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1 研究背景和文献概述

土地作为生产活动的空间载体，是促进

经济发展的最基本投入要素。2010年以来，

以上海为代表的东南沿海城市先后开展了低

效工业用地空间治理的实践探索，以达到提

Discussion on the Pattern and Mechanism of Low-efficiency Industrial Land 
Management in Shanghai in the Context of High-quality Development: A 
Case Study of Zhuqiao Town, Pudong New District

高质量发展背景下上海市低效工业用地空间治理
减量模式与机制探讨*——以浦东新区祝桥镇为例
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针对工业用地“空间+产权”双重属性特征，以上海市首批低效工业用地空间治理试点浦东新区祝桥镇为例，探索构建

全流程的低效工业用地空间治理模式与机制。祝桥镇建立了针对低效用地的“拆、转、留”并举的空间治理模式。减量

化阶段的治理机制包括编制镇—村尺度的减量化专项规划、构建多级政府联合投入的减量化补偿资金保障体系等。企

业用地转移的治理机制包括政府间建立合作网络关系、提供精细化企业转移服务等。最后提出低效工业用地空间治理

模式与机制应从“单项主导”到“双向发展”转型，厘清各类产权主体的权益与补偿标准，从而建立多主体权利收益

共享机制。

Aiming at the attributes of "space + property rights" of industrial land, this paper takes Zhuqiao Town of Pudong New 
District, the first pilot project of spatial governance of inefficient industrial land in Shanghai, as an example to explore the 
construction of a spatial governance model and mechanism for inefficient industrial land. Zhuqiao Town has established a 
spatial management model that combines "demolition, transfer and retention" of inefficient land. The governance mechanism 
in the reduction stage includes: formulating a special plan for reduction at the town-village scale, and building a reduction 
compensation fund guarantee system jointly invested by multi-level governments. The governance mechanism for enterprise 
land transfer includes: establishing cooperative network relationships among governments, and providing refined enterprise 
transfer services. It is proposed that the spatial governance mode and mechanism of inefficient industrial land should be 
transformed from "single-dominant" to "two-way development", and the rights and compensation standards of various property 
rights subjects should be further clarified to provide a mechanism for sharing the rights and benefits of multiple subjects.
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高工业用地利用效益、盘活城市土地资源，破

