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城中村空间形态的演化特征及原因
暘暘暘以深圳特区为例

仝暋德棻棳冯长春棽灣棳邓金杰棻
棬棻灡北京大学深圳研究生院棳深圳 棻椄棸 椈棽灡北京大学城市与环境学院棳北京棻棸棸椄椃棻棭

摘要椇以城中村发展 具代表性的深圳为研究对象棳分析原特区椆棻个城中村占地规模暍建设

总量暍开发强度的时空演化特征棳探讨其空间形态演化模式和形成原因暎发现城中村在一定

程度上满足城市空间形态演化一般规律棳但受历史渊源和体制限制又表现出特殊性椇原始规

模不具区位差异椈发展初期以土地有限蔓延为主棳空间形态开始表现区位差异椈快速发展期

开发强度呈现距离衰减趋势棳靠近城市中心的城中村主要通过提高建筑层数扩大建设规模棳
城市边缘区城中村通过平面和立面共同扩张增加建设规模椈发展成熟阶段的城中村启动以降

低建筑密度为主的改造从而提升单位面积土地收益暎研究成果可对城市空间结构演化模式进

行补充棳而且可为政府管理城中村制定措施提供建议暘暘暘不能无视城中村作为一类城市空间

形态的发展诉求和演化趋势棳应结合城市产业发展和不同层次居民住房需要棳引导城中村空

间形态理性发展暎
关 键 词椇城中村椈空间形态椈演化特征椈深圳特区

文章编号椇棻棸棸棸灢棸椄 棬棽棸棻棻棭棸棾灢棸棿棾椃灢棻棸

棻暋 引言

暋暋城市建设由城区向郊区不断蔓延暍城市人口迅速膨胀 棬特别是大量农村剩余劳动力涌

入城市棭已成为我国快速城市化的重要标志暎由于城市建设资金暍征地和拆迁安置等问

题棳城市在空间扩展过程中避开或绕过近郊农村居民点棳利用开发成本相对较低的农地暍
空地进行新区开发棳结果在地域上形成城市包围农村暍城乡混杂的二元城市景观和空间结

构棳即通常所说的城中村椲棻暙棾椵暎城中村是我国特殊城乡二元体制在快速城市化进程中催生

的独特的城市形态棳是政府暍市场和个体驱动力多重作用下的城市社会空间统一体暎国外

并无与之完全相对应的城市空间概念椲棿棳 椵棳因此国外此方面研究是伴随我国城中村发展逐

渐展开的棳目前专门性研究成果不多棳主要集中在村内流动人口居住以及土地利用景观两

方面椲椂暙棻棻椵棳比较关心城中村所承载的各类社会经济现象棳通过应用社会学研究方法评价

城中村在城市发展中的利弊棳并通过制度因素寻找现状形成的路径和发展趋势暎国内学者

对城中村现象的研究可以追溯到棻椆椄棸年代棳起初学者们仅将其作为 暟城市边缘区暠中的
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特殊现象加以研究椲棻棽棳棻棾椵椈棻椆椆棸年代后期以来棳从探讨其定义暍特征暍类型等描述性问

