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摘要  基于GIS 空间分析的方法 ,通过区段划分 , 从洛阳市居住空间的总体分布特征入手, 从市区的住宅面积、住宅价格和不同住宅类
型3 个方面分析了洛阳市居住空间的分异特征。研究发现 , 社会经济发展、政策因素和民族文化构成是洛阳市商品住宅地理分布的重
要因素。
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Abstract  Based on spatial analysis of GIS and the general distri buting characteristic through compartmentalizing sections , the segregation character of
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ture .
Key words  GIS ; Urban residential space ; Resi dential space segregation; Luoyang City �

作者简介  单楠( 1983 - ) , 男 , 河南南阳人 , 硕士研究生 , 研究方向 :
GIS 与城市地理学。

收稿日期  2008-12-17

  城市发展是一个动态演变的过程, 其演变形式受城市活

动及城市内部空间结构的影响, 同时也受城市外围自然条件

及其他社会经济因素的影响。他们共同作用产生的环境决

定了城市的发展[ 1] 。改革开放给中国带来政治、经济和社会

等方面的剧烈变迁 , 而且从根本上改变了城市发展的动力基

础。中国城市受巨大的经济体制转型的影响, 在空间结构上

有明显表征, 并强烈地影响其演化过程。这一过程的特征、

结构、背景、机制、问题和对策等为城市社会地理研究者提供

了丰富的研究素材。在我国当前的城市中, 随着社会经济的

阶层分化和住宅市场化改革, 呈现出社会结构分层和城市空

间调整相结合的特征, 出现了诸如居住隔离、空间剥夺、社区

重构、城市治理主要从经济效率出发而忽视“人文关怀”等问

题[ 2] 。在这样的背景下, 深入剖析城市居住空间的分异趋

势, 反思传统的城市治理模式, 成为当前城市居住空间结构

研究领域的一个紧迫课题。因此, 笔者以洛阳市为例讨论了

这一问题。

1  研究区概况及研究方法

1 .1  研究区概况 洛阳市位于河南省西部 , 地处N 33°35′～

35°05′,E111°8′～112°59′。亚欧大陆桥东段, 横跨黄河中游两

岸。东西长约179 km, 南北宽约168 km, 是中国历史上著名

的九朝古都 , 现为河南省重要的经济支柱城市之一, 中原城

市群次核心城市。

洛阳市区北靠黄河, 京广、焦枝两大铁路干线从市区穿

过, 连霍、洛南高速公路纵横穿越近郊区。市区面积544 km2 ,

2007 年末总人口650 .45 万人, 经济总量1 595 .5 亿元。该研

究区域是指洛阳市主城区 , 主要包括涧西、西工、老城、 河

和洛龙区( 包括洛南新区) 5 区的建成区和近郊区, 不包括吉

利区( 图1) 。

1 .2 数据资料与研究方法

1 .2 .1 数据。研究资料数据来源于洛阳城市建设历史年

鉴、洛阳市50 年代至今的城市相关统计年鉴。对于洛阳市

居住空间总体分布现状的分析, 主要是根据洛阳房地产网站

( 洛阳万房网、商都房产网、河南房产) 和《洛阳居民购房地

图》公布的近期房产信息, 以及最新洛阳城区地图所显示的

住宅小区等共400 多个较为完整的房屋信息。

1 .2 .2  方法。利用 GIS 选取最新的《洛阳市城区图》在 Ar-

c GIS 下提取该市城区边界层、主干街道层及主要地物层 ; 然

后, 根据400 多个完整的房屋信息数据资料, 在 ArcGIS 下配

准叠加, 并根据实际位置进行矫正, 根据有准确房产价格信

息的280 个楼盘做出洛阳市商品住宅价格空间分异图。

2  洛阳市居住空间的总体分布特征

为研究洛阳居住空间的总体分布特征, 现将中心城区划

分为6 个区段, 每个区段基本上代表洛阳的1 个功能区( 图2) 。

区段I , 即中部区域, 是指中州路以南、九都路以北、王城

路以东和定鼎路以西所围合的方型区域, 该区域是洛阳市的

政治、经济、文化中心, 主要市直机关以及洛阳市最繁华的商

业区均在此区域之内 ; 区段Ⅱ, 即北部区域, 是指中州路以北

的涧西、西工两城区的组合区域, 该区域是洛阳市众多老牌

大型工业企业所在地 , 这些大型国有企业错落有致地分布在

中州路北部由西向东沿线, 形成了独具特色的“十大厂矿”;