除城市转型发展的空间限制等政策目标。低

效工业用地减量化是其中最具有代表性的一

种，指通过政策措施和工程技术手段，把利用

效益不佳且有生态风险的工业用地恢复成生

态或农业使用状态[1]。低效工业用地以减量化

为目标和主要内容的空间治理模式，强调系统

性全流程的政策执行，包括低效工业用地减量

以及减量化实施以后企业可能的转移用地行

为；而转移用地一般会超出减量化项目涉及的

小尺度区域，对更大区域土地资源利用产生影

响。然而，国内低效工业用地空间治理实践刚

刚兴起，现有研究方向重点关注于建设用地减

量化治理系统、政策设计、实施评价等方面。例

如，王克强等[2]以经济新常态下土地利用方式

转变为切入点，总结建设用地减量化经验，提

出在运行机制、激励机制、经济发展驱动转型、

差别化政策等方面的建议；郭旭[3]从减量化过

程中多元主体土地利用重构的视角，通过案例

分析，提出运动型国家法团主义、妥协型地方

法团主义和发展型地方法团主义3种减量化

治理模式；刘红梅等[4]以上海市为例，分析了

建设用地减量化的内涵和必要性，总结了建设

用地减量化的经验，针对减量化运作机制不健

全、缺少国家政策支持、资金不足且来源单一、

减量复垦后的耕地质量较差等方面的问题，从

完善减量化运作机制、制定与区域特征相匹配

的特定化减量政策、多渠道拓展减量化资金来

源、推行农用地复合利用等方面提出对策建

议；谷晓坤等[5]分析了上海低效工业用地减量

化政策目标，构建工业用地减量化适宜性评价

方法，阐释工业用地减量化适宜性的空间规

律，提出要提高减量化的统筹协调性；王克强

等[6]系统总结了上海市建设用地减量化的运

作机制，提出“五量调控”是建设用地减量化

的基础运作机制，资本深化和技术积累是建设

用地减量化的驱动机制，并从完善公众参与、

减量化区域集体经济组织存续发展、农用地复

合利用等方面提出运作机制配套完善的建议；

郭旭等[7]围绕产权重构视角下的土地减量规

划与实施，建构“产权重构、发展机会重新分

配”的分析框架，并以新浜镇为例，对减量化

内在运作逻辑和相关利益者发展机会的重新

分配进行实证分析，提出切合实际的制度变迁

是各方博弈有序化的必要条件，应根据区位和

社会经济特征，制定满足各方利益均衡的、差

异化的减量化政策等观点。 

综上，现有关于建设用地减量化治理研究

的议题较为丰富，但已有研究主要集中在减量

化土地利用格局优化、土地减量规划与实施运

作机制、制度变迁分析、产权重构和利益分配模

式、工业用地退出适宜性评价方法等角度。对于

减量化后工业产权主体用地和发展权转移机制

的研究较少，缺少系统性、完整性的低效工业用

地减量治理的理论分析框架。鉴于此，本文将从

低效工业用地“空间+产权”双重属性出发，重

点研究全过程的低效工业用地空间治理模式与

机制框架，通过典型案例分析并验证理论框架，

以期为上海市及长三角其他城市开展低效工业

用地空间治理、促进城市高质量转型发展提供

借鉴，推动存量更新和产业升级背景下国家空

间治理理论体系的完善与丰富。

2 低效工业用地空间治理模式

上海是全国较早探索低效工业用地空间

治理的城市之一。2010年，上海全市工业用

地总面积约725 km²，占全市建设用地总面积

的25.62%，其中约1/4的工业用地属于产能低

下、环境污染的低效工业用地，工业产值占比

不到10%，主要分布在郊区，空间上呈现与生

态用地、基本农田交错分布的格局。2013年

上海市“十二五”土地整治规划中首次提出

低效工业用地减量化的概念。2015年，面对

“总量已锁定、资源紧约束、用地需求大、存量

需腾挪”的发展形势，上海全面开展以低效建

设用地减量化助推土地资源高质量利用的工

作部署。根据已批复的《上海市城市总体规划

（2017—2035年）》（国函〔2017〕）147号），

明确“按照规划建设用地总规模负增长要求，

全市规划建设用地总规模控制在3 200 km²，

加强城市开发边界外郊野地区空间优化和土

地节约集约利用引导，重点推进低效工业用

地和农村建设用地减量”，体现出上海这座

超大城市在转型发展过程中坚持以存量用地

的挖潜利用来满足城市高质量发展的空间需

求。通过2015—2017年、2018—2020年的两

轮减量化行动实施，全市共完成约114 km²

的低效建设用地减量拆除，其中低效工业用

地约67 km²，约占减量总规模的60%①。空间

腾退的低效用地复垦为新增耕地，目前已超

过45 km²，新增林地已超过35 km²，在此过程

中探索并建立了一套空间治理模式与机制，

对国内其他城市具有一定的借鉴作用。

2.1  低效工业用地双重属性内涵

工业用地具有空间属性和产权属性。空

间属性指工业用地在空间上呈现的利用方式，

尽管在用地管理上工业用地具有利用方式的

唯一性，但是其实际使用则可能存在不同的情

况：作为低效甚至闲置的工业用地使用，或者

已经恢复为农业或生态利用，后一种情况在土

地资源紧缺的大都市乡村并不罕见。产权属性

则指工业用地对应的产权关系。土地所有权主

体包括村集体和国家，除征地以外，所有权主

体与相应土地空间之间保持稳定的关系，并不

易发生变化，因此不是本文关注的重点。本文

主要关注获得工业用地使用权的主体，一般指

具有工业生产资格的乡镇企业。企业可以实际

占有和使用空间，也可以在某些情况下把土地

使用权转移出去。 

土地使用权的变化与工业用地实际使用

情况之间并不是绑定的，也就是说，工业用地

的空间属性和产权属性并不存在完全的一一

对应关系。低效工业用地的空间属性与产权属

性之间的不同组合，构成4种不同状态：①企

业保留土地使用产权，用地呈现为闲置或出现

技术落后、环境污染等低效利用状态；②企业

保留土地使用权，通过二次开发等治理措施提

高工业用地利用效益；③企业转移土地使用

权，低效工业用地空间属性转变成农业用地或

生态用地状态；④企业转移土地使用权，与原

低效工业用地分离，但是本身仍然持续经营，

转向其他区域获得新的工业用地使用权。

① 数据来源：减量化年度管理台账，数据截至2023年12月31日，低效建设用地减量规模含拆平和验收数据，其中工业用地按照已批复数据统计。注释：
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② “104”产业区块，即104个产业区块，指规划工业区块内、集中建设区内的现状工业用地。