题椲棽棳棻棿椵棳逐渐转入形成机制及改造建议等深层次研究椲棻 暙棻椃椵椈近两年已有学者尝试站在城

市空间结构及居住空间分异的角度对城中村这一问题展开更深理论层次的研究椲棻椄暙棽棸椵棳但

仍缺乏系统性研究成果暎
暋暋城中村因其内环境质量差暍安全隐患大暍社会问题多暍市政配套设施落后暍违法建设

泛滥等问题被舆论认为是城市发展的毒瘤椲椵棳城中村改造和管制一直是学界研究的热点和

重点暎然而棳作为快速城市化地区不可忽略的城市空间组成棳却鲜有学者将其纳入城市空

间结构的研究中棳通过探讨其演变过程暍模式及驱动机制棳揭示其与城市空间形态分布一

般规律的异同暎这使城中村研究长期游离于规范的城市地理学研究范畴棳该命题的理论深

度屡受质疑椈同时也未对拓展我国城市空间结构研究内容做出贡献暎本文将城中村视为城

市一类客观空间形态棳从占地规模暍建设总量暍开发强度三方面分析深圳特区城中村

棻椆椆椆暙棽棸棸棿年的时空演化特征棳并与一般城市空间结构演化规律进行比较棳剖析其异同

及原因暎研究成果将对基于城市空间结构理论认识城中村空间形态演化趋势和动力机制提

供有力支撑棳同时有助于地方政府在明确城中村演化规律的基础上制定行之有效的管制

措施暎
棽暋研究区概况与数据来源

暋暋深圳是我国流动人口 多的城市棳多数流动人口以出租屋为居住地棳全市约有出租屋

棾椄棸万间栙棳主要集中在城中村暎棽棸棸椃年棳深圳城中村内居住着椂棾椃万人口棳其中非户籍

人口达 椆 万栚棳是户籍人口的棻棿灡棽倍棳城中村已成为流动人口聚居区的代名词棳具有

规模大暍发育早暍问题严重等特点棳城中村管理及流动人口住房保障成为深圳城市发展面

临的严峻挑战椲棽棻棳棽棽椵暎深圳特区栛共有城中村 棬行政村棭椆棻个棳包括福田区棻 个棳罗湖区

棾椂个棳南山区棽椆个和盐田区棻棻个 棬图棻棭暎这些城中村内建筑以原村民违法建设私宅为

主棳截至棽棸棸棿 年底棳城中村私房占地面积 椄旊旐棽棳建筑总栋数 棿棽棾棸棸 栋棳建筑面积

棽棻棾椄灡椆万 旐棽棳建筑密度 棾灡棸椂棩棳平均层数 层棳容积率棽灡椂椃暎
暋暋自棻椆椆椆年棾月深圳出台 暥市人大常委会关于坚决查处违法建筑的决定暦掀起城中村

抢建高潮棳到棽棸棸棿年 暥深圳市城中村改造暂行规定暦提出不惜一切代价遏制违法建设棳
这五年是深圳特区城中村发展的高潮阶段棳城中村内约一半建筑面积建于这期间椲椵棳特别

是对特区内而言棳棻椆椆椆年基本可认为是代表原村落形态的初始状态棳而棽棸棸棿年后由于几

乎没有明显的扩张棳可认为代表城中村的现状暎同时棳这一时期深圳政府高度重视城中村

调研棳主持开展了多项城中村课题棳积累了大量有关城中村社会经济发展的基础资料和素

材暎因此棳本文利用深圳特区城中村建筑普查 棬该数据包括深圳特区椆棻个城中村棻椆椆椆年

和棽棸棸棿年的用地面积暍私房基底面积暍建筑面积暍私房栋数暍平均层数暍建筑密度和容

积率等七项指标棭和深圳特区棽棸棸 年土地利用变更调查数据棳提取棻椆椆椆暙棽棸棸棿年椆棻个

城中村空间形态数据暘暘暘占地规模暍建设总量暍开发强度棳剖析其时空演化规律和原因暎

栙

栚

栛

资料来源椇深圳市委副书记暍政法委书记白天在深圳流动人口和出租屋综合管理系统学习培训动员大会上的讲
话棳棽棸棸椄灢棻棻灢棽灡

资料来源椇深圳市政法委书记暍市综合治理委员会主任李锋在全国排查整治农村治安混乱地区暍推进农村平安
建设工作电话会议上的讲话棳棽棸棸椃灢椃灢灡

注椇棽棸棻棸年椃月棻日起棳深圳特区面积已扩展至深圳市域面积暎但本文所指深圳特区为扩容前概念棳仅包括福
田暍罗湖暍南山和盐田四区棳总面积棾椄棻棶 棾平方公里棳占市域面积的棻椄灡椄棩暎



暋棾期 仝暋德 等椇城中村空间形态的演化特征及原因暘暘暘以深圳特区为例 棿棾椆暋暋

图棻暋深圳特区城中村空间分布图

斊旈旂灡棻暋斢旔斸旚旈斸旍斾旈旙旚旘旈斺旛旚旈旓旑旓旀旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱
资料来源椇暥深圳市城中村 棬旧村棭改造规划纲要暦棳深圳市规划局

