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常州海绵城市试点区建设中的闲置用地近远期管控
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55摘5要!5土地闲置是城市建设过程中一种常见的现象!严重时往往会对区域内产生较大负面

影响$ 在以排水分区为单位进行海绵城市建设的过程中!以常州海绵试点区建设为案例!通过系统

性地分析闲置用地对水生态%水环境%水安全三方面的影响!提出经济可行%综合统筹的闲置用地近

远期建设管控策略!最终能以较低的造价!使原本闲置的用地融入海绵城市建设系统!使排水分区

达到海绵城市建设效果$ 该建设策略同时也为海绵城市建设新形势下!因土地大量闲置而无法系

统地对排水分区进行海绵城市建设的地区提供了一种新的建设管控思路$
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55城市中的闲置用地是指在城市行政区域内已经

征用作为城市建设用地且已完成拆迁$但由于各种

原因不能按规划如期建设而被搁置的城市土地&$'

(

4%$3 年$江苏省全面启动海绵城市建设省级试点示

范创建工作$首批确定了常州)昆山等 ' 个城市进行

为期三年的海绵城市试点探索( 在实际海绵城市建

设过程中$试点区内往往存在近期无法出让而被搁

置的闲置用地$由于日常管理不到位$部分闲置用地

已经成为了周边居民的菜地$不仅影响了城市景观

风貌$还会对试点区内的水环境)水生态)水安全等

方面造成诸多不利影响( 在海绵城市建设要求下$

如何系统地对闲置用地进行建设管控$目前相关经

*$*
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验不足(

以常州市海绵试点区建设为案例$从水生态)水

环境)水安全 * 个方面$系统地分析闲置用地存在的

问题$同时制定相应的近远期建设管控策略$为闲置

用地融入海绵城市建设提供了一种新模式(

!"

项目背景

!#!"项目基本情况

4%$3 年$常州市成功申报江苏省海绵试点城

市$分别划定了新龙国际商务城)金融商务区两片不

同建设特点的片区作为海绵试点区$总面积 $%&4$

UN

4

( 新龙国际商务城现状以建成区为主$海绵城

市建设时将以问题为导向$重点解决建成区内存在

的水环境)水安全)水生态等问题%金融商务区以新

建地块为主$以目标为导向进行海绵城市指标管控$

在地块开发过程中需要严格落实海绵理念( 实施方

案确定试点区内整体建设指标为年径流总量控制率

X)^)径流污染削减率 3)^( 根据汇水情况$将试

点区划分为 ) 个汇水分区$同时根据各分区特点$将

海绵城市建设目标分解至各汇水分区(

由于海绵城市建设效果以排水分区为单位进行

评价$试点区 ) 个汇水分区中有 $ 个分区闲置用地

占比高达 *(&3^$常州的海绵试点期为 4%$3 年+

4%$' 年$受规划建设的时限限制$以上闲置用地在

试点期内均不能进行土地出让$若不进行必要的建

设管控$将对汇水分区整体的海绵城市建设效果产

生不利影响(

!#$"闲置用地概况

!

5分布情况

新龙国际商务城试点片区闲置用地主要集中在

澡港河西支汇水分区内$总面积 2'&) @N

4

$占汇水

分区总面积的 $$&$^$由于缺乏管理$现状以居民

菜地为主%金融商务区试点片区闲置用地主要集中

在横塘河汇水分区内$闲置用地面积 ('&2 @N

4

$占

汇水分区总面积的 *(&3^$由于缺乏管理$现状以

裸土和农田为主(

"

5建设条件

闲置用地位于城市建成区内$受规划建设的时

限限制$在试点期内均不能进行土地出让(

通过竖向及排水系统分析$现状闲置用地周边

雨水系统较为完善$闲置用地竖向标高普遍低于周

边已建区域$在降雨时容易形成内涝积水$具体如图

$ 所示(
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图 !"竖向及排水系统分布
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55闲置用地的存在会对周围环境产生诸多不利影

响( 刘文静&4'指出$闲置用地会损害城市形象)影

响城市生态建设)影响周边耕地保护以及城市功能

的发挥$对周围环境造成多方面的不利影响( 试点

区内的闲置用地在缺乏管理的情况下$将引发一系

列的水环境)水生态)水安全问题(

$"

