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国 城市密度分区研究

—
以深圳经济特区为例
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19哭 )年代初期以来
,

我国的许多城市经历了超常

地的成本和收益 )是不一致的
。

随着与城市中心距离的递增

(意味着区位可达性递减 )
,

各种土地使用者的收益都会递减
,

但边际变化是不同的
。

基于这样的假设
,

赶on so 提出了著名

的竞租曲线 (见图 1 )
。

规的发展态势
。

以上海中心城区为例
,

在 1男 3
-

从栩

自

姗 l 年期间
,

建筑总量增加了 58
.

6%
,

从 1困 12 万 耐 上升到

姗 14 万甘
,

高层建筑 ( 16 层或以上 )数量更是增加了 173 %
,

从溯 幢上升到 165 1幢①
。

在超常规的发展态势下
,

城市土地面临极大的需求压力
,

对于规划决策的理性化提出更高的要求
。

由于缺乏合理的和

完整的城市密度分区作为规划依据
,

开发总量过大和密度分

布的不合理是许多城市发展面临的一个主要问题
。

以深圳经

济特区为例
,

依照 已经编制的四个分区规划
,

到 20 or 年
,

用地

规模和人口规模将会大大突破嵘深刀11市城市总体规划 ( 19%
-

20 or 年 ))) 的预期发展规模②
。

四个分区规划汇总的人 口规

模
、

城市建设用地和居住用地分别是总体规划的 1
.

53 倍
、

1
.

38

倍和 1
.

35 倍
。

毫无疑问
,

新一轮的城市发展仍然将会面临超常规的态

势
。

城市密度分区是规划领域的一个重要研究议题
,

为规划

决策提供必要和充分的依据
。

本文讨论城市密度分区的理论

和实践
,

在此基础上提出城市密度分区的方法体系及其在深

圳经济特区的应用
。

图 1 区位
、

地租和土地使用的空间分布

早在 18 26 年
,

hT un
e n

就提出了农业用地的区位理论③ 。

直到 19日〕年代
,

新古典主义经济学在城市土地使用的空间分

布中得到广泛应用
。

龙 on so 运用微观经济学的原理
,

解析区

位
、

地租和土地利用之间关系④ 。

他指出
,

由于不同的预算约

束
,

各个土地使用者对于同一区位的经济评估 (即单位面积土

城市土地使用的空间分布模式是无数土地使用者在土

地成本和区位成本 (即交通成本 )之间进行权衡并且追求最

大效益的结果
。

任何一条曲线表示一种土地用途
,

曲线上

任何一点表示一种选址可能性
,

同一曲线上任何一种选址

方案的经济效益 (即土地成本和区位成本之和 )都是相同

的
。

于是
,

城市土地使用的空间分布模式就可 以用一组竞

租曲线来表示
。

由于各类用途的土地经济效益存在差异
,

对于区位可达

性的要求也就不同
。

一般而言
,

零售用途的土地经济效益最

好和对于区位可达性的要求最高
,

其余依次为商务
、

居住和工

业
。

同时
,

各类用途的土地经济效益对于区位可达性变化的

敏感程度也是不同的
,

区位可达性要求越高
,

土地经济效益对

于区位可达性变化的敏感程度也就越高
。

龙 on
s。
的竞租曲线
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L为城市土地使用和开发强度的空间分布提供了经济学原理 。

在市场经济下
,

土地及其区位是稀缺资源
。

区位条件越是优

越
,

土地价格越高
,

相应的开发强度也就越高
。

在 197 0 年代
,

微观经济学的区位理论还广泛地应用于公

共设施 (如医院 )选址的优化分析⑤ 。

利润最大化 ( p or ift ~
i
-

而 azt i on )被福利最大化 ( we lfar
e

~
i皿

z
iat on )所取代

,

采用各

个地区到公共设施的距离之和进行衡量
,

并且根据各个地区

的需求指数 (即某种公共设施的使用者数量 )来确定距离变量

的权重
。

依照福利最大化的原则
,

人 口密度的空间分布应当

与公共设施的距离相关
,

以确保公共设施得到最为有效的

利用
。

因此
,

城市密度分布应当遵循微观经济学的区位理论
,

确

保土地价值得到充分实现 (利润最大化 )和公共设施得到有效

利用 (福利最大化 )
。

可能进行再次细分
。

在基准密度分区的基础上
,

有些美国城

市采用容积率奖励
、

开发权转移和其它措施
,

对于特定地区的

开发强度进行特别控制和引导
,

以实施历史保护
、

城市设计和

其它规划意图的
。

3
.

2 日本城市的密度分区制度

同样
,

日本城市的开发强度控制也是以土地使用区划为法

定依据的
。

自从 191 9 年以来
,

日本的城市土地使用分区经历了

不断细化的过程
,

从 3 种基本类型细分为 12 种类型 (见表 1和

表 2) 舰
。

尽管如此
,

土地使用分区只是确保城市环境质量的最

低限度
,

但不能达到城市发展的理想状态
。

除了土地使用分区

作为基本区划以外
,

还有各种特别区划
。

这些特别区划并不覆

盖整个城市建设地区
,

而是根据特定目的而涉及其中的部分地

区
,

如高度控制区
、

火灾设防区和历史保护区等
。

表 1 日本土地使用分区制度的演变

根据《大不列颠百科全书》
,

密度 ( den is yt )是
“

单位体积的

某种物质的质量
” ⑥ 。

在城市规划中
,

密度通常指单位土地面

积上的建筑
、

人口或就业岗位的数量
。

对于开发控制而言
,

密

度就是指开发强度
。

早期的开发强度控制以建筑高度和建筑

覆盖率作为主要指标
,

1% 1 年的纽约市区划条例首先提出

n oor aer
a

art io (简称 F AR )作为开发强度控制的主要指标
。

目

前
,

世界上的大部分城市都采用 FA (R 在我国称为容积率 )作

为开发强度控制的主要指标
,

但各个城市的密度控制体系具

有不同的特征
。

3
.

