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迈入新时代，乡村振兴进入了以城乡融合发展

带动乡村全面振兴的新阶段，吸引各类社会力量的

广泛参与是激发新时代全面推进乡村振兴战略动力

的重要内容 [1-2]。中共二十大报告指出全面推进乡村

振兴要畅通城乡要素流动，发挥人才振兴的关键作

用，发展乡村特色产业；《乡村全面振兴规划（2024 —

2027 年）》明确，大力培养乡村人才，吸引各类人才投

身乡村全面振兴；2025 年中央一号文件强调，鼓励

和引导城市人才服务乡村，推动乡村全面振兴与新

型城镇化有机结合。随着一系列政策红利的持续释

放，多元主体进一步协同参与乡村振兴，以工商资本

下乡、艺术乡建、生活方式流动等为代表的城市人才

回流乡村正逐渐成为新趋势 [3-5]。据有关部门统计，

截至 2025 年 2 月，中国各类返乡入乡创业人员已超过 

1 200 万人①。

乡村绅士化是指城市绅士群体进入乡村进而推

动乡村空间重构、社会经济转型的现象，是城市人才

参与乡村振兴的理论化表达 [6]。随着乡村振兴战略

与城乡融合发展战略的深入推进，乡村绅士化在中国

乡村正逐渐显现 [7]。溯源乡村绅士化理论，原指在英

国、美国等西方国家“逆城市化”背景下，城市绅士群

体为追求自然生活方式向大都市郊区迁移，引致乡村

地区空间景观和社会经济变迁 [8-10]。在西方情景中，

乡村绅士化的形成机制多从“需求端”或“供给端”双

重视角阐释：“需求端”强调消费结果导向，将乡村绅

士化视为绅士群体在乡村的空间消费实践 [11]；“供给

端”侧重生产因素驱动，解释为资本填补土地潜在地

租和实际地租之差 [12]。不同于基于批判性视角强调
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机制，丰富中国情景的乡村绅士化影响机制研究。研究方法：基于理论解析法、半结构式访谈法，依托相关的访谈、观

察、报道等多源数据集，分析国土空间治理影响上海市吴房村乡村绅士化的动态过程与作用机制。研究结果：（1）大都

市郊区乡村绅士化是城市绅士群体与乡村村民共同利用功能复合的大都市郊区乡村空间，并通过互动耦合形成新型

社群网络的社会空间过程。（2）面向大都市郊区乡村，国土空间治理通过规划编制、整治实施、运营活化等关联环节形

成一体化治理闭环。各环节时序递进且动态反馈，通过导入多元资本、配置土地权利，作用于人口结构、空间功能、社

群网络，进而影响大都市郊区乡村绅士化。（3）实证研究表明，“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治理以治理目

标、治理行动与治理手段的协同整合为核心机制：围绕推动乡村绅士化的治理目标，在吴房村实践之中将其内化于“规

划 — 整治 — 运营”一体化的治理行动，并以多元资本导入与土地权利配置为治理手段，进而推动人口结构融合、空间

功能复合、社群网络耦合，实现大都市郊区乡村绅士化演进。研究结论：“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治理
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乡村文化异化、主客冲突等负面影响的西方乡村绅士