闲置用地的影响

$#!"水生态影响

在年径流总量控制率方面$横塘河汇水分区内

现状闲置用地以裸土和农田为主$近期不对闲置用

地进行建设$利用#?HM=MOU/#VW在典型年降雨条件

下模拟横塘河汇水分区在试点期结束后年径流总量

控制率约为 34^$与 X)^的年径流总量控制率目标

仍有一定差距%在城市景观风貌方面$澡港河西支汇

水分区现状建成度高$建成区内景观较为优美$而闲

置用地现状往往缺乏管理$与建成区的景观存在较

大落差$影响城市整体景观风貌(

$#$"水环境影响

试点区内的闲置用地由于未得到有效利用与管

理$部分已经变成了周边居民的农田菜地$在农业生

产活动中$特别是氮肥的大量使用$使氮和磷等营养

物质以及其他有机污染物)无机污染物随着降雨形

成地表径流进入水体(

现状闲置用地基本已经成为周边居民的农田用

地$澡港河西支汇水分区闲置用地中农田面积约 2%

@N

4

$占整个分区的 '^$横塘河汇水分区闲置用地

中农田面积约 X( @N

4

$占整个分区的 **&X^( 依据

4%%* 年中国环境规划院编制的,全国水环境容量核

定技术指南-中农田面源污染的计算方法$分别对

闲置用地的农业面源污染产生量进行计算$并最终

与区域内污染物产生总量进行对比$结果如表 $所示(

横塘河汇水分区中闲置用地区域产生的氨氮和

总磷污染约占汇水分区内污染物总量的 3)^和

*4*
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)*^$因为闲置用地而产生的农业面源污染成为汇

水分区内主要的污染源$影响较大%澡港河西支汇水

分区由于现状建成度较高$地表径流污染严重$闲置

用地区域产生的氨氮和总磷污染仅占汇水分区内污

染物总量的 X^和 (^$虽不是分区内主要污染源$

但单位面积的产污量较大$仍不能忽视(

表 !"污染物计算及分析

6EP&$5 M̀KKAQE?Q/LEKLAKEQBM? E?J E?EKT/B/

项5目

澡港河西支汇水分区 横塘河汇水分区

面积+@N

4

V"!+

"Q*E

9$

#

;D

*

9;+

"Q*E

9$

#

6̀ +

"Q*E

9$

#

面积+

@N

4

V"!+

"Q*E

9$

#

;D

*

9;+

"Q*E

9$

#

6̀ +

"Q*E

9$

#

闲置用地 2'&)% $&3X %&** %&%( ('&2% *&3X %&X* %&$(

分区总和 224&3X $33&4% 2&2) %&'X 4*$&3$ 24&2X $&$4 %&*2

$#%"水安全影响

伴随着城市建设$开发地块的竖向标高往往高

于未开发区域$因此闲置用地区域常常会成为内涝

积水点( 在工况为 )% 年一遇长历时降雨$河道水位

为设计防洪水位"*&3) N#情景下$模拟结果显示试

点区内涝的中高风险区主要集中在现状闲置用地区

域$部分分布在现状老旧小区内(

闲置用地处内涝积水点一般不影响居民生产生

活$近期无需解决( 在闲置用地周边往往也存在一

些内涝积水点$以澡港河汇水分区内加油站处积水

点为例进行原因分析$在上述降雨条件下$造成积水

原因一是该积水点道路管网处于满流状态$雨水无

法及时通过管网进行排放%二是加油站地势较为低

洼$竖向标高低于周边道路和地块$在管网满流时雨

水不易通过地表径流排出$造成积水(

综上所述$试点区内闲置用地主要分布在澡港

河西支汇水分区)横塘河汇水分区内$现状大多缺乏

管理$以农田为主$且面积占比较大( 以上闲置用地

若不加以处置$对汇水分区内水生态)水环境)水安

全等方面均会产生负面影响$在海绵城市建设背景

下$需对闲置用地进行合理的建设管控$近期重点解

决区域现状问题$远期巩固海绵城市建设效果(

%"

闲置用地建设原则及总体思路

%#!"建设原则

!