棾暋城中村空间形态的时空演化特征及原因

棾灡棻暋城中村占地规模的时空演化特征及原因

暋暋深圳特区椆棻个城中村占地总面积为椄棸棸灡棻棻万 旐棽棳各村差距较大棳占地面积 大的

南山区白石洲村为棿棻灡椆椄万 旐棽棳面积 小的罗湖区英隆村仅有棽椄棸棸旐棽棳两者占地面积相

差近棻棸倍暎按照我国农村宅基地划定政策棳在同一个地区棳农村居民点占地规模通常由

村民户数和人口规模决定棳一旦划定短期内改变较小暎那么棳城中村作为由原农村居民点

发展起来的城市居住区棳也应满足上述两特征棳即椇棬棻棭占地规模应取决于村民户数和人

口数量棳无区位性空间分布特征椈棬棽棭对同一个村而言棳占地规模变化应较小暎
暋暋据椆棻个城中村占地面积的统计分析棳其确实按照预期未体现区位性空间特征棳但却

不符合农村居民点占地规模取决于村民户数和人口数的特征 棬表棻棭暎经过对城中村村集

体访谈棳发现用地规模与村人口规模相关性低的原因主要为椇棬棻棭 初政府划定村建设红

线时棳不仅根据人口总量划拨了一定数量宅基地棳同时按征地量额外返还给村集体一定数

量工商发展用地棳位于城市中心的村获返还的建设用地面积相对多于城郊椈棬棽棭各村对土

地使用方式不同棳有些已将部分土地用于正规房地产开发棳剥离出城中村用地范围棳这种

现象在区位条件好的城市中心区较普遍椈棬棾棭政府早期在城郊征地动力不足为附近城中村

留下较宽松的建设空间棳同时由于城市边缘区土地控制不是十分严格棳造成这些村在近年

来仍有蔓延趋势暎
表棻暋深圳特区城中村占地面积与村民户数及人数的相关性统计

斣斸斺灡棻暋斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑斺斿旚旝斿斿旑旍斸旑斾斸旘斿斸斸旑斾旍旓斻斸旍旇旓旛旙斿旇旓旍斾旙棷旔旓旔旛旍斸旚旈旓旑旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱
村占地面积 村总户数 村常住人口

村占地面积 斝斿斸旘旙旓旑斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑 棻 棸灡棾棿椃灣灣 棸灡棾椃 灣灣

斢旈旂灡 棬棻灢旚斸旈旍斿斾棭 灡 棸灡棸棸棸 棸灡棸棸棸
椆棻 椆棻 椆棻

注椇灣灣相关性在棻棩水平上显著 棬单侧棭暎
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暋暋在占地规模变化方面棳尽管棻椆椆椆暙棽棸棸棿年各村建设总量显著增加棳但占地面积变化

较小棳仅由棻椆椆椆年的椃椄棸灡椆棾万 旐棽增长到棽棸棸棿年的椄棸棸灡棻棻万 旐棽棳增幅为棽灡棿椂棩暎其中

棾棻个村占地规模变化量在棻棸棸棸旐棽以内棳符合农村居民点占地规模变化小的特征暎然而棳
较小的变化仍表现出了显著的空间差异 棬表棽棭椇被城镇用地包围的城中村 棬周围城镇用