化 [13]，中国乡村绅士化不仅是市场自发行为，更是在

国家深度嵌入背景下受政府主导影响的社会空间过

程，是乡村振兴实践的重要组成部分，具有激活乡村

活力、推动经济发展等积极效应 [14-16]。然而，现有中

国乡村绅士化的形成机制研究仍多囿于西方语境之

下“需求端”或“供给端”双重视角解读，缺乏基于中

国制度情境的政府主导治理逻辑解析 [17]，尤其体现在

形成机制研究方面的滞后 [18-19]。

大都市郊区乡村地处城市建成区与乡村腹地的

过渡地带，社会经济转型剧烈，大都市郊区乡村绅士

化进程尤为活跃 [20-21]。相较于远郊乡村，大都市郊区

乡村更便于吸纳大都市的资本、技术等生产要素，常

率先探索多主体协同、多尺度治理等创新治理路径，

其治理示范带动效应相对更为显著，因而成为乡村地

区进行国土空间治理的典型区域 [22]。随着国土空间

治理体系的持续完善，大都市郊区乡村经济、空间与

社会加以重构，多元资本导入渠道不断畅通，土地权

利配置手段持续优化，城乡要素双向流动不断加速，

推动乡村绅士化进一步演进 [23-24]。然而，当前研究对

大都市郊区乡村绅士化的演进特征尚缺乏系统刻画，

国土空间治理影响大都市郊区乡村绅士化的作用机

制仍待深化解析。

总体而言，国土空间治理已在实践层面影响大

都市郊区乡村绅士化的演进，但学术研究对其关注仍

有不足。在中国情景下，深入解析国土空间治理影响

大都市郊区乡村绅士化的演进过程与作用机制，不仅

可推动乡村绅士化研究的本土理论创新，也富有现实

意义。吴房村地处上海这一具有世界影响力的社会

主义现代化国际大都市周边郊区，是上海市首批乡村

振兴示范村之一，在国土空间治理影响下大都市郊区

乡村绅士化演进显著。基于此，本文构建理论分析框

架，展现国土空间治理影响吴房村乡村绅士化的动态

演进路径与作用机制逻辑，为丰富中国乡村绅士化研

究提供理论支撑与实证参考，也为同类大都市郊区乡

村借助国土空间治理推进乡村振兴、实现城乡融合提

供实践路径。

1	 文献回顾与理论框架构建

1.1	 大都市郊区乡村绅士化内涵表征

乡村绅士化理论源于对绅士群体迁居乡村所引

发社会空间变迁的观察，古典乡村绅士化将其特征

凝练为乡村人口构成变化、空间景观重构、社会经

济关系重组三大维度 [25]。随着研究情境的扩展，中

国语境下的乡村绅士化概念呈现多元化趋势：基于

不同模式，有组织型乡村绅士化 [26] 与自我型乡村绅

士化 [27] 之分；基于不同群体，有舒适移民型乡村绅士 

化 [28] 与旅游型乡村绅士化 [29] 之分；基于不同动力，

有文化需求型乡村绅士化 [30] 与资本供给型乡村绅士

化 [31] 之分。然而，概念拓展亦导致其内涵边界趋于

模糊，现有研究往往缺乏对“人口阶层变化及其引发

的空间功能与社群网络演变”等核心要素的精准界 

定 [19]；因而有学者呼吁要谨防乡村绅士化概念过度

泛化而导致的滥用误用 [32]。尽管研究视角多样，但

已有中国乡村绅士化研究较为关注社会阶层主体和

空间功能变化，并聚焦于由此产生的社群网络演进特 

征 [32]。基于此，本文回归理论原旨，将中国乡村绅士

化的核心表征明确凝练为人口结构、空间功能与社群

网络三个维度的系统性演进。

中国乡村发展区域差异显著，乡村绅士化在人

口结构、空间功能与社群网络三个维度的具体表征也

因乡村类型而异，需基于类型比较视角分类开展实证

解析。既有实证研究主要聚焦两类典型乡村：旅游

资源丰富的偏远乡村与大都市郊区乡村。在人口结

构上，偏远乡村受区位与单一旅游产业限制，本地中

老年村民多局限于基础服务岗位，外来中青年舒适移

民主导推动文旅业态发展 [33]；大都市郊区乡村依托

毗邻大都市的优势与政策红利，从事创业的青年群

体、受特色产业吸引回流的本地中青年村民、保留原

住生活的老年群体呈现多元共融 [34]。在空间功能上，

偏远乡村以单一旅游功能为主 [35]；大都市郊区乡村

呈现居住、生产、旅游、生态等复合功能协同 [36]。在

社群网络上，偏远乡村传统血缘纽带渐趋瓦解，外来

绅士群体的业缘关系与本地村民的传统血缘地缘网

络缺乏交集 [37-38]；大都市郊区乡村传统血缘地缘网

络与新兴业缘契约网络耦合形成共同体，社群具有一

定稳定性。综上，大都市郊区乡村绅士化是大都市郊

区乡村基于区位与政策优势，推动人口结构融合、空

间功能复合、社群网络耦合演进，进而实现乡村绅士

化的过程。

在此认知基础上，本文将大都市郊区乡村绅士

化定义为：在乡村振兴与城乡融合发展的战略引导

下，城市绅士群体与乡村村民共同利用功能复合的大

都市郊区乡村空间，并通过互动耦合形成新型社群网
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络的社会空间过程。该过程具体表现为人口结构、空