5经济美观原则

闲置用地作为短时间内存在的一种用地形式$

建设工程存在的短时性决定了其应遵循经济性原

则$在设计和建设时应充分利用场地自然条件和现

有设施$采用高效节能)易于管理的建设工艺$尽可

能降低工程投资和运行成本$避免追求昂贵的技术

手段$避免重复建设浪费$达到经济适用的目标( 但

由于闲置用地也是城市建成区的一部分$对其进行

开发建设时也应做到与周边建成区环境相协调$在

考虑经济性的同时$也需注重景观功能(

"

5统筹考虑原则

闲置用地在区域内分布往往较为分散$在建设

时应统筹考虑区域内水生态)水环境)水安全等问

题$结合其分布特点$将其作为海绵城市建设源头9

过程9末端系统性工程体系中的一环$尽量结合周

边用地实际情况协调解决城市面源污染)内涝积水

等问题(

#

5近远期结合原则

闲置用地的存在具有短时和不定时的特点$在

建设管控时需充分统筹近远期( 罗娟&*'认为闲置

用地的建设要有长远打算$克服短期行为$并从建设

和管理两个层面分别提出了闲置用地的管控策略(

在海绵城市建设中$闲置用地近期可通过适当的开

发建设解决区域内亟需解决的水生态)水环境)水安

全问题%远期通过规划管控$落实相关指标要求$衔

接好海绵城市建设的效果(

%#$"总体思路

实践表明$在闲置用地的处置上$临时绿化或临

时景观是一种常见的建设形式( 临时景观相比传统

长久性景观设计形式$是一个过程$包含了从设计到

建立)改变$再到拆除和重新利用的一个循环概念$

具有经济性)灵活性等特点&2'

( 王加伟等&)'在实践

中也利用临时绿化投资预算低)施工周期短)见效快

的特征$通过在闲置用地上临时绿化$产生了较好的

效果( 曾杰瑞&3'指出将闲置用地建设成临时休闲

绿地$既能获得很好的生态效益又能达到较为丰富

的景观效果%王浩&X'通过具体项目实践$将临时绿

地构建成了一个生态)环保的城市功能景观绿地$做

到了景观和建设成本双平衡(

因此$临时绿化将作为本次试点区内闲置用地

***
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近期建设的基本措施$综合以上建设原则$本次闲置

用地总体建设管控思路如图 4 所示(
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图 $"闲置用地建设管控技术路线
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闲置用地近期海绵建设策略