地比例超过 棸棩棭控制较好棳且占地面积增幅越小的城中村周围城镇用地比例越高椈随

着周围工矿和其他用地比例增加棳城中村占地规模变化量提高棳增加了城市边缘占地规模

大的城中村分布比重暎这是因为椇棬棻棭城市中心区城中村早期发展过快棳村内能扩展土地

早已耗尽棳而位于边缘的城中村早期发展较慢棳近年来村内仍有发展空间椈棬棽棭城市中心

土地控制严格棳且城中村私宅区周围城市建设密度已经很高棳没有可供城中村继续拓展的

空间棳而城市边缘和工业用地周边个别城中村仍有机会钻政府土地管理的空子扩展建设空

间暎总体来看棳城中村建设规模的大幅度提高能够基本消化在稳定的占地空间内棳根本原

因在于固有的农村土地集体所有制观念椇一方面农民在认为是世代相传暍自有的土地上大

兴土木棳不顾城市规划和管理约束椈但另一方面仍能较好地执行政府及村集体划分宅基地

的规矩棳很少超出红线建设暎
表棽暋深圳特区城中村占地规模增长与周边土地利用类型关系统计

斣斸斺灡棽暋斠斿旍斸旚旈旓旑旙旇旈旔斺斿旚旝斿斿旑旚旇斿旈旑斻旘斿斸旙斿旓旀旍斸旑斾斸旘斿斸旙旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙斸旑斾旚旇斿旍斸旑斾旛旙斿斸旘旓旛旑斾
村占地面积变化量 村个数 周围城镇用地比例 棬棩棭 周围工矿用地比例 棬棩棭 周围其他用地比例 棬棩棭
减少棻棸棸棸棸旐棽以上 棻棸 椂棸灡棻棻 椃灡椆棽 棾棻灡椆椄
减少棻棸棸棸棸旐棽以内 棽椄 椆灡 棻棸灡椄椆 棽椆灡椂
增加棻棸棸棸棸旐棽以内 棾椃 棿灡椄棸 棻棿灡棸棽 棾棻灡棻椄
增加棻棸棸棸棸旐棽以上 棻椂 棾棾灡棾棽 棻棿灡棽椂 棽灡棿棽

合计 椆棻 棻灡棻 棻棽灡棾 棾椂灡棾棽
暋资料来源椇根据深圳特区椆棻个城中村建筑普查资料整理棳下同暎
棾灡棽暋城中村建设总量的时空演化特征及原因

暋暋建设总量可作为衡量城中村发展规模的 直观指标棳以建筑面积为表征暎棽棸棸棿年特

区椆棻个城中村私宅总建筑面积为棽棻棾椄灡椄椂万 旐棽棳各村建筑面积差距较大 棬建筑面积 大

的南山区白石洲村为棻棿棾灡棿椄万 旐棽棳 小的盐田区小梅沙村为椃棸棸棸旐棽棭棳但以小规模为

主棳棽棸万 旐棽以下的城中村占到总量的一半暎
暋暋建设总量由占地面积和开发强度 棬容积率棭共同决定棳根据椆棻个城中村建筑面积暍
占地面积和容积率的斅旈旜斸旘旈斸旚斿相关分析结果 棬表棾棭棳城中村建设总量与占地面积具有很

强的正相关性 棬斝斿斸旘旙旓旑斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑椊棸灡椄椆棿棳斢旈旂灡椊棸灡棸棸棸棭棳而与容积率相关性不强

棬斝斿斸旘旙旓旑斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑椊棸灡棽椃棽棳斢旈旂灡椊棸灡棸棸椆棭暎这一特征由原村民缺乏土地资产经营经验

决定棳表明深圳特区城中村仍具有城市发展早期特征暘暘暘土地占用规模决定发展规模棳土

地资本密度 棬开发强度棭尚未发挥对空间规模决定性影响作用暎
表棾暋城中村建设总量与占地面积及开发强度的相关性统计

斣斸斺灡棾暋斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑斸旐旓旑旂斻旓旑旙旚旘旛斻旚旈旓旑旀旍旓旓旘斸旘斿斸棳旍斸旑斾斸旘斿斸斸旑斾斊斄斠旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱
建设总量 占地面积 容积率

