体规划委员会(MPC-Master Plan

C omm i t t e e )和开发控制委员会

(DCC-Deve l opmen t Con t r o l

Committee),由总规划师兼任主席,

成员则由部长任命。

MPC的成员包括主要公共建设

部门的代表,每隔两周召开例会,讨

论政府部门的公共建设项目,提交

部长决策。MPC的作用是协调各项

公共建设计划的用地要求,使之尽

快得以落实。DCC的成员包括有关

专业组织(新加坡的规划师协会和

建筑师协会)和政府部门(公用事业

局和环境部)的代表,同样每隔两周

召开例会,讨论非公共部门的重大

开发项目。DCC可以修改URA的开

发控制建议,参与制定或修改与私

图4 新市镇模板
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人部门开发活动有关的规划标准、

政策和规定。

（3） 其他相关的政府机构

与形态发展规划有关的其他政

府部门包括住房发展部(HDB)、裕

廊工业区管理局(JTC)和公用事业

局(PWB),分别负责居住新镇、工

业园区和公共道路的规划、建设和

管理,因而与UBA的形态发展规划

有着密切的关系,MPC就是为了协

调和落实这些公共建设计划的用地

需求。
2.2 保障基础

新加坡现已步入老龄化社会阶

段，一项社会保障储蓄计划早在40

年前成立。公共基金成为新加坡会

员的终身财务计划，除照顾会员退

休以后的需要外，还协助他们拥有

房屋，应付医药开支，并保障其家

人的相关权益。

公共基金（CPF）牵涉到雇主、

雇员、政府三个方面。政府确保公

基金缴款或免缴税，同时也提供法

律和行政的架构。雇主和雇员每个

月需缴纳公基金，缴交率是根据雇

员的年龄而定。公积金是新加坡住

宅政策成功的财务基础。公基金不

是税金而是一种全民强迫储蓄。当

雇员提出将其薪资的1/4左右存入

公基金时，雇主也要缴纳对等比例

的钱，这项基金就被统筹利用为新

市镇建设、保险跟退休金等等的用

途。当国民存入足够的公基金时，

便可以作为购买住宅的首付款以及

分期付款。

而政府则将公共基金投入各种

政府公债，这些公债随时可以给建

屋发展局融资，建屋发展局利用这

些资金替民众建国宅，再卖给国

民。公共基金会员可以向建屋发展

局贷款买房，会员就可以用公共基

金的储蓄以及未来的薪资中将投入

公共基金的部分区支付买房子的贷

款。新加坡的国宅形式多样以满足

不同收入阶层的需要。
2.3 抽样调查，后期管理

新镇完成后，每年对最底层住

户进行抽样调查，了解住户对于居

住情况的满意程度、原因和需要解

决的问题。随后，对收集到的一手

资料尽心分析、整理，写出相关报

告，提出相关的改变意见以及政

策，并提交国家发展部参考。建屋

发展局每5年做一次大型的抽样调

查。

建屋发展局负责新市镇的土地

取得，所有的公共设施如道路、公

园、小学、游泳池、商场以及住宅

的规划设计、施工销售以及维护等

等。从零到有，无所不包。

3 出行模式：轨道交通为主导

新加坡有半数人口的居住与工

作地点在距轨道线1km范围内，形

成了以轨道交通为主导的出行模

式，通过大运量的公共交通解决了

交通问题，避免了交通堵塞 。
3.1 由地铁连接的城市公交便捷
系统

新加坡的总体规划图由五条高

密度的城市化的走廊构建，沿着地

铁的路线布置密度高、体量大的房

子，地铁的车站为新市镇的中心或

邻里中心。土地的规划、人口的密

度与地铁是同时考虑的，这样便于

图5 规划当局的机构框架 图6 三级道路系统
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城市交通问题的解决。