③ “195”工业用地，指规划工业区外、集中建设区内的现状工业用地，全市共有约195 km²，简称“195”区域。

④ “198”工业用地，指规划产业区外、规划集中建设区以外的现状工业用地，全市共有约198 km²，简称“198”区域；区域内的企业，也因此被称为“198 企业”，其

在改革开放初期蓬勃出现，但随着时代发展，高投入、高能耗、高污染、低效益的“三高一低”特征也日益显现。

注释：

2.2  低效工业用地空间治理的内涵解析

空间治理的内涵是通过资源配置推动土

地利用的有效性、可持续性与公平公正性，并

保障地区之间的均衡发展[8]1420。低效工业用地

空间治理是一种为改变工业用地的低效利用

状态而采取的主动干预措施，强调权利主体的

共同参与，可将其定义为：针对低效利用的现

状工业用地，以规划约束、土地政策创新、市场

化补偿等综合方式，促进地方政府与土地产权

主体（包括所有权与使用权主体）共同行动，

优化土地资源利用效果的公共政策活动。由于

低效工业用地具有“空间+产权”的双重属

性，对其开展空间治理也是通过对“空间+产

权”双重属性主动干预调整实现治理目标。其

中，空间属性的状态变化主要依靠规划的引导

与约束，而产权属性的状态变化主要在于土地

政策创新与补偿政策设计，从而促进产权主体

能够在合理权利保障的前提下参与到低效工

业用地空间治理的过程之中。

“低效工业用地”的产权主体是“企业”，

本文中重点指规划城镇开发边界外的乡镇企

业，当“企业”的空间承载和使用结果为“低

效工业用地”，为了改变土地低效利用的状态，

采用规划、土地与补偿等政策实现工业用地的

空间属性与产权属性的重构或分离。低效工业

用地的空间属性与产权属性之间的关联与组

合，代表了工业用地低效利用的2种类型和3

种不同治理路径。2种类型包括原有土地利用

企业退出工业用地过程和再生化发展更新。3

种不同治理路径包括：（1）以减量拆除复垦为

农用地和生态用地为主，腾挪指标用于规划城

镇开发边界内新增建设用地；（2）就地化持续

更新与盘活，赋能土地资源再利用；（3）“增减

一体”进行空间置换和产业用地转移。具体低

效工业用地空间治理模式，如图1所示。

（1）低效工业用地减量化。工业用地减

量化狭义上指原低效工业用地企业退出土地

使用权，原低效工业用地通过政策或工程技

术手段，复垦为农业用地或生态用地，置换

出的建设用地指标转移到用地效率更高的区

域，从而在控制工业用地总量的前提下减少

低效工业用地的总量，其本质是土地利用格

局优化[8]1414，即图1中的建设用地A，本文中的

减量化采用此狭义定义。低效工业用地治理

本质上是对存量工业用地的再开发，从减量

化的内涵与目标来看，还存在另一种情形，即

企业退出工业用地使用权后，在符合规划前

提下，按照城乡发展相关用地要求引入更合

适的企业，在原有土地空间上进行二次开发，

也可以达到低效工业用地总量的减少，这即

是广义的减量化。

低效工业用地减量化治理的理论原理可

以用区位条件变化引起的级差地租变化来解

释。与城乡建设用地增减挂钩相似，低效工业

用地减量化实质上是区位较差的低效工业用

地与区位更优的新增建设用地之间的空间置

换，而这个置换可以产生级差地租。在现行规

划与土地政策条件下，低效工业用地减量化

后可置换出“双指标”（耕地占补平衡指标和

新增建设用地指标），将其用于区位条件更优

的区域出让，可获得高额的土地出让金；地方

政府也可以设立专项政策资金，完成对被减量

相关主体的补偿，从而保障了减量化的顺利实

施；减量化后工业用地空间布局的变化整体上

提升了工业用地质量，达到了土地利用优化的

治理目标。