建设总量 斝斿斸旘旙旓旑斆旓旘旘斿旍斸旚旈旓旑 棻 棸灡椄椆棿灣灣 棸灡棽椃棽灣灣

斢旈旂灡 棬棽灢旚斸旈旍斿斾棭 灡 棸灡棸棸棸 棸灡棸棸椆
椆棻 椆棻 椆棻

暋暋注椇灣灣相关性在棻棩水平上显著 棬双侧棭暎



暋棾期 仝暋德 等椇城中村空间形态的演化特征及原因暘暘暘以深圳特区为例 棿棿棻暋暋

暋暋棻椆椆椆暙棽棸棸棿年城中村建设总量明显上升棳总建筑面积增幅棻棸棿灡椆 棩棳其中仅有棿个

村棽棸棸棿年建筑面积基本与棻椆椆椆年持平栙棳棾椂个村建筑面积增幅在一倍以内棳其余 棻个

村的增幅均在一倍以上棳面积增幅 大的罗湖区玉龙新村插花地棳棽棸棸棿年建筑面积是

棻椆椆椆年的椂灡棻倍暎从城中村建筑面积增幅的空间分布来看棳位于特区边缘非城市建设用

地周围暍工业用地周围的城中村建筑面积增长速度较高暎借助 斍斏斢工具对椆棻个城中村

棸棸米范围内土地利用类型进行缓冲区分析 棬表棿棭棳随着建筑面积增长率的提高棳城中村

周围城镇用地栚比例基本呈下降趋势棳而工矿用地和其他用地栛比例基本呈上升趋势暎据

此可得位于城乡结合部的城中村发展速度高于城市中心棳而工矿用地周围城中村发展速度

高于居住和商业用地周围暎
表棿暋深圳特区城中村建筑面积增长与周边土地利用类型关系统计

斣斸斺灡棿暋斠斿旍斸旚旈旓旑旙旇旈旔斺斿旚旝斿斿旑旚旇斿旈旑斻旘斿斸旙斿旓旀斻旓旑旙旚旘旛斻旚旈旓旑旀旍旓旓旘斸旘斿斸旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙斸旑斾旍斸旑斾旛旙斿斸旘旓旛旑斾
村建筑面积增长率 个数 周围城镇用地比例 棬棩棭周围工矿用地比例 棬棩棭周围其他用地比例 棬棩棭

棾棸棩以下 棻椆 椂棾灡棻椂 灡棿椃 棾棻灡棾椂
棾棸棩暙椆棸棩 棻椆 椂灡棿棽 棻棿灡棽椂 棽椆灡棾棽
椆棸棩暙棻棿棸棩 棻椄 棸灡棽椄 棻棻灡椄椆 棾椃灡椄棾
棻棿棸棩暙棽棸棸棩 棻椃 棿椄灡棻 棻棸灡棾椂 棿棻灡棿椆
棽棸棸棩以上 棻椄 棿棸灡椄椂 棻椃灡椂棽 棿棻灡棽
合计 棬平均棭 椆棻 棻灡棻 棻棽灡棾 棾椂灡棾棽

棾灡棾暋城中村开发强度的时空演化特征及原因

暋暋棽棸棸棿年深圳特区椆棻个城中村人均居住用地面积 灡棻椄旐棽棳平均建筑密度 棾灡棾 棩棳平

均容积率棽灡椃棽棳建筑间距十分狭小棳握手楼暍贴面楼比比皆是暎城中村开发强度远高于

城市一般社区棳居住条件明显低于其他居住空间暎在开发强度的空间差异方面棳城中村与

一般城市空间类似棳表现出明显的由市中心向周围衰减的规律暎根据表 棳无论是开发强

度的综合指标容积率棳还是平面指标建筑密度和立面指标建筑层数棳都随着福田区曻罗湖

区曻南山区曻盐田区 棬四区中心性依次降低棭依次递减暎

表 暋深圳特区城中村开发强度空间差异统计

斣斸斺灡 暋斢旔斸旚旈斸旍斾旈旀旀斿旘斿旑斻斿旓旀斻旓旑旙旚旘旛斻旚旈旓旑旈旑旚斿旑旙旈旚旟旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱
开发强度指标 平均容积率 平均建筑密度 棬棩棭 平均建筑层数

福田区 棾灡棿棽 棿灡椆椄 灡椂椃
罗湖区 棾灡棸椃 棿灡椃椂 灡棸椂
南山区 棽灡棿 棾灡椃椆 棿灡棸椂
盐田区 棻灡棾 棿灡棾椃 棽灡椆

栙

栚
栛

这四个村为盐田区新裕村暍罗湖区赛龙村棳福田区裕亨和水围棳其本身占地面积偏小棳而且早期发展势头较
猛棳棽棸棸棸年以前已经基本饱和棳村内后期可供发展的空间不多暎同时棳这四个村地处城市中心 棬次中心棭地带棳发展
相对成熟和稳定棳已开始在政府的倡导下着手进行改造暎

