
福田区发展和改革局关于对深圳市福田区第
七届人民代表大会第六次会议代表建议第

20200144 号的答复函

刘鸣宇、李锋、方成群、刘茜莹、苏锐钊、杨露、肖才元、余海

蓉、陈仁武、陈洁、周建明、周晓梅和袁淑堂代表：

您提出的《关于探索打造福田区“未来社区”的建议》收悉。

我局高度重视，经认真研究，现答复如下：

一、关于“要科学规划，充分调研，让未来社区的规划更加

符合福田区发展实际”的建议

一是衔接已出台的《梅林-彩田片区质量型开发建设实施细

则》和《梅林-彩田片区城市更新统筹空间规划》等规划成果，

通过前期实地调研，研究梅彩片区相关产业规划及各类近远期设

想项目，大量学习国内外相同案例经验成果等方法，落脚于福田

区及梅彩片区发展实际开展福田区未来社区课题研究（以梅林-

彩田片区为试点）。4 月 22 日，我局邀请浙江省发展规划研究院、

香港科技大学智慧城市研究中心、华为、腾讯、深圳市城市规划

设计研究院等单位行业专家、以及梅林-彩田片区相关管理职能

部门和产业园区运行单位等，召开未来社区课题研讨会，充分探



讨未来社区建设方式、应用场景等。5 月 28 日-29 日我局组织项

目组对梅彩片区各产业园区进行充分调研及走访，了解园区未来

发展诉求以及智慧化、未来化相关技术的应用场景实际需求，着

手开展构建面向实施的未来社区的建设运营标准体系。

二是本次课题研究工作由深圳市城市规划设计研究院与华

为技术有限公司联合承担，其中深圳市城市规划设计研究院承担

了深圳市多个重点片区规划设计，熟悉梅彩片区现状和规划，对

于以梅林-彩田片区为例的福田区未来社区课题研究具有更充分

的实践基础、理论支撑与框架构建能力。同时华为技术有限公司

作为信息技术行业龙头企业，其技术先进性全球领先，将从 5G

与物联网、云计算、大数据、人工智能等为代表的新一代信息技

术的深度融合，催生出众多新兴的城市应用场景和创新管理模

式，为智慧城市的建设带来更多可能性等角度为本次课题提供技

术支撑，两者各取所长，可最大可能地实现即未来又具有实施操

作性的福田区未来社区模式。

二、关于“明确重点，建议以改造更新为主，着力推进老旧

小区改造，让城市有机更新惠及更多群众”的建议

一是针对福田及梅彩片区为存量高密度中心区，以及生活生

产空间高度融合等特点，本课题秉持人本和谐、美好宜居、绿色

低碳、引领创新等目标理念，针对老旧小区与产业空间的改造更

新，共同提出了“8+3”的未来社区场景体系，内容涵盖低碳、

双创、建设、治理、服务、教育、医疗、交通、交往等方面。并



提出一系列主要结合改造更新方法实现的场景内容，包括以满足

使用功能为前提，鼓励提倡绿色建筑的设计打造；鼓励进行社区

“灰空间”的更新改造，增加“口袋公园”等绿色开放公共空间

等。让城市有机更新惠及居民生活生产的方方面面。

二是为解决老旧小区更新改造中常出现的资金筹备难、协商

协调难等问题，本课题提出相应的政策机制创新思路与建议，包

括结合深化投融资改革背景，提出 PPP 模式基础设施低息融资、

Reits 试点、专项债等方式推进基础设施建设，通过容积率奖励、

地价优惠、租金补贴等方式推进市场参与未来社区设施建设。重

点构建社区改造协调协商平台，提出出台相应规划标准、专家及

社区规划师长期技术服务、构建线上线下多方协调共商平台等路

径，实际解决居民矛盾与问题，推动城市更新改造实施。

三、关于“创新方法，探索市场化方式推进，优先采取‘全

过程咨询 工程总承包’模式，确保未来社区建设运营全过程有

序可控”的建议

在未来社区建设中坚持有为政府和有效市场并重，通过强化

顶层设计、政策引导，充分调动市场主体、投资主体积极性，激