1 美国城市的密度分区制度

在美国
,

区划条例是密度控制的法定依据
。

由于综合规

划 (
c o m p r e h e ns i ve p lan )和城市设计都不具有法定约束力 (许

多城市并不编制综合规划和城市设计 )
,

有关密度控制的原则

和策略往往纳人区划条例付诸实施⑦ 。

西雅图的综合规划提出各个地区的土地使用和密度控制

原则 (图 2
,

见封二 ) ⑧
。

旧金山的总体城市设计提出了建筑高

度和建筑体量的城市设计策略 (图 3
,

见封二 )⑨
,

各个地区 ( 如

城市中心地区 )的城市设计对于容积率
、

建筑高度和建筑体量

提出更为详细的设计策略 (图 4
,

见彩页一 )L
。

197 9 年的旧金

山区划条例引人了上述城市设计策略
,

特别是对于建筑高度

和建筑体量的控制
。

在综合规划和城市设计的基础上
,

区划条例则是开发强

度控制的法定依据
。

区划条例对于开发强度的控制方式是通

过土地用途分区
,

并且规定各类用途分区的容积率指标
。

以

纽约市区划条例为例⑧
,

土地用途首先分为三种基本类型
,

分

别是居住 ( re
s id

e n e e

)
、

商业 (
C o

cmmer
e
)和工业 ( amn

l l l石c t u re )
,

然后考虑到开发强度和其它特别控制要求
,

进行土地用途的

一系列细分
。

比如
,

居住用途细分为 or 种类型
、

商业用途细

分为 8 种类型
、

工业用途细分为 3 种类型
,

其中有些分区类型

1119 19 年年 195 0 年年 1% 8 年年 1(巡〕2 年年 说 明明

居居居 居居 I类类 I类低层层 保护低层住宅的居住环环

住住住 住住 居住住 居住专用区区 境
,

最大高度为 10 m ,

商商

区区区 区区 专用用用 业和办公建筑的最大面面

区区区区区区 积为 50 甘
。。

nnnnnnnnn类低层层 保护低层住宅的居住环环

居居居居居住专用 区区 境
,

最大高度为 or m ,

商商

业业业业业业和办公建筑的最大面面

积积积积积积为 150 甘
。。

nnnnnnn 类类 I类中/ 高层层 保护中 /高层公寓的居住住

居居居居住住 居住专用区区 环境
,

商业和办公建筑的的

专专专专用用用 最大面积为劝扩
。。

区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区
nnnnnnnnn类中/ 高层层 保护中/ 高层公寓的居住住

居居居居居住专用区区 环境
,

商业和办公建筑的的

最最最最最最大面积为 1珊时
。。

居居居 居居 普通通 1类普通通 保护居住环境
,

商业和办办

住住住 住住 居住住 居住区区 公建筑 的最大面积为为

区区区 区区 区区区 义洲刃m Z 。。

1111111111 类普通通 保护以居住为主的环境
。。

居居居居居住 区区区

准准准准准居住区区 确保住宅和车辆设施之之

间间间间间间的协调
。。

商商商 商商 令体里商商 邻里商业区区 设置为邻里居 民服务的的

业业业 业业 业区区区 商店
,

禁止剧院和舞厅
。。

区区区 区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区区

商商商商业区区 商业 区区 设置商业和其它商务设设

施施施施施施
。
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1119 19年年 9 1印 年年 ( 1赶召年年 1卯 2年年 说 明明

工工工 准准 准工业业 准工业区区 在与住宅相邻的建筑中
,,

业业业 工工 区区区 允许没有严重危害的小小
区区区 业业业业 型工厂

。。

区区区区区区区

工工工工 工业区区 工业区区 设置工业设施
。。

业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业业区区区区 专用 工工 专用工业区区 大规模工业区
,

禁止住住

业业业业区区区 宅
。。

资料来源
: U rb an 腼d Us e lP an n i n g yS

s t e m i n J叩an
,

l姚

表 2 大阪城市土地使用基本区划

类类别别 说明明 容积积 建筑筑 面积积 比例例

率率率率率 密度度 ( h m Z ))) (% )))

(((((((((% )))))))

III 类低层居住住 保护低层住宅的的 2
.

000 印印 3 5333 1
.

777

专专用区区 居住环境境境境境境

nnn 类低层居住住 保护低层住宅的的的的的的

专专用区区 居住环境境境境境境

III 类中/高层居住住 保护 中/ 高层 住住住住住住

专专用区区 宅的居住环境境境境境境

1111 类中/ 高层居住住 保护 中/ 高层 住住 2 000 印印 182555 8
.

666

专专用区区 宅的居住环境境 3
.

000 印印 抖555 1
.

222

III类普通居住区区 保护居住环境境 2
.

000 印印 粼洲刃刃 18
.

999

3333333
.

000 印印 138666 6
.

666

4444444
.

000 印印 0
.

999 0
.

000

nnn 类普通居住区区 保护居住环境境 2
.

000 印印 2困困 1
.

333

3333333 000 印印 79333 3
.

888

4444444
.

000 印印 7333 0
.

333

准准居住区区 在保护居住环境境 2 000 印印 刃刃 0
.

222

的的的前提下
,

适当发发 3
.

000 印印 28 333 1
.

444

展展展路边商业业 4
.

000 印印 2222 0
.

111

邻邻里商业区区 设置为居民服务务 3
.

000 即即 5 8 111 2
.

777

商商业区区 的商业设施施 4
.

000 即即 19 ) 444 9
.

444

设设设置商业和商务务 5
.

000 8000 5 888 0
.

333

设设设施施 6
.

000 即即 侧又又 4
.

333

8888888
.

000 8OOO 肠777 2 222

11111110
.