间功能与社群网络三个维度的协同演进（图 1）：在大

都市郊区乡村绅士化发端前，毗邻大都市的区位特征

加剧乡村青壮年人口外流，导致人口结构趋于老化，

空间功能退化为单一居住与农业生产功能，以血缘地

缘为纽带的传统社群网络面临结构单一化与关系疏

离化的弱化风险；在大都市郊区乡村绅士化发展中，

城市绅士群体迁入使得人口结构开始重组，其与乡

村村民的互动驱动社群网络的重塑，并通过闲置空

间活化改造、新业态植入等方式重构旅游、生态等空

间功能；至大都市郊区乡村绅士化发生后，存在城乡

与代际差异的不同人口结构实现了在地融合，耦合

形成以业缘关系为核心的新地方性社群网络，共同

利用承载集居住、生产、旅游、生态等复合功能于一

体的空间。

1.2	 大都市郊区乡村国土空间治理理论解析

国土空间治理是国家治理体系的重要组成部分，

具有多元目标与复合机制。面向大都市郊区乡村，国

土空间治理是优化乡村结构与格局、促进乡村功能提

升及价值实现的关键手段，也是影响大都市郊区乡村

绅士化演进的核心因素 [24,39]。基于治理实践的区域

差异，在经济欠发达地区的传统纯农业乡村，受治理

能力薄弱、产业基础单一等条件限制，国土空间治理

多依赖空间规划、土地整治或乡村运营等单一工具，

各环节在目标协同、时序衔接与资源分配上常存在脱

节，难以形成治理合力，最终导致乡村绅士化进程缓

慢 [40-41]。相比之下，经济发达地区的乡村依托良好的

区域经济基底，通过多元资本导入与土地权利配置优

化，可突破治理工具运用割裂化的局限，更契合国土

空间治理现代化对系统性、协同性的要求 [42-43]。同处

于经济发达地区，与聚焦农业发展的乡村腹地相比，

大都市郊区乡村地处城乡交互前沿，城乡要素流动更

频繁，乡村绅士化演进进程更加显著；但也面临更复

杂的多主体协调与多对象统筹挑战，因而更需对单一

的治理工具进行系统整合，形成“规划 — 整治 — 运

营”一体化的国土空间治理 [44]。由此，国土空间治理

通过作用于人口结构、空间功能与社群网络，推进了

大都市郊区乡村绅士化演进，是大都市郊区乡村绅士

化得以发生的重要因素。

“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治

理是大都市郊区乡村国土空间治理的重要行动表 

现 [45]。在已有研究基础上 [44]，本文细化解析各环节

的具体内涵，并探讨内在循环逻辑。规划是国土空

间治理行动的重要政策工具，广义的规划涵盖编制、

审批、实施、监督等流程环节 [46]，而本文聚焦规划编

制与规划实施。具体而言，规划编制关注国土空间

规划这一主要工具，核心可概括为划定城镇开发边

界、永久基本农田保护红线、生态保护红线“三线”与

城镇空间、农业空间、生态空间“三区”[47]；规划编制

是对乡村空间资源的前瞻性安排，为后续整治实施、

运营活化提供方向与规则，呈现刚性为主、弹性为辅

的规则基调。整治实施是规划落地的关键手段，聚

焦乡村空间资源的具体操作调整，以农用地整治、建

设用地整治、生态用地整治与公共空间整治为核心

策略；整治实施既落实规划编制蓝图，又为后续运营

活化提供连片空间与清晰权属，呈现刚性与弹性兼

顾的规则基调。运营活化指向乡村空间资源的活化

升值，涵盖“产业导入 — 服务管理 — 品牌营销 — 利

益分配”四大时序环节，反哺于规划编制优化与整治

实施改进，呈现弹性为主的规则基调。三者在实施

时序上依次递进，并通过动态反馈，共同构成了面向

大都市郊区乡村国土空间治理的完整闭环。

1.3	 国土空间治理影响大都市郊区乡村绅士化的理

论分析

1.3.1  规划编制环节奠定大都市郊区乡村绅士化基础

规划编制环节，公共权力主导配置土地发展权，

图1 大都市郊区乡村绅士化演进历程

Fig.1  The evolutionary process of rural gentrification of villages in metropolis suburbs
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响应人口结构老化、空间功能退化、社群网络弱化的

