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方法，莫过于在一片荒滩上崛起一座崭新的恢宏的能让世界

为之惊叹的建筑景观。从象征着中国改革开放第二波奇迹的

上海浦东出发，向北20公里，就是中国第三大岛屿：崇明岛

。就在7年多前，一个宏伟的构想被提出：在该岛面向太平

洋[14.33 -1.51%]的东滩区域，全球第一个生态之城将在此诞

生。这座图纸上的城市将比普通城市减少60%的能源使用

，88%的水排放，83%的需填埋处理的废弃物，和60%的生态

足迹(人类活动对环境的影响)。整个城市将使用风能、太阳

能和生物能供电，并实现二氧化碳的零排放。到2020年，可

容纳8万居民在此与大自然和谐相处。对中国而言，东滩将提

供一个有力的证明：即中国可以让经济增长与能耗增加、环

境污染的副作用脱钩。无论是在空气质量、气候变化、水资

源使用或垃圾处理等各方面，这座未来之城将采用多数城市

望尘莫及的技术手段，并成为世界的样本。2005年底，它和

鸟巢、国家大剧院、T3航站楼一起，被西方媒体誉为中国的

十大新建筑奇迹。但现在，这座绿色的乌托邦之城却几成泡

影。当本刊记者在今年3月的一个周末到达东滩时，原定于去

年下半年动工建设的区域仍是一片荒滩，按原计划，在2010

年上海世博会期间，这里应将有1万居民入住。《环球企业家

》调查获悉，随着主导此项目的上海实业(集团)有限公司(以

下简称“上实集团”)的关键人士相继离去，上实集团对发展

东滩生态城项目已兴味索然。一度，东滩所赢得的国际声誉



成为激励上实集团向生态地产项目发展的催化剂。东滩项目

在去年1月被纳入中英两国关于气候变化的合作框架之内，并

吸引了类似汇丰银行、爱尔兰地产公司财富控股集

团(TheTreasuryHoldingsGroup)这样的投资者进入。随后，上

实集团在河北廊坊、浙江湖州、江苏无锡、辽宁沈阳、山东

济南和潍坊等地，也拟开发同样以生态城命名的地产项目，

总面积超过200平方公里。如此美好的设想却很快被现实击碎

。“东滩项目的搁浅，最主要原因是价值观的问题，”东滩

项目前首席规划师董山峰告诉《环球企业家》，“中国现有

的城市法规，只能说适应了过去几十年里工业文明城市的发

展道路，而发展生态城市的现实基础还是缺失的。”而席卷

全球的经济衰退对这一超前项目而言则无疑于雪上加霜。在

东滩项目搁浅前后，上实集团在廊坊等地的生态城项目也相

继陷入停顿。接受采访的数位东滩项目参与人士均告诉《环

球企业家》，事实上，导致该项目无法进行的关键原因是，

其规划区域原为围垦用地，上实集团一直未能拿到将之转为

建筑用地的国家审批文件，这成为东滩项目最大的软肋。“

在1年半前，这个项目对我们来说就已经结束了。”东滩项目

的主要外方合作伙伴英国奥雅纳(ARUP)工程顾问公司中国环

境组负责人奥密(AlexMitchell)告诉《环球企业家》，“奥雅

纳很希望东滩能建成，可惜它的命运并不掌握在我们的手中

。但无论如何，东滩是一个很好的开始，它已扬名全球，并

成为其他国家和城市思考可持续发展的榜样这可能是东滩所

带来的最好的东西。”幻想之城在今年2月的一个清晨，陆家

春钻进刚刚新买的桑塔纳，一踩油门径直往崇明县堡镇码头

驶去。在过去的30年里，陆一直在岛上务农为生，这是他转



行当载客司机的第一天。随着他所在的陈家镇也开始开发建

设生态型城镇，不少像陆这样的农民原来耕作的土地都已被

镇上统一征用了。中国城市化的浪潮唤醒了这片沉睡的土地

。这里有着丰富的湿地生态资源，生活着冻原天鹅、白头鹤

、黑脸琵鹭等34种被保护物种群，在全球仅存1000只的珍贵

黑鹳也在两年前首次于东滩发现，有记录的鸟类达312种，迁

徙水鸟上百万只。在不远处，一座连接上海市区和崇明岛的

沪崇长江隧桥已经完工，预计今年年底将正式通车，桥头堡

就在陈家镇。从上海浦东五号沟出发，穿过这个巨型江底隧

道，通过一座斜拉桥，便可抵达陈家镇，全程不到30分钟。

这激励了这个此前被中国高速发展的经济浪潮几乎遗忘的小

城镇的雄心。作为上海“一城九镇”开发试点镇的陈家镇也

加快了拆迁、基础设施建设的步伐，“生态城的概念主要是

上实集团在搞，”陈家镇建设开发有限公司董事长陆一告诉

《环球企业家》，“不过我们后来确定的规划主题也是建生

态型的城镇，要建成中国版的‘纽约长岛’。”与之火热的

景象相映衬的却是，相毗邻的上实集团拥有的84.64平方公里

东滩地块却仍是一片水天茫茫。1998年亚洲金融风暴重创香

港经济之时，为了向上海市政府窗口公司上实集团施以援手

，上海市政府将崇明东滩84.64平方公里的滩涂围垦农田的经

营权作价28亿划拨上实集团。一个值得注意的是事实是，该