区段Ⅲ, 即西部区域, 是指中州路以南、王城路以西、南昌路

以北所围合成的区域, 该区域是洛阳市的商贸、办公和居住

功能区, 各大厂矿的职工住宅小区均密布在此 ; 区段Ⅳ, 即西

南区域, 是指南苑路以南和河洛路以西围成的区域, 该区域

是洛阳正在建设的高新技术开发区 , 该区以工业园区为主

导, 许多新型住宅小区也分布在此区域; 区段Ⅴ, 即南部区域

( 洛河以南的广大区域) , 是现今洛阳市建设的重点区域, 该

区域不仅快速发展了现代化服务业和高新技术产业, 住宅建

设也开始向这个区域发展; 区段Ⅵ, 即东部区域 , 主要由老城

和澶河2 个城区组成, 该区域是洛阳的传统老城区, 这里居

住的大多是地道的洛阳人, 区域文化底蕴浓厚 , 是洛阳市的

旅游、居住功能区域。

从目前洛阳中心城区居住区的总体分布来看 , 近期房产

开发表现为中心区和边缘区并存, 受洛浦公园的分割, 西部

象限( 区段Ⅲ) 的住宅小区分布多呈分散布局; 西南以及南部

象限( 区段Ⅳ和区段Ⅴ) 的居住小区建设较多, 而且轴向性明

显; 东部象限和北部象限较少, 且相对集中。通过对各区段
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图1 研究区域概况