现状，奠定大都市郊区乡村绅士化基础。具体而言，

在公共权力主导下，国有资本引导土地发展权配置，

侧重刚性管控；集体资本借助有限参与实现局部利

益表达，注重弹性调整 [48]。规划编制通过划定生态保

护红线和永久基本农田保护红线，可有效约束城市绅

士群体在乡村的无序开发建设；然而，若将乡村全域

划入生态空间或农业空间，实质上将限制乡村的土地

发展权，可能导致乡村空间功能退化，加剧乡村人口

外流，同时抑制城市绅士群体入乡。因此，在保障生

态安全与粮食安全的前提下，规划编制通过在乡村配

置合理规模的农村居民点、对外交通用地、商服用地、

公用设施用地等建设用地指标，赋予相应的土地发展

权，进而响应乡村人口结构老化与空间功能退化的现

状，着力吸引城市绅士群体生活创业，植入旅游、生态

等具备多元空间功能的新业态，为基于契约规则的社

群网络打造提供便利。

1.3.2  整治实施环节助力大都市郊区乡村绅士化发展

整治实施环节，多元资本参与流转土地使用权，

促进人口结构重组、空间功能重构、社群网络重塑，助

力大都市郊区乡村绅士化发展。具体而言，公有资本

通常主导农用地整治、生态用地整治与公共空间整治

等非经营性项目，协同推动农用地集中利用、生态保

护修复与公共空间品质提升，并集中土地使用权 [49]；

社会资本以租赁、入股等市场化机制流转土地使用

权，并参与经营性建设用地整治与宅基地整治等经营

性项目，为空间复合功能利用奠定基础 [50]。整治实施

不仅涉及各类用地在物理空间上的布局优化，更重构

了居住、生产、旅游、生态等空间复合功能。伴随整治

实施的推进，部分乡村村民可能会因补偿安置而迁离

乡村，而部分先前外流的村民与城市绅士群体可能迁

入乡村，形成人口结构重组。整治实施环节还通过在

城市绅士群体与乡村村民之间构建基于契约型关系

的社群网络，使得乡村社会关系结构转向更依赖正式

规则与协议、明确界定权利与义务的互动模式，推动

社群网络重塑。

1.3.3  运营活化环节推动大都市郊区乡村绅士化完成

运营活化环节，社会资本主导获取土地经营权，

实现人口结构融合、空间功能复合、社群网络耦合，

推动大都市郊区乡村绅士化完成。产业导入环节，通

过引入现代农业、文旅业等新业态，激活土地经营权

价值，将农田、宅基地等生产性空间重构为具有复合

功能的消费性空间景观，吸引城市绅士群体入乡，推

动人口结构融合；服务管理环节，进行市场化服务与

数字化管理，巩固土地经营权收益，将先前由乡村村

民组成的单一社群网络转变为由城市绅士群体与乡

村村民相耦合的多元社群网络，服务于新业态的发展

需求；品牌营销环节，溢价土地经营权资源，打造乡

村品牌并进行数字媒介传播，使得空间功能进一步复

合；利益分配环节，保障土地经营可持续性，建立公

开合理的分配机制以平衡社群网络各主体的利益诉

求，吸纳乡村村民参与运营并以市场化手段进行利益

分配。上述四大环节构成螺旋演进的正反馈循环系

统：新业态导入促使服务管理不断优化、助力品牌营

销、实现利益分配，所产生的示范效应又吸引下一轮

新业态产业导入。

1.3.4  “规划—整治—运营”一体化的国土空间治理

影响大都市郊区乡村绅士化的作用机制

“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治理

以资本导入与权利配置为核心抓手，通过各环节的

时序递进与动态反馈，形成相互关联的闭环系统，

进而作用于乡村人口结构、空间功能与社群网络，

影响大都市郊区乡村绅士化进程（图 2）。具体而言，

规划编制环节，在公共权力主导下，国有资本引导

土地发展权配置，响应人口结构老化、空间功能退

化、社群网络弱化的现实情形，奠定大都市郊区乡

村绅士化基础；整治实施环节，公有资本和社会资

本等多元资本共同参与并流转土地使用权，促进人

口结构重组、空间功能重构、社群网络重塑，助力大

都市郊区乡村绅士化发展；运营活化环节，社会资

本主导并获取土地经营权，实现人口结构融合、空

间功能复合、社群网络耦合，推动大都市郊区乡村

绅士化完成。从治理工具各环节的内在联系逻辑

看，规划编制以“三区三线”为核心，既为整治实施

提供行动依据，又为运营活化设定空间框架与资源

约束；整治实施以农用地、建设用地、生态用地与公

共空间整治为核心手段，是落实规划编制目标的关

键路径，又为运营活化创造连片可利用的空间与清

晰的权利基础；运营活化通过“产业导入 — 服务管

理 — 品牌营销 — 利益分配”全链条运作实现空间资

源活化增值，既验证规划编制对空间资源配置的合

理性，又通过运营需求反向检验整治实施的有效性，

从而将检验结果反馈至规划优化与整治改进，推动

治理工具迭代升级。
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a

①数据源于吴房村村庄规划，并经吴房村村委座谈核实。
② 数据源于公开新闻报道，并经吴房村村委座谈核实。

2	 案例选择与研究方法

2.1	 吴房村概况

吴房村位于上海市奉贤区青村镇，毗邻省道 S123

线，村域面积共 198 hm2，距上海市中心人民广场的直

线距离 39 km，距上海虹桥国际机场 37.7 km，距上海

浦东国际机场 37.6 km，是典型的大都市郊区乡村。

2018 年前，村内产业以黄桃种植为主，面临着人口结

构老化、空间功能退化、社群网络弱化的现实问题：

人口方面，共有 481 户，户籍人口 1 343 人，中青年人

口占户籍人口数少于 50% 且多数外出务工，老龄化

率达 32.8%，属于深度老龄化乡村；空间方面，吴房村

宅基地空置率在 70% 以上且布局分散，在 481 户宅基

地之中，有 47 户属于重度零散分布，331 户属于中度

零散分布，农用地破碎化程度高，水网景观破碎且水

质较差；社群方面，吴房村呈现单一乡村社群网络结

构，且村民社会关系趋于疏离①。

自 2018 年起，吴房村实施了“规划 — 整治 — 运

营”一体化的国土空间治理：2018 年编制完成村庄

规划并获批，2019 年完成整治项目验收，2020 年起由

上海思尔腾科技集团有限公司（以下简称“思尔腾公

司”）入驻开展在地运营。截至 2025 年，吴房村已注册

企业 150 余家，吸引 154 名城市青年创业；2024 年全

年，吴房村注册企业总纳税 1.23 亿元，新兴业态总营

收超 2 500 万元，村民户均增收逾 10 万元②。实践证

明，吴房村展现了人口结构融合、空间功能复合、社群

网络耦合等大都市郊区乡村绅士化的演进特征，国土

空间治理成果显著。

图2 “规划—整治—运营”一体化的国土空间治理影响大都市郊区乡村绅士化的理论分析框架

Fig.2  Theoretical analysis framework of integrated territorial space governance of “planning-consolidation-operation” 
affects rural gentrification of villages in metropolitan suburbs
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2.2	 研究方法与资料收集