围垦地块从本质上来讲是为了偿还上海城市化建设的土地欠

债。根据中国现行的土地保护政策中有关“占补平衡”的规

定，每占用一平方公里的农业用地，就必须新围垦一平方公

里的土地(详见国土资源部令第33号《耕地占补平衡考核办法

》)。这一先天的土地属性决定了此后上实集团在发展东滩项



目时所遭遇的用地审批困难。更为复杂的是，该地块虽然经

营权划拨归上实集团，但行政上仍然隶属崇明县陈家镇。然

而上实集团从一开始就未对此复杂情势进行充分的预估

。2001年，当上实集团委托同济大学建筑与城市规划学院城

市规划系教授李京生对东滩开发做调研报告时，后者曾经提

醒上实集团下属的上海实业东滩投资开发(集团)有限公司(简

称“上实东滩投资”)总裁马成，此项目是否需要和崇明县政

府提前沟通，马干脆利落地回答“不用”。李京生透露，如

今已正式成为上海迪士尼项目合资中方的上实集团，事实上

当年也曾设想把迪士尼乐园放在东滩，或者申请将此作为世

博会的分会场。李京生的调研报告在2001年出炉，第一次提

出了开发“上海生态港”的想法，获得了上实集团前董事长

蔡来兴和马成的极大共鸣。蔡和马两人对李京生所描述的国

外案例相当感兴趣：伦敦如何将市中心一个4公顷的热电厂冷

却池改造成湿地公园、奥雅纳公司如何设计建造零耗能住宅

。一个大胆的想法由此诞生：在21世纪，上海应该带头建生

态城，成为中国迈向绿色未来的新城市的典范。2003年，崇

明县陈家镇被纳入上海“一城九镇”的开发规划，其中包括

东滩地块。但已坚定发展生态城项目的上实集团决意将东滩

从陈家镇整体开发规划中抽离。在陈家镇建设开发有限公司

董事长陆一看来，上实集团会遇到政策瓶颈是必然的：“现

在的土地开发牵涉到很多问题，比如土地指标，如果是崇明

县开发就由县政府管，如果是作为企业的上实集团自己来开

发，就需要国家单独给指标，后者更费事。”而今，因为东

滩项目无法与陈家镇保持同步开发，陆抱怨称，这反而给后

者造成很多基础设施建设方面的麻烦。2004年，上实集团聘



请全球知名咨询公司麦肯锡做战略顾问，同时对整个地块其

中的12.5平方公里的南部生态城东滩启动区项目规划进行全球

招标，美国PhlipJohnson、法国Studio、英国ArtJeans、奥雅纳

等十几家公司参与竞标。上实将84.64平方公里东滩地块划分

成三块：12.5平方公里的南部生态城、24平方公里的东部湿地

和27平方公里的北部农场。而南部生态城其实就是东滩生态

城誉满全球的最为精萃的部分，也是需要上报国务院，申请

将基本农田转为建设用地指标的症结之地。一位不透露姓名

的国土资源部官员告诉《环球企业家》，横在东滩生态城面

前最大的困难就是国家战略的制约。中国对农业耕地的严格

控制是不可触碰的红线，由于地方政府长期以来的“土地财

政”方式已导致耕地面积的急速减少，为了保护耕地，中国

执行的是“世界上最严格的土地保护政策”，在《土地管理

法》中规定：凡是征用基本农田，或征用其他土地超过70公

顷的，都要由国务院审批。而12.5平方公里的东滩生态城项目

已经远远超标。因此，东滩项目恐怕在十一五、十二五期间

也难以拿到开发许可证。2007年1月，由奥雅纳设计的东滩南

部生态城《东滩生态启动区控制性详细规划补充报告》制定

完成，基于此报告，上海规划院制定的南部核心小城镇《东

滩南部启动区控制性详细规划》得到上海市城市规划管理局

的正式批复。在其中，东滩南部启动区被定位为以“低生态

足迹”理念为基础建设的可持续发展的“生态新城镇”，规

划面积12.5平方公里，其中核心区城市建设用地面积7.8平方

公里，规划常驻人口约5万人(最大承载8万人)，就业人口3.5

万人。按照土地的自然属性、经济适宜性，形成“工作、休

闲、教育、居住”相融合的各具主题功能的三个特色的生态



村落。外围区主要由生态绿地、防护绿地等组成，形成良好

的环境并设定明确的边界，防止城镇无限扩张。但到2007年

底，由于建设用地指标一直搁置，奥雅纳的工作不得不宣告

结束。同时，对于生态城项目抱有极大热情的董山峰、李将

等人意识到在中国做生态城项目需要本土的力量，于是从奥

雅纳辞职，加盟上实发展[11.10 1.56%]。而后，上实发展开始

借助董山峰的团队进行廊坊等地的其他生态城项目开发。去

年6月，上实集团原董事长蔡来兴退休，由原上海市高级人民

法院党组书记滕一龙接任。“蔡是东滩生态城最早的发起人

，也是上实内部多年来发展生态城项目最坚定的支持者。”

上实东滩投资前规划设计部高级经理李将向《环球企业家》

透露，“但现在上实集团认为生态城应属国家战略，在现阶

段难以通过企业的平台来实现。”四个月之后，上实集团下

属的上海实业发展股份有限公司(简称“上实发展”