（2）企业用地转移。大部分减量化企业

本身在产业类型、用地效益等方面并不具备优

势，在政府主导的规划土地政策和补偿方式的

影响下，顺势进入生命周期的消亡阶段。其中，

有一小部分企业仍处于生命周期的稳定阶段，

具有持续经营的能力，在减量化以后可能转移

到新的工业用地，包括本市工业区和其他城市

的工业区。依据产业转移梯度理论，一般产业

转移是企业从大城市向中小城市转移，从高地

租地区向低地租地区转移。低效工业用地企业

类似一种“逆向转移”，即如果仅从城市尺度

来看，企业仍然是由长三角城市群的核心城市

向一般城市转移；然而，如果进一步分析城市

内部空间的变化，却是从原来的零星工业用地

转移到集中规划的工业空间，而前者的地价

往往远低于后者，是一种从低地租向高地租的

“逆向转移”。另外，这种“逆向转移”伴随着

企业用地产权风险的下降，新获得的土地使用

权的长期性和稳定性增强。

3  祝桥镇低效工业用地空间治理模式

和机制

3.1  案例概况

浦东新区祝桥镇位于上海市中东部，北距

上海市中心人民广场30 km，东接浦东国际机

场和上海自由贸易试验区（原机场综合保税

区），全镇区域面积为160.19 km²。其中，城市

开发边界内用地面积为86.48 km²，开发边界外

用地面积为73.71 km²，下辖祝桥、盐仓、东海、

江镇、施湾5个社区、74个村居，常住人口25万

人，户籍人口14万人。作为上海典型的远郊城

镇，郊野地区建设土地使用相对低效和粗放。

2015年，全镇工业用地面积为373.60 hm²，占

现状建设用地规模的18%[9]24。全镇登记工业

企业526家。祝桥镇于2015年启动低效工业用

地空间治理，是上海市首批试点镇。在减量化

过程中，祝桥镇探索创新减量企业异地产业升

级措施，通过梯度转移实现产业升级，治理成

效较为显著。

祝桥镇通过两轮规划评估判断低效工业

用地范围。第一轮为市—区尺度的评价，《上

海市工业用地布局规划（2009—2020年）》

根据城市总体规划和土地利用规划的总体框

架，结合区位、产业结构、用地效益等因素，将

全市工业用地分为3类。其土地利用效果从好

到差依次为：“104”产业区块②、“195”工业

用地③和“198”工业用地④。第二轮为2015

年祝桥镇郊野单元规划编制，由规划技术小

组与村委会共同组成调查小组，对市—区尺

度认定的“198”工业用地完成“一地一档”

现场调查，依据土地利用现状、经济收益、就

业、能耗、环境污染等核心指标，筛选认定适

宜开展空间治理的低效工业用地，总规模为

262.85 hm²，用地布局呈现“低、小、散”的

空间利用特征，平均产值为2.58万元/hm²，大

部分为乡镇企业，主要以塑料、金属、小五金

等产业为主。
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3.2  祝桥镇低效工业用地空间治理模式

祝桥镇工业用地减量化呈现出空间和

产权双重属性综合作用的治理模式。祝桥镇

低效工业用地大部分是乡镇集体企业，其低

效形成的主要原因包括：集体企业改制过程

中土地产权关系未理顺导致土地难以有效利

用；企业本身经营不善处于较长时间的停工

与土地闲置期，又因缺少相应的评估与退出

制度而不能更新利用；现有企业不符合区域

产业发展导向或者因环境能耗要求的不断提

高导致土地利用认定为低效。根据祝桥镇低

效工业用地的空间属性特点，祝桥镇建立了

针对不同原因和类型的“拆、转、留”并举的

空间治理思路：对高污染、高能耗、低效益的

企业，通过“拆”的方式予以减量化；对利税

较高、污染能耗小、有一定发展潜力的企业，

在本地实施减量化以后，再牵线搭桥“转”