本文采用验证性案例研究方法，基于深度访谈、

非参与式调研、二手资料整合等方法获取相关资料，

通过多类型数据形成证据三角，进行案例资料补充与

验证，从而对理论框架进行实证阐述 [51]。（1）深度访

谈法。2023 — 2025 年共开展了三轮驻村追踪调研，

基于目的抽样方法，共访谈 14 人次，受访对象包括 

4 类目标人群：治理执行主体村干部（3 人）、治理参

与主体思尔腾公司人员（2 人）、城市绅士群体（6 人）

及本村村民（3 人），访谈重点获取规划编制、整治实

施及运营落地等核心信息，在得到受访者同意后进

行录音，并对调研资料进行整理编码。（2）非参与式

调研。对吴房村“规划 — 整治 — 运营”一体化的国

土空间治理发展历程进行持续调研，全景式记录乡村

社会关系、村容村貌等村庄发展侧面，重点观察吴房

村的规划设计、整治开展与入驻绅士群体投资经营过

程，跟踪“青春吴房”“韵味吴房”等微信公众号实时

发布的吴房村发展信息。（3）二手资料整合。共获取 

43 份资料，主要来源于受访者提供与网络搜集，涵盖

了相关的规划文本、政策文件与新闻报道，以确保研

究效度。

3	 国土空间治理影响吴房村乡村绅士化的实

证解析

3.1	 规划编制环节

在公共权力主导下，国有资本通过基层调研与

多主体座谈，系统吸纳实际诉求，构建奉贤区 — 青

村镇 — 吴房村多层级规划体系，明确差异化管控目

标。区县规划层面，《上海市奉贤区总体规划暨土地

利用总体规划（2017 — 2035）》将青村镇划入历史文化

风貌保护区，强化文化保护刚性约束；乡镇规划层面，

《奉贤区青村镇郊野单元（村庄）规划（2017—2035年）》

将青村镇郊野单元功能定位为“大都市青年返乡创

新镇”与“‘桃源里’产业融合特色镇”，《奉贤区青村

镇村庄布局规划（2018 — 2035）》预留了打造“桃源溪

境美丽乡村经济带”的经营性建设用地指标，并要求

配置市政公益设施用地以保障公共服务设施承载。

基于上位规划要求，《奉贤区青村镇吴房村村庄规划

（2017 — 2035）》于 2017 年编制完成，并获上海市奉贤

区政府正式批复。

相较于侧重底线管控和协调引导的上位规划，在

集体资本主导下，吴房村规划重在体现实施弹性，为乡

村绅士化发展奠定基础。规划划定了农用地133.55 hm2

（占村域面积67.57%），其中永久基本农田共99.73 hm2

（占村域面积 50.46%）。在确保乡村农业空间基底不

被破坏的前提下，规划通过配置建设用地指标，赋予

了吴房村一定的土地发展权：至近期 2022 年，吴房村

建设用地总量为39.01 hm2（占村域面积19.73%），其中

农村居民点17.36 hm2、对外交通用地16.58 hm2、商服用

地 2.67 hm2、公用设施用地 2.39 hm2；至远期 2035 年，

吴房村户籍人口承载从1 200人减少至800人、建设用

地总量从39.01 hm2 减少至27.67 hm2，实现人口数量精

简且结构优化、空间利用集约且功能提升，着力改变

乡村人口结构老化与空间功能退化的现状。规划还

明确布局分散的居民点将集中安置，既可避免原住村

民生计空间萎缩，又通过腾退空间进行商服用地再利

用，从而为城市绅士群体入乡与社群网络契约规则打

造创造空间条件，进一步奠定了乡村绅士化发展基础。

3.2	 整治实施环节

吴房村以国有资本主导、村集体与社会资本协同

参与的整治模式，依据项目的公共性与经营性差异，

分别配置治理工具，推进非经营性项目与经营性项目

的整治（图 3）。在非经营性项目整治层面，国有资本

主导农用地、生态用地及公共空间的整体提升，通过

整合土地使用权，实现空间基底的系统性优化。上海

市、奉贤区、青村镇三级政府基于 8∶1∶1 比例投入

财政资金，营造“桃源吴房十景图”空间风貌体系，通