新加坡的交通政策是将新加坡

的交通建设与新市镇建设同时规

划、相互配套、紧密结合。在中国

的许多城市，总是在城市早已过度

发展以后面临严重的交通问题才千

辛万苦开挖地铁，所以总是付出昂

贵的代价。新加坡总是在整体规划

之下，同时完成新镇与地铁，大幅

降低成本，并且确保新镇与地铁的

成功。
3.2 三个层级的道路系统

新市镇轨道线联系城镇与城市

其他功能区，分为三个层级(图6)：

最外围的快速道路、新镇中心与各

个住宅区之间的主要干道，以及住

宅区之内的道路，层级分明，决不

相互穿越。快速道路是用来联系城

镇之间的主干道，其间距为2km～

2.5km, 新镇中心与各个住宅区之

间的主要干道间距为 4 0 0 m ～

900m，围绕轨道交通呈环状分布，

线形优美且联系便捷。住宅区之间

的道路间距为180m～300m。城镇

的道路面积率为14.5%，干道网密

度为4.11km/km2，居住区内道路

网密度为6.83 km/km2，其中次干

道、支路密度为2.77 km/km2。轨

道站点周边、邻里内部布置了完善

的步行系统。这个层级分明的道路

系统是住宅区内安全宁静的不二法

门。
3.3 电子收费系统

这个系统确保每一个开车想进

入市中心的人，必须付费取得权

利。在这之前，新加坡政府使用人

工通行证系统。当你抵达市中心的

某些地区，必须先买一张通行证才

能够进入。现在不需再买通行证，

当穿越关卡时，自动感应器将记录

而且扣除相关费用。该系统为了避

免全世界首都高锋时间塞车的通

病，采取了高锋时段进城付费。这

个进城付费的政策，让不必急于进

城的车辆避开高锋时段。这个严厉

的交通政策能够推行，得益于新加

坡地铁与公车系统的普及。
3.4 抑制小汽车数量发展政策

新加坡小汽车价格之贵堪为世

界第一。利用牌照发放数量的管制

控制了私人汽车的持有率，这样，

减轻了交通的阻塞。

4 空间的巧妙处理

4.1 开阔的开放空间
新加坡的住宅社区规划了大量

的开放空间，供小孩子和青少年游

戏玩耍，如公园，以及建筑物周边

的绿地。他们都以开阔的草皮与大

树为主，而不像中国公园里面充满

了花台、水池、喷泉、雕塑品。

社区中还设有立体停车场。新

加坡早期的新市镇，停车空间都规

划在地面上，后来设立了立体停车

场，将原来的停车格规划为开敞空

间。在新市镇中，一切都经过仔细

的估算，每一部车子都有自己的停

车位。

4.2 体贴的功能性半开放活动空
间

新加坡的午后常常有雷阵雨相

伴，所以住宅大楼之间设有长廊相

联系。新加坡住宅的第一个特色就

是一楼挑空。一楼挑空，使地面层

视野开阔而且通风，这也可以确保

二楼以上住户的私密性。一楼的空

间则可以提供住户的作为社区活

动，如婚丧喜庆之用。

所有公共交通枢纽通过有顶连

廊与周围建筑连为一体，相互连通

的开畅空间体系的游戏连廊构成新

城市中心的“龙骨”（图7）。这样

能够确保居民在任何天气条件下都

可以舒适地出行。
4.3 绿化的妙用

新市镇的四周被快速路环绕，

道路两旁的绿带也是新市镇的隔离

带。绿带宽达30m，而且隆起，再

加上好几层茂密的乔木，在绿带内

侧，根本听不到快速道路上的噪

音。30m的绿带同时创造了快速路

与新市镇的绿化景观，也确保了住

宅区居民的安宁与安全。

新市镇在住宅区中分等级绿

化，与前文中提到的新城镇的等级

结构相匹配。新加坡的绿化大致可

分为四个等级：自然保护公园区、

城镇级公园、邻里级公园及小区中

的绿地。原始森林公园是规划伊始

即予以划定的地区，这种大自然环

境的绿化并不能每天都和人民的生

活联系起来，这样住宅区里面的绿
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化就显得尤为重要。整个卫星城镇