至上海周边外省市的工业园区，帮助符合产

业导向的减量化企业落户园区；对符合区域

产业发展导向且发展前景明显良好的高新技

术企业，经产业、规划、环保等相关部门联合

认定后，予以就地保留或者搬迁至本市工业

园区内，从而实现工业用地的产权重构和空

间发展的重新配置。

（1）低效工业用地空间结构的减量调

整。2015—2022年，共实施工业用地减量项

目317个，涉及工业用地面积为159.39 hm²⑤，

占低效工业用地总面积的60.70%；317个项

目涉及全镇29个行政村，占全镇行政村数量

的87.88%，平均减量化规模约4.49 hm²/村，

减量化规模最大的星光村达到21.20 hm²，减

量化后用地空间由地方政府收回工业用地使

用权，并将之转化为提供耕地和生态空间等

公共产品使用（见图2）。

（2）产权利益保障下的企业用地转移。

据调查考察，至少有16家企业在减量化过程

中退出祝桥镇集体产权的工业用地后，通过

市场租赁获得江苏启东工业园区的40年国有

工业用地使用权。从城市等级来看，产业从长

三角龙头城市转移到规模等级较低的中小城

市。从城市内部区位变化来看，从规划城镇开

发边界外集体工业用地转移到规划城镇开发

边界内国有工业用地；从产权类型来看，由集

体建设用地使用权转变为国有工业用地使用

权，企业权益得到更大保障⑥（见图3）。

3.3  祝桥镇低效工业用地空间治理机制

3.3.1    减量化实施机制

（1）编制镇—村尺度的减量化专项规划

受复杂用地现状及评估数据不完整等因

素制约，低效工业用地难以认定是空间治理

的首要障碍。作为促进建设用地增效，实现土

地集约利用的手段，“减量化”是郊野单元规

划实践的重点之一[10]。祝桥镇通过编制《上

海市浦东新区祝桥镇郊野单元（村庄）规划

（2017—2035年）》，实现了上下结合评估认定

低效工业用地范围，以图斑为尺度精准划定减

量化空间。郊野单元规划是上海创新提出的

镇—村尺度基于“多规合一”的综合性详细

规划，本质上是一项用于统筹城市开发边界

外郊区发展的公共政策工具[9]。依据此规划，

至2035年，全镇工矿仓储用地减量化面积为

337.44 hm²。综合考虑企业规模与效益、产业

发展方向、企业产权情况，污染和能耗及动迁

难易等因素，兼顾低效工业用地缩减和产业转

型发展[11]，首先将存在用地规模小、效益低、污

染及能耗较大、治理成本低、产权合法合规性

差等问题的企业进行减量化，精准划定至地块

图斑，建立“一地一档”，确定至2022年工业

用地减量化规模为262.85 hm²，占2015年现

状工业用地总量的70.3%。

（2）构建多级政府联合投入的减量化补

偿资金保障体系

现状工业用地复杂的产权关系决定了其

产权的退出补偿需要稳定持续的资金支持。

祝桥镇减量化得以顺利实施得益于上海市建

立了市—区两级的补偿资金保障体系，以及

镇政府细化了分类补偿实施细则。首先，上海

图2 祝桥镇低效工业用地减量化空间分布

Fig.2  Spatial distribution of inefficient industrial land 
reduction in Zhuqiao Town
资料来源：祝桥镇郊野单元规划村庄规划（2017—2035年）。

⑤ 数据来源：2014—2022年上海市低效工业用地减量化项目数据库。

⑥ 数据来源：原祝桥镇企业参与减量化后转移到其他工业园区的16家企业调查数据。

注释：

图1 低效工业用地空间治理模式示意图

Fig.1  Spatial governance model of inefficient industrial land
资料来源：笔者自绘。
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市规定对于被纳入年度实施计划的“198”

