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摘 要

“华南板块”一直以来作为广州近郊住区的房地产概念，频繁见诸于媒体报

章。“华南板块”也多被作为房地产概念来研究，却缺乏历史动因研究与城市规划

方面的研究，也使得“华南板块”多作为一个较抽象的概念存在，感性认识也缺

乏系统的地理时空坐标，影响了对其理性认识的基础。

本论文便是先对“华南板块”及各大住区发展的区域环境、概况的总结整理，

再对华南板块形成的动因和存在问题进行具体分析和探讨，最后从中总结华南板

块发展对我们城市规划的经验教训，主要是使得我们审视和关注城市规划和房地

产发展的关系。特别是在自由市场经济环境下，应建立城市规划对房地产开发力

量有效控制和共赢发展的机制，提高城市(特别是居住)发展的质量。

论文共分为六个部分。首先从对华南板块的房地产概念的理解开始，指出华

南板块是我国大城市一种典型的郊区化模式的代表个案，点出研究的目的和现实

意义，并划定和明确了华南板块的空间范围、研究对象及内容。第二章分析和介

绍了华南板块发展的区域环境背景。第三章在对各住区规划资料整合的基础上，

从时间和空间两个维度对华南板块的发展概况作了整理和分析，也将华南板块各

住区规划结合调研资料进行了整理。第四章分析了华南板块发展动因，指出房地

产开发力量的聚集、居住需求增长和居住观念的转变以及华南板块区域开发条件

的成熟等三方面的因素，促使华南板块短时间内形成如此大规模的分散发展局面。

第五章指出华南板块存在问题的根源是规划缺失，并对存在的主要问题进行了总

结、探讨和研究。第六章总结了华南板块发展给城市规划的启示，也为华南板块

整合规划提供了概略框架。

关键词：城市规划； 房地产； 华南板块
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AB STRACT

“HuaNan District”is often seen in the media andⅡewspapers as one conception

of real estate for the urban area of Guangzhou city．This district is mostly discussed

for one conceDtion of real estate，but the scholars seldom research the“HuaNan

District’’based on historic motive factor and urban planning factor，which made

“HuaNan District”is known as one abstract idea，the perceptual realization is lack of

geOgraphy，time and space，alsO leads to the limited rational knowledge．

This dissertation is to summarize the environment and general situation of

HuaNan District and the resident area it included，to concretely anaIyze and discuss

the motiVe factor of foundation and the existing problem，to sum up the precept on the

urban planning from the deVeloping of this district．This dissertation is aimed at the

surVeying and fOcus on the relationship of urban planning and real estate developing．

Especially under the condition of Free Market EconOmy，the planner should build up

the efficiently cOntr01 mechanism and double—win system for both sides，and improVe

the quality of city，in particular that resident area．

The dissertation consists of six parts，firstly it informs the meaning of HuaNan

District， to indicate Huanan Distract is one representing case of typical

suburbanization modes in the big city of China，to show study intention and realism，

to demarcate and finalize space area，Study object and content．The second chapter js

to introduce and analyze the background and condition of the deVeloping of HuaNan

District．The third chapter is to coordinate and analyze the development of HuaNan

Dist“ct from two dimensionality of Time and Space based on the synthetic

researching and studyiⅡg data of urban planning of all resident area it consists．The

fourth chapter is to point out：the concentration of big real estate developers，the

increasing of resident requirement and changing of the people’s liVing attitude are the

motiVe reasons of developing of HuaNan District，which causes Huanan district in a

cosmic but separate situation．The fifth chapter is about the summary of the existing

problem，and the sixth part is the apocalypse from the deVeloping of Huaman Distriact

and to proVide the frame of conformity planning of Huaman Dist“ct．

Key Words：Urban Planning，Real Estate，Huanan District
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第一章 引言：研究“华南板块’’的意义

1．1 “华南板块”概述

1．1．1 “华南板块”

“华南板块”一词最早是作为房地产名词在广州出现，简单来说，是对在1999

年华南快速干线通车后，先后迅速沿番禺迎宾路蔓延开发的各大型郊区住区集合

的总称。

历史回顾t华南扳块的三年之变

2003．11．24 南方网一南方都市报

一个村镇命运的改变

南方网讯 1998年，一座华南大桥一条华南快速干线改变了一个村镇的命运，这个村镇就是番禺

南村⋯⋯．当年的人们怎么也不会想到，一条路即将带来的变化，没想到这里会成为今后闻名全国的华南

板块一一广地花园、华南碧桂园、星河湾、华南新城、广州雅居乐、南国奥林匹克花园以及锦绣香江花园

等等在中国地产业赫赫有名的大盘在这里生根发芽，形成号称“中国地产试验田”的华南板块。

八大金刚耀华南

“华南板块”这个词在1998年就有文章曾经提到。也是这个时候，广地花园开盘销售，华南碧桂园一

个2000亩的大盘两年后也拉开销售的序幕，这个时候关于华南扳块的提法渐渐多了起来，华南碧桂园先

还总是提“华南干线板块”，后来还是被媒体简称为“华南板块”。

华南板块真正的风声水起还是2001年1200亩的星河湾开盘，⋯⋯由此华南

板块在广州地产和中国地产界刮起了一阵大盘旋风。接着就是南国奥林匹克花园、

锦绣香江和华南新城在同一年内登场，雅居乐也在接下来的2002年登上了华南板

块的舞台，加上1992年就开盘的老大哥祈福新村，至此华南板块八大金刚全部亮

相。

刨除新闻媒介的商业性描述，至少可以从上文看出几点：

1．“华南板块”得名于新闻媒介，至少在1998年之前；

2．“华南板块”中的“华南”二字意指“华南快速干线”；

3．华南板块主要描述一个房地产“板块”，主要位于番禺区(市)南村镇；

4．“华南板块”主要包含所谓“八大楼盘”一一祈福新邮、广地花园、华南

碧桂园、星河湾(锦绣天河)、南国奥林匹克花园、锦绣香江花园、华南新城以及

广州雅居乐花园：

5．“大盘”集中出现在同一区域。

“板块”用于房地产描述时通常与区位相关联，用于限定项目所处区位，而
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“板块”则意指位于该区位的项目集合，如“南湖板块”、“滨江东板块”、“南洲

板块”等。“华南板块”中“华南”意指“华南快速干线”(图1一1)，其具体区

位应该是华南板块干线贯通后延伸一一番禺迎宾路的沿线区域，行政上跨越了番

禺区的南村、钟村和大石三镇：但华南快速干线却是“华南板块”成为广州市城

市发展南部外延的实质性因素。因此“华南板块”的定义一定程度上反应了该区

域与广州市城市空间发展的本质关系：另一方面，“板块”的本质，意味着其不是

一个住区、整体，而是一群住区在空间中集中，形成一个松散的整体。

华南快速干线

华南快速干线一期：广州市第一条城市快速路，总投资2．59亿美元(折合人民币21．4亿元)；南起番

禺大桥，北接广汕公路；全跃15．6公里，双向8车道，1999年9月建成通车。

华南快速干线二期：届于华南快速一期工程的续建和配套项目，工程概算13．8亿元人民币，南接岑

村，北至太和，与京珠高速路及北二环相连；长约15公里。主线分别为双向6车道及8车道， 2003年

年底建成通车。

华南快速干线三期：广州北部第一条快速路，工程概算19．67亿元人民币；起于白云区鸦岗，终点位

于龙洞村北的春岗附近．全长17 68公里。双向6车道．预计2006年建成通车。

图1—1华南快速干线一期
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1．1．2 “华南板块”概念外延

tr华南扳块”具有地产板块概念的一般属性，然而，这种由房地产开发企业

主导的“自下而上”的开发模式，由于其特殊的形成机制、“大盘高度”高度集中

特点及其不可忽视的总量(用地、建设、人口等)规模，使得“华南板块”一定

意义上成为了广州甚至我国“自下而上”的居住郊区化的典型代表之一。

因此，“华南板块”不仅仅是若干大型郊区住区的集合总称，它也能被理解为

一种(居住郊区化)现象、模(形)式和典型代表。

图1—2美国典型的城郊住区形态一一芝加哥珏南郊

1．2研究目的和意义

改革开放以来，我国城市发展主体已呈多元化趋势，房地产作为一支非常有

影响的发展力量不容忽视。

特别是随着我国土地使用和以住房产权为核心的住房制度改革的推进实施，

商品住宅房地产开发经过二十多年尤其是自1992年起至今的十余年时间的若干

个发展阶段，逐渐成为城市住宅开发的主要模式，也是城市居住空间拓展的重要

力量之～。我国城市居民的居住需求和水平，也在从计划经济向市场经济转变的

时代背景下，随着收入水平的逐步提高而不断增加和改善。居住观念的变化也是

居住需求增加背景下居住需求结构改变的表现。我国部分大城市从1990年代以

来，出现了不同程度和不同形式的居住郊区化趋势(1980年代一些大城市因IEt城

空间压力、工业郊迁等因素出现居住扩散现象)，居住郊区化在城市空间发展上表

现为居住空间的离心发展；城市的向心发展和离心发展趋势并存，也是我国现阶

段大城市空间发展过程中的普遍现象。

广州市城市边缘区的具一定规模住区的发展按形成机制和表现形式的不同，
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大致可分为1980年代和1990年代两个阶段：

1980年代的居住向外扩散阶段⋯。出于解决当时市民居住水平较低问题(旧

城居住空间压力)以及工业郊迁等因素，广州市在当时的旧城区边缘新开发地带

新建了大量住宅小区，如江南新村、晓园新村、五羊村、景泰新村、桥东新村、

开发区管理小区等。1979—1990年间，新增住宅建筑总面积2660．2万平方米，

为前29年新增住宅建筑总面积(533．61万平方米)的5倍，年平均增长率9．7％，

人均居住面积从1978年的3．52平方米增加到1990年7．99平方米(广州市城市

规划局数据)。这一阶段人口外迁的被动特征十分显著；

1990年代以后，广州市居住郊区化呈现出了与1980年代居住向外扩散不同

的发展框架。主要由于以城市规划为主导的城市空间拓展(如南沙)、市民收入水

平提高、家庭(特别是核心家庭)数量增加、城市(特别是交通)基础设施建设

的完善以及相关制度和政策(土地、人口、住房、抵押贷款等)的制定、改革、

完善，以及某些特定因素等多方面的原因和动力，广州市居住和工业郊区化趋势

日渐明显。“华南板块”作为广州市1990年代以来的居住郊区化的典型个案之一，

“自下而上”的主动特征十分明显。

但是，华南板块由于其特殊的形成机制，在其形成及发展过程中已经(或将

要)产生了各类问题，并使得问题的解决存在矛盾甚至悖论：

一方面，房地产开发企业在“华南板块”形成过程中的“自下而上”的开发

模式是其现存各种弊端的主要根源。虽然其形成原因是多方面的，但从城市角度

来看，缺乏相关宏观和长期考虑的控制规划是主要的因素一一或者说，对城市发

展过程中特殊的发展情况的认识和准备不足，造成了相关规划的缺失和滞后。规

划的缺失和滞后，使得政府和房地产开发企业在城市发展中的角色换位，进而造

成了一系列的社会、经济问题。

另一方面，这种“自下而上”的开发力量主要源自城市的建设(发展)和规

划之间的矛盾，而这一矛盾由于我国社会经济发展处于一定阶段，普遍存在于我

国正处于快速城市化阶段的各大城市中；相似的政治、经济和社会背景，以及目

趋庞大的房地产开发力量对利益的永远追逐，“华南板块”模式以其对房地产开发

企业的“成功”暗示，也逐渐出现并反映在某些城市的发展历程之中，甚至可能

在更多城市中出现。当然，由于时空背景的差异，这种“自下而上”模式的表现

形式会有差异，但其弊端和问题却是相似的。(图1—3)

一直以来，“华南板块”都被作为地产概念来研究，却缺乏历史动因研究与城

市规划方面的研究，也使得“华南板块”多作为一个较抽象的概念存在，感性认

识也缺乏系统的地理时空坐标，影响了对其理性认识的基础。

4
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图1—3武汉金银湖区域各大型住区

因此，本文研究目的在于通过对“华南板块”及其各大住区的发展区域环境、

发展历程以及发展现状和规划的整理和总结，对其形成的动力机制进行分析，再

结合其存在问题，探讨“华南板块”对我们城市规划的经验教训的同时，以期对

我们的城市规划和建设在出现类似现象或情况时，提供有益的参考和借鉴。

主要是使得我们审视和关注城市规划和房地产发展的关系。特别是在自由市

场经济环境下，必须通过城市规划对不可忽视的房地产开发力量的正确、及时、

有效的引导，才能使我们城市的发展健康和可持续，避免同类错误。

具体来说，有以下几个目的：

1．将“华南板块”作为一个整体和系统考虑，通过总结“华南板块”发展的

历史背景和历程，以及对其(各大住区)现状和规划资料的梳理，尽可能客观和

准确地归纳有关华南板块的“基础资料”，作为全文研究的一个基础；同时也可以

给同类相关研究提供有实践参考价值的数据和资料。

2．通过对“华南板块”动力机制的分析，具体总结当时动力机制作用下“华

南板块”形成的各类因素、条件及其相互影响关系；也为其存在问题与形成动力
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机制之间的必然联系作了初步叙述和分析：还可以为识别和防止此类现象的出现

提供现实的判断依据和参考。

3．通过对“华南板块”的剖析，为我们的城市规划、建设和可持续发展提供

有益和实际意义的参考和借鉴。

当然，鉴于笔者研究能力、时间以及篇幅所限，加之可供参考借鉴的实例研

究资料较少，若要对“华南板块”的方方面面进行仔细总结、分析和研究存在一

定困难，甚至“华南板块”中的某些内容都值得用整篇篇幅予以论述，因此本文

只是通过对基础性、关键性的相关内容的总结和论述，进行有关“华南板块”的

初步探讨：也希望能抛砖引玉，引发对“华南板块”更多的思考和研究。

1．3研究的对象、范围和内容

本次研究的主要对象是“华南板块”，也就是位于华南板块内各大型居住区，

具体指星河湾、广地花园、华南新城、广州雅居乐花园、华南碧桂圆、南国奥林

匹克花园、锦绣香江花园以及祈福新邮等八大住区。(限于资料的收集存在一定困

难，缺少广地花园的规划资料，请谅解)