000 即即 13000 0
.

666

准准工业区区 设置无污染的工工 2
.

000 印印 32 7333 巧
.

555

业业业业 3
.

000 印印 134 333 6
.

333

4444444
.

000 印印 4666 0 222

工工业区区 设置工业设施施 2
.

000 印印 89222 4
.

222

3333333
.

000 印印 l 555 0
.

111

专专用工业区区 大规模的工业区区 2
.

000 印印 2 1为为 10
.

111

3333333
.

000 印印 111 0
,

000

除了土地使用区划的细化和特别区划类型的增加以外
,

许多日本城市还编制街区规划和设置土地有效利用地区
,

使

城市开发强度控制体系趋于精细化。 。

街区规划是比土地使

用区划更为精细化的管理方式
,

往往可 以修改或取代土地使

用区划的有些规定
,

有助于地区发展的整体性和独特性
。

土

地有效利用地区则采取各种控制和引导措施
,

以提高土地利

用效率和增加开放空间
。

3
.

3 新加坡的密度分区制度

新加坡是一个疆域面积仅为 6日) k耐 的城市国家
,

面临经

济和社会发展对于土地的需求压力
,

新加坡政府采取了以高

层和高密度为主的城市发展模式
。
以刃 1年的概念规划确定了

未来 o4
一
50 年的远景发展蓝图L 。

为了在人 口规模达到 550

万的情况下仍然能够确保舒适的生活环境和多样的居住选

择
,

概念规划的主要策略之一是高层化的都市生活 ( hi hg
一

isr
e

ict y h vi ng )
,

预计填海造地可以新增 巧% 的国土面积
,

并且需

要调整住宅开发强度
,

适当减少低密度住宅的比例和增加高

密度住宅的比例
。

自从 1卯 1 年起
,

新加坡开始实行 由概念规划 ( co nc
e tP

p lan )和开发指导规划 ( d
e v e

l
o p me

n t 即 id
e p la n ,

简称 D Gp )构

成的二级发展规划体系⑥ 。

概念规划是长期的和战略的
,

制定

长远发展 目标和计划
,

确定土地供给和需求之间的长远关系
,

提供土地利用的总体构架
,

作为开发强度控制的指导原则
。

各个地区的开发指导规划包括土地使用区划和开发强度等管

制措施
。

对于特别重要地区
,

还要编制城市设计或微观区划

(而
c or

一

oz in ng 讨an )
,

以提供更为具体的开发强度控制和引导
。

居住和非居住发展的开发控制指引是制定 DG P 规划的

技术依据珊
。

新加坡的居住开发控制指南规定了住宅发展

的六种密度等级 (见表 3 )
。

住宅开发强度是通过人 口密度

PP I L、 (每公顷的居住人数 )来计算的
,

容积率等于人 口密度乘

以系数 0
.

《众拓
。

民 P 规定住宅发展所允许的毛容积率 (脚ss

p lot art io )
,

受到各种因素 (诸如基地规模
、

城市设计
、

历史保

护
、

机场限高和通讯管制 )的限制
,

实际的开发强度通常会低

于 DG P 的规定
。

表 3 新加坡住宅发展的一般密度规定

密密度度 毛容积率率 建筑密度度 建筑高度控制 (层数 )))

((((( G I
〕
R ))) (% )))))))))))))))))))))))))))

】】】】】洲; P 的控制制 可达到的的

规规规规规定定 最高值值

超超高高
> 2

.

888 最高叨叨
) 卫))) ) 贺 iii

高高高 最高么888 最高 4000 3000 3666

中中高高 最高 2
.

111 最高叨叨 2DDD 2444

中中中 最高 1
.

666 最高 4OOO l000 l222

低低低 最高 1
.

444 最高 4000 444 555

独独立式住宅 (低 ))) 用层数表示示示示示

资料来源
: C iyt lP an n i n g i n o sak

a C i t y
.

l叨 7

资料来源
: 根据 压

v e l o p
me

n t C o n t or l H an dha k : De v e lo pm e n t aP
-

amer
t e sr for 凡

s id e n t i习 eD
v e l叩me

n t 汇总而成
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一一一
ù一

一
t
新加坡的开发强度控制是以 D C P 为法定依据的

,

一般情

况下不能突破 D GP 的控制要求
。

但在规划允许的情况下
,

叮

以超过规定的开发强度或变更规定的区划用途
。

以 石 hs un

作为居住功能主导地区为例L ,

开发指导规划不仅确定土地

使用区划及其开发强度
,

还特别制定 了各类密度 ( 以容积率为

指标 )的住房数量和比例 (图 5
,

见彩页一 )
,

使概念规划的发

展目标得以具体落实
。

一般地区的非居住建筑的强度控制以 】x ; P 白勺土地使用区

划和开发强度规划 (~ gn & 禅ot
iart

。

禅an )为依据
,

而城市中心

地区 ( D
,叭彻 w n

伽
r e
和 0 n

l
l a
dr PI

~ gn A er as )的商业
、

办公和

旅馆建筑的容积率还受到其它因素的影响
,

采取
“

基准加奖励
”

( 1~ 讨us l
洲” lus )的方式

。

奖励容积率与基地规模和 MRT 站点

距离相关
,

还要考虑城市设计的要求
。

基地规模较大和在 M w r

站点的 ZJ玉11

半径范围以内
,

容积率可以增加相应比例忽 以护

确定了最大高度大于匆层作为中心地区的形象标志
,

又在 M RT

站点规绝J了另
.

个高度节点 (刃 层 )
,

其余地区的建筑高度则由

35 一 16 层不等
,

在整体上逐渐向唐人街历史保护区 (服
n at( ,

姗

比 st
ior

c
o

〕 Il s e vr iat on A r e
as )进行坡降

3
.