城镇用地包括居住用地暍商服用地暍公用设施用地暍公共建筑用地暍市内街巷用地暎
其他用地包括非建设用地暍河流水面暍对外交通用地等除城镇用地和工矿用地以外的土地暎



棿棿棽暋暋 地暋暋理暋暋研暋暋究 棾棸卷

暋暋对椆棻个城中村容积率变化情况进行统计棳五年间容积率平均增幅为棻棻棾棩棳其中增

幅超过一倍的占 棾灡椄棿棩暎提升容积率可通过平面上增加建筑密度和立面上提高住宅层数

两种方式实现暎图棽反映了各村容积率暍平均层数及平均建筑密度的增长率情况棳椆棻个

城中村棻椆椆椆暙棽棸棸棿年平均层数增长率为椂棾灡棽棩棳而平均建筑密度增长率为棽棿灡椄椆棩棳可

见城中村主要通过增加建筑层数提高开发强度暎这一特征主要由一家一栋的农村宅基地政

策决定棳反映了村民个体追求房租收益而缺乏整体统筹的弊端椇城中村私房租赁市场兴起

之初棳由于缺乏土地集约利用和资产经营意识棳同时受宅基地建设政策约束棳村民没有多

家联合利用尽可能少量土地集中开发高楼层暍高质量出租屋棳而普遍选择 大限度利用宅

基地建设低层住宅的粗放开发模式棳导致一开始村内可建房土地就已基本占用棳后期发展

只能靠提高建筑层数实现暎

图棽暋深圳特区城中村开发强度增长率统计 棬棻椆椆椆暙棽棸棸棿棭
斊旈旂灡棽暋斏旑斻旘斿斸旙斿旓旀斻旓旑旙旚旘旛斻旚旈旓旑旈旑旚斿旑旙旈旚旟旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱棬棻椆椆椆暙棽棸棸棿棭

资料来源椇根据深圳特区椆棻个城中村建筑普查资料整理棳下同暎

暋暋为挖掘城中村开发强度变化的空间分布特征棳本文根据棻椆椆椆及棽棸棸棿年各村容积率统

计及村几何中心到城市中心的距离棳绘制了棻椆椆椆暙棽棸棸棿年城中村容积率空间分布比较图

棬图棾棭棳并粗略拟合了棽棸棸棿和棻椆椆椆年城中村容积率空间分布散点棳发现棽棸棸棿年开发强

度 棬容积率棭表现出比棻椆椆椆年更为明显的距离衰减特征 棬棽棸棸棿年容积率曲线拟合效果较

好棳且斜率大于棻椆椆椆年曲线棭暎究其原因为五年间土地市场化水平提高而导致土地价值区

位差异日趋显著暎

图棾暋深圳特区城中村棽棸棸棿年与棻椆椆椆年容积率比较图

斊旈旂灡棾暋斆旓旐旔斸旘旈旙旓旑旓旀斊斄斠旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱棬棻椆椆椆暙棽棸棸棿棭



暋棾期 仝暋德 等椇城中村空间形态的演化特征及原因暘暘暘以深圳特区为例 棿棿棾暋暋

棿暋城中村空间形态演化模式

暋暋通过分析城中村占地规模暍建设总量和开发强度时空演化特征棳总结出城中村居住空

间形态的时空演化特征及其与城市发展一般规律的异同暎图棿椲棽棾椵在一定程度上揭示了城市

空间形态演化的一般规律椇在阶段斏棳靠近城市中心的土地因地价高而开发强度高椈在阶

段斏斏棳由于拆除阶段斏建设的房屋并不经济棳城市发展选择向外扩张方式棳开发强度同样

遵循距离衰减规律椈阶段斏斏斏城市边缘地带发展与阶段斏斏一致暎不同的是棳在阶段斏发展

区域棳一些区位建筑的拆除重建因土地价格上涨而变得有利可图棳于是产生了城市再开

发棳再开发的开发强度根据阶段斏斏斏的地价分布而定暎受图棿启发棳本文提炼了城中村居

住空间形态的时空演变模式 棬图 棭棳其在一定程度上满足城市发展的一般规律棳同时具

有一定特殊性暎

图棿暋动态发展的城市一般空间形态

斊旈旂灡棿暋斉旜旓旍旛旚旈旓旑旓旀旂斿旑斿旘斸旍旛旘斺斸旑旙旔斸旚旈斸旍旀旓旘旐

图 暋深圳特区城中村空间形态演化模式示意图

斊旈旂灡 暋斉旜旓旍旛旚旈旓旑旓旀旙旔斸旚旈斸旍旀旓旘旐旈旑旛旘斺斸旑旜旈旍旍斸旂斿旙旈旑斢旇斿旑旡旇斿旑斢斉斱
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暋暋 棬棻棭按照城市发展一般规律棳早期发展集中在城市中心区棳开发强度随距城中心距离