研究范围则根据研究对象所处的具体空间区位结合自然或人工边界，同时也

为了研究方便，对“华南板块”作出了具体的空间限定：(图l～4、图1—5)

北至自然边界一一三支香水道；东至番禺片区“五纵十横”的高快速骨架路

网之一的中部快速干线(广州雅居乐部分红线往西跨越中部快速干线)；南至金山

大道；西南包含整个祈福新邮范围；西至迎宾路以及105国道。

研究范围内(图1—4中的红色范围)包含“华南板块”8大楼盘以及少数其

它一些房地产项目(如自在城市)，广州长隆集团有限公司旗下的香江野生动物世

界、长隆夜间动物世界以及广州鳄鱼公园等旅游项目，以及界线范围内的自然村

及一些实体企业等单位。研究范围总占地面积约38．84k m2。

研究内容主要是，通过对“华南板块”以及各大住区的发展区域环境(第二

章)、发展的基本概况(第三章)的整理和总结，对其形成动因进行分析(第四章)，

再结合对其存在问题的初步探讨(第五章)，最后再总结相关经验教训以及开展华

南板块整合研究的概略框架(第六章)。
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第～章引言：研究“华南板块”的意义

图I--4华南板块在广卅【的区位示意图
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图1—5华南板块各小区空间分布示意

8



第一章引言：研究“华南板块”的意义

1．4研究方法

本文具体采用了文献收集与实地调研相结合的方法、定性分析和定量分析相

结合的方法以及实证研究的方法，将“华南板块”视为整体考察，对其发展的背

景、时空历程、动因及问题进行实证分析。

【注释】：

⋯我国也有学者将这种现象看作“居住郊区化”，如周一星、冯健等在对北京郊区化的研究内容中有此提

法；与西方普遍的郊区化形式相比较。本文将其看作居住的向外扩散，因为这些往时的城市边缘区都成为
今时的主城市中心区。
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第二章华南板块发展的区域环境

第二章 华南板块发展的区域环境

华南板块位于番禺区北部地区，主要由大石、南村和钟村三镇组成。番禺区

北部地区的房地产发展，早在1990年代初期就得益于洛溪大桥(1988年通车，

图2一1)的通车，开始了针对广州市的住宅房地产开发，数量众多，开发规模也

越来越大，如位于大石镇的所谓“洛溪板块”和位于钟村镇的祈福新村。同时，

强大的房地产开发力量，大大的改变了番禺北部地区各镇的社会、经济、空间结

构。

洛溪桥位于广

东省广州市南郊，跨

珠江，是目前国内最

大的预应力混凝土

连续刚构桥。桥总长

1916．04米．宽15．5

米。桥宽15米。牟

桥单位面积造价很

低。于1988年8月

建成通车。

图2--1洛溪大桥

华南板块位于广州和番禺之间的城乡结合部，要考察华南板块发展的区域环

境，首先必须从广卅I市和番禺区北部地区各自的住宅房地产发展着手。

2．1 广州市住宅房地产发展

广州市住宅房地产的快速发展是华南板块发展的历史背景之一。

新中国成立后，改革开放以前，广州市在“先生产、后生活”的城市建设方

针导向下，实行国家统一建设、统一配给的住宅区建设政策。住宅区建设的重点

是改善人民的居住条件，主要在工业区周围和旧城区及边缘地区修建住宅区和新
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村。这种住宅区开发政策使广州居民的住房标准难以改善，甚至恶化。广州市人

均居住面积由建国初期的4。5平方米下降到1978年的3．82平方米。

改革开放以后，广州的市场经济体系逐步完善，随着土地有偿使用制度和福

利分房制度的改革，广州市的住宅区建设进入了商品化的发展阶段。住宅区的建

设逐步摆脱计划经济的桎梏，住宅区的开发由国家的计划统建转变为房地产行业

开发，成为了国民经济的支柱产业之一。城市居民的居住条件得到很大的改善，

广州市人均居住面积由1978年的3。82平方米提高到2000年的13．32平方米。

改革开放后广州商品住宅区的发展阶段

从建国以来至1978年，我国城市住宅区的建设一直实行计划经济体制下的国

家统建配给政策。从80年代起，得益于先行的改革开放政策，广州对住宅区的开

发进行了大胆的探索和改革，房地产业迅速发展。随着市场经济体制的建立和完

善，广州的商品住宅区发展经历了从萌芽到成熟的阶段，现已进入稳步发展的时

期。11】

1．广州商品住宅区开发的萌芽发展阶段(1979-1992年)

广州商品住宅区的萌芽始于1980年的土地使用制度的改革。在这一阶段，一方面传统的住房低租金

供给制的政策开始调整，正式实行住房制度改革：另一方面国家提出了住房商品化、市场化的政镱。住宅

区的建设从福利实物建房、分房舟商品住宅区开发转变。

广州商品住宅区的开发开始是零散划地，住区缺乏公建配套设施。1983年，广州市成立了广州市城

市建设开发总公司，以“统一规訇j、统一征地、统一设计、统一施工、统一配套、统一管理”的“六统一”

原则进行房地产的综合开发。政府把土地成片划拨给开发公司。开发公司以配套建设市政基础设施和公共

设施，或上缴一定比例房屋的形式，作为取得用地的实物地租，促进了城市的建设。

1984年，广州市政府颁布了《广州市征收城镇土地使用费试行办法》，规定了地段等级和收赞标准。

土地使用制度的改革，吸弓}了外资进入房地产市场．1988年广州首次采取公开招标的方式以2．808亿元出

让芳村花地湾107万平方米居住用地。住宅区的房地产开发和建设水平迅速提高。

2．广州商品住宅区开发的快速发展阶段(t992—1995年)

1992年，邓小平同志南巡讲话引发了经济的迅速增长，促使房地产的开发达到了前所未有的高潮。

广州房地产开发的投资和交易规模迅速增大，房地产业成为了广州的支柱产业之一。但由于缺乏健全的管

理制度，房地产开发中出现了囤积土地、开发结构失调、开发总量过剩的情况。1993年下半年中央实施

宏观经济调控政策，逐渐抑制了房价的上升。同时。《城市房地产管理法》等法规的颁布，使市场不规范

行为逐渐减少。

3．广州商品住宅区开发的理性发展阶段(1995-2000年)

从1995年起，广州市的房地产市场反映出宏观调控的效果，房价稳中有降。由于房地产竞争激烈，

部分商品房出现了积压的情况，促进了房地产市场从量的追求转向质的提高。政府提出以住宅建设作为新

的经济增长点。从1996年6月起，广卅『市全部采用公开拍卖的方式出让土地使用权，进一步开放和规范

士地市场，商品住宅区的开发进入了理性发展的阶段。
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4．广州商品住宅区开发新的高速发展阶段(2000年至今)

货币分房取代福利分房政策的全面推行，房地产的市场经济色彩更加浓厚；宏观经济调控效果开始显

现，房地产业成为支柱、先导产业，在国民经济中的比重日益增加。近年部分地区房价的不断攀升一方面

反映了房地产业的高速发展{另一方面，“泡沫”和投机行为也隐舍其中。

2．2番禺北部地区各镇的房地产发展(2000年以前)

2．2．1 大石镇的房地产发展(洛溪板块)

在华南板块开发之前，大石镇的房地产开发已经初现“大盘”开发的端倪，

如丽江花园、洛溪新城、海恰花园、珠江花园等。华南板块中一些房地产开发企

业早于华南板块开发之前就已经在大石(洛溪板块)积累了大型住区开发经验和

开发力量(图2～2、图2—3)，如碧桂园集团的广州碧桂园、奥园集团的广州奥

林匹克花园等。

图2—2 1998年以前的大石镇

“番禺市(区)大石镇，位于番禺西北部，与广州市海珠区隔(珠)江相望，处于广州市内缘区与外缘

区交接的更替地带·镇域被水道分为“一陆二洲”。1987年。大石镇社会总产值1．37亿元，属珠三角落后

乡镇。1994年，常住人LI 6万人，外来人121 3万人。⋯⋯随大石桥、南浦大桥，特别是1988年洛溪丈桥

13



望壹里三盔兰堡主堂堡垒苎

图2—3番禺大石镇丽江花园鸟瞰

飞架珠江南北，⋯⋯交通的联系与发展使得主要道路两侧的地区升值，⋯⋯在1992年之后的经济高速增

长的背景下，大石镇⋯⋯超前发展房地产业．1997年．在大石镇开发经营的房地产公司21家．累计开发占

地1 5万亩。⋯⋯丽江花园位于南浦岛上，总占地60公顷(应该为79 10公顷)⋯⋯档次较高、价格较

贵(某些价位接近广州市中心区的价位)⋯⋯绿化率45．5％、人均公共绿地3．5平方米。⋯⋯”口1

“大石优越的地理位置和良好的投资环境，引来众多房地产开发商，其中开发规模较大的项目有富丽

家园、洛溪新城、丽缸花园(图2—3)、广州碧桂园、南天名苑以及广州奥林匹克花园；规模相对较小的

开发项目有海滨花园、绿岛花园、莱茵花园、金城花园等。这些房地产项目开发较早，已初具规模。1999

年底，大石一带住宅小区建筑面积近350万平方米，初步形成了10万人的居住社区。”【31

大石镇的房地产开发契机源于1988年洛溪大桥的建成，番禺和广州取得了交

通上实质性的连通之后，使得位于广州市近郊区的所谓“洛溪板块”区域获得了

开发的可能性。

洛溪板块的房地产开发也初步显现出松散、无序聚集的特点。

据表2—1分析，大石镇占地30公顷以上的小区有7个，占总数量的23-3％；

占地面积之和为667．22公顷，占所有占地面积的71．30％；平均每个约95公顷(合

1400多亩)。

从20世纪90年代初开始，广州近郊区的住区开发已经具有了大规模、沿主

要交通走廊蔓延发展、自下而上的一些显著特点。一定程度上可以说：广州大规

模居住郊区化的进程始于番禺市(区)大石镇。
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L毫矗}，爿国凡蜊iB．君；王，稍Ⅱ·II¨|!i：■j●_1
开发单位 征地面积(公顷)序号 房地产名称

大石兴盛房地产开发有限公司 3．811 兴盛花园

1 122 富丽广场

广州番禹粤海房地产有限公司 79．13 丽江花园

开源房地产公司 17．174 绿岛花园

广州市碧桂圆物业发展有限公司 229S 广州碧桂园

宏富房地产开发公司 37．3S6 锦绣天河(星河湾)

番鹃区房地产联合开发公司大石分公司 114．037 富丽家嗣

2．178 礼村主人花圈别墅区

番禺区房地产综合开发有限公啊J 5 379 海滨花园

7．7l10 滨江绿园

22．3711 丽涛居

广州比华利庄园有限‘公司 18 0912 比华利庄园

南蒲花园房地产有限公司 14．521 3 南蒲花园

．fl}宝奇‘实业f1鞭公t d 55 214 南天幺讫

开源房地产公司 123．4115 洛溪新城

莱茵花园有限公司 12．2516 莱苗花园

悦盛房地产有限公司 12．5517 平安花园

番禺金业崮房地产开发有限公司 1618 广州奥林匹兜花园
——

广州市番禺润豪房地产拓展有限公司 29．1319 润豪房地产

番禺区信联房地产开发公司20
7．4信联地产

番禺南英房地产开发公司 24，13
2l 珠江托l嚣j

23 48
22 华裔地产

17 62
23 金龙花园

10．46
24 天龙山庄

7 525 华荟明苑

7．33银景花园26

27 百事佳花园
10．7l

6．27
28 鼎盛地产

29 悦盛地产
12．58

30 泛华地产
7．97

大石镇合计 935．8



华南理工大学硕士学位论文

2．2．2华南板块区域在2000年之前的发展概况

图2—4华南板块土地利用历史情况(1996年)

图2—4显示了大概在1996年一1998年(笔者根据地形图判断)或者之前的

华南板块的土地利用的基本情况，图中所示番禺大桥标注为“建筑中”，说明其反

映的信息的年代是在番禺大桥1998年中通车之前。

可以看出：华南板块研究范围内的土地利用除自然山体、水系外，其余为少

量行政村和企业用地，1990年代初期开始开发的祈福新邯己初具规模。

钟村镇

钟村镇在2000年之前(图2—6)的发展主要是105国道和市桥的辐射影响。

祈福新邮是华南板块中最早发展的房地产项目，征地面积430公顷‘51。祈福新部

位于市桥和钟村镇区中间位置，与广州市区(105国道)和市桥都有较方便交通

联系；最早开发于1990年代初期，也是华南板块最大规模的住区；应该说在“华

南板块”出现之前，祈福新邮就有一定规模的开发规模和影响；初期产品以别墅

为主(图2—5)，价格也相对较低(相比同年代的广州楼价)，以·‘度假别墅，，的
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概念作为策划理念，针对香港以及广卅I有一定经济能力的客户。

图2—5祈福新邮早期开发的“别墅”

“我们第一次卖楼是在

1991年11月26日，⋯⋯

1991年4月，当时的番禺

市委书记和市长到香港探

访乡亲时找到了我。他们说

番禺佛予岭有幅地，很大。

10个发展商去看过都摇头

走了，问我有没有兴趣看

看。三天后我就来到佛予

岭。这片丘陵和沼泽并不是

房地产的理想用地。当时我

就想，条件虽羞。但推掉中

间的山包填成平地，还是能

建一座山环水绕的现代化

的新型卫星城。”