Fig.1 The general situationof the researchregion

图2 洛阳市居住空间分布

Fig .2 The distributionof theresidential spacein Luoyang City

进行分析后, 发现如下特点: ①住宅开发的轴向作用明显。

从洛阳居住空间图中不难发现, 现今住宅的开发沿城区主干

道、绿地和河流发展的轴向作用非常明显, 表明房产开发的

交通导向和居住环境导向趋势比较突出。②单位福利分房

制度已经让位于商品房建设。从近几年的洛阳房产报告可

以明显看出 , 原先以单位为主导的建房、分房制度早已让位

于商品房建设。而众多商品房小区的兴起标志着计划经济

下单位福利制度基本被市场经济下的自主购房形式取代。

③中心区住宅建设的主导地位开始让位于边缘区。目前洛

阳市住宅建设在中心区仍旧占据较大比重, 但其主导地位已

让位于边缘区 , 这表明近期住宅开发趋向于向城区外围发

展。④住宅开发的郊区化特征逐渐明显。从住宅小区总体

分布看, 住宅开发北部已突破陇海铁路线以北 , 南部已突破

洛宜公路。

3  洛阳市居住空间分异特征分析

居住空间分异是指不同职业背景、文化取向、收入状况

的居民居住空间分布趋于分化隔离的现象[ 3] 。由于住宅可

以很好地反映出居住者的收入水平、家庭结构和生活方式取

向, 因而可以直接作为空间分异的指示指标。同时, 由于住

宅价格是对房地产市场的各种要素的综合反映, 它能够反映

某一区位居住价格的高低 , 同时也影响居住空间结构[ 4] , 现

通过住宅档次类型和住宅价格差异来衡量洛阳市居住空间

的分异程度。根据2003 ～2008 年的楼盘数据, 从住宅面积、

住宅价格、不同住宅类型3 方面分析洛阳市近年来居住空间

分异的特征。

3 .1  住宅面积的空间分异格局 根据2008 年洛阳房地产报

告, 构成洛阳市中心城区的涧西、西工两主城区主力房型单

套成交面积出现分化 ,40 ～50 m2 小户型酒店式公寓和120 ～

150 m2 的大户型成为市场主力。市场的两极分化现象比较

明显, 大面积三居室成为市场主要消费的对象。中心高价房

楼盘逐步走向规模化。北部区域主力房型集中在面积为70

～100 m2 的二居室或三居室 , 还有一定数量的经济适用房。

近郊区的商品房面积结构呈现“两峰型”, 即主力房型一方面

集中在100～130 m2 的二居室和三居室户型, 另一方面也有

大量170 m2 以上的大户型商品房, 产品更趋于豪华型和舒适

型。其中170 m2 的大房型所占比重有所增加。

3 .2  住宅价格的空间分异格局  结合洛阳市近350 个准确

的楼盘房产价格信息和最新的房产信息, 通过Arc GIS 软件对

洛阳市主城区居住空间的分异特点进行了空间格局分析。

利用反距离加权插值(I DW) 得到了房价空间分布图( 图

3) 。由图3 可见, 洛阳市住宅商品房价的总体空间格局有以

下几个特点: ①房价从中心城区向四周逐渐位于涧西区的区

段Ⅲ呈现了区域房价的最高地段, 北部区域的区段Ⅱ整体房

价最低; ②房价的峰值点主要位于洛河两岸; ③房价的总体

态势继续呈现“西南高东部低”的局面, 呈现以东北西南走向

向洛河以南区域倾斜 ; ④高价房的分布形态呈现从洛阳高新

区地段向洛南新区靠近洛河沿线西北东南倾向; ⑤城区中出

现了一些住宅价格较高的孤岛区。

图3 洛阳市房价空间分布区域

Fig .3 The spatial distributionareas of residential price in Luoyang

City

图4 洛阳市房价三维空间分布

Fig .4  Three-di mension spatial distribution of residential price in

Luoyang City

  模拟表示房价的高低为高程的峰差值, 利用GIS 三维功

能生成 DEM 房价高程三维图( 图4) , 为了清晰表现出房价的

峰值点, 根据实际情况进行了南北坐标的置换 , 这样所有房

价的峰值点以及低谷点均能明显的表达出来, 清晰直观, 易

于辨别。

由图4 可见, 洛阳市区房价的2 个峰值点一个是河洛路

北端, 另一个在洛河南岸开元大道与洛宜公路交汇处。图中

790337 卷7 期                单楠等  基于GIS 的洛阳市居住空间研究



主要呈蓝色的地区———澶河区、老城以及涧西区北部( 区段

Ⅱ) 是洛阳市房价比较低的区域, 这是因为老城区人口稠密、

街巷狭窄、低层简陋的房屋大量存在, 致使该区域交通拥挤、

居住环境较差, 其建设重点是旧城改造。其次, 老城区消费