4 香港的密度分区制度

香港也是一个土地资源严重匾乏 的城市地区
,

适合发展

的土地仅占全港土地的 20 % 左右
。

面对经济和社会发展需求

与有限土地供给之间的矛盾
,

在保持合理的公共设施配置和

环境质量水平的前提下
,

香港采用高密度的发展模式
,

建立了

独特的密度分区制度
。

《香港规划标准与准则》作为各个层面发展规划的政策性指

导文件
,

在综合考虑主要影响因素的基础上
,

制定了全港密度分区

制度作为一般眼见划原则
,

以此指导不同地区的发展密度忿

香港的密度分区制度只是针对居住建筑的密度控制要

求
,

《建筑物 (规划 )规例》是香港发展密度控制的法规岔
,

包括

居住和非居住建筑的密度控制 (见表 4 )
。

它与密度分区制度

共同作用
,

形成香港发展密度控制的完整体系

表 4 香港非居住建筑的最高容积率和覆盖率

发展密度分区规定 r 最高的容积率
,

受到各种条件限制
,

实际的容积率往往会低于规定的最高容积率
。

因此发展密度

分区规定
,

可接受的容积率不应低于下一个较低密度分区的

最高容积率
。

也就是说
,

每个发展密度分区的容积率可以在

本区的最高容积率和下一层次密度分区的最高容积率之间进

行浮动
。

另外
,

特别发展管制区是
`

种非法定的发展管制策略
,

主要针对发展密度受到制约 (如保持现有环境特色或有价值的

建筑物等 )的地区
,

这些地区通常会受到各种特别规定的限制
。

香港密度分区制度包括如下基本原则
:

第一
,

建立住宅发

展密度的分级架构
,

使有限的土地供应能够满足各类物业的

市场需求 ;第二
,

保证住宅发展密度与现有的和规划的基础设

施供给保持平衡
,

并在环境容量范围之内 ;第三
,

注重公共交

通设施对于发展密度的影响
,

高密度的住宅发展应当尽可能

位于地铁车站及主要公共交通交汇点的周边
,

以减低对于地

面交通的压力和依赖程度 ;第四
,

为了塑造丰富的城市空间形

态
,

需要规划不同密度的住宅发展 ;第五
,

为了避免对于湿地

和郊野公园等自然保育区造成破坏
,

应当以低密度的住宅发

展为主 ;第六
,

在不良地质状况以及周边有危害性设施的地

区
,

应当控制发展密度

根据香港业已形成的都会区 ( m et ro po ilt an are
a
)

、

新市镇

( ne
、、 to 。 )和 乡郊地区 ( s

uI’ u rl, aer a) 三种发展区域类型
,

考虑

每一区域的可接受环境水平
、

大容量公共交通体系和城市景

观等基本原则
,

进 一步划分不同的密度分区
,

用以指导住宅发

展 ( 见表 5 )
。

表 5 香港住宅发展密度分区的容积率

建建筑高度度 覆盖率 (% ))) 容积率率

((( m ))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))))) 甲甲甲级级 乙级级 丙级级 甲级级 乙级级 丙级级

地地地盘盘 地盘盘 地盘盘 地盘盘 地盘盘 地盘盘

不不超过 15 mmm 1oooo 1印印 1田田 555 555 555

巧巧 m 以上但不超过 18 mmm 97
.

555 97
.

555 97
.

555 5
.

888 5
.

888 5
.

888

1118 m 以上但不超过 21 mmm 9555 9555 9555 6
.

777 6
.

777 6
.

777

lZZZ m 以上但不超过 24 mmm 蛇蛇 9222 9222 7
.

444 7
.

444 7
.

444

2224 m 以
_

上但不超过 27 mmm 8999 叩叩 叩叩 8
.

000 8
.

111 8
.

111

2227 m 以上但不超过刃 mmm 8555 8777 8 888 8
.

555 8
.

777 8
.

888

3330 m 以上但不超过 36 mmm 8000 82
,

555 8555 9
.

555 9
.

999 10
.

222

3336 m 以上但不超过 43 mmm 7555 77 555 即即 10
.

555 10 888 11
、

222

4443 m 以上但不超过 49 mmm 印印 7 2
.

555 7555 11
.

000 1】 666 12
.

000

4449 m 以上但不超过 55 mmm 麟麟 67
,

555 7000 11
.

555 12 111 】2
.

666

5555 m 以上但不超过 l6 mmm 团团 62 555 6555 `

乳
222 12几555 13 _

ooo

l666 m 以
_

LLL 胡胡 6 2
.

555 655555 巧巧 l 555

都都都会区区 新市镇镇 乡 郊 地 区区

币币主宅 发 展 密密 8 一 10 倍倍 8
.

0 倍倍 3
.

6 倍 乡郊市镇 商业 中中

度度第 区区 ( 已建地区 ))))) 心心

66666
.

5 倍倍倍倍

((((( 新发展区 )))))))

55555
.

0 倍倍 5
.

0 倍倍 2
.

1 倍 乡郊市镇范围内商商

业业业业业业业业业业业中心以外的地区
,

以及有有任任厄 发 展 形形形形 中等运 量交通设施服务的的

度度第二区区区区 地 区
。。

住住宅 发展 密密 3
.

0 倍倍 3
.

0 倍倍 0
.

75 倍 乡郊市镇外 围或或

度度第曰汀汀汀汀 其它乡郊发展区
,

或远离现现

有有有有有民居但有足够基础设施施

的的的的的地点点

住住宅 发 展 密密密 0
.

4 倍倍 0
.

4 倍 地点同二 区
,

但受受

度度第四 区区区区 基础设施或景观方面限制
。。

住住宅 发 展 密密密密 0
.

2 倍 {酬则母也区内临日
、
拼勾勾

度度第五区区区区 筑物
,

以改 善地区内的习境
。。

乡乡村 ( 住 宅宅宅宅 3
.