(彭磷基，祈福集团董
图2—6 1998年之前的钟村镇发展概况

事总经理)

从图2—6中明显看到，祈福新邮用地距当时的番禺市中心区市桥不过3公里，

距当时的环市东中心商务圈(花园酒店地段)路程约为24公里(笔者根据电子底

图测算)。与广州市的交通联系主要依靠105国道一洛溪桥一广州大道一广州大桥一

广州大道一环市东路的线路。

南村镇
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交通相对不发达，使得南村镇与广州市和番禺中心区的联系不畅，发展也相

对较慢。(图2—7)

图2—7 1998年以前南村镇发展概况

同时，南村镇区、番禺区北部最高点大镇岗和迎宾路之间的大片土地仅分布

着少量行政村，地势平坦，且因为南村经济相对不发达，乡镇工业未大量占用土

地，日后的广地花园、华南新城、广州雅居乐、星河湾、华南碧桂园均在此蔓延

发展开来。

2．3房地产发展对各镇的影晌

从“洛溪板块”到“华南板块”，番禺区北部地区各镇都卷入了房地产开发的

“风暴”之中，强大房地产开发力量深深的影晌了各镇的社会经济。

房地产业成为番禺区北部地区在上世纪80年代末丌始，国民经济快速、持续

增长的直接拉动力，尤其是大石镇、钟村镇和南村镇。从表2．2中反映出：1999

年和2000年两年间钟村镇、南村镇有一个经济的“飞跃”过程一一钟村镇从1999

年社会总产值36．7亿元到2001年的49．2亿元；南村镇从1998年的20。3亿元、

99年的30．3亿元、2000年的45亿元至2001年的52亿元一一超常规的发展；大

石镇通过从80年代末开始的房地产及其对第三产业的拉动效应下，逐渐发展并暂

时超越市桥镇，成为目前番禺北部地区的核心地区。(图2—8、图2—12)

图2．1l可以明显看到华南板块对钟村镇、南村镇发展产生影响的开始于1999

年前后，大石镇则至少从1994年就开始受房地产发展的影响。人口的增长也一定

18
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程度反映了这一过程。(增加的人口少部分来自住区届民，多数来源与镇区经济发

展提速而吸引的外来人口。)
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罔2—8番禺区各镇房地产开发总量比较(至2002年)

房地产业对地方经济的拉动，使得各级政府忽视了房地产蔓延发展尤其是洛

溪、华南板块这种大型房地产开发模式所造成的弊端。在当时来说，这种挣动的

效果是很明显的。

广州市2004年全市实现地区生产总值(GDP)4115．81亿元，⋯⋯全年房地

产业实现增加值147．98亿元，增长7．0％【6】。广州市房地产增加值占GDP比例为

3．6％。广东省2000年以来房地产业增加值占GDP的比例保持在5％左右，2003

年为5．36％。

“依据番禺区规划分局和番禺区国土局及番禺区各镇上报的材料统计(截止

至2001年6月)，番禺区主要房地产项目(指开发的土地面积大丁1公顷的已建、

在建或已办征地手续而未建设的房地产项目)用地已达约5023公顷，项日数已达

到1】6个，主要集中大石、南村、钟村等镇及南沙经济技术开发区(表2-3)。

其中南村镇房地产总用地最大，已超过12平方公里，而房地产项目数则以大

石镇为最，己达30个。临近广州的大石、南村、钟村等镇的房地产项目基本上已

建或在建，南沙经济技术丁F发区房地产划拨用地虽然近lo平方公里，但实际已建

项目较少。”¨1

区镰镇镶镰镇镕辘慎碴捕桥阍阔随■黧黧戮鬻霉焉黧黑
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番禺区(市)各镶历年社会总产值比较(单位：万元)
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图2—9番禺区(市)各镇历年社会总产值比较

番禹区(市)鲁镇历年总人口变化(单位：人)
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图2—10番禺区(市)各镇历年总人口变化

注：市桥镇1999年人口数据可能存在误差。
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华南理工大学硕士学位论文

再横向比较一下番禺区各镇(街、区)的2000年撤市设区之后的国民生产总

值的发展情况(表2—2、图2-11)，清晰的反映了房地产开发对番禺北部各镇区经

济的拉动(南沙由于受广州市“南拓”的空间策略影响，从基础设施和重工业方

面对经济的拉动较大)；同时也看到，番禺区内部各镇由此产生的发展不平衡现象；

另一方面，也解释了各镇区为短期利益和对经济绝对值的追求而超量供应土地，

以换取GDP的动因。

“地区政府为了促进地方经济发展、增加当地税收和居民消费力，往往采取

各种优惠措施吸引实力雄厚的开发商到本地区投资(赵路兴，2002)。这在客观上

助长了开发商的某些圈地行为；在认识上则将开发企业在市场中做大做强、提高

市场占有率理解为其单个开发项目规模的大型化。在地区政府与开发商的博弈中，

地区政府的预期是，房地产开发的规模越大，政府的税收以及住房消费对本地经

济的拉动效应也就越大。”佯’

序号 镇(区)名 项目数量(个) 征地面积(公顷)

I 大柑镇 30 935．8

2 南村镇 11 J243．82

3 钟村镇 5 521．99

4 新造镇 3 264．98

5 市桥镇 l 8 174 08

6 石基镇 9 310 89

7 石楼镇 l 24．24

8 沙湾镇 10 293．49

9 鱼窝头镇 l 14．53

10 东涌镇 2 31．03

ll 黄阁镇 l 5．42

12 潭州镇 1 4．06

l 3 太岗镇 6 57．35

14 横沥镇 2 220．88

15 新垦镇 l 1．14

16 南沙经济技术开发区 1 5 923．36

总计 】16 5027．06

资料来源：《r卅l南部地区笈腰姗划研究》，广州市城市桃划勘测世W研了艺院，袭奇峰鱼建东等，2002年



第二章华南板块发展的区域环境

■■区鲁■(街．区)2000—2008年蛋内生产总值比较 (簟位-万元)

图2—11番禺区各镇(街、区)2000．2003年国内生产总值比较
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2．4本章小结

白90年代初以来，在洛溪桥(图2一1)建成通车的带动下，广州市的居住

空问的向南扩展(如洛溪板块)已出现明显趋势，并且已经显现出松散、无序聚

集的状态。但由于这种趋势发生于广州和番禺之间的城乡结合部，也是规划管理

相对薄弱的区域，所以当地的房地产的无序蔓延发展并未引起广州、番禺或是地

方对相应规划管理的关注和重视，这也为未来“华南板块”的形成奠定了基础。

持续不断且有增强趋势的来自于广州居住南拓的动力，通过华南快速干线传递到

了华南板块区域，相似的开发条件、增强的同样源自广州的开发动力以及合适的

区位构成了“华南板块”强于“洛溪板块”而迅速发展的基础。

【注释】：
⋯《广州市商品住宅区开发的初步研究》，姚青，华南理工大学硕士论文，2001．6

”】《发达地区中的城市(镇)开发模式的分析与思考一一以珠三角城市(镇)为例》．刘管平刘业，《华
南理工大学建筑学院建筑学系教师论文集1995．2000．下册》

”】《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划勘测设计研究院，袁奇峰鱼建东，2002年

”】《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划勘测设计研究院，袁奇峰鱼建东，2002年

”1《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划勘测设计研究院，袁奇峰鱼建东，2002年

”】《广州市2004年国民经济和社会发展统计公报》，广州市统计局

‘”《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划编制研究中心、广州市城市规划勘测设计研究院，袁
奇蜂鱼建东等，2002年

”1《广州城郊大型住区的形成及其影响》，刘华钢，城市规划汇刊，2003年第5期
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第三章 华南板块发展的基本概况

3．1 华南板块发展历史过程

华南板块从区域角度来看，其发展的历史过程始于1999年区域性的交通设施

一一华南快速干线的贯通(番禺大桥则己在1998年9月建成通车)；2000年的番

禺行政区划调整和华南碧桂园的发售，掀起了华南板块开发建设高潮的序幕；2001

年星河湾的“热卖”以及南国奥林匹克花园、锦绣香江、华南新城的相继开盘，

祈福新村也开始了新的大规模开发，2001年是华南板块全面爆发的一年；2002

年广州雅居乐也开盘销售。

至2003年底，“华南板块”的整体格局框架基本形成，在今后若干年内，快

速、大规模的发展趋势仍将持续。但各住区都在各自红线范围内，进行“填充”

式开发，继续加剧整体的无序性。

华南板块的蔓延发展

“(1999年)华南路(华南快速干线)的建成引发了沿线房地产的开发热潮．主要集中在南村镇，如

华南新城、华南碧桂园、星河湾(原名锦绣天河)、雅居乐花园、锦绣香江、广地花嗣和海怡花园等，这些

项目中大都用地数千亩。广地花园、海怡花园开发时间稍长，基本己建成。星河湾、锦绣香江、华南新城

已部分建成，雅居乐花园预计在今年内(2002年)推出，按目前已经取得土地的项目来计算，开发士地

总面积已超过lo平方公里，预计居住人口可达到15-20万人。

钟村镇的祈福新村占地约430公顷(6500亩)．是番禺区目前最大的房地产项目，也是开发建设较早、

设施较完善的大型社区。刚刚推出的南国奥林匹克花园是钟村镇另一主要房地产项目，征地约50公顷(约

800亩)。”⋯

图3—1 华南板块八大楼盘开发规模比较

从大石镇在80年代末至今仍势头不减的房地产开发进程中，钟村镇和南村镇



望堕里三奎堂堡主堂垡笙苎——
也在90年代末开始，随着华南快速干线和番禺大桥的贯通，以及21世纪初广州

地铁三号线的规划等交通基础设施建设的推动下，进入了快速发展的阶段。

面积(公顷) 所占比例(％)

1464．18 29．1j华南板块八大楼盘

40．00 0．80广地花园

204 8】 4 07毕南新城

310 59 6 1 8雅居乐花峨

82．51 1．64锦绣香江花园

289．87 5 77华南碧桂园

87．33 1．74锦绣天河(星河湾)

398 00 7．92祈福新村

51 07 l 02南国奥林匹克花园

3562．88 70．87番禺区其它项目

5027．06 100．00番禺区总计

资料来源：《广州南部地噬发胜规划研究》，jL州-H城一盯{=lI}划勘测漩计研充院，艇箭峰鱼址东，2002年

以下是从历年《番禺年鉴》中对这一过程的各镇区房地产发展的相关记述
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南村镇

“房地产业 1998年，随着番禺大桥的开通，前来南村投资的发展商越来越多⋯⋯位于南村大型

的房地产项目有：华南碧桂园⋯⋯广东珠江投资公司的“安居工程”(华南新城)、海怡花园、广地花园。

广东珠江投资公司计划征用位于员岗、官堂、新基、陈边4个村共3000多卣土地的“安居工程”(华南新

城)正在规划开发之中。⋯⋯广地花园销售形势较好。”[21

“第三产业 1999年，以房地产为龙头的第三产业得到迅猛的发展。落户南村的7个大型房地产

公司中，广地花园、海怡花园销售势头良好，华南碧桂园经过4个月的紧张施工，首期近30万平方米的

商品房已经封顶，2000年年中可以售楼。珠江投资公司的华南新城总体规划设计已经完成。⋯⋯”t31

“第三产业 2000年，以房地产业为龙头的第三产业迅猛发展，落户南村的几个大型房地产项目，

华南碧桂园于5月份推出楼盘，全年销售超过9亿元人民币；广地花园销售形势比较好．销售达3亿元人

民币，⋯⋯广州雅居乐花园和华南新城已完成总体设计。位于迎宾路旁的万博材料市场(万博中心、吉盛

伟邦)亦正在紧张建设中。⋯⋯”[41

“第三产业 2001年，房地产业持续发展。落户南村镇的周内外大型房地产公司共12家。预计滚

动投资总额150亿元，开发总面积15000卣，总建筑面积800万平方米。2001年全镇房地产总销售额为

5．6亿元。继华南碧桂园、广地花园、锦绣香江花园、星河湾、华南新城、海怡花园等楼盘先后推出后。“广

州雅居乐花园”等多个楼盘也正在紧张ji!Il划和建设之中。⋯⋯”15J

“第三产业 2003年，全镇第三产业继续稳步发展，华南碧桂园、广州雅居乐花同，锦绣香江花

园、华南新城、星河湾、恒生花园等楼盘均在调整进入了平稳发展期，全镇房地产的层次、品位也不断提

高。全年销售商品房34．4万平方米，金额达15．7亿元。”【6J

钟村镇

“房地产业 2000年，受地铁三号线规划影响，镇房地产业再一次销售畅旺。⋯⋯位于诜敦的“南

国奥林匹克”房地产的前期工作已经顺利进行。”

“房地产业 2001年，受地铁三号线定位的利好因素的影响，房地产业蓬勃发展。⋯⋯在诜敦村

开发“南国奥林匹克花园”，积极倡导健康的生活主题，受到各界的好评。祈福新以其大盘的优势，完善

的配套继续保持销售旺势．并成为2001年广州地区的房地产业的销售冠军。”

“房地产业 2003年，大型商住楼盘祈福新村、锦绣生态园、南国奥林匹

克花园等销售业绩持续畅旺。⋯⋯祈福新村全年实现销售收入14亿元，纳税7661

万元。南国奥园实现产值4亿元，上缴税金2547万元。这些楼盘的成功开发，对

带动本地区的经济发展起了促进作用。”
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3．2华南板块发展的空间特征

华南板块发展的空间特征主要表现为：整体、个体规模巨大；整体空间形态

紊乱。

3．2．1 华南板块经济技术指标

华南板块大型住区规划经济技术指标一览表。(表3—2)