发社会活力。建设实施以政府作为试点主体，鼓励和支持优质国

资、民资、外资参与建设运营、管理服务。根据我市出台《关于

进一步完善建设工程招标投标制度的若干措施》（深建规〔2020〕

1 号）相关要求，明确未来社区试点项目优先采取“项目全过程

咨询+工程总承包（EPC）”等建设模式，并鼓励未来社区试点项



目开展全生命周期运营，明确运营主体、运营成本收益测算、运

营财务平衡方案等，确保未来社区建设运营全过程有序可控，并

探索形成产业联盟支持未来社区模式更可持续发展。

四、关于“试点先行，创新支持政策，加快政策处理，保障

项目推进，打造出样板板示范”的建议

福田区未来社区课题研究（以梅林-彩田片区为试点）基于

片区现状特征及打造深圳智谷的规划定位，形成有效指导福田区

未来社区试点建设的一套建设指标体系，结合片区现状社区条件

及可实施项目，面向行政主管部门与市场主体，分别制定建设方

案和实施项目库，并在顶层设计中注重结合福田开发建设以城市

更新为主的特点，在现行市、区城市更新政策的框架下，提出开

发强度、以奖代补、财政金融等方面政策保障机制建议。一是针

对基础配套设施建设一方面通过深化投融资改革，PPP 模式下低

息融资，Reits 试点以及专项债倾斜等完善资金来源，另一方面

以改善社区公共服务供给，服务设施长期运营收入作为盈利点鼓

励社会资本和社会力量参与改造运营。二是对改造更新项目借鉴

浙江省建设未来社区经验通过测算容积率，提升开发强度，对于

贡献未来社区设施空间，超出单元平均贡献率，新增或扩建公共

产品，获得容积率奖励等探索实现资金平衡路径。三是对规划新

建项目借鉴浙江省建设未来社区经验探索带方案出让模式，适度

降低用地成本，约束未来社区试点项目落实相应建设标准。

五、关于“结合福田实际，征集各类人群代表的意见，描绘



出福田‘未来社区’的图景”的建议

福田区未来社区课题研究（以梅林-彩田片区为试点）由福

田区发改局牵头组织，各职能部门、街道、社区协同参与，自上

而下保证课题社区公共利益优先的研究导向；由深圳市城市规划

设计研究院、华为技术有限公司在规划建设、科技创新领域的领

先单位联合承接编制，同时探索构建由涉及未来社区相关领域的

龙头企业所形成的产业联盟，为课题提供技术创新支撑与解决方

案。课题编制过程中多次召开研讨会，征询人大代表、智慧城市、

规划建设和社区治理等领域专家学者，吸取采纳宝贵意见与建

议；课题强调企业、设计师、社区居民等多方主体共同参与，充

分了解社区各方的实际需求、意愿和诉求，参与具体项目选择、

实施、监测与评估等。通过以上多种途径，集汇众智，实现自上

而下与自下而上的有机结合，保证课题更科学、更全面、更具实

施性。

六、下一步重点工作

（一）开展专家论证，加强实际需求调研

召开未来社区课题专家论证会，深入学习国内外案例，如腾

讯海纳智慧社区等，进一步开展梅彩片区未来社区场景实际需求

调研，并开展浙江未来社区实施成效实地调研。重视公众参与，

开展社区居民、企业问卷调查、座谈等公众意见征询工作，进一

步优化完善课题思路与内容。

（二）深入课题研究，尽快出台成果体系



深入课题研究，于今年三季度出台《福田区未来社区课题研

究（以梅林-彩田片区为试点）》初步成果体系。在政策创新方面，

提出政策机制创新建议，支撑未来社区推进实施；在试点深化方

面，以梅彩片区为试点，细化未来社区建设场景，并结合各方意

见，优化指导建设实施的项目库；在市场参与方面，鼓励吸纳更

多市场企业为福田区未来社区献言献策，并参与建设。

感谢您对福田发展的关注和支持！

福田区发展和改革局

2020 年 7 月 15 日

（联系人：张婧，联系电话:83299583、13823399172）