水平不高, 房屋售价较低 , 开发利润有限, 房地产公司一般不

愿进入。再者, 老城区有很多文物古迹、近代建筑、历史街区

等, 存在文物保护和房地产开发的尖锐矛盾, 也加大了房地

产公司进入的风险。

通过上述方法类型的分析, 发现洛阳城区居住空间分异

趋势明显, 高档住宅和低档住宅在某些特定地段集中分布 ,

引导社会不同阶层和收入水平的人口向不同地点聚集 , 逐渐

产生社会极化现象。而普通中档住宅分布较为广泛, 居住隔

离化程度较低, 表明处于中等收入水平居民的居住分布较为

均衡。

3 .3  不同住宅类型的空间分异格局  洛阳的商品房公寓主

要是改革开房以后建造起来的。根据2008 年洛阳房地产报

告, 洛阳现阶段的商品房主要是在旧城改造基础上兴建起来

的, 还有一些是在新区、高新区等一些城市边缘区建造的。

洛阳现有的职工住宅中, 涧西区职工住宅所占面积最

大, 其次是西工区。职工住宅主要分布的区域一般是环绕各

大厂矿企业, 形成一个环状包围的城区。目前洛阳原有单位

公房社区基本上沿城市中州路两侧分布, 而且形成了连片环

状空间。

洛阳的传统街坊现今保存较少。如今仅存的传统街坊

位于老城区十字街八角楼区域。近年来洛阳市政府发现了

这里的商业价值, 进而取消了这个地段传统街坊的拆迁工

程, 取而代之的是修葺十字街街道和在传统街坊的基础上建

设民俗商业街 , 使古都洛阳的传统文化得到了最大程度的

体现。

4  洛阳市居住地理空间分布的机制解析

以上对洛阳居住空间现状的研究发现, 洛阳城市居住空

间已经产生了分异现象。居住空间分异作为住宅市场化的

必然产物[ 5] , 只要社会存在收入差距 , 就不可能消除, 这是一

个客观规律。由此可以看出, 目前洛阳市商品住宅地理空间

分布的现状格局其成因有多样性。透过居住空间分异的表

面现象 , 分析洛阳市居住空间分布的机制。

4 .1  社会经济发展是城市社会空间结构演变的内在动力  

随着我国社会经济的快速发展, 各大中小城市都开始了大规

模的旧城区改造和新城区建设。旧城改造不仅包括城市建

筑的改造, 还包括城市公用设施和用地结构的改造, 同时强

调对城市历史文化古迹的保护, 为此要迁移大量人口到新开

发的居住区和郊区, 以缓解城市人口压力, 改善城市社会环

境和居住条件[ 6] 。而城市的繁荣对周边地区的农村人口产

生强大的吸引力, 导致城市外来人口的增加, 这些外来人口

往往在城市的边缘地带集结, 在核心城市功能及其物质实体

的扩散和郊区城市化的共同作用下, 边缘地带的社会空间结

构发生了根本性的变化。

4 .2  政策因素是城市居住空间结构演变的直接推动力 近

20 年来, 国家的一系列宏观政策对洛阳市的社会经济发展和

居住空间结构产生了重大的影响 , 主要包括土地使用制度的

改革, 随着城市土地由无偿使用变为有偿使用 , 促使了洛阳

市用地结构的变化, 市中心黄金地段逐渐让位于商业、金融

业等第三产业; 住房制度的改革, 传统的以单位分房为主的

住房分配体制得到根本转变, 住房的商品化已深入人心, 城

市居住空间出现了明显的分异特征 ; 户籍管理制度改革, 近

年来进一步放宽了城市户籍的管理, 使得洛阳周边一些经济

欠发达县区的农民涌入市里。城市作为外来“民工潮”的接

受者, 加速了自身居住空间结构的演变。

4 .3 民族、文化构成是城市居住空间结构演变的重要影响

因素 我国地域辽阔, 民族众多, 不同民族和籍贯的居民在

语言、文化和生活习惯方面存在着较大的差异 , 因此形成了

城市社会空间结构的同质性区域。洛阳的 河回族自治区

中聚居的大量回族居民 , 他们共同生活 , 维持着本民族的生

活习惯和宗教信仰。城市居民的文化构成包括居民的文化

程度、职业构成和价值观念等, 这些要素对城市社会空间结

构也有重要影响。不同的城市功能区中聚集着不同职业、不

同文化水平的居民: 在商业区附近往往形成商业人员居住

区, 在行政办公区的周围形成公务人员居住区 , 在工厂附近

形成工人居住区, 在高等院校和科研院所附近形成科技文教

区, 它们表现为居民的生产和生活角色的高度统一和居民活

动的整体性与排外性, 在这些因素的作用下, 形成了均质性

较强、单位分割的住宅分布格局。

5  结语

由于国内学者对于内陆城市特别是像洛阳这样具有代

表性的中等城市的城市居住空间研究较少 , 因此, 笔者对洛

阳市居住空间进行了一次尝试性研究, 希望能够为我国城市

地理学特别是城市社会空间研究做出一些有益补充, 进而促

进城市地理学理论的完善。
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