该表数据大部分是整理自相关的控制规划，以及相关规划在修建性详细规划

阶段的调整；而且由于某些住区相关控制性规划时间上的相对“滞后”，某些数据

更是已开发部分的真实反映。故笔者相信可以作为对华南板块进行研究的比较客

观的基础资料。
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3．2．2发展规模巨大

3．2．2，1 用地及开发建设规模

如表3．2所示，从用地规模来看，7大住区总征地面积1295．74公顷，最大祈

福新邮403公顷，最小南国奥园5l公顷，平均值为185．儿公顷，合2777亩，7

大住区以及广地花园集中于图2—3所示的约40平方公里的华南板块研究范围内。

7大住区规划开发总建筑面积1800．92万平方米，祈福新邮最大达554．12万

平方米，广州雅居乐433．71万平方米，华南新城260．56万平方米，规模最小的

南国奥园规划总建筑面积也达71．38万平方米，是7大中唯一少于百万平方米建

筑面积的住区。(图3—3)

图3-3 华南板块各大型住区开发规模比较示意

华南板块自2000年以来一直处在高速开发和建设的过程之中，所以本文通过

对华南板块各住区历年的商品房销售量的数据的整理和统计大致对华南板块各住



区(已)开发的总量和速度作一初步的估算和统计。从2001—2004年的华南板块

部分住区销售面积官方和非官方统计来看，华南板块各大住区在广州市商品房销

售市场上也体现了其惊人的开发规模。(表3--3、表3--4)

一■一■__H●I●￡■jj j

销售面积 金额 成交均价 套均面积

房地产开发企业 套数
(万平方米) (亿元) (元) (平方米)

番禺祈福新掷房地产 32 27 2825 14 12 4376 114 2

番禺雅居乐房地产 19 32 ll 8l 11 37 5885 163 6

番禺区钟村房地产 16．77 1995 4 56 2719 84．1

广州宏富房地产(星河湾) 】5 4 931 8 94 5805 165 4

广州华南新城房地产 14．55 111【) 5 52 3794 l 3l l

番禺东怡房地产 13．59 1323 3．12 2296 102．7

番禺奥林匹克房地产(南奥) 9．38 1043 3 92 4l 79 89 9

番禺区华升房地产 8．09 723 2．64 3263 111．9

番禺华景房地产 6．99 70l 2．9 4149 99．7

番禺粤海房地产 6．73 599 2．93 4354 112．4

资料来源：番禺房地产交易中心公布的统计资料。

名次 面积(万平方米)房企

34， 祈福新村

152 华南碧桂隧

133 星扣I湾

134 锦绣生态园

12华南新城

lO6 南国舆林匹克花园

107 锦绣香江花圈

98 广州雅居乐花同

89 丽江花园

710 番禺华景新城

资料来源：南方网南方楼市httn：／／www southcn com／estate／(非官方统计)
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套，总销售面积约42万平方米，销售总金额近19亿元。⋯⋯”(南方网 南方楼市

http：／／www．southcn．com／cslate／(非官方统计))

透过以上官方以及非官方(具一定可信度)统计数字，通过相关数据的比较

分析，笔者大概估算了从2001至2004各年的华南板块7大住区的总销售面积(表

4—4)：

住区、年份 I 2呻1年 2002篮 2003焦 2004燕 各年合计

祈福新部 28．40 42,．00 34．00 32．27 136．67

南国奥固 14．05 >10 10．00 9 38 45．00

星j可湾 13．98 >10 13．00 15．40 55．00

华南碧桂园 10．16 >lO 15．00 <5．00 40．00

广州雅居乐 0 00 <5．00 9．00 19 32 32．00

华南新城 <5．00 <5．00 12．00 14 55 33．00

锦绣香江 <5．00 <5，00 10．00 <5 00 20．00

合计(估算) 70．．00 87．00 103．00 95．00 355．00

注：华南新城和锦绣香江开盘时间为20(年6月和7月；广州雅居乐2)02年5月：

“<”是笔者将当年未“上榜”楼盘以当年“上榜”第10名的销售数字为上限：

“>”是根据文字描述以及总量的计算算出。(见2002年销量的文字描述)

从学术角度来说，以商业排行确定以上推断数字显得过于轻率，主要由于此

类数据可能关系到所谓商业秘密，非不得以“曝光”(如进入广州或番禺区前lO

名等)才能得到，用作定性的分析可以减少其不确定性造成的误差。

表3—4数据表明，2001—2C04年祈福新部一直是华南板块甚至广州市的销

售第一(除2002年碧桂凤凰城广州第一外)：广州雅居乐花园和华南新城在2004

年销量较前两年有较大增长，基于规划建筑的规模也较大，笔者预测未来几年在

(一手)商品房销售总量上，华南新城和广州雅居乐有可能超越祈福新郎；南国

奥园规划总建筑面积为71．38万平方米，剩余未开发建筑约12．7万平方米(笔者

根据相关详规及现场调研)，故已开发面积约为58．68万平方米，表3—4的销售

总量占已开发面积比例为76．7％，占总规划面积的63．04％，南奥开盎时间为2001

年7月，据2004年统计时间3．5年；星河湾估算销售面积占已开发面积比例约为

68．39％，占总规划面积34．17％(星河湾总建筑面积估算由笔者根据前四期开发平

均容积率2．24计算，未包含未能得到数据的执信学校，有可能偏高，故此比例笔

者估计约为40％左右)；2003年7大住区共销售约103万平方米，占当年广州市

10区2市实际以及预售商品住宅面积之和(1403．14万平方米)的7．34％，占当

年番禺区实际以及预售商品住宅面积之和(350．62万平方米)的29．38％，而2004
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年7大住区销售份额约占番禺区的35．45％。(表3—5)

一手房销售面积年度=手房销售面积

268万甲方米 1 96乃，r_方米2004篮

325小ti南佩 14 3万、r方水2003篮

284万平方米 152万平方米(住宅)2002越

221万平方米 1 32万平方米2001拒

1'75万平方米2000短

资料来源：番禺房地产交易中心番禺区国土房管局http：／／www southcn corn／estate

华南板块目前人口增加的主要动力是各住区的入住人口；各住区逐渐发展同

时，华南板块区域内及周边的村镇的第三产业将因此被拉动，外来工这一流动人

口的迁入也成为未来华南板块及周边区域人口增长的主要动力和方式(洛溪板块

于大石镇的流动人口增长就是一个相似的案例)。本文也只能就掌握的规划资料对

华南板块的住区居住入口作准确描述，大致估计珠江(三支香水道)以南、市桥

以北的连片发展区域的人口规模。

华南板块各住区规划的居住人口户数115509户，约40万人，户均指标按3．5

人，户计算(广州市近年实际城镇户均入口为3．2人左右)。(图3—4)

各住区平均人口毛密度为328人，公顷(图3—5)；若以“华南板块”研究范

围的所占面积为基数即38．84k nr来计。不计入研究范围中少量的村镇人口，华南

板块区域“规划”人口毛密度为104人／公顷(实际在华南板块各住区人口增加过

程中，周边村镇因第三产业发展会吸引大量外来人口，这部分是很难估算的，也

是华南板块未来面临的人口问题之一)。

结合图3—9、表3—2以及各镇人口数据，笔者估算在此连片建成区域内(北

至三支香水道，南至金山大道、祈福新邮，西至西部干线，东至中部干线、南村

镇区)，现状镇区人口总数为39．34万人(2003年各镇人口数据)，加上华南板块

各住区可预期的至少20万人口(扣除迁入户籍人口)，未来该区域居住和就业人

口有可能达到60万人口规模。(《广州南部地区规划研究》，规划北部调整完善区

一一大石、钟村二镇以及南村镇中部快速千道以西部分，至2050年人口达到65

万人)
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图3—4华南板块各住区规划人口及户数

华甯扳块各住区人口密度比较 (单位z人／公顷)

合计 祈福新邮广州雅居乐华南碧桂同 星河湾 华南新城 锦绣香江 南同奥园

●人口毛密度

图3—5华南极块备住区规划人口毛密度比较
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第三章华南板块发展的基本概况

华南板块各住区的一个普遍特点是各住区内部开放空间的规模较大、质量较

高，远远超出了相关规范的规定指标。

“住宅区的开放空间体系主要由公共绿地与场地空间系统和道路空间系统构

成”(《城市住宅区规划原理》，周俭编著)。华南板块7大住区绿地面积达到473．77

公顷，绿地率为38．41％；公共绿地面积为163．76公顷，公共绿地率为13．28％，

人均绿地和公共绿地面积分别为11．71平方米，人和4．05平方米，人，户均公共绿

地面积14．18平方米，户。

《广州市城市规划条例实施细则》(1999年讨论稿，广州市规划局)中第四十八

条规定：。‘居住区级、小区级、组团级公共绿地指标应分别不少于1 5-2 o平方米、1平方米、0．5平方

米：密度1区、密度2区内各级居住区的绿地率应不低于25％．密度3区、密度4区内的居住区的绿地

率应不少于30％。”

华南板块各住区位于广州市密度三区范围内，人均公共绿地和绿地率指标大

大超出规范所要求。笔者分析其主要原因是：

1．各住区在规划设计时，保留并利用基地原有的可加利用的自然因素，如大

面积的水体、山体、绿化等，作为主要的营造优秀景观的自然要素基础：

2．其次，较低的建筑密度(22．27％)和容积率(1．4)和较高的(公共)绿

化率，以及是各住区在提高居住质量，增加对潜在客户的吸引力所采取的手段；

3．华南板块各住区较大的总体开发规模，需要营造不同等级、不同规模的开

放空间：

4．某些特殊场地如高尔夫球场、体育场地等的需要。(图3-6、图3—7)

华南扳块各住区绿化指标比较

图3-6华南板块各住区绿化指标比较
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图3—7各住区绿地规模比较



第三章华南板块发展的基本概况

3．2．3整体空间形态紊乱

各住区虽内部空间布局均十分优美，然而，各住区征地边界参差不齐，从区

域整体角度观察，空间形态紊乱。从城市设计角度分析，住区空间塑造未能从城

市整体出发，致使住区内部空间环境的塑造缺乏层次过渡、住区内部公共空间无

法融入城市整体，也降低了城市交通网密度，超出步行可及的人性尺度。(图3—

8、图3—9)[7】

圈3--9华南板块与周边镇区空间关系示意

3．3华南板块各住区规划

笔者将各住区规划总平面和调研资料作一梳理和总结，作为研究华南板块各

大住区的基础资料。
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3．3．1 南国奥林匹克花园

图3～10南国奥林匹克花园规划总平面图



第三章华南板块发展的基本概况

图3—11 南国奥林匹克花园
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3．3．2广州雅居乐花园

图3—12广州雅居乐花园规划总平面图

40



第三章华南板块发展的基本概况

图3—13广州雅居乐花园
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3．3。3星河湾

图3—14星河湾规划总平面图

42



第三章华南板块发展的基本概况

3．3．4华南瓤城

图3—15华南新城规划总平面图
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图3—16华南新城
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3．3．5祈福新村

图3—17祈福新村规划总平面图
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图3—18祈福新村
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3．3．6锦绣香江

图3一19锦绣香江规划总平面图

47



华南理工大学硕士学位论文

图3—20锦绣香江
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3．3．7华南碧桂园

图3—21 华南碧桂园规划总平面图
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图3—22华南碧桂园
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3．4 本章小结

本章对华南板块时间、空间两个维度的发展概况作了总结和分析。

客观的说，华南板块各大住区在规划设计、建筑设计甚至室内设计方面都达

到了国内相当高的水平，地产界也有华南板块“领跑”地产发展一说。这些方面

的积极意义是值得肯定和总结的，它将我国住区建筑和景观的设计和建造水平引

领到一个新的较高阶段，也对大型住区的发展探索并积累了有益的开发、建造经

验。

【注释】：

⋯《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划勘测设计研究院，袁奇峰鱼建东，2002年
12]《番禺年鉴一1999年》

[31《番禺年鉴．2000年》

”J《番禺年鉴．2001年》

”1《番禺年鉴．2002年》

[61《番禺年鉴．2004年》

川《克里尔兄弟城市形态理论及其设计实践研究》，张冀，华南理工大学硕士论文．2002．6
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第四章 华南板块发展的动因分析

华南板块的特点是：“大盘”集中、规模大、建设速度快，对城市空间布局发

展战略性的冲击与调整，使得城市规划管理猝不及防。那么是什么原因使得巨大

的经济力量在这个空间上集中释放：是一个偶然现象，抑或是一个普遍现象，是

需要深入的分析和研究。华南板块的动因大致可以分成三个方面：

1．房地产开发力量的聚集；

2．广州居住需求增长以及居住观念的转变；

3．“华南板块”所处区域的(房地产)开发条件的成熟。

4．1 房地产开发力量的聚集

1978年改革开放之后，我国社会经济出现了持续快速发展，取得了举世瞩目

的成就。首先是城市经济的快速增长，城市产业结构不断调整，城市经济功能日

益优化，很多原来“工业生产型”城市已转变为多功能的地域中心城市，以大城

市为中心的地域经济网络初步形成。与此相适应的是，城市建设发展机制发生重

大变化，城市建设活动由过去单一的国家计划投资转化为国家、集体、个人、外

商等多元化投资格局，投资主体的多元化为城市建设和发展注入了巨大动力。1999

年，我国城市建成区面积达到21525平方公里，比1985年的9386平方公里增加

了12139平方公里，增长幅度达129．3％。根据卫星资料测算，1986．1996年全国

31个特大城市主城区用地规模平均增长50％，城市用地增长弹性系数(城市用地

增长率与人口增长率之比)达到2．29，超过了合理限度的1倍以上(江曼琦，2001)