0 倍 在传统认可 乡村村

发发展 密度第第第第 的规定范围界限内内

六六 区 )))))))))

资料来源
:

建筑物 ( 规划 )规例 (附表一 ) 资料来源
:

根据《香港规划标准与准则》汇编整理
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1 都会区的住宅发展密度分区

都会区划分为三个密度分区 (见图 6 )
。

住宅发展密

度第一区适用于有大容量公共交通设施服务的地区
,

建筑

物的 l 一
3 层通常为商业楼层

,

包括港岛和九龙已经建成

的大部分地区
,

最高容积率为 8
一
10

。

在未受法定图则所

覆盖的新发展地区 ( 包括新填海区以及其它新平整的地

区 )
,

最高容积率为 6
.

5
。

规模的开发项 目和在详细规划没有覆盖的地区
,

以城市规

划部门规章作为开发强度控制的依据
,

如上海
、

厦门和福

州的城市规划管理技术规定⑧ , 3
、

广州的城市规划管理办

法实施细则。 、

深圳的城市规划标准与准则。 。

这些城市规划部门规章的密度分区制度具有一些共

同特征
。

第一
,

城市建设范围划为若干密度控制地域
。

比

如
,

上海城区以环路为界
,

分为内环线以内
、

内外环线之间

和外环线以外三种地域
,

其中前面两种地域再划分为中心

地段和一般地段 ;广州分为四种密度分区
,

厦 门和福州分

为三种密度分区
。

第二
,

基于密度分区类型
,

根据建筑用

途和建筑高度 (往往分为多层和高层两种 )
,

制定相应的建

筑容积率和覆盖率的控制指标 (见表 6 )
。

第三
,

根据地块

规模
,

容积率和覆盖率的控制指标采用相应的折减系数
。

一般而言
,

地块规模越大
,

折减程度越大
。

以广州为例
,

随

表 6 上海市密度分区的建筑容积率和覆盖率控制指标

图 6 香港都会区的发展密度分 区

资料来源
: 《香港规划标准与准则》

住宅发展密度第二区为中密度的住宅发展
,

适用于虽

有大容量的公共交通设施
、

但却不方便使用的地区
,

主要

包括港岛半山区和中九龙的部分地区
,

这些地区的最高容

积率为 5
.

0
。

住宅发展密度第三区为低密度的住宅发展
,

这些地区

的公共交通设施极为有限或者受到城市设计和环境等方

面的特别限制
,

如山顶
、

浅水湾和龙翔道以北的地区
,

最高

容积率为 3
.

0
。

3
.

4
.

2 新市镇的住宅发展密度分区

新市镇的密度分区原则与都会区相似
,

但考虑到部分

地区受到地形
、

基础设施
、

自然环境等方面的严重限制
,

或

者要与毗邻乡郊地区的低密度发展模式保持协调
,

增加了

发展密度第四区
,

并规定其最高容积率仅为 0
.

4
。

3
.

4
.

3 乡郊地区的住宅发展密度分区

由于交通和基础设施的容量限制
,

加上需要对周边的

自然生态环境进行保护
,

乡郊地区 的发展密度远远低于市

区
。

按照发展密度分区制度
,

乡郊地区划分为 6 个发展密

度分区
,

基本涵盖了可供发展的所有地区
,

每个密度分区

都有相应的发展准则
。

3
.

5 我国城市 (除香港以外 ) 的密度分区实践

我国城市的开发强度控制包括两种方式
。

对于大于

一定用地规模的开发项 目 ( 如上海 的临界用地规模 为

3h m ,
、

厦门和福州为 h2 澎
、

广州和深圳为 l hm
,
)

,

要求编制

详细规划作为开发强度控制 的依据
。

对于小于一定用地

内内内环线以内地区区 内外环线之间地区区 外环线线

以以以以以外地区区

中中中心地段段
自 尸 卜 1. 「几几

中心地段段一般地段段
, J 刁刁 沉户 , 吧 r ,,

一一一一
月又 J也 桩又又又又又又

`̀̀̀̀

建筑筑
「

容积积积积积 }}} 连巩巩 谷积积
密密密密密密密密密度度 率率率率率率率率率率率率率率率率率率 {密度度 率率建建建筑筑答积积积积 }建巩巩谷积积{建巩巩谷积积积积

密密密度度 率率率率 密度度 率率 密度度 率率率率

低低层独立住宅宅宅宅 2 000 〕
.

4 000
·

1 888 〕
.

3555 l 888 〕
.

3 555 l 888 0
.

3000

低低层居住建筑筑筑筑 3000 〕
.

9000 2 777 〕
.

8000 2777 〕
.

8000 2555 0
.

7 000

居居住建筑

喜履履
3 333 2

.

000 3000 1
.

888 3 000 1
.

888 3000 1
.

777 2777 1
.

666

22222 555 4
.

000 2555 4
.

000 2 555 3
.

555 2555 3
.

555 2555 3
.

000

一一般办公 多层层 5 000 4
.

000 4 555 3
.

555 4 555 3
.

000 4000 2
.

555 4 000 2
.

555

建建筑 高层层 5 000 8
.

000 4 555 7
.

555 4 000 7
.

000 4 000 6
.

555 4 000 6 000

公公寓式 多层层 5 000 3
.

000 4 555 2
.

555 4 555 2
.

555 4 000 2
.

222 4000 2
.

000

办办公 / 旅馆 高层层 5 000 6
.

000 4 555 5
.

555 4 000 5 555 4 000 5
.

000 4 000 5
.

000

商商业建筑

喜履履
7 000 4

.

000 6 555 3
.

555 6 OOO 3
.

000 5 555 2
.

555 4000 2
.

555

77777 000 8
.

000 6 555 7
.

555 6 OOO 7
.

000 5 555 6
.

了了 4 000 6
.

000

商商住综合楼

喜履履
5 00000 5 00000 4 55555 4 55555 4 00000

55555 00000 5 00000 4 55555 4 55555 4 00000

低低层层层层 6 000 1
.