增加逐渐降低暎而城中村由农村居民点转化而来棳特别是深圳这种短期内从无到有暍快速城

市化的新兴城市棳一开始就 暟遍地开花暠椈同时棳城中村原始规模主要由村民数量决定棳不

具有区位性差异棳其空间形态差异表现为村内用地规模和村外土地利用类型的差异暎
暋暋 棬棽棭城中村发展起步以用地扩张和增加建筑密度为主要手段棳与城市发展一般规律

类似棳都呈现出较粗放的土地利用模式暎但由于城中村受到农村居民点建设红线控制棳空

间扩展范围十分有限暎同时根据出租屋市场需求不同棳城中村空间形态开始表现出区位性

差异棳靠近市中心的村在土地红线范围内迅速扩大建筑占地面积棳并通过适度提高建筑层

数增加建设总量椈距市中心较远的村仅通过扩大占地面积便可以满足出租屋市场需要椈而

远离市中心的城中村仍维持原农村居民点建设形态暎
暋暋 棬棾棭城中村进入快速发展阶段后棳区位差异性显著提升棳开发强度暍主要是建筑层

数棳随距市中心距离的增加明显衰减暎但是棳同一般城市发展规律一样棳新兴地区的开发

强度将高于上一轮发展的边缘地区棳这使得城中村开发强度空间衰减曲线和城市发展曲线

一样棳在某一时段的某一空间截面表现出不规则的波动椲棽棾棳棽棿椵暎这一时期棳靠近城市中心

的城中村主要通过提高建筑层数来扩大建设规模棳而城市边缘地区城中村由于仍能找到可

供开发土地棳因此通过平面和立面共同扩张以增加建设规模暎尽管城中村也是通过提高资

本密度的方式实现原有居住空间的 暟更新暠棳但与一般城市更新的手段完全不同椇城市更

新通过拆除重建不仅获得更高经济效益棳还有效改善了城市景观暍提升城市空间质量椈而

城中村资本密度的提升则建立在低水准居住空间的扩展方面棳有的甚至直接对现有房屋加

层棳其建筑质量和景观美感都得不到保障和提升暎
暋暋 棬棿棭城市中心区的城中村进入稳定发展阶段后棳开始注重景观质量和环境改善椈而

城市外缘城中村则继续城市中心区城中村先前的发展模式暎当低水平暍粗放的建设规模扩

张达到极限棳土地的区位价值无法通过廉租屋得以体现后棳城中村土地所有者开始谋求提

升土地收益的出路棳个别城中村启动了降低开发强度 棬特别是建筑密度棭的改造棳通过改

善居住品质提升单位面积土地收益暎而对于远离城市中心区的城中村棳城乡混合的土地利

用和周边工业的迅速发展为其空间扩张提供了良好机遇棳但由于城市中心区城中村的 暟前
车之鉴暠棳政府增强了土地和建设管理力度棳这在一定程度上抑制了城市外缘城中村的快

速发展暎
暋结论

暋暋按照城市地理学范式将城中村视为一类城市空间形态加以研究是本文的创新之举暎本

文以深圳特区城中村为研究对象棳发现城中村在发展初期以土地蔓延为主暍高速发展阶段

开发强度呈现距离衰减趋势并伴随某些截面的不规则波动暍发展成熟阶段逐渐启动更新措

施等方面满足城市发展的一般规律棳同时具有显著的独特性椇棬棻棭源于农村居民点棳起始

状态就遍地开花棳其内空间形态暍特别是开发强度并不具有距离衰减等区位性差异特征椈
棬棽棭受集体土地建设红线控制棳城中村粗放式的占地扩张范围十分有限棳只能通过提高开

发强度实现扩张棳而在 暟小农意识暠的束缚下棳提高开发强度表现为靠建筑密度提升建设

总量暍靠低水平增加资本密度提升开发强度椈棬棾棭在城中村空间形态演化速度方面棳占地

规模和建设总量都表现出城乡结合部高于城市中心区暍工业用地周围高于城镇用地周围的

特征棳而开发强度表现出随距市中心距离增加而衰减的规律暎



暋棾期 仝暋德 等椇城中村空间形态的演化特征及原因暘暘暘以深圳特区为例 棿棿暋暋

暋暋由此可见棳城中村作为城市一类特殊的空间形态棳其产生和演化过程受历史渊源和我

国独特的社会经济发展驱动棳是快速城市化地区城市扩张的阶段性产物棳具有存在的客观

性和合理性暎政府在对城中村进行管理时棳应尊重这一现实存在棳既不能完全按照一般城

市空间形态的管理模式和标准改造城中村棳也不能无视其作为一类城市空间形态的发展诉

求和演化趋势棳而应该结合城市产业发展和不同层次居民住房需要棳建立科学暍务实的优

化管理方案棳有效引导城中村空间形态理性发展暎
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