⋯。城市的向心发展(如各大城市的CBD和城市中心区的建设)和郊区化现象并

存是我国大城市现阶段空间扩展的特点之一。

90年代特别是92年邓小平南巡讲话之后，房地产开发已成为广州城市空间

扩展的主要力量和形式。近二十年来广州城市形态飞跃发展的动因，主要在城市

形态运作机制的转变和城市发展调节方式转变两个方面。这也是由于改革开放以

来，国家经济体制改革，主要是由计划经济向市场经济转变的结果。社会主义的

市场经济是城市运作机制转变和城市空间发展的大前提，其对城市空间形态发展

的影响是深刻而显著的。

一是城市运作驱动方式的转变，由过去单一的政府有计划的建设转变为众多城市发展商商品式的建

设a在投资构成上，政府计划内城建预算拨款在城市开发的总投资中只占很小比重，而各类计划外自筹资

金、社会集资、私人投资及外资、中外合资等投资方式都迅速增加，土地有偿使用和建筑成品商品化，必

然形成以盈利为目的的建筑成品市场，这一由市场需求驱动的方式，必然影响着城市的发展速度、规模、

方向和形态。
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二是城市发展调节方式的转变，在过去计划经济条件下，土地无偿划拨，基建项目审批等制厦F·政

府对城市发展的调节，完全采用包办式的直接介入方式，并将其发展与控制直接纳入政府决策中。改革开

放后．特别是90年代以后，随着投资构成的多元化，政府对城市的调节方式必然转变为间接干预的调控

方式，主要是通过市场规律控制和调节城市±地的开发利用，防止可能ill现的因追求局部利益而忽视整体

和长远利益的不良现象，在干预方式上，主要是通过政府的用地和建设管理法规体系、财税政策、建设预

算、投资和控股及公众参与市场等。【2】

广州市城市建成区面积的增长历程(表4．1)，一方面反映了1992年之后广

州市在城市空间扩展的数量和趋势；另一方面也反映了以土地使用制度改革为基

础的(广州)城市开发方式转变的影响。而在这一过程中，不同于改革开放之前

的是，以市场为导向的商品房地产开发已成为城市开发建设的主导力量之一。因

此，房地产业的核心主体一一主要以获取利润为目的的房地产开发企业，就在90

年代之后中国城市空间扩展过程中扮演了越来越重要的角色，以至于某些大型的

房地产开发企业，甚至被冠以所谓“城市运营商”的说法。

“城市运营商这一概念是相对于一般的住宅开发商提出来的，对于那些正在走向城市化的都市尤其具

有现实意义。城市运营商应该是政府与市场相协调的产物，其主要任务一半是应由政府解决但政府无能解

决的事情，一半是应由市场解决而房地产发展商们不好解决的问题。”(《中国经营报》，焦点房地产

http：／／house．focus．cⅡ)

所谓“城市运营商”的概念和作用还有待商榷，不过这一概念所反映的，房

地产开发力量(资本)的聚集，并且由某些大型房地产开发企业主导了城市空间

扩展的现实(状)，也是的确存在的。往往这些大型房地产开发企业本身已是行业

的先导或主导，甚至某些企业根本就是集房地产开发、建设、中介服务、物业管

理等于一体的综合开发集团：同时在房地产开发的各个环节所涉及到的各个市场

一一土地、金融、建材、销售、服务等，具备了相当的影响力，甚至直接参与各

地方的重要的城市基础设施建设(如珠江投资参与广惠高速建设)。这股强大的力

量在改变我们城市的同时，也在不断改变自身，适应各方施加的影响，同时也影

响各方。相关形象的一个比喻是：这一股力量就像一团积雨云，从地面上升的热

空气开始，进而吸收空气中的灰尘和大分子物体，在城市上空运动，遇上合适的

热或冷空气，形成强烈对流和热量交换，产生了液态水伴随灰尘，形成降水；周

而复始。它总会寻找合适的时机和地点，产生必然的降水。不同的是，这股力量

在不断膨胀；如果降雨的时机、地点和规模都不恰当的话，也许会出现未被期待

的后果。



年份 面积，k时 增长率，％ 年份 面积，k时 增长率，％

1980 1 36 1990 182．3 O

1981 139 0 2．2 1991 l 82．3 0

1982 142．2 2 3 1993 207 I 3 5

1983 148．4 2．4 1994 216 4．3
——

1984 156．5 5 5 1995 259 l 9 9

1985 162．9 4 1 1996 262 1．2

1986 169．9 4 3 1997 267 1．9

1987 176．0 3 6 1998 275 3．0

1988 182 3 3．6 1999 285 3．6

1989 182．3 O 2000 431 51．2

资料来源：《大都市区的空间组织》．谢守红．广州市规划局，中国城市统计年鉴

4．1．1 聚集的原因

房地产开发力量(资本)的聚集是房地产开发企业通过市场竞争发展的结果。

我国房地产开发企业通过土地市场(不完全竞争型市场、垄断竞争性土地市

场‘31)、房地产开发建设市场、房地产销售市场以及相关的房地产金融、建材、物

业管理等市场竞争一一主要是土地市场和房地产开发建设市场竞争，逐步发展并

优胜劣汰。

“伴随着经济体制改革的不断深入，特别是1992年邓小平在南方的谈话为契机，房地产开发企业发

展迅猛。据统计，到2000年2月底，全国房地产开发企业总数达到25000个。房地产开发企业构成多元

化，国有独资一统天下的局面被打破，合资企业、集体企业、私营企业大量涌现，形成多种所有制并存的

局面。外资房地产企业1200家左右，港澳台资房地产企业3800家，合计5000家左右。房地产开发规模

在不断扩大，到1996年底。全国房地产在建规模16561亿元，户均开发量5130万元。

房地产开发企业在发展中也暴露出一些问题，主要是：(1)企业规模偏小，竞争力差。至1996年底，

房地产开发企业资产总值15064亿元，所有者权益3788亿元，户均分别为4660万元和1200万元。户均

完成的开发工作量仅2510万元。企业数量虽然多，但是有开发括动的为21269个，其中13．64％的企业亏

损。(2)管理方式落后。政企不分的现象仍然存在，从而依靠政府部门行政力量垄断市场。有些私营企业

组织形式具有家族式或集权特征，不能适应市场竞争及社会化大生产的需要．在内部不能建立有效的委托

一一代理结构和监督激励机制。企业投资决镱缺乏科学程序和机制，投资冲动仍然存在于多数房地产开发

企业当中。

目前，组建企业集团和加强企业问的协作成为房地产企业发展的一个重要趋势。企业集团代表行业发

展方向和生产力水平，可以在更大时空范围内完成生产要素的优化配置，形成规模经济能力，而且还可以
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促进企业内部管理方式的改革。企业间协作也是一种增强企业抗风险能力的有效途径。1999年8月29日，

来自深圳、北京、天津等地的12家大型房地产公司在成都签订了《中国城市房地产开发商协作网络成都

筹备会议纪要》，《纪要》规定协作网络成员之间实行信息共享、集体采购、共同培训和融资互助。这是中

国房地产企业发展史上的一个重要事件，它标志着中国房地产市场开始走向成熟。”一1

经历了自92年的大发展以及96年开始宏观经济调控，房地产开发企业开始

通过扩大规模和企业间联合来提高利润和规避风险，不断发展。

4．2．2聚集的表现

房地产开发由遍地开花到集中在相对少量的大型的房地产开发企业。

“在房地产也的发展中，相关企业规模化和专业化的趋势越来越明显。一方面，房地产开发企业，物

业管理企业，流通企业等具有规模效应的行为中，企业又大型化集团化趋势；同时，住房市场化水平提高

和规模扩大可以使住房市场交易费用降低，保证住房二级和三级市场的流通量增加。另一方面，随着市场

多元化的服务需求，房地产中介结构，维修维护企业等却又小型化趋势，并且细分成专业性的公司，如下

水道疏通，电梯维护等，这些趋势将会提高房地产企业的生产和房屋使用效率．提高这些企业的市场竞争

能力。”lsl

在 2005年中国房地产界百强开发企业研究报告》(中国房地产TOPl0研究组

一一由国务院发展研究中心企业所、清华大学房地产研究所和中国指数研究院三家研究机构

共同组成)中提到：

“超大规模企业开始涌现，已有7家企业的主营业务收入超过50亿元人民币

⋯⋯中国房地产行业所处的大开发时代迅速造就了一批超大规模企业。奉次百强企业研究结果显示．

规模性10强企业的总资产共计1298．82亿元

⋯⋯土地储备和规划项目面积是衡量一个房地产企业是否具备发展潜力或持续开发能力的阿个基本

指标。从土地储各上来看．面积在100．300万平方米的百强企业最多，占36％，有16家企业储备土地500．1000

万平方米，甚至有5家企业的土地储备超过1000万平方米，说明百强企业具备很强的发展潜力。”

在2005年中国房地产界百强开发企业名单中，华南板块7大开发商中有“合

生创展集团有限公司(3)、碧桂园集团(40)、广州市番禺祈福新部房地产公司

(54)、广州宏富房地产有限公司(72)”进入百强；广州雅居乐花园在华南板块

征地面积达到310．59公顷【6l，仅次于祈福新郎，近2年住宅销售面积也仅次于祈

福新邮。

南国奥园的开发商奥园集团，也先后开发有广州奥园、番禺奥园、南国奥园、

上海奥园、佛山奥园、南沙奥园新城、天鹿湖奥园等系列住区，规模化趋势明显。

锦绣香江的开发商香江集团也在房地产开发(锦绣香江、翡翠绿洲)、家居生

产流通领域(金海马集团)和金融投资领域(广东发展银行、广发证券和广发基

金管理公司的股东之一)都有规模化、专业化发展趋势。
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企业(超大)规模化、专业化以及大规模土地储备是此类型房地产企业的特

点之一，也是房地产开发力量聚集的表现。

}项目 合计 祈福新掷 广州稚居乐 华南碧桂园 星j可湾 华南新城 锦绣香江 南囝奥固

【征地面震 403795l 3149117 1485559 873300 2024998 876479 510022

l积(盯) 强霸譬群圈勰
|用地面

积(时)隰 39{)8068 3042479 1458622 71 8627l 1874518．93 821475 510002

4．2 广州居民居住需求增长与居住观念的转变

市场经济体制下的房地产开发是以获取利润为最终目的，作为房地产消费市

场中的房地产需求者一一城市届民的居住需求．始终是被房地产供给者一一房地

产开发企业所关注、研究和重视的。

居民住房需求量的增长和居住观念的改变，被房地产开发企业注意到并充分

研究，结合土地区位的特点，进行房地产开发。

概括来说，华南板块的房地产开发企业对居民居住需求和观念的特点和变化

的适应和满足，也是华南板块形成直接动力。

住房需求的增长一方面是以居民居住需求的增长为核心和基础，另一方面也

是由于居住需求增长，刺激住房需求增长，而导致的预期和投资、投机行为进一

步对住房需求的刺激。

。对任何资产的需求町归结为三类需求：

1．生话消费需求。即购买资产是为了哟买者的生活消费，如购买住房以消赞住房服务。

2投资需求【生产消费需求和金融投资需求)。投资有两种含义； 种是经济学意义E的投资，特指

物质投赍，即经济主体对赍本品的购买·所咀办称生产消费需求：另一种意义上的投资是措购买某种形式

的资产以取得台理的预期收八(如股息、租金、利息等)或以长期增值的方式歌利，一般可称之为金融投资。

两者的匡别是：物质投舞生产新资产，增加一国的生产力，是国民收入与整体经济增长的重要决定因素；

龠融投资只是对现存资产所有袄的转移．是国民收入的一种再分配形式，

3投机需求-所谓投机是指为了从资产价格的空动中获利而买盎或卖出资产．并不对资产车身的使

用或盈利盼力蓐筅趣·投机的特点是；投机者希望很快能获得竹差收益，持有瓷产的时间通常很短，收益

具有不确定性．因面投帆者愿意承担比投资者更大的风险；投资者则关注可靠豹有规则的稳定收益．持有

期比较长。尽管有些投机者持有的高风脸资产长达凡年，投责者持有资产只有几个月，但持有的动机不同，

前者是为了获梅价差利润(资本收益)．后者是为了获取资产的孽息(世也能获得财产增值的资本收益)。

从保守的角度来看，只有政府公债，市政公愤与高声学曲一流公司的债券可以认为是授赘，其他证券都具

57
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有投机性。至于期货、期权、外汇交易，实际上所有的买者都是投机者t因为除了可以预期从价格变动中

获利外，没有什么其他理由值得去购买它们。”【7】

对住房资产三类需求都反映在了华南板块的开发和销售过程中。笔者在第四

章(表4—2、表4．3、表4—4、表4．5)分析了华南板块各住区的销售面积，分析表

明，各住区销售面积和开发面积之比是相对比较高的；但根据笔者对南国奥园“悉

尼一区、悉尼三区”(图4一1)部分住宅入住率的调查(表4—3)可以从侧面反映：

1．入住率相对较低，是华南板块各住区的共同特点；

2．周末或假期入住率提高，说明二次置业和度假居住的现象存在；

3．销售比例较高、入住率较低，投资和投机现象存在。

图4-1南国奥园“悉尼一区、悉尼三区”

“二次置业”和“投资投机”初步估计占40％左右，投资投机的部分有可能

转化为自住消费。当然笔者调查的南国奥园住宅样本以高层为主，针对刚结婚或

即将结婚的年轻夫妇，入住率相对别墅或其他大户型住宅有可能偏高，华南板块

各住区因各自住宅产品类型和价格不同，对入住率的影响都很大，故此统计数据

只是作为参考，主要是反映自住、二次置业和投资投机行为的结构比例。

总之，居民的居住需求也就是自住型居民的居住需求是投资、投机的基础和

参考标准，而居住需求的增加则刺激了后者的比例，也改变了居住需求的结构，

进而表现为居住观念的改变。
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悉魁一区 悉尼兰区

住宅 晚8赢亮灯 住宅 晚8点亮灯
入住攀《％)住宅编号 入停端

总套数 产数(非周末) 总套数 户数(非周末)