2222222 5 000 1
.

000 4000 1
.

000

工工业建筑 多层层层层 4 555 2
.

0000000 4 000 1
.

666 3 555 1
.

444

高高层层层层 3 000 3
.

5555555 3 000 2
.

5555555

低低层层层层 6 000 1
.

2222222 5 000 1
.

000 4 000 l 000

普普通仓库 多层层层层 4 555 2
.

0000000 4 000 1
.

666 3 555 1
.

444

高高层层层层 3000 3
.

0000000 3000 2
.

0000000

公共绿地 按照建设部《公园内部用地比例》的规定执行

资料来源
: 上海市城市规划管理技术规定

.
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着地块面积从 400 0耐 扩大为 100 00 甘
,

相应的折减系数分

别为 10 0% 和 6 0%
,

因而折减率是线性的 ( 见表 7 )
。

在厦

表 7 广 州市建筑容积率和覆盖率的折减系数 折减系数 ( % )

2522201816一1412101112一1314巧1617一181920基地面积

( m Z )

容积率和覆盖

率的折减系数 (% )

10.96的90续 4 00 0

8 6
.

6

8 3
.

3

80

7 6
.

6

7 3
.

3

7 O

6 6
.

6

6 3
.

3

6 0

ō5oo0ō哩ōō75008000塑90009500ō

折减系数图
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一般不超过核定建筑面积的 20 %
。

表 8 上海市建筑容积率的折减系数

基地面积 ( m Z )

蕊 10 0 0

> l0 0()
,

蕊 2 0 0 0

> 2 0 0{)
,

续 3 0 0 0

> 30 0 0
,

簇 4 0 0()

> 4 0 0 ( )
,

续 5 0 0()

> 50 0 0
,

蕊 6 0 0 0

> 60 0 0
,

蕊 7 0 0 0

> 70 0 0
,

乓 15 ( )00

> 1 50 0 0
,

续 l 7 0 0()

> 17 0 00
,

蕊 19 0 0 0

> 190 0 0
,

毛 2 10 0 0

> 2 100 0
,

( 2 3 00 0

> 2 3 00 0
,

( 2 5 0() 0

> 2 5 00 0
,

簇 2 6 0 0 0

> 2 6 0 00
,

蕊 2 7 0 0 0

> 2 7 0 00
,

〔 2 8 0 0 0

> 2 8 00 0
,

( 29 0 0 0

> 2 9 00 0
,
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用地面积在表中两者之间的
,

按比例确定折减系数
、

资料来源
:

广州市城市规划管理办法实施细则
.

19 88 年
基地面积

( m
Z

)

0 1州旧 7 {洲旧 15《XX) 3X( 又洲)

门和福州
,

根据地块面积
,

可以直接核查各个分区 的密度

控制指标
,

折 减率也是基本线性的
。

而在上海
,

7 000
-

150 00 而 地块的折减系数最小
,

越是小于 7 000 时 地块和

越是大于 150 00 时 地块的折减系数越大
,

因而折减率是非

线性的 (见表 8 )
。

第 四
,

对于城市中的特定地区
,

包括商

业中心地区 (如上海的中心商业街 区 )
、

历史保护地区 ( 如

上海的外滩风貌区
、

厦门的中山路商业区
、

福州的 竺坊 七

巷 )
、

风景名胜地区 ( 如厦 门的鼓浪屿和万石山风景名胜

区 )
,

制定了特别控制规定
。

第五
,

对于提供公共开放空 间

给予相应的容积率奖励
,

并且规定 r 容积率奖励的上限
,

资料来源
:

上海市城市规划管理技术规定
.

199 4 年

实践表明
,

我国城市的密度分区制度存在一些基本问

题
)

第一
,

由于缺乏城市开发总量的控制
,

分区规划和控

制性详细规划所确定的开发强度没有可靠的依据
。

于是
,

出现
“

控制性详细规划的开发容量之和超过分区规划的开

发容量
、

分区规划的开发容量之和超过总体规划的开发容

量
”

也就井不奇怪了
。

第二
,

作为开发强度控制依据的密

度分区制度过于粗略
,

缺乏对于区位条件 ( 如交通
、

服务和

环境方面的影响因素 ) 的精细考虑
,

同一密度分区的同一
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用途类型既可以采用多层也可以采用高层的开发强度指

标
,

而且两者往往相差近一倍
,

同样会导致整体开发容量

的严重失控
。

因此
,

城市密度分区的方法体系研究具有重

要的和迫切的实践意义
。

运用微观经济学的原理
,

借鉴发达国家和地 区的经

验
,

并以深圳经济特区作为案例⑧
,

本项研究提出城市密度

分区的方法体系包括宏观
、

中观和微观三个层面的策略

(见图 7 )
。

在宏观层面上
,

确定城市开发总量和城市整体

密度 ;在中观层面上
,

建立城市密度分区的基准模型 和修

正模型
,

进行各类主要用地的密度分配 ;在微观层面上
,

以

街坊作为容量控制单元
,

制定地块密度细分的原则
。
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匕匕 -份一曰曰

……环境标准的价值判断断

城城 市整体密度度

一l||||||||

……
中一

需
{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{{

:::

观 } L立竺」匕兰竺兰」匕士卫兰日 一 } 巴竺竺 巴 二兰当 巴竺当 巴二兰日 } }

品品
{{{ 层

—
一 - 一一一一一丁一

——
J }

型 密度分区修正模型型型型

{{{ 面 一一一一一丫下一 - 一— 一一)))))))) }

{{{ 策 尸=爪二里= 二= ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

……
·

带
一

}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}

生生生生生生态态态 }
J宁吮
入

一一一

其它它它它

原原原原原原则则则则则则则则则则 原则则则则

城城城市密度分区区区

(((((扩展模型 )))))

西西西霭乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱乱
各各各各类用地密度分配配配配

居居居居住住住 工业业业业业业 具具具具具具具具 匕匕匕匕

}}}}}}}

—
.