过环境品质提升，增强乡村对城市绅士群体吸引力，

推动乡村人口结构重组与社群网络重塑。具体而言，

在农用地整治维度，吴房村村集体统一流转园地承包

地 10.65 hm2，同步实施灌溉排水设施升级与地力提

升工程，引进特色黄桃品种，将分散、低效的园地整

合为兼具规模化生产与游憩观赏功能的高标准果园；

在生态用地整治维度，通过恢复芦苇、花叶芦竹、蒲

苇等本土水生植物，将工程化护岸改造为自然化疏浚

生态河道，实现生态功能恢复与景观美学价值协同提

升，强化乡村生态空间的公共属性与环境承载能力；

在公共空间整治维度，优先推进雨污水管网、村庄道

路及桥梁等基础设施更新，结合建筑立面改造与景观

节点塑造，累计整治乡村公共空间 1.72 hm2，实现村

庄景观风貌提升。通过非经营性项目的系统性整治，

吴房村逐步实现居住、生产、生态与游憩等多元空间

功能融合。

在经营性项目整治层面，多元资本协同推进建设



   中国土地科学   2026 年 2 月   第 2 期88

用地等经营性项目整治，流转宅基地使用权。思尔腾

公司作为主要实施主体，由市、区、镇三级国有资本

与吴房村村集体资本控股，并吸纳社会资本参与，依

托市场化运作搭建开发建设、资产管理与招商运营三

大专业化平台，统筹推进建设用地整治与后续运营工

作。经村民代表大会决议并与思尔腾公司协商，吴房

村村民以每户 20 a 期限、按 0.6 元 /（m2·d）的标准（折

合 3.2 万 ~5.3 万元 /a），将宅基地使用权统一流转至村

集体，推动零散分布的宅基地实现空间集中整合，便

利空间功能优化。在宅基地整治过程中，空间使用权

与收益分配关系基于契约框架进一步优化：部分本地

村民获得货币补偿后迁出，亦有外流村民在改善的空

间条件与新增就业机会吸引下逐步回流，推动乡村人

口结构持续重组，传统血缘、地缘纽带型社群网络逐

步向以契约关系为纽带的业缘网络联结重塑。在此

基础上，思尔腾公司对原有建筑实施“修旧如旧”式更

新改造，在保持江南水乡风貌的同时，引入乡村民宿、

创意办公等新业态。城市绅士群体通过制度化租赁

机制进入乡村空间，参与经营与创业，并与本地村民

共同参与乡村治理。由此，吴房村的社群结构由单一

村民主体，逐步演化为多类型主体共存、以契约关系

维系的复合型社群网络。

3.3	 运营活化环节

吴房村的运营活化呈现“产业导入 — 服务管

理 — 品牌营销 — 利益分配”的时序演进过程（图 4）。

产业导入环节，依托思尔腾公司招商运营，吴房村激

活了土地经营权价值，降低城市主体进入乡村空间

的制度与组织成本。截至 2025 年，已累计注册企业

150 余家，其中实地入驻企业 42 家、本村村民自主创

业 4 家，吸引 154 名平均年龄 27 岁的城市青年入乡创

业就业，推动了外来城市绅士群体与本地村民的人口

结构融合。在空间营造层面，思尔腾公司通过统一建

筑风貌引导与设施升级，在保留乡土外观的同时融

入现代功能；在土地利用层面，思尔腾公司则将生产

性农地转化为集观光、教育、体验于一体的消费性场

景。伴随新业态落地与消费人群涌入，乡村空间功能

实现了从传统单一生产空间向居住、旅游、生态等多

元复合功能的消费空间转型。

服务管理环节，思尔腾公司与吴房村村委会联

合设立民宿发展协调小组，通过嵌入式机制与村庄基

层治理结构形成协同，为在村民宿提供专业化运营

管理，处理潜在运营矛盾以稳定土地经营权收益预

期。引入专业养老机构“椿熙堂”，满足老年村民日常

生活与文化需求；成立青韵物业管理公司，提供村庄

图3 吴房村整治实施环节框架图

Fig.3  Framework of Wufang Village in consolidation
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环境清洁服务，累计创造 110 个本地就业岗位；建立 