36 1l 30．56 50 21 42．001

36 15 41．67 50 11 22．002

36 16 44．44 50 22 44．003

36 19 52．78 50 24 48．004

32 12 37．50 50 13 26．005

32 14 43．75 50 19 38．006

32 13 40．63 50 13 26．007

50 18 36．008

240 100 41．67 400 141 35．2S台诗

37．66综含统计

统计样本的销售比例较高．笔者统计为80％

居民收入增加的影响是多方面，直接的影响就是对居住需求的支付能力的提

高。间接影响则是增加了居民对居住质量的要求，以及生活观念和生活方式的改

变(如向往环境优美的郊区生活、私人小汽车的发展)。

刘易斯·芒福德在叙述城市郊区时说：

“⋯⋯然而，即使在功利主义者的领导人和封建社会的封臣中，也有许多人都想逃出他么那的工业环

境：事实上，有了足够的财富能从那个环境中(城市)逃出来是一个人成功的标志。”181

约翰·M·利维在分析美国城市化中的分散趋势时指出：

“19世纪后期人口分布变化的原因有两个。其一⋯⋯，是有轨电车的出现；在许多大都市地区，蒸

汽铁路也刺激了一些长距离的通勤。导致分散的主要原因，简单讲是收入的提高。人们能够花更多的钱在

土地、交通和房屋上，以躲避贫民窟和经济公寓。其二，劳动生产率的提高允许缩短劳动时间，而劳动时

间的缩短又允许有更多的时间花在路途上。”【91

“20世纪·机动车交通、电子通信以及收入增加都促进了(美国)人口和经济活动的太规模郊区化，

并一直持续到现在。”【10l

我国，特别是中心城市如北京、上海、广州、深圳等，人均收入的增加是不

争的事实。(表4—4，表4．5、表4．6)

中国社科院课题组对2020年小康生活的总体描述中预测：我国2020年恩格

尔系数要降到30％。并指出：恩格尔系数50％一60％为温饱型，40％．50％为小康
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型，20％一40％为宽裕型。2001年我国城乡平均为43％，己属小康型。(表4-7)

广卅l市2004年人均国内生产总值56271元(约6800美元)，恩格尔系数36．1％

城镇居民人均可支配收入16884元。(表4-8)

城镇居民家庭农村居民象庭
农村居民 城镇居民

人均可支配收入人均纯收入
年倚 隶雇思椿尔 家庭恩格尔

绝对戢 指教绝对教 指聂
系数(％) 系敦(％)

(元) (1978ffil00)t兀) (1978=100)

l 39 0 477 6 l 27 Oq86l8191．69

268 9 7391 160 4 57．8 53 31985 397．6

305 7 1313 9 182 5 54 8 54 51989 601．5

J510 2 198 1 58 8 54 2】990 686 3

317 4 17006 212 4 57．6 53 8199l 708 6

336 2 20266 232 9 S7 6 53．O1092 7“．O

346 9 2577 4 255I 581 50．31993 921．6

364 4 3496 2 276 B 58 9 50．O1994 】221 0
——————

4283 0 290 3 58 O 50．11 577 7 383 7

4】8．2 4838．9 30j 6 56．3 48．81996 1926l

437．4 5160 3 3ll 9 55．1 46 61997 2090．1

456．2 54251 329．9 53．4 44 71998 2162 0
—

473．5 5854 0 360 6 52 6 42．11999 2210 3

483．5 6280，0 383 7 49 l 39 42000 22S3 4
——

503．8 6859 6 416 3 47 7 38 2200t 2366．4

528．0 7702 8 472 l 46 2 37．72002 2475．6

550 7 8472 2 51 4 6 37 I20()3 2622 2

匡二数据来源于历年中国统计年鉴·
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地区 1990 1995 2000 2002 2003

全 国 1510 4283 6280 7703 8472

北 京 1787 6235 10350 12464 l 3883

天津 】639 4930 8141 9338 10313

河北 1397 3921 5661 6680 7239

山 西 129l 3306 4724 6234 7005

内蒙古 1155 2863 5129 605l 7013

辽宁 l 55l 3707 5358 6525 7241

吉 林 1230 3175 48lO 6260 7005

黑龙江 12ll 3375 4913 610l 6679

J．海 21 82 7】92 11 7l 8 l 325() 14867

江苏 1464 4634 6800 8178 9262

浙江 1932 622l 9279 11716 13180

安徽 1355 3795 5294 6032 6778

福建 1749 4507 7432 9189 10000

江西 1188 3377 5104 6336 6901

山 东 1466 4264 6490 7614 8400

河南 1153 3299 4766 6245 6926

湖 北 1427 4029 5525 6789 7322

湖南 1591 4699 6219 6959 7674

％RwⅫ＆■0∞《*自※m※《％∞目瞄 《自∞《§≈《＆■■■#q《＆目《姻

7“ 莰 2303 7439 9762 ljl 37 1 2380

广西 1448 4792 5834 7315 7785

海南 1650 4770 5358 6823 7259

重庆 6276 7238 §0舛

往：数据求源r∥』年中瞬统计年鉴。



竺壹堡三奎堂堡主堂垡堡苎

年份＼城市 广：}}l 北京 上海 深圳 平均

2000壬E 13967 10350 11718 21626 14415

2001年 12760 11578 12883 23544 15191

2002龟 I 338l 12464 13250 24941 16009

2003钲 15003 13883 14867 25936 17422

2004年 16884 I 5638 16683 27596 19200

注：数据来源于各大城市历年统计年鉴。

深圳、城市 平均北京

32．1 38．51999芷 44．0 39．5

28．2 35．72000燕 42．6 36．3

27．1 34．42001生 40．0 36．2

27．4 33．12002芷 38．1 33．8

27 9 32 l2003芷 36．8 31．7

3l 6 33 32004；E 36 l 32：

注：数据来源于各大城市历年统计年鉴。

平均值仅为算术平均值，上海历年统计公报没有统计恩格尔系数。

／
／一／忙形

一～／_Ⅺ



笙巴兰兰堕堡堡垄壁堕垫堕坌堑

可支配收入 13967 14694 j，380 15003

消赞性支出 11349 11467 i0672 HS71

食品 4836 4590 4380 4505

袁着 587 573 565 694

家庭设备用品及服务 813 836 747 808

医疗保健 445 558 593 729

交加垌f通汛 l 034 lloo| l】86 1405

教育立化娱乐服务 1443 1516 175l 1884

腊忭 1475 1540{ 98I JJ 69

杂项商品和服务 718I 755 469 378

瓷料来源；广州市历年统计年鉴。

4．2．2居住观念的改变

居住观念的改变过程，是伴随着我国从计划经济年代到市场经济时代的转变

过程的：从“公平”分配仅有的“公房”到由支付能力决定的商品房购买。人均

居住面积也随着经济(能力)的发展而提高；居住观念改变反映到购房行为中，

表现为对居住环境的追求标准。

“‘●●●●，

此处将以一例作结．将以上论述与美国的一项住宅区(开发区)研究联系起来，其他国家趋同的郊

区意象亦与之相关。该研究的对象是5000名准购房者，他们分别来自加利福尼亚、佛罗里达、佐治亚、

北卡罗来纳与得克萨斯州。表中的各项便利设施(amenities)依照需求者的百分比排列如下。此表不仅能

够阻环境质量简图来表示，还为规划师与设计师的权衡指明了方向。(表4-9)”¨1

自然77％放窄闯

74％步行与自行车道
——

花嗣
56％

55％便利店

S2％自然景区

S2％室外游泳池

52％社区或姨乐中心

51％l购物中心
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趣味盎然的小公园 50％

备有商店、咖啡吧与集会场所的市镇中一EL, 48％

小区娱乐活动 47％

图书馆 47％

礼拜堂 46％

网球场 39％

高尔夫球场 39％

青少年活动中心 36％

高尔夫俱乐部 33％

剧场 26％

俱乐部与杜区活动的组织者 23％

社区管理员 1 8％

城市土地学会制作，引白L·Wiechman。“超越小区：新房主要求开发商提供高档设施”。

《密尔沃基前哨杂志》，1997(1997年11月30日)。

资料来源；《文化特性与建筑设计》，【美】阿摩斯·拉普拉特著，常青张听张鹏译．P97

4．2．2．1 我国大城市的居住空间分异

城市居住空间分异是指这样～种居住现象：在一个城市中，不同特性的居民

聚居在不同的空间范围内，整个城市形成一种居住分化甚至相互隔离的状况。在

相对隔离的区域内，同质人群有着相似的社会特性，遵循共同的风俗习惯和共同

认可的价值观，或保持着同一种亚文化。(地1

在我国大城市由于城市(居住)郊区化过程中已经出现了居住空间分异现象。

周一星、冯健等学者在对

1990年北京郊区化的发展趋

势研究中指出；在居住郊区化

进程中，北京社会的贫富两极

在空间上已有体现。(图4—3)

“一方面，富人居住区正逐渐形

成。城区高档的公寓和郊区别墅构成了

北京的富人区。另一方面，低收入阶层

的集聚也比较突出。如北京市流动人口

空间集聚的重点区域在近郊区，近年向

条件较好的远郊区有所发展。
图4-3 2000年北京都市区的社会空间结构
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从2000年北京都市区的社会空间结构图上亦可看出社会分化在城市空间上的体现。在图中北京都市

区被分为6类社会区“人口密集居住拥挤的老城区”主要分布在城市中心区及其附近；“知识阶层及少数

民族聚居区”分布在紧靠中心城区以北以西的两块地域；“人口密度较小，居住面积较大的城市郊区”分

布近郊区外缘、都市区内沿、都市区外缘西部及与远郊区县政府驻地靠近的地段；“外来人口集中分布区”

则位于近郊区，且围绕中心区不远处；。远郊城镇人口居住区”主要位于远郊区县政府驻地：“农业人口居

住区”则主要位于都市区外缘的广大地域。像外来人口社区、人口密集而居住拥挤的老城区、人口密度较

小而居住面积较大的城市郊区等社会区类型，都是一定程度城市社会贫富分化的空间表现。”[1 31

吴启焰、崔功豪等学者在对南京市内自1992

年以来2叭片已销售的商业居住小区以及老居住

区调查结果进行了聚类分析，划分出六类居住空

间(图6一12)，由此确定出了六类不同的社会空

间群体：(1)郊区高级别墅区的富豪阶层；(2)

东郊区多层、市中心高层公寓区的上流阶层；(3)

市区或近郊区商品房的中上阶层；(4)郊区或市

区低档商品房、房改房的中级阶层；(5)郊区或

市区危旧房的蓝领阶层；(6)租郊区农房、多人

合租城市边缘区危旧房或安身于建筑工地或目行

营造棚户的农民工阶层。【14】

李志刚，吴缚龙等研究上海社会空间分异时

指出：城市社会空间的发展体现在大规模的住宅

建设、规模化的旧城改造和随之出现的居民搬迁

三方面通过住房消费空间分异的趋向表现出来海

外港台人士和城市最高收人者普遍分布在市区中
图4-4南京市居住空间分异

心的新建豪华社区及城市边缘的别墅区内；中高收入者主要集中在城市交通干线

附近的商品房社区：一般中等收入者多分布在早期以单位分配方式获得的公房社

区；低收人阶层主要集中在城市的旧城区；外来民工这一新的社会群体则于城乡

结合部租借廉价私房或搭建棚户聚居，且以籍贯相同的地缘和职业相近的业缘为

特征。居住区之间的异质性加强了，不同社区在物质设施，社区管理服务，社区

文化住房价格和空间布局等方面存在很大差异。同时，居住区内部的均质性则相

对增加。【15】

卢为民在《大都市郊区住区组织与发展》一书中也指出：完全市场机制下的

上海郊区住区空间结构将发生新的变动并出现新问题，居住空问分异更加明显是

其一。上海郊区的居住空间分异体现为三方面：不同档次的交通干道的建成有可

能加快居住空间分异：不同档次工业区附近将形成居住空间分化；一些主要的风
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景区和旅游度假区附近贵族化的趋势将增加。居住空间分化的加剧将带来一系列

的社会问题和深层次矛盾。

可见，我国大城市居住空间分异和城市郊区化进程是相关联的，主要表现为

居住区位和住房类型的区分，分化的情况并非十分明显，社会问题也没有明显的

激化；但我国仍处在快速城市化阶段，居住空间分异也随此过程不断产生新问题。

因此是我国大城市快速发展阶段不可轻视的社会问题。

4．4．2．2广州大都市区人口的空间变动

华南板块所在的广州市城市近郊区是广州市人口和空间变动明显的区域，城

市郊区化的主要地区，居住空间分异也与此区域的空间人口变动相关。

广州市大都市区人口的空间变动，谢守红在《大都市区的空间组织》一书中

对80年代以来广州市人口在中心区、近郊区和远郊区[161(图4—5)三个空间层次

的变动特征进行了实证分析。研究表明(表4．10)：m1

1982．1990年间，广州中心区总人口年均增长

率为1．24％，常住户籍人1：1年均增长率为0．48％，

均未出现负增长，但增长速度已减慢。与此同时，

近郊区人口增长十分迅速，总人I：1年均增长率为

4．43％，常住户籍人口年均增长率为2．70％，均远远

高出中心区的增长速度。广州市进入郊区化的初期

阶段。(图4-6)

1990-2000年问，广州中心区人口出现负增长，

总人口年均增长率为．0．64％，常住户籍人口年均增

长率为．3．20％。而同期近郊区总人口年均增长率为

8．87％，大大高于前一时期，但常住户籍人口1 46％

的年均增长率则低于前一时期。此阶段向心集聚和

郊区化过程并存。(图4．7)