上
-

—
.............................................

微微 { {地块密度分配原则 } }

画画画画画画画画画画画画
观观 } ` 一 , 一门

—
-

}地块密度分配原则则则则

层层 1 叮耳 ) 舀共于 汽若母一居七 }}}}}}}}}}}}}}}}}}}}
面面 1 }土地 } }地决 { }父遇 } }狄叫 }}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}}策策 4 }用途 { }规模 } }条件 } }设计 } }块 交通通通 城 市市市市

略略 1

~ 一 一 一
}用途途途 规模模模 条件件件 设计计计计

图 7 城市密度分区的方法体系

4
.

1 宏观层面的策略
:

城市整体密度

在宏观层面上
,

各个城市面临建设用地的供给和需求

前景是不同的
。

有些城市的土地供求关系相当紧张
,

另一

些城市的土地供求关系则比较宽松
,

应当根据各个城市的

具体情况
,

采取合理的和可行的环境标准
,

由此确定城市

整体密度
。

城市总体规划确定的用地规模和人 口规模为土地供

求关系提供了基本参考
。

根据城市社会和经济发展的未

来趋势
,

结合相关经验的类 比分析
,

可 以推测各类建筑的

需求数量以及占城市建筑总量的比例
。

在许多情况下
,

基于环境标准所确定的城市整体密度

和根据社会一经济发展需求所确定的城市建筑总量之间

并不完全一致
,

需要在社会
、

经济和环境的综合权衡基础

上进行价值判断
。

在深圳经济特区的案例研究中
,

对于城

市整体密度的三种备选方案进行 了价值判断
。

城市整体

密度的上限方案能够提供较为充足的建筑总量
,

但由此带

来环境标准的明显下降 ;城市整体密度的下限方案能够确

保较为理想的环境标准
,

但与社会一经济发展的建筑总量

需求相距甚远 ;最终选择的城市整体密度则是社会一经济

发展的空间需求和可接受的环境标准之间的综合权衡
。

4
.

2 中观层面的策略
:

城市密度分区

在城市整体密度已经确定以后
,

密度分区仍然是十分

重要的
,

也是许多城市在规划实践中面临的主要问题
。

笔

者提出的城市密度分区包括基准模型和修正模型两个阶

段 ( 图 8
,

见彩页二 )
。

基准模型遵循微观经济学的效率原则
,

以交通 区位
、

服务区位和环境区位作为密度分区的基本影响因素
。

理

论假设是区位条件越是优越
,

开发强度也就应当越高
,

这

意味着城市公共设施可 以得到最为有效的利用
。

与前面提及的我国一些城市 (如上海
、

广州
、

厦门和福

州 ) 目前采取的城市密度分区的粗略方法不同
,

在深圳经

济特区的案例研究中
,

基准模型 根据交通 区位 ( 如大容量

轨道交通线路和城市主次干道 )
、

服务区位 (如城市的主次

商业中心 ) 和环境区位 (如城市的主要公共绿地 )的空间格

局和影响权重
,

采取计量化的精细方法
,

将城市空间划分

成为若干基准密度分区
。

基准模型是普遍 的和全局的密度分区模型
。

基准模

型的普遍性意味着每个城市的基准密度分区都需要考虑

将交通 区位
、

服务区位和环境区位作为基本影响因素 ;基

准模型的全局性是指交通 区位
、

服务区位和环境区位的密

度分布影响涉及到城市空间的整体而不是局部
。

在基准模型的效率原则基础上
,

引人其它相关原则
,

如生态原则 (生态敏感地区 )
、

安全原则 (不 良地质地区 )
、

美学原则 ( 城市设计的形态考虑 )或文化原则 (历史保护地

区 )等等
,

对于基准模型进行逐一修正
,

可能会提高或者降

低局部地区的开发强度
。

修正模型是特殊的和局部的密度分区模型
。

修正模

型的特殊性意味着并不是每个城市的基准密度分区都会

需要进行相同的修正
。

一些城市存在生态敏感地区 ( 如深

圳经济特区的红树林生态湿地 )
,

另一些城市存在历史保

护地区
,

还有一些城市存在不良地质地区
。

修正模型的局

部性是指基于生态
、

安全
、

美学或其它原则的各项密度修

正只是涉及城市的局部地区
,

使城市密度分区更为精细
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化
。

在基准模型经历了各项局部修正以后
,

形成城市密度

分区的扩展模型
,

包括基于效率原则的基准 (或称为一般 )

密度分区和基于其它原则的修正 (或称为特殊 )密度分区
}

各类建筑 (如居住
、

办公
、

商业和工业等 ) 的密度分配在满

足建筑总量需求的前提下
,

应当遵循微观经济学的区位理

论
。

第一
,

在同一密度分区
,

各类建筑的开发强度通常是

不同的
。

比如
,

在城市中心地区
,

办公建筑的开发强度应

当高于居住建筑的开发强度
。

第二
,

从高密度分区到低密

度分区
,

各类建筑开发强度 的递减幅度也是不同的
。

比

如
,

办公建筑开发强度的递减幅度一般大于居住建筑开发

强度的递减幅度
。

在深圳经济特区的案例研究中
,

对于各

类用途的地价分布和各类建筑的密度分布进行比较分析
,

验证了区位理论的有效性
。

4
.