设置城镇级公园，该层级的绿化满

足周末来此运动的家庭型使用者的

需求，精确掌握不同年龄段居民的

使用需求，配备适合幼儿、儿童、

青少年、带小孩的父母、需要安静

的老人的使用需求，各有各的去

处，各有各的设施，而且考虑到了

设施的实用性和安全性，并与原来

的自然景观配合的恰到好处。卫星

城镇一般有25～30万人，又被分为

8～9个邻里小区。每个邻里小区中

设置邻区级公园，配备有足球场、

健身中心等公共活动设施。邻区又

划分成小区，小区中又配备有小绿

地，设置有为幼儿游戏的用具。
4.4 巧妙的运用错觉的技巧和一
些规划手法

慎重选择在重要干道（快速

路）两旁设置绿化带，所有的道路

两旁都种植树木（图8）。在重要的

道路交叉口，加宽绿化带，加宽到

以看不见树后面的房子为准。这样

就有处于完全绿化的大环境里面的

感觉。

绿化分为三层：高的乔木、中

高的灌木以及矮的花丛。每一层都

被绿化遮映，这样新市镇中的房子

完全被遮住，在路上跑就会产生在

郊外或乡村行驶的开阔感觉。这种

手法在中国现今的城市道路规划中

也可以尽量应用。

新加坡的工业区选址审慎。如

像汽车修理这种技术含量并不是太

高，但各个市镇都有需要的工业，

不产生严重污染的，规划时就将其

设置在两个卫星城镇之间。但产生

严重污染的，就将其集中在新加坡

岛的西南边区。从旅游角度，一般

游客要到的地方，就放置比较漂亮

的好看的工业。有污染的工业一般

放在人少的地方。

5 城市保护与更新

每个城市都面临着城市规划与

更新的课题，新加坡也不例外。市

区重建局负责新加坡的规划与更

新。旧市区的保存以及经济发展所

带来的开发压力与土地需求之间的

矛盾，市区重建局在这两难的局面

中创造了双赢的局面。

新加坡市区重建局每10 年检

讨未来的需求。通过填海，在原来

都市周边创造出30hm2的土地以满

足未来的需要。在新生地上以很高

的密度兴建大楼，这样可以减轻旧

城区的发展压力，可以保住历史保

护区，同时也可以保住老行政区，

也就是英殖民时期的一些政府办公

厅。新城区的诞生缓解了老城区的

压力。

新加坡的历史源于新加坡河，

是新加坡的灵魂，因此，对于新加

坡河的保护就显得尤为重要。新加

坡河被界定为历史河川。过去新加

坡是一个贸易城市，所以新加坡河

所在地有许多的仓库，现在因为变

迁用途改变。

新加坡河更新利用的方案是：

（1）清理河域。因为河水严重

污染，这项工作花费了10年时间，

但现在河中已经可以看见鱼了。

图7  游戏连廊构成的“龙骨” 图8 绿林掩映中的道路
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（2）老建筑先保存再利用。先

保存才能有新的利用，才能够给河

流带来新的生命。河流有三个段

落：第一个段落靠近国会大厦，所

以有较强的市政与文化色彩；第二

个段落是克拉克码头，气氛欢愉是

购物区；再向上游接近罗柏逊码

头，接近住宅区。所以河岸的土地

使用多元化，相关单位设置徒步区

与步道，以确保河岸可以轻松靠

近。人们可以在河岸散步、在河边

用餐、也可以泛舟河上。政府鼓励

大家使用渡船，这每一个细节的整

合有望在不久的将来创造一个生动

的新加坡河。

新加坡河两岸的规划以历史保

存为前提，政府先划定决定保留的

历史街区，甚至买下一些民间无力

整理的历史建筑，整理之后再以低

价租给适合这一地区发展的私人业

者来带动这一地区的发展。在历时

10年的整顿中，新加坡河岸逐渐复

苏，成为一个美轮美奂的观光点。

将开发压力转到邻近的海埔新生

地，以保住历史街区，是非常高明

的招数。

小结

新加坡市区重建局永远跑在问

题的前面，在问题未恶化之前就提

出对策，甚至是有关城市魅力的营

造。这种未雨绸缪的态度使新加坡

城市可以永远保持竞争力，维持领

先。笔者认为中国的城市规划从业

者在任意一个城市的规划前，都应

先学习新加坡规划经验，从整体考

虑城市的发展，远期、中期、近期

层层规划，严格把关，管理到位，

终将能为国人提供环境优美、交通

便捷、居住舒适、有竞争力的新城

市。
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摘要：

新加坡政府因住者有其屋政策的成功

实施而闻名于世。新市镇与地铁的整

体规划，以及由地铁连接的城市公交

便捷系统，构建了一个和谐有序、层

级分明的花园城市。规划的保障、实

施及后期管理、为保障交通采用的电

子收费系统及抑制小汽车数量发展政

策，对于空间的巧妙处理、以及城市

的保护与更新为我们建设中国的城市

提供了借鉴。

关键词：

住者有其屋；花园城市；整体规划；活

动空间

Abstract: The Singapore government is

famous for its successful policy that ev-

eryone has its own house. The overall

planning of new town equipped with

subway, and the convenient public tran-

sit system linked by underground, have

constructed a harmonious, orderly and

clear arranged garden city. The security,

implement and upper management of the

plan are used for reference for the elec-

tronic charge system for traffic security

and the policy of controlling cars’

number, and for the ingenuity dispose of

space, and the protection and renewal of

city afford us use for reference to build

the Chinese city.

Key words: own ones’ own house policy;

new town planning and design; Garden

city; overall planning; activity space;

means of planning expression