并指出，90年代广州市同时出现人I：1集聚的城

市化和人El扩散的郊区化两种现象。 图4．5 广州市地域范围划分

作者还对广州、北京、上海人口分

布变动作了比较(表4．11)，指出：广卅I市人口郊区化进程与北京、上海相比显

得迟缓，是由于自然条件、行政区划以及城市空间发展策略三方面因素造成的，

并预见随着广州城市产业和功能逐步向外转移，人口的郊区化将有新的发展。



墨婴至兰壹堡堡垄垦垫垫旦坌堑————————————一
1982越 1990越 20009 1982．t990妊 1990-2000妊

城市地域 教量 数量 数量 增长率 年均增长率 增长率 年均增长率

，人 ，人 ，人 ，％ ，％ ，％ ”《

中心区 qtl8 053 2lfl5l 50 I 974138 10 33 l 14 -6．21 ，0 64

近郊区 60S 977 2：75 614 5 324 5列 41．43 4 a3 134．oJ 8．87

远郊区 1 676 280 l 919 225 2 643160 14 49 l 71 3，．12 3．25

圈4．6 圈4．7

982．1990年广州市分街镜总人口增长情况 1990-2000年广州市分街镇总^口增氏情况

广州 北京 ．}海

1982．1990 199啦2000 1982．1990 1990．2000 1982 1990 i990．2000

城市地域
年均 年均 年均 年均 年均 年均

增长率／4 增眭率，％ 增长率，％ 增长率，％ 增长率，％ 增长率，％

中心区 一o．64 -o．43 ．0．99 -4．42

近郊匿 4．43 氍87 4．34 4．82 2．50 3．6i

远郊区 I 7l 3．25 1 55 l 21 o 6l 1 04

垒市 2 44 4，75 2 00 2．29 1 48 2 09

资料来源：宁月皱，邛永成．1996；高向东，扛取珍，2002；谢守红，宁月敏，2003：冯健，周一星，2003。
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广卅|市已经进入城市郊区化的快速发展时期，同时也仍然存在向心集聚的趋

势，这是我国大城市现阶段城市化的特点之一。广州郊区化进程中特别是居住郊

区化进程中，和北京、上海、南京等大城市一样，居住空间分异现象也开始出现。

4．2．3我国以住房产权制度为核心的住房制度改革

所谓住房制度，是指在一个国家或地区内在住房供给、分配或交易、消费过

程中形成的各种社会经济关系的总称。住房制度包括以下几个制度要素：住房供

给制度、住房分配制度、住房消费制度、住房产权制度以及住房的管理体制等。

中国传统的住房制度是在计划经济体制背景下形成的，在国际上具有一定代

表性，对这种在典型指令性经济背景下的住房制度进行系统剖析，具有普遍意义。

在传统住房制度下，国家成为城镇职工住房的惟一生产者和调度者，其基本运行

体制为：国家在财政基建拨款中特设一笔建房专用基金，用于承担全国城镇的建

房工作，职工工资中的住房消费部分完全上缴财政。房屋建成后，再按照职务、

工龄等标准进行分配。事实证明，这种住房制度存在很大弊端，如：公房租金过

低，使住房的日常维修养护都难以维持；住房分配不公，导致社会公平丧失等等。

正是由于产权制度的扭曲，由职工工资扣除建造的住房，产权本应属职工个人，

却被国家作为“福利”在全国范围内统一分配；而由国家纯财政拨款建造的作为

社会福利的住房，亦被当作工资扣除的结果，失去其改善住房困难户的作用。所

以，传统住房制度的实质可以概括为：产权扭曲的住房制度。

中国住房制度改革历程回顾

中国的住房制度改革，从20世纪70年代末期开展的住房属性大讨论到90年代末期提出系统的房改

方案，历时二十余载。这期间正是我国经济体制改革从计划经济(1978年以前)到有计划商品经济(1978

年至90年代初期)-再到社会主义市场经济的体制转轨时期。所以，作为我国经济体制改革组成部分的住

房制度改革亦带有转轨经济的鲜明烙印：住房制度改革的目标不明确．政策多变，相关制度改革滞后，寻

租腐败盛行等。纵观20年房改历程，可以将其划分为五个阶段：

第一阶段1979年-1986年，理论准备与早期房改试验阶段。此阶段开展了两项工作：一是开展了住

宅商品属性的大讨论，为下一步住房制度改革扫清了理论障碍。

第二阶段1987年-1991年，中期房改试点阶段。1988年前后，国家先后将唐山、烟台、常州、蚌埠、

佛山，上海、广州等市作为房改试点城市。主要内容是；“提姐增资”和“三三制售房”。“提租”是将公

房租金提升至成本租金水平(包括折旧、维修管理费和保险费)；“增资”是要求提高房租以后按照合理的

租售比价相应地提高工资水平。“三三制售房”是指按照个人、单位、国家三者各自负担房价1／3的办法

将房屋出售给职工个人。

第三阶段1991年-1993年，房改全面推进阶段。这一阶段的主要内容是：继续推行“提租增资”房
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改方案，建立并完善住房公积金制度，积极推进公房出售，鼓励职工集资、台作建房，建立住房基金等。

第四阶段1993年一1998年，房改深化阶段。这一阶段提出的房改内容涉及到住房供给、分配、管理

体制、产权交易等多方面内容：住房资金来源要求逐步转向以个人负担为主：住房供给社会化、市场化：

住房分配货币化；住房市场化分配与社会保障型分配(政府主导下的分配)并存：建立规范的住房产权交

易市场。总体来看，这一阶段的房改任务主要是逐步扩大和深化前期住房体制市场化改革成果，但此间我

国国有企业改革正处于攻坚阶段．住房制度改革所需要的巨大资金没有及时得到满足，所以，房改的成果

并没有达到事先预计的理想结果。

第五阶段1998年12月31日至今，房改全面深化和实质运作阶段。中央政府明确规定，1999年全国

各地全面停止实物福利性分房，实行货币工资性分房制度。1999年上半年，各省房改方案相继出台。市

场取向的房改方案进入实质性运作阶段。I”1

住房产权制度的观念随着我国住房制度改革的进程深入人心，其影响也是深

远的。从“分房”到“买房”的转变是商品房地产市场化的间接推动力之一，居

住需求必须通过市场来实现，刺激了房地产业的发展。华南板块的快速发展时期

也处于这个大的历史背景环境之中。

4．2．4人口政策

主要是指户籍管理制度的改革。

我国1958年颁布了以《中华人民共和国户口登记条例》，其核心内容是限制

农村人口流入城市的规定以及配套的具体措施。

1978年改革开放以来，我国户籍制度特别是大城市地区有所松动。1998年7

月22日，国务院发出批转公安部《关于解决当前户口管理工作中几个突出问题的

意见》。文件对当前户口管理做出了“四项改革”：

“⋯⋯4、在城市投资、兴办实业、购买商品房的公民及随其共同居住的直系亲属，凡在城市有合法

固定的住所、合法稳定的职业或者生活来源，已居住一定年限并符合当地政府有关规定的，可准予在该城

市落户。”

事实上，上海、深圳、广州、厦门、海南等⋯⋯城市，早就实行了“蓝印户

口”。上海市1994年2月施行《上海市蓝印户口管理暂行规定》；深圳市1996年

1月1日开始实行“蓝印户口”政策；广州1998年3月颁布了《广州市蓝印户口

管理规定实施细则》，其它省市也在一定范围内实行特殊的户口政策。

而2003年12月颁布的广州市人民政府72号文件，《关于改革我市常住人口

调控管理制度的若干意见》则有了新变化，核心内容是：

“以全市常住人口准八条件取代现行的入户政簧和城市基础设施增容费政镱⋯⋯”

广州市户籍制度的变革一直备受关注，作为外地人进入广州、取得法定“身

份证”的重要手段，购房入户成为促进楼市发展的激励性政策被执行。
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一一购房入户重开番禺一度停办的购房入户，使一些本打算在番禺买房的外地人开始犹豫不决，最终放

弃，使一些楼盘的既定消费目标自然流失。置业者不满意，发展商也不高兴。今年9月1日购房入户重新

开始，外地人买房又有了积极性，掀起了一个小高潮，据某楼盘销售部统计，在9月一11月的销售总量中，

外地置业者占40％，比前四个月多出三成左右。据悉，从购房凡户重开以来．公安部门办证机构每天要

接待近600人，从一个侧面证明了购房入户政簟对楼市的影响力。”(《番禺日报》，2003—12—19)

“番禺钟村某楼盘有关购房入户的规定

入户条件

1、2001年10月1日至2003年8月31日(含8月31日)前，在我公司购买商品房(以签订《商品

房买卖合同》为准)申请番禺区外户口迁入钟村镇的人员。

2、购房入户准迁入人数。购买商品房～套，建筑面积40—60平方米(不含60平方米)可入2人：建

筑面积60．80平方米(不含80平方米)可入3人；建筑面积80．100平方米(不含100平方米)可入4人；

建筑面积100平方米以上可入5人。⋯⋯”(南方网http：llwww．southcn．comlestate)

户籍管理制度在发达地区大城市的松动，购房入户政策的施行都在一定程度

上刺激了城市居民对商品房的购买需求，推动了房地产的发展。

4．2。5人口、核心家庭的增长

居住需求的总量也随广州近年来城市人口的迅速增长而增长。与此同时，我

国大城市核心家庭比例的上升趋势，在人口增长的同时，家庭数量增长更快(表

4一12)，进一步加大了居住需求的总量。

。由于我国近年来家庭生命周期的变化，城市居民家庭结构也在发生着巨大的变化，城镇户均人u已

从1985年的3 78人下降到1998年的3．19人．一对夫妇带一个孩子的三121核心家庭(nuolear family)占

家庭总数的比例从1985年的21％增加到1997年的29 8％，单身和两户Lq．所占比例从1985年的9％上升到

1997年的20 45％。由此看来，三口及以下家庭己占城镇家庭总数的50．25％，在大城市中核心家庭的比例

更高。”‘191

棱心家庭

核心家庭～一由父母及其未婚子女所组成的家庭模式。美国人类学家G·P·默多克首先提出了核心

家庭概念。他在《社会结构》(1949)一书中认为，从亲属关系着眼可把人类家庭分为核心家庭、复婚家庭、

扩大家庭等三种基本单位，其中核心家庭是其他几种家庭形式赖以扩大的基本单位。接心家庭这一概念被

人类学、社会学广泛使用。

核心家庭中包含着两种最基本的家庭关系；夫妇关系和亲予关系，所以又称夫妇家庭或血缘家庭。核

心家庭从已婚夫妇离开父族、母族独居为开端。特点是对亲属网络的依赖性较小，独立性、灵活性、机动

性较大，具有性爱、生育、教育、经济、娱乐、情感交往等功能。这种家庭有利十形成家庭中的平等关系、

平等权利、平等嗣系，简化家庭人际关系，减少家庭生活中的矛盾和纠纷．实现家庭中的民主，有利于培

养青年人的独立性，满足不同代人对不同生活方式的追求。但另一方面它削弱了两代人之间的关系，不利
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于两代人在家庭生活中相互帮助和救援．在老人瞻葬和儿童抚育方面带来一些尘际问题。核心家庭是现代

都市和1=业社会晟主要的家庭模式。1982年在中国进}亍的五城市家庭研究证实，核心家庭占家庭总数的

66 4l％，居各种家庭模式之酋。

年份 总户数(户) 总^口(^) 男(^) 女(人) 户均指标(人，户)

11．149 322j；3 1427648 756378 67j270

——

4 43

J

1952 379087 1621776 861 965 759811 4 28

1957 501793 2144799 111 2078 1032721 4 27

1962 542385 239407l 1224358 i169713 4 4l

1965 558343 2540688 130491l 1235777 4．55

1970 605820 2515655 1271161 1244494 4．15

1975 657669 2688779 1374814 1313965 4．09

1978 706489 2831152 1455415 l 375737 4．oi

1980 73871 3 3026616 1554369 1472247 4．10

1985 883946 3288825 f698995 【58u83|) 3 72

1990 1054065 3579360 1860333 l 719027 3，40

1995 1172637 3853751 2013560 184019l 3 29

2000(绦八区) 1272083 4139045 2158187 1980858 3 25

2000(新L_区) 1 734902 56668l 2 29238('5 27,12947 ，27

200t i765120 576969； 29779}6 2791775 3 27

2002 1796l 57 5838920 30063 36 2832584 3 2S

2003 l#322S8 5882553 3023587 28589,：，6 3 2l

舞制艇瓣}堕[i1·，，www 2zRrats㈣cn棚关统计年塔僻科．

4．3华南板块所处区域开发条件的成熟

4．3．1 与广州交通条件的改善

居住需求的满足过程也就是(一般)居民对居住区位、住宅类型、居住面积、

住房总价、通勤费用、社区环境⋯⋯等等各方面因素的衡量过程。

前文已经分析过，华南板块各住区的购买者分为自住型、一次置业或度假型

以及投机、投资型，销售开发比例较高。

白住型、二次置业及度假型的购买者是真正有居住需求的，华南板块各住区

除了提供众所周知的优美的开放空间、较佳的物业管理服务、以及基本的生活娱
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乐设施、较低的单价外(本文不详述)，对工作通勤(通勤时间、通勤费用)条