，600748.SH)发布公告称，董事长马成被调至上实集团，由副

董事长陆申接任。随着上实集团主要管理层的人事变动，以

及东滩项目陷入完全停顿，今年2月底，董山峰和李将等东滩

项目的主要参与者也相继辞职。当梦想照进现实美国城市规

划学家刘易斯#8226.普拉姆布里奇(GlenPlumbridge)告诉《环

球企业家》，“我们仍然在等待中，目前我们没有什么可做

的。上实集团是唯一知道到底出了什么状况的一方。”早

在2005年底，董山峰就隐约意识到东滩生态城最大的困难并

不在技术层面。2005年7月，奥雅纳的规划方案中标，应上实

集团的要求，奥雅纳招聘董山峰、李将等一些中方的工程规

划项目经理，成立东滩项目办公室，该办公室在机制上完全

属于奥雅纳，但为了和甲方联系方便，办公室设在上实集团



所在的上海金钟广场。董山峰、李将的工作主要是和上实集

团谈合同以及和国内众多设计院沟通。据李将回忆，东滩生

态城对于现有城市规划体制的挑战在那时已初露端倪，虽然

名义上奥雅纳是规划方，但他们的工作只能局限于提供咨询

报告，而总体结构规划和详细控制性规划的落地性法定文本

必需由上海市城市规划设计研究院来编制。而这一规划过程

就带有中国现实的规划设计方法和体制的浓重痕迹，比如地

方规划设计院在将外方的规划方案制成上报政府报批的控制

性规划时，还在套用国内现行的设计标准。“这与生态城规

划理念产生了很多冲突。”李将说。另外，董山峰、李将等

奥雅纳的中方项目经理发现外籍技术人员确定的某些可持续

设计目标忽视了中国城市的社会经济发展阶段，比如限制私

家小汽车的使用与大众文化心理的矛盾，以及以稻壳为燃料

的能源工厂的原料持续供应问题等。另外，奥雅纳在规划过

程中对规划技术和理性规划谈得过多，而对价值理性和作为

政治活动的规划涉及不多，对适应国情的规划实施以及政策

建议考虑很少。对于因东滩项目而声誉鹊起的奥雅纳而言，

这可能是其了解中国市场的一段不错的经历。“生态城模型

和其他中国城市规划完全不同，最大的困难是去教育政府机

关。”奥雅纳中国环境组负责人奥密(AlexMitchell)说，“无

论是大城市还是小县城的领导需要换角度思考，不能用普通

的浪费资源的方式去搞城市规划。”在他看来，中国企业展

现的优秀能力是工作速度很快，但有时候质量却无法保证，

而如果真要一起建一座生态城，中国的开发商和西方公司必

须要一起合作，西方公司需要学习如何更快速工作，中国公

司则需要用更长时间学习如何提高质量。奥密承认，对于很



多在建项目，这家外国工程咨询公司也不得不常常妥协，没

办法做到百分之百地维护可持续的发展模式，“因为不仅仅

涉及到科技的问题，还涉及到投入的钱、以及文化生活习惯

。所以我们只能做到60%的可持续”。“生态城对我们来讲

不是一个单纯的技术解决方案，更多是技术、金融、政策上

的创新。”董山峰反思说。如今，他和他的团队已离开上实

集团，选择自主创业，继续在中国其它城市寻求开发生态城

的机会。对于这场变故，董山峰认为，上实发展毕竟是一家

需要向股东拿出业绩的上市公司，在金融危机的压力下调整

战略也是大势所趋，“所谓沧海桑田，我们只是暂时和上实