“1 + N”结对机制，即 1 名企业青年联结 5~8 户村民，

强化日常走访与互助联系，推动以业缘关系为基础的

外来社群与原有村庄社会网络耦合，实现不同主体之

间的关系联结与信任积累。 

品牌营销环节，思尔腾公司与吴房村联合打造

“吴房有桃”区域品牌，溢价土地经营权资源，进行种

植、加工、体验全链条开发，将空间收益价值进一步

转换为品牌价值。种植端，引入农业专家指导品种选

育，村民以劳务与技术参与生态种养；加工端，城市

青年参与产品设计与营销，开发黄桃汽水等具有传播

属性的衍生产品；体验端，通过游客采摘与乡村振兴

元宇宙数字藏品发行等创新形式，延伸消费链条，增

强品牌识别度。

利益分配环节，思尔腾公司与吴房村村集体经济

组织“吴房经济合作社”构建协同分配机制，在保障企

业经济效益的同时，通过“租金 + 股金 + 薪金”模式实

现村民持续稳定增收。具体而言，村民出租宅基地与

农用地获稳定性租金托底，通过集体经济组织分红获

股金收益，参与本村保安、保洁、保绿等岗位再就业实

现再就业获 5 万元 /a 的薪金。2024 年，吴房经济合作

社可支配收入达 1 103 万元，其中村级注册企业税金

返还超 400 万元，村民户均年增收超 10 万元，实现土

地经营权可持续运营。 

3.4	“规划—整治—运营”一体化的国土空间治理影

响吴房村乡村绅士化的机制解析

“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治理以

治理目标、治理行动与治理手段的协同整合为核心机

制：围绕推动大都市郊区乡村绅士化的治理目标，在

吴房村实践之中将其内化于“规划 — 整治 — 运营”一

体化的治理行动，并以多元资本导入与土地权利配置

为治理手段，进而推动人口结构融合、空间功能复合、

社群网络耦合，实现大都市郊区乡村绅士化演进。

治理目标层面，“规划 — 整治 — 运营”一体化的

国土空间治理纵向承接演进需求：规划编制基于顶层

设计预设了人口结构、空间功能与社群网络的演进方

向；整治实施在物理空间与权利关系上助力目标落

地，推动人口结构重组、空间功能重构与社群网络重

塑；运营活化最终实现了人口结构、空间功能、社群

网络的协同演进。

治理行动层面，“规划 — 整治 — 运营”一体化的

国土空间治理横向形成动态反馈循环：规划编制以

“三区三线”为核心，为整治实施提供行动依据、为运

营活化设定空间约束；整治实施通过农用地、建设用

地、生态用地与公共空间整治，落实规划编制目标，为

运营活化创造连片空间与清晰权属；运营活化依托全

链条运作，验证规划编制合理性与整治实施有效性，

反馈于规划编制优化与整治实施改进。

图4 吴房村运营活化环节框架图

Fig.4  Framework of Wufang Village in operation
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治理手段层面，“规划 — 整治 — 运营”一体化的

国土空间治理以资本导入与权利配置为核心手段：资

本端，公有资本先导规划与非经营性整治，多元资本

协同推进经营性整治，社会资本主导后期运营，实现

资本在各环节需求的精准匹配；权利端，规划编制通

过指标配置明确土地发展权边界，整治实施通过宅基

地归并、农用地流转集中土地使用权，运营活化以市

场化机制激活土地经营权价值，形成可持续循环。

4	 结论与讨论

4.1	 结论

本文探讨了“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土

空间治理影响大都市郊区乡村绅士化的内涵逻辑和

作用机制，并以上海市吴房村为例开展实证研究。研

究结论如下：

（1）大都市郊区乡村绅士化在人口结构、空间功

能、社群网络三方面具有显著的演进特征，可定义为

在乡村振兴与城乡融合发展的战略引导下，城市绅士

群体与乡村村民共同利用功能复合的大都市郊区乡

村空间，并通过互动耦合形成新型社群网络的社会空

间过程。

（2）“规划 — 整治 — 运营”一体化的国土空间治

理是经济发达地区乡村的有效国土空间治理路径。

规划编制核心是“三区三线”划定；整治实施是规划

落地的关键环节，以农用地整治、建设用地整治、生态

用地整治与公共空间整治为主要手段；运营活化涵盖

“产业导入 — 服务管理 — 品牌营销 — 利益分配”四

大时序环节，反哺于规划编制与整治实施。

（3）面向大都市郊区乡村，“规划 — 整治 — 运营”