&#!"水生态建设策略

水生态建设策略主要侧重闲置用地的景观提升

和年径流总量控制(

在年径流总量控制率上$,海绵城市建设评价

标准-"<a+6)$*2)+4%$(#中对于绿地等透水下垫

面$在计算年径流总量控制率时可按照."$ 9径流

系数# b$%%^/的方式进行估算( 因此对于现状采

取临时绿化的闲置用地$在进行年径流总量控制率

指标复核时$可按照 ()^的控制率进行计算$通过

对闲置用地进行临时绿化$经整体指标评估$澡港河

西支汇水分区年径流总量控制率可达 X3^$横塘河

汇水分区年径流总量控制率可达 (%^$满足近期年

径流总量控制率要求(

在景观提升上$王加伟等&)'认为草坪形式的临

时绿地最为简单经济$将来还可以移植重新利用$并

且能在短时间内达到很好的景观效果( 草坪形式的

临时绿化作为一种建设手段$近期将较好地平衡景

观和经济成本(

&#$"水环境建设策略

针对汇水分区内因闲置用地产生的农业面源污

染问题$近期可结合临时绿化$通过清退农田和强化

管理$解决闲置用地的农业面源污染问题%其次$针

对汇水分区内存在的地表径流污染$可充分利用临

时绿化作为公共绿地的特点$在有条件的临时绿地

内布置植草沟)湿塘等海绵设施$引导周边道路)地

块雨水进入临时绿化$可对周边无海绵改造条件的

道路和地块雨水进行调蓄净化(

例如$澡港河西支汇水分区内闲置用地一部分

位于新桥大街北侧和南侧$新桥大街由于无绿化侧

分带$缺乏海绵改造条件$径流污染较为严重( 在整

治闲置用地时$首先将闲置用地上的农田进行清退$

平整后采取临时绿化%其次$在临时绿化中设计增加

植草沟)湿塘等海绵措施$将新桥大街的雨水通过管

道引流至海绵设施$协助削减道路面源污染(

同理$横塘河汇水分区依据上述建设策略$采用

清退现有农田)在临时绿化中布置植草沟等海绵措

施$通过侧石开口)雨水管导流方式将道路和地块雨

水汇入临时绿化当中$经植草沟和湿塘调蓄净化之

后就近溢流至河道或者市政雨水管网$削减了周边

未实施海绵改造道路的面源污染(

&#%"水安全建设策略

闲置用地区域的内涝积水点$一般情况下对居

民生产生活无明显影响$近期可不对积水点进行改

造( 在汇水分区内其他区域存在内涝积水点的情况

下$根据闲置用地的分布特点$闲置用地可作为临时

调蓄空间$通过构建行泄通道$将涝水引流至闲置用

地储存$超标时溢流排放(

例如$澡港河西支汇水分区内加油站地块现状

为内涝积水点$积水情况严重$其北侧为一块闲置用

地( 本次建设首先对区域内闲置用地整体实施了临

时绿化%其次$充分发挥绿地作为公共海绵体的特

点$统筹考虑加油站积水问题$在靠近加油站的临时

绿化中新建了旱溪)湿塘等海绵措施$构建雨水行泄

通道$将加油站地块的雨水通过侧石开口引流至旱

溪)湿塘$超标时再通过溢流井溢流进入市政管网$

有效解决了加油站地块内涝积水问题$并且协助消

除了试点区内涝积水点一处(

'"

闲置用地远期海绵管控策略

远期管控主要针对近期实施了临时绿化的闲置

用地在远期开发建设时的规划管控$主要分为两个

方面!

!

5通过海绵指标管控$巩固近期海绵城市建

设效果( 根据汇水分区海绵城市建设指标要求$通

过指标平衡计算$分别对每个地块提出年径流总量

控制率以及径流污染削减率指标$并在地块出让时

给定相应的年径流总量控制率)面源污染削减率等

海绵指标$确保近期海绵建设效果的长期有效( 在

有海绵城市详细规划的地区$可直接根据地块指标

要求进行落实(

"

5通过竖向管控$避免内涝积水问题( 针对

闲置用地地势低洼导致的积水问题$新建)改造地块

*2*
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在建设时应合理进行竖向控制$尽可能抬高其室外

地坪高程$逐步消除低洼地区( 以常州为例$根据

,常州市城市排水"雨水#防涝综合规划-$新龙商务

城片区属于运北大包围外直排外河地区$应按照

$%% 年一遇设防水位加上一定余量的排水水力坡

降$新建)改造地块地面高程最低控制分别为 2&2%)

2&4% N$最低预留排水水力坡降余量为 %&*% c%&*)

N( 另外$地块远期开发建设时也要充分考虑和近

期临时绿化措施的衔接$尤其对临时绿化已经解决

的内涝积水和面源污染等实际问题$更要做好相应

的方案衔接工作(

("

结语

当前海绵城市建设正逐步从试点迈入全域推

进$土地闲置在城市建设过程中是较为常见的现象$

不可避免地要统筹考虑其中闲置用地的近远期开发

建设( 本次常州在闲置用地的海绵城市开发建设实

践中$澡港河汇水分区内采取了土地平整)铺设草皮

和设置海绵设施的建设模式$横塘河汇水分区采取

了草皮加草籽并设置海绵设施的处理方式( 进行造

价核算后$澡港河汇水分区内单位面积造价约 )%

元+N

4

$横塘河汇水分区单位面积造价约 X 元+N

4

$

从结果可以发现$在临时绿化基础上采用海绵措施

并营造景观的单位造价要显著高于单纯采用草皮和

草籽的处理方式( 总体来说$通过以上策略$能以较

低的造价$系统性地消除闲置用地在海绵城市建设

中的负面影响$并充分发挥其作用$达到海绵城市建

设预期效果(
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