的发展轨迹不同，也许有一天会再度重合。不能在短期之内

就此判断东滩项目已死”。然而，上实东滩投资管理顾问有

限公司总经理朱跃军则持悲观态度。“我估计东滩生态城在

一两年之后就会逐渐淡出历史舞台这个在国际上有极高影响

力的项目最后无疾而终，真是一件很可悲的事情。”朱告诉

《环球企业家》。东滩：一个绿色乌托邦的诞生1998年，上

海市政府批准将崇明岛东侧围垦的92大堤至98大堤之间的土

地授权上实集团经营，共计84.68平方公里，占崇明岛总面积

的15%，名为“东滩上实现代农业园区”。2001年，上实委托

同济大学建筑与城市规划学院做研究报告，第一次提出开发

“上海生态港”的想法。4月，成立上海崇明东滩投资开发有

限公司。2003年，崇明县被纳入上海市“一城九镇”开发规

划，东滩地块也被纳入其中；而后此地块从该项规划中划出

，上实决意重新进行规划。2004年底，上实请麦肯锡做战略

顾问，开始对12.5平方公里的南部生态城东滩启动区项目规划

进行全球招标，美国PhlipJohnson、法国studio、英国artjeans



、奥雅纳(ARUP)等十几家公司参与竞标。2005年1月21日，爱

尔兰地产公司财富控股集团(TheTreasuryHoldingsGroup)高层

宣布，将与上实合作共同开发东滩项目，投资额达12亿欧元

。7月，奥雅纳规划方案中标。不过奥雅纳只是提供咨询报告

，总体结构规划和详细控制性规划的落地性法定文本必须由

上海市城市规划设计研究院进行编制。2005年11月4日，上海

市城市规划管理局正式批复了上实上报的《上海崇明东滩总

体结构规划》。2005年11月9日，东滩投资开发公司与奥雅纳

在伦敦签署东滩生态城规划项目，奥雅纳将为东滩“生态城

”一期工程的主体规划咨询报告，包括城市规划设计、可持

续能源管理、废品回收管理等十多个方面的服务。2005年12

月出版的BusinessWeek将东滩项目和鸟巢、国家大剧院、T3航

站楼等一起评为中国十大新建筑奇迹。2006年2月24日，英国

副首相约翰&#8226.普雷斯特(JohnPrescott)出席东滩可再生能

源电站项目的签字仪式。2007年1月，《东滩启动区控制性详

细规划》得到上海市城市规划管理局正式批复。2008年1月，

英国首相布朗访沪，上海实业集团、同济大学、奥雅纳、汇

丰银行、可持续发展事务所(SDCL)五方共同签署《中国可持

续发展生态城市项目设计、实施和融资谅解备忘录》。上实

随后对外称东滩生态城项目将于当年下半年开工，首期将

在2010年世博会之前建成，建筑面积在40万至50万平方米之

间，包括能容纳一万名居民的居住示范区。2008年6月，力主

东滩项目的上实集团董事长蔡来兴退休2008年10月，东滩项

目操刀者上实发展[11.10 1.56%]董事长马成辞任，调上实集团

任职2009年2月，随着上实的廊坊生态城项目被搁置，原东滩

团队主要成员董山峰、李将等人接连离去3月，本刊记者实地



调查证实，东滩项目未有任何动工迹象。 100Test 下载频道开

通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