一体化的国土空间治理通过导入公有资本与社会资

本等多元资本，优化配置土地发展权、使用权、经营

权，作用于大都市郊区乡村的人口结构、空间功能、

社群网络。三大环节相互影响，在实施时序上依次递

进，通过动态反馈共同构成了面向大都市郊区乡村国

土空间治理的完整闭环，进而影响乡村绅士化演进。

（4）国土空间治理影响吴房村乡村绅士化的路径

体现：规划编制环节，在公共权力主导下，公有资本

进行土地发展权配置，通过“三区三线”划定，响应了

人口结构老化、空间功能退化、社群网络弱化；整治

实施环节，公有资本主导非经营性项目整治并集中土

地使用权，社会资本协助建设用地整治并参与土地使

用权流转，助力人口结构重组、空间功能重构、社群网

络重塑；运营活化环节，社会资本获取土地经营权并

主导开发，通过“产业导入 — 服务管理 — 品牌营销 —

利益分配”正反馈循环实现人口结构融合、空间功能

复合、社群网络耦合。

4.2	 讨论

在理论贡献层面，本文解析了“规划 — 整治 — 运

营”一体化的国土空间治理影响大都市郊区乡村绅士

化的动态演进机制；从核心机制看，国土空间治理通

过多元资本导入与权利配置优化，进而作用于大都市

郊区乡村绅士化。在实践启示层面，本文为类似的大

都市郊区乡村的国土空间治理应用提供了可操作路

径，规划、整治、运营各环节需有序导入公有资本与社

会资本等多元资本，优化配置土地发展权、使用权、经

营权，方可契合国土空间治理现代化的政策导向。展

望未来，应在大都市郊区乡村绅士化研究基础之上，

进一步深化乡村绅士化发生机制研究，凝练中国乡村

绅士化的独特实践经验，从而为全球其他国家尤其是

全球南方国家的乡村绅士化研究贡献来自中国本土

的理论洞见 [52]。

拓展至星球绅士化理论视域，可揭示西方与中国

乡村绅士化存在的显著差异，其核心源于绅士群体作

用模式的分野：在西方土地私有制背景与纯粹社会资

本运作下，西方乡村绅士化的绅士群体多为单一城市

中产阶层，其通过资本优势垄断土地权利配置，在迁

入乡村之后常导致乡村村民因住房成本攀升、生活场

景排斥而“失所”，社会分层加剧 [53]。吴房村的案例表

明，“失所”现象并未显著发生。在国土空间治理影响

下，吴房村实现了城市绅士群体与乡村村民两类群体

的人口结构融合，耦合形成了新的社群网络。具体而

言，城市绅士群体从事职业多集中于民宿运营、农创

文旅等领域，其社会特征为具备良好经济资本与文化

资本，常携带城市关系网络入乡；乡村村民多表现为

乡村新中产群体，职业从传统农民转向乡村物业管理

员、农业技术员等，社会网络从血缘地缘拓展至与城

市绅士群体的业缘合作。前者的业态创新为后者提

供了充足就业机会，后者的在地知识为前者的项目落

地提供了有力支撑，二者形成了良好协作模式，使吴

房村在国土空间治理影响之下人口结构融合、空间功

能复合、社群网络耦合，保障了吴房村村民真正成为

乡村绅士化受益者。

本文的局限性主要体现在两方面。一方面，研

究案例的典型性可能限制经验的普适性。吴房村依
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托地处上海大都市郊区的区位优势，天然具有进行大

都市郊区乡村国土空间治理实践的先发条件；然而，

在空间禀赋较弱的乡村进行国土空间治理可能存在

难度，其发展路径适配性与差异化治理需求有待基于

多案例长期追踪验证。另一方面，研究视角的聚焦性

可能导致分析维度受限。吴房村乡村绅士化的演进

是包括但不限于国土空间治理在内的多重因素共同

作用的结果，本文重点聚焦国土空间治理视角展开探

讨，农村土地集体所有制对权利配置的结构性约束、

基层群众自治制度在利益分配环节发挥的作用、乡村

传统人文积淀对社群网络重塑的潜在影响等因素尚

未充分探讨，可能导致对大都市乡村绅士化发生机制

的解释不够全面。

基于上述局限，未来研究可从三方面深化：一是

扩大研究案例的广度，选取资源禀赋、区位条件、经济

基础存在显著差异的多元化乡村样本，通过多案例比

较揭示乡村绅士化的差异化演进路径；二是拓展研究

框架的深度，将制度环境、文化基因等变量纳入分析体

系，以提升对乡村绅士化发生机制的整体性认知；三

是引入社会学等多学科分析视角，强化跨学科融合研

究，开展不同类型乡村的绅士群体特征、互动机制及社

会效应比较研究，深化对乡村绅士化系统性理解。
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How Does Territorial Space Governance Affect Rural Gentrification of 
Villages in Metropolitan Suburbs: Theoretical Analysis and Empirical 

Investigation

XU Kaiji1, GU Xiaokun2,3, HE Chao2

（1. School of Geography and Ocean Science, Nanjing University, Nanjing 210023, China; 2. School of International 

and Public Affairs, Shanghai Jiao Tong University, Shanghai 200030, China; 3. China Institute for Urban Governance, 

Shanghai Jiao Tong University, Shanghai 200030, China）

Abstract: The purposes of this study are to move beyond the dual perspectives of supply and demand, to explore 

the evolution path and mechanism that territorial space governance influences rural gentrification of villages in 

metropolitan suburbs, and to enrich the research on the influencing mechanisms of rural gentrification in China. The 

research methods are as follows. The theoretical analysis method and semi-structured interview method are adopted. 

Based on multi-source datasets such as relevant interviews, observations and reports, this study analyzes the dynamic 

process and mechanism that territorial space governance influences rural gentrification of Wufang Village in Shanghai. 

The research results show that: 1） rural gentrification of villages in metropolitan suburbs  is a socio-spatial process 

in which urban gentries and rural villagers jointly utilize the multi-functional rural space in metropolitan suburbs 

and form a new community network through interactive coupling. 2） Targeted at villages in metropolitan suburbs, 

territorial space governance includes links such as planning formulation, consolidation implementation, and operation 

activation. These links are interrelated, progress in sequence and feature dynamic feedback, forming an integrated 

governance closed loop. By introducing various types of capital and allocating land rights, it acts on population structure, 

spatial functions and community networks, thereby affecting rural gentrification of villages in metropolitan suburbs.  

3） Empirical research shows that integrated territorial space governance of “planning-consolidation-operation” relies 

on the synergistic integration of governance objectives, actions, and instruments as its core mechanism. Centering on 

the governance objective of promoting rural gentrification, the practice in Wufang Village internalized this goal through 

integrated governance actions of “planning-consolidation-operation”, utilizing the introduction of diverse capital and 

land rights allocation as governance instruments. This facilitated the integration of population structure, complexity 

of space function, and coupling of social networks, thereby driving the evolution of rural gentrification of villages in 

metropolitan suburbs. In conclusion, the integrated territorial space governance of “planning-consolidation-operation” 

significantly influenced the rural gentrification process in Wufang Village. Future research could be deepened through 

multi-case comparisons and expanding the understanding of influencing mechanisms.

Key words: territorial space governance; rural gentrification; villages in metropolitan suburbs; planning-consolidation-

operation
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