3 微观层面的策略
:

地块密度分配

微观层面上的密度分配是对于中观层面上的密度分

配的精细化
,

但不应当导致建筑总量的明显突破
。

在深圳

经济特区的案例研究中
,

地块密度分配考虑到土地用途
、

地块规模
、

交通条件和城市设计四个方面的影响
。

有些地块具有两种或以上的用途类型
,

综合用途地块

的容积率显然会不同于单一用途地块的容积率
。

如前所述
,

许多城市采用基于地块规模的容积率折减

方法
。

实际上
,

用地规模对于地块开发强度的影响主要体

现在居住服务设施的配置要求
。

当居住地块大于一定规

模时
,

需要配置幼托
、

小学或中学等居住服务设施
,

因而影

响到地块开发强度
。

而在有些城市
,

居住服务设施用地是

分列的
,

用地规模对于地块容积率的影响并不显著
。

根据香港的经验
,

地块周边的道路条件 ( 即地块面临

的道路数量 ) 越好
,

地块 的开发强度越高
,

这是不难理解

的
,

除了交通条件较好以外
,

对于相邻地块的环境影响也

会减少
。

一般来说
,

地块规模越大
,

面临道路数量也就可

能越多
,

因此地块规模和交通条件之间具有一定程度的相

关性
。

在微观层面上
,

可能还会涉及各个地区的城市设计所

提出的特定要求
,

如地标建筑的具体位置和视线通廊的具

体走向等
,

因而会影响到个别地块的开发强度
二

坡概念规划确定了未来 40
一

50 年的远景发展蓝图
,

土地

供求关系发生明显变化
,

需要调整住宅发展密度
。

在中观

层面 L
,

随着社会价值取向的变化
,

需要重新考虑选址行

为的影响因子及其权重 ;城市内部的区位条件和其它条件

(如新近设置的历史保护地区 )也都可能发生变化
,

需要对

于密度分区进行相应的调整
。

在微观层面上
,

密度影响因

子的变化可能会是经常的
,

需要及时调整地块密度分配
,

但不应导致地区开发总量的明显变化
。

我国城市的超常规发展对于规划决策的理性化提出

更高的要求
,

城市密度分区应当成为城市规划的一项必要

专题研究
,

为各个层面的发展规划提供密度管制的一般性

指导原贝吐
,

深圳经济特区的密度分区研究对此进行了有益

的尝试
。

( 2 0 0 2 一 2 0 0 3 年期间
,

同济大学城市规划系和深圳市

城市规划设计研究院共同完成了《深圳经济特区密度分布

研究》课题
,

项 目负责人为唐子来
,

项 目参加人员包括付

磊
、

杜潇芳
、

邹兵
、

吴晓莉
、

周利亚和王磊
。

)
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作者简介 : 唐子来
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同济大学城市规划系副系主任
、

教授
、

博导

付 磊
,

同济大学城市规划系
,

硕 士生

圈 产权持有者社会中的协作规划

作者
:

atP sy eH al ey

引自月
,

。W l l lP ann
in g eR

v
i
e w ,

l卯 8 [ l ]

本篇文章探讨了英国城市规划系统和实践中所出现的一

些新形式
,

提出关于协调土地利用与开发中存在的矛盾
,

与促

进特定品质的城市地区之间的关系
。

这也是在城市规划系统

经常提到的创造品质环境还是规范土地使用
。

在某些方面
,

这两种目标可以是一致的
,

但有些时候
,

它们是相互分离的
。

当具体空间规划处于政府管治或政策环境中时
,

就常常显得

无能为力
。

20 世纪末
,

英国的城市规划更是笼罩在经济与社

会的政策体系之中
,

场所与空间在这种规划环境中往往是乏

力的
。

19男)年代所出现的经济
、

环境
、

社会和政治压力要求一

种协调关系
,

这就提出了既要创造一种新的工作方式
,

又要改

革规划系统中的一些固定模式
,

改变英国城市规划系统中的

一些规范体制
,

注重场所空间创造
,

强调对于在一种产权持有

者社会中的一种地区品质的关注
。

而协作规划 (
C
oll

a l洲〕 r a . ive

p lan in ng )在一种多重投资者环境中则是一种较为恰当的规划

方式
,

它能降低长期性的规范式体系成本
,

促使不同的产权持有

者共同关心一些具体的建设问题
,

促进建设环境的品质提高
。

从经验中学习?

—
关于 20 年来英国城市政策的一些思考

作者
:

eK ith Shaw & F
r e d R

o
l
〕in s o n

引自犷r叫
n lP an in n g R e 、 i ,

,
1卯8 【l]

自 1977 年关于内城的白皮书发表以来
,

当时关于推进城

市政策更加协调一致
,

更加有效的承诺并没有得到兑现
。

在

当时的政策氛围中
,

人们认为城市问题可 以通过一系列的物

质环境规划与开发来解决
,

通过综合改造城市中心地区
,

通过

规划立法将工业区与居住区进行隔离来解决
。

然而这只是局

部解决了 19 世纪以来的工业城市问题
,

却无力应对 20 世纪

的社会隔离和大量失业的新问题
。

显然
,

针对越来越广泛的

社会问题
,

需要一种更加系统而综合的方法
。

但是在随后的

城市政策体系中
,

却显现出缺乏长远战略眼光
,

缺乏实际操作

的症状
。

本篇文章探讨了为什么英国城市政策会染上一种
“

政策失忆症
”

—
不能从过去的经验中汲取教训

。

为了强

调政策学习与调整的重要性
,

文章列举了 197 0 年代后期以来

城市政策中所存在的 or 类主要问题
。

1
.

衰退城区的物质性改善只是众多更新过程中的一个

方面
。

2
.

任何事物都是内在相互关联的
。

3
. “

自上而下
”

的方式并未发挥作用
。

4
.

城市更新工作不能留给非政府组织去执行
。

5
.

合作关系是重要的
,

但必须也是可持续的
。

6
.

在任何情况下
,

资源都是稀缺的
。

7
.

拥有清楚的和可操作的目标是非常重要和
。

8
.

一些景象问题
。

9
.

人口更新比地区更新更加难以实现
。

10
.

可持续性是十分重要的
。

(专栏编辑
:
童明 )
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