减量化项目地块给予市级资金补贴，资金来

源主要是市级土地出让金收入，资金使用由

区—镇政府统筹安排。其次，区政府收购低效

工业用地减量化整理复垦产生的土地指标。

最后，镇政府建立了精细的分类补偿实施细

则：对集体建设用地土地使用权取得费用的

补偿，按使用年限折算后的剩余本金及剩余

本金的银行同期贷款利息予以结算；对于已

合法取得房地产权证（不动产证）的集体土

地，受偿主体为建（构）筑物所有权人，未取

得土地使用权属证明的，受偿主体为该土地

所有权人。对国有建设用地土地使用权费用

的补偿，就国有建设用地减量化，给予相应的

土地使用权取得费用的补偿，并按照不同取

得方式进一步细化补偿标准⑦。

（3）促进纵向与横向间的多部门协作

低效工业用地减量化是地方政府在存量

更新背景下土地利用管理的政策创新，减量

化涉及多个部门的治理权限，不仅需要与现

行的管理制度衔接，在具体实施过程中强调

建立纵向与横向的多部门协作关系[12]。纵向

上，除了前文所述的市—区—镇统筹的减量

化资金补偿系统以外，还建立了市—区—镇

不同级别政府的减量化目标任务、年度用地

计划，按照“以用定减量、以减定增”原则，

匹配减量化工作推进和年度用地计划使用。

横向上，建立了市级规划与自然资源管理部

门、产业部门、环境部门、财政部门、农业农村

部门等多部门联合推进的工作机制；浦东新

区和祝桥镇政府均成立了“198”区域减量

化工作领导小组，对本区、镇的减量化相关重

大事项进行协调。

3.3.2    企业用地转移机制

（1）政府间建立合作网络关系

祝桥镇与江苏启东工业园区建立了政

府间的合作关系，为祝桥镇低效工业用地减

量化之后的部分企业用地转换提供了直接的

承接空间。“浦东祝桥—启东产业园”成立

于2015年11月，双方在产业转移与承接方面

达成合作与共识，形成了规划、建设、管理等

合作机制，重点引进由祝桥地区外迁至启东

的无污染、低能耗、高科技、高产出的装备制

造、精密机械、船舶汽配、电子电器等项目。

自祝桥镇实施低效工业用地减量化以来，至

少有16家本地减量化企业转移到启东产业

园经营。

（2）提供精细化的企业转移服务

祝桥镇作为企业转出方，重点落实土地

补偿，保障补偿资金到位。在启东工业园区中

规划了2 km²的产业园，专门为减量化后转移

的企业租用，并且通过组织座谈会与访谈等

沟通方式建立与企业的信息交换，协助解决

转移过程中的困难。启东地方政府作为企业

转入方，强调主动对接引入企业，通过启动招

商网、与企业主座谈等方式建立全过程服务、

衔接、跟踪工作机制。同时，引进企业注册落

户启东可享受70%—90%的税收奖励，将企

业部分高管人员所缴纳的个人所得税的30%

奖励给企业等税收优惠政策。

（3）企业家自主活力和主动适应性

政府间的合作网络关系和精细化企业转

移服务是产业转移的外生政策环境，通过对6

家企业经营者一对一的访谈发现，企业转移的

内生动力主要来源于企业家的自主创业能力

和主动适应性⑧。①受访企业自主创业，至少

经营10年以上，已逐步进入稳定发展阶段。②

企业家持续经营意愿强。企业家普遍认为老客

户较多、员工人员稳定，企业经营具有较强的

感情纽带，在减量化政策影响下，出于经济和

感情两方面的因素，仍然希望持续经营。（3）

企业家主动适应能力强。企业转移过程中面临

时间成本和人力成本双重挑战：一是从申请购

买土地使用权、建造厂房、整体搬迁，整个转移

过程持续了2年；二是拆迁上海厂房、新建启

东厂房、工人去留、补偿工人工资等一系列复

杂问题的处理拉高人力成本。但是，大部分受

访企业家表示出对企业未来发展的乐观预期，

并且认为积极与地方政府沟通与协商有利于

适应政策变化。

4  结语

作为长三角龙头城市，上海在存量更新

时代主动开展低效工业用地空间治理，促进

了低效工业用地的减量与退出，弥补了现行

土地资源要素市场退出机制缺乏、土地要素

区域性流动性差的制度缺失；客观上也促进

了少数具有发展潜力的企业在长三角城市群

间的产业转移，是长三角一体化发展的特色

政策实践与创新。同时，上海探索的低效工业

用地空间治理，无论在减量化阶段还是企业

转移阶段，其核心机制仍然是以规划、政策等

公共管理手段介入为主的治理方式，尚未形

成以市场化为主的土地资源要素流动与优化

配置。未来要把握好经济社会发展方向和土

地资源高质量利用的趋势[13]，从完善政府主

导减量化指标分配与补偿机制和以市场化资

源配置为导向建立多主体权利收益共享机制

两方面进一步厘清各类产权主体的权益与补

偿标准，实现各方主体合法利益的合理分配

和空间资源的高效治理。

图3 祝桥镇低效工业用地减量化后企业用地转移

Fig.3  Land transfer of enterprises after reduction of inefficient industrial land in Zhuqiao Town
资料来源：笔者自绘。

⑦ 数据来源：浦东新区及祝桥镇相关政策文件，《上海市浦东新区祝桥镇郊野单元（村庄）规划（2017—2035年）》、《浦东新区关于进一步规范和推进减量化工作

的实施意见》（浦府〔2017〕225号）、《祝桥镇企事业单位建设用地减量化清拆补偿实施意见》（祝减量办〔2020〕1号）。

⑧ 数据来源：涉及主体访谈录音整理文本资料，包括上海市、浦东新区及祝桥镇低效工业用地空间治理主管部门工作人员8人、企业负责人6人。

注释：
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