件的提供和改善(社区公共交通)也是一个关键。简单说来，就是在发挥其住区

区位所能带来的优势(开放空间、价格)的同时一定程度上限制了其区位的劣势

(交通时间和费用)。因为经济性的因素还是现阶段居民购买住房的重要原则。

随着住房制度的改革，购买各类商品住宅将成为2l世纪居民获取住宅的主要

途径。住宅商品化将按市场经济规律组织住宅的生产，通过市场交换来调节住宅

的分配和交换。在住宅市场经济体制下，住宅消费者可以根据自已的支付能力以

货币从住宅市场购买适于自己需要的住宅。因此大城市居民的经济实力和住房支

付能力将极大地影响居民对住宅的选择，这些选择包括对居住区位、居住面积、

环境条件、交通条件等各个方面的权衡。在一定的收入制约下，城市居民家庭在

其居住需求行为中，总耍对居住区位和住宅本身的各种要素做适当的选择，通过

对相关因素权衡，以获得对居住者最合宜的住宅。

“西方学者在这一镊域的研究已经取得了一定成果。1964年阿隆索(W·A|onso)在{LocationLand

Use：Toward aGeneralTheory ofLandRend)中从经济学理论的角度对不同活动的城市土地使用分配提出

了基本的理论框架：棍据各类活动距市中心不同距离的地点与所愿意或所能够承担的最高限度租金的相互

关系来确定这些活动的位置。研究结果如下。

1．住房消费与交通价格之间存在内在的联系。居民在总的住房预算限制下，通过权衡交通费用(距

离城市中心越远，价格越高)与住房价格(距离城市中心越远，价格越低)，以期取得最优的边际效益。

2．交通价格、住房价格和家庭的经济收入麸同制约着不同家庭和不同收入组群在城市中的空间区位

分布。城市中居住的空问区位是家庭对居住环境、通勤时间、空间品质以及住宅本体综合权衡的结果。

阿隆索探讨了区位、地租和土地利用之间的关系．通过分析理想状态下的居住选址行为，指出：依照

居民的收入条件，对于一定收入水平的家庭其居住需求总是力图通过对居住区位的优化来获得住宅消费的

最大效用。按照阿隆索等学者的经济学理论，在“区位”与“面积”之间，住户权衡的主要对象是每日往

返工作地的通勤费用和时间以及由城市级差地租引起的不同区位的房屋价格的差异，通过经济学因素的权

衡，在房价、居住区位与住宅面积之间求得晟佳的平衡。由于城市中心与城市边缘土地成本的差异。不少

家庭自主向城市边缘迁移，当增加的通勤费用被节省下的土地成本所抵消时，家庭找到其昂佳的居住区位。

目前在土地有偿使用政策和住宅商品化政策的作用下，居民在居住区位选择中对经济因素的考衡成为影响

居民在城市中居住空间分布的重要因素。”1201

通勤费用：华南板块楼巴的月成本对本住区的使用者来说大多在150．200元，

月之间，甚至某些住区如南国奥园对55岁以上老人购票优惠价格为1元，次，而

每次通勤距离都在20一30公里左右。事实上，是房地产开发企业通过改变的房地

产投资成本结构用于维持这个脆弱的平衡。相对市区的公共交通，这个通勤费用

不算高一一市区工作通勤的公共交通成本每月至少在100元左右。

至于相对私人小汽车交通的拥有者来说，据笔者对某些楼巴司机的咨询：一
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般情况下，如果在市区的每月私人交通支出费用为2000元左右(含相关保险、年

票、路桥费、汽油、停车等费用)的话，则对自住型的居民而言，这部分费用大

概在3000元左右。增加的费用来自，华南快速(或者洛溪桥5元，次，大部分私

人小汽车)的通行费用，15元，次(小汽车，通常从黄埔大道一番禺大桥)；增加的

空间距离的油费支出，如果以每日一次的工作通勤，至多每月增加20x2x30=1200

公里，多出的油费大约为500—600元，月(按百公里／10升，4元，升价格计算)；停

车则成本和市区相当。根据阿隆索的理论，这部分增加的费用成本，会一并考虑

在居民对区位的选择过程中。

通勤时间：笔者对南国奥园楼巴的路线(图4—8)和上下班通勤时间的调查

发现：在正常上下班时间段：早7：30—9：00、晚5：00—7：30，居民工作地点在楼巴停

靠站点的步行可及范围内(10分钟，400．500米)，选择的路线为“聚宝线”，全

程所花的平均时间为40一50分钟，次；相应在上下班通勤高峰时段，楼巴的车次密

度会相应增加以保证一定程度的“舒适”和“安全”。“天河线”(图4．8)则因为

华南快速的关系，时间在30．40分钟／次之间。从大城市的最大出行时耗来看，这

是在允许范围之内的。(表4—13)

城主要公交方式最大出行时耗／rain

60 大、中运量快速轨道交通、公共汽车、电苹大于200

中运量快速轨道交通、公共汽车、电车100．200 50

公共汽车、电车小于100 40

公共汽车中 35

公共汽车小 25

资料来源： 《城市建设与规划基础理论》．阮仪三主编，天津科学技术出版社。1999年
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图4-8南国奥林匹克花园楼巴路线分析
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4．3．3规划管理控制的漏洞

4．3．3．1 广州市土地利用存在问题

主要表现为

1、土地批租总量失控

九十年代以来，随着改革开放的深入、土地有偿使用制度的确立，房地产热兴起，开发利润十分可观。

但由于缺乏相应的宏观调控的政策与法规的制约，使得一些政府领导常常在开发部门追求高额利润的压力

下做出让步。对广州市1986．1999年批地量的统计表明，1986．1991年，批地量和征地量基本平衡。1991

年以后(1996年后又有回落)，批地量开始远远超过征地量。尤其是1993年房地产热期间，广州市一年

内的土地划拨量即超过“七五”计划的总量。1991—1997年，广州市建成区的面积增加，89平方公里，

相当于1990年建成区面积(187平方公里)的50％。

土地批租总量的失控，一方面造成了国家土地资产的大量流失，土地闲置炒卖现象严重。从1992年

7月至1998年6月30日，广州市规划局发出《建设用地规划许可证》的房地产项目有2208宗，面积60．2

平方公里，而实际已发出的《建设用地批准书》只有7655宗，用地面积9．3平方公里，仅占规划红线的

16％。即使办理了用地手续的，还有相当一部分也没有按规定如期开发。这就意味着，目前至少有84％的

规划红线没有按规定进入征地、·拆迁阶段，在土地市场停留。虽然上述用地中还包括一些补办历史用地

和其他建设用地．但也足以说明房地产开发用地的ff}置状况是比较严重的，土地市场已明显出现供过于求

的局面。

2、土地供应用地结构失调

通过历年供应土地的功能结构回顾．可以看出过去在土地供应方面明碌偏重于居住(R)：公共设施

用地(C)总量适当，但内部构成偏重于办公用地(C1)、商业用地(C2)，其它公共设施用地相对较少；

工业用地(M)偏重一类工业(M1)，二类工业(M2)，村建设用地总量过大：绿他用地明显不足等。

从1986年起，广州开始建设用地制度的改革，主要指变零星分散拨地为成片

成线拨地，变无偿用地为有偿用地，并配合“六运会”场馆建设，重点发展天河

新区，城市发展基本进入良性循环轨道，然后九十年代房地产热骤然而至，城市

规划和土地管理在大规模的开发热潮的面前显得有些被动和茫然失措，加上“以

地生财”、“招商引资”等发展经济口号的影响，城市发展转入一个无序混沌的状

态：(1)土地供应总量失控，并放弃了城市规划的引导到处布点，导致城市的功

能分区不清，空间布局混乱，并产生土地闲置和商品房空置，为房地产市场的良

性发展带来隐患，为城市可持续发展带来障碍；(2)为追求最大利润，开发商普

遍要求增加容积率，导致高密度开发，城市居住环境质量下降；(3)“寻租”活动

出现，炒卖红线之风盛行，结果是土地价格增高，开发成本增大，政府土地收益

流失，导致社会收入和分配不公，并产生拥有土地和规划审批权的某些政府官员

腐败。“政府失灵”是“土地问题”的根本原因：九十年代的土地问题根本原因是
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社会主义市场经济体制建立过程中政府干预体系未有效发挥作用一一“政府失

灵”，主要指四个方面：城市规划未起到调控和引导作用，土地管理不力，计划、

投资与土地供应脱节，土地收益不清晰。

4．3．3．2番禺区土地利用及规划管理存在问题

在《番禺区及花都市土地审批和利用情况调查报告》(广州市城市规划局，2000

年4月)中指出：

“番禺区的士地利用存在严重问题：

1．土地划拨超量。番禺区在搬市设区前，违反广州市规定，超额划地。番禺区1999年核发用地许可

证约600多宗(私人用地除外)，用地面积943公顷，约一万多亩。现番禺区北部来划拨土地很少，除部分

属农田保护区的土地以外．大石、南村等镇已基本上没有政府可控制的建设用地。

广州市批给番禺区1997年．20lO年的用地指标只有一万五千卣，平均每年一千多亩，番禺区的实际

批地量远高于此。因此目前番禺区所办理审批的太建设项目都由申请用地单位自己向广东省政府申请用地

指标(自带指标)，仅1999—2000年该类项目(由省直拨指标)用地就超过一万亩。

1999年番禺区所批出的大型项目(均为自带指标)有：1)广州碧桂园608亩(房地产)；2)华南碧

桂园1000多亩(房地产)；3)华南新城4500亩(房地产){4)香江动物园7000亩(旅游、养殖)。

2．士地收益流失。按规定目前番禺区土地出让金仅每平方米10元，土地开发基金则分三种收费标准：

商业一类地区：每平方米120元：二类地区：每平方米100元；三类地区：每平方米80元。目前(2000

年之前)由于房地产市场不景气，实际征收减半。”

规划管理控制体系在面对如此规模巨大的房地产开发的管理时，出现了价值

观的偏差，以及当时存在个别职权人员的“权力寻租”行为(“梁柏楠事件”)，直

接导致了土地超量供应，开发无序蔓延。

华南板块位于广州市城市边缘区，2000年以前属于番禺市管辖范围，但都不

属于城市规划区范围内。虽然洛溪和华南板块成为了实质上的广州城市发展的外

延地带，由于行政区划的因素，其规划管理却在番禺。相比广州市，番禺当时的

规划管理和宏观协调的能力不足，也很难通过总体规划和相关政策的制定，正确

引导这种利弊共存的大型住区的开发，以至于出现矛盾而导致一系列问题。

4．4本章小结

本章从华南板块的发展规模大、发展速度快的特征出发，通过文献资料和具

体条件的分析验证，分析了华南板块形成动因。
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《城市开发导论》，夏南凯王耀武等编著，同济大学出版社，E1



第五章华南板块存在问题初探

第五章 华南板块存在问题初探

华南板块从人口、用地规模来说，相当于我国的一个中等城市。虽然每个住

区单独来看，其物业管理、生活环境和自然环境都优于广州市的大部分住区，但

从城市的角度来看，城市基本功能的先天不足是华南板块存在的主要问题。

华南板块存在问题的根源，在其产生过程中就已成为必然一一即规划缺位，

规划缺位导致了华南板块过去、现在和将来的一系列问题，如整体空间形态紊乱、

土地收益的流失、公共交通的组织、居住空间分异、地区性公共设施缺乏等。

具体来说，华南板块存在以下几个问题：

1．华南板块八大住区呈现分散、独立状态，相比有机整体的城市区域，“华

南板块”一直都是扳块，而不能称其为“华南居住新城”则反映出华南板块的本

质特特征一一结构松散，空间上表现为形态的紊乱。

2．规划缺位导致土地收益的流失一一即极低的土地使用权价格。比如华南快

速干线收费与周边土地价值的不对称。

3．规划缺失使得华南板块当前交通的主要方式为各住区提供的“楼巴”，但

“楼巴”是各房地产开发企业“赔本经营”或者说变异的房地产开发成本结构所

支持，一旦华南板块开发殆尽或其他开发风险的出现，“楼巴”随时可能消失，不

符合公共交通稳定、便捷的要求，

4．大型的地区性公共设施的缺乏和各住区内公共服务设施的独立分散设置，

使得华南板块目前呈现出，与美国1950年代的居住郊区化相似的各自独立发展的

情形，后者发展过程中也产生一系列的城市问题。

5．1 规划缺位

规划缺位作为华南板块以至于整个番禺北部地区相关问题产生的根源，也是

其存在的主要问题之一，更是解决问题的关键所在。

5．1．1总体规划层面

广东省番禺市市域规划(图5-1)

“该规划完成于1999年6月t规划期限近期为1997．2000年，远期为2000—20lO年。确定了t娥itT3t

展总目标，将市域划分为中心、大石、石莲、南沙、潭大灵、万顷沙六大经济组团，确定了各组团发展定

位及产业空间布局模式。

该规划完成于番禺撒市改区之前，在城市发展总i=l标、六大经济组团划分所形成的空问结构、士地利
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用模式和一些大型交通设施(尤其是港口和高

快速路、轨道交通)建设等方面同广州城市总

体发展战略规划有一定矛盾，不能适应广州城

市南拓发展的需要。”

番禺市土地利用总体规划

“该规划完成于1999年．规划期限为近

期为1996．2000年．远期为2000年．2010年，

规划确定了2010年农用地91439公顷，占总

面积的76．7％，其中耕地39940公顷；建设

用地25740公顷，占总面积的21．6％，其中城

乡居民点及独立工业用地1851 3公顷；未利用

地2041公顷，占总面积的1．7％。农用地、建

设用地分别比1996年增加了2428．1公顷、

1603．33公顷。

“本次规划完成于番禺撤市改区以前，以

“番禺市”为行政单位．其规划原则、目标和

指标体系及用地布局均以此为基础，束考虑整
图5-1 番禺市土地利用规划图1997．2010

个广州城市发展的需要。应按新的行政区属和

广州城市整体的需要进行调整。

规划束I司广州城市总体发展战略规划相衔接，大量大型房地产项目和1二业用地位于广州未来重要的策

略性增长用地和生态廊道内，对广州未来城市空间发展的完善与合理造成了障碍。”Ⅲ

番禺市市域规划(1997．2010年)虽划分了组团，但并未将大石组团一～实

质上已经成为广州市居住空间扩展的外延区域一一与广州市总体发展战略规划相

关联，也未有效的控制和弓}导如华南板块的，房地产蔓延的无序发展。

番禺市土地利用总体规划(1996．2000年)同样也忽略了与广州市总体发展

战略规划的衔接，更多的重点放在用地规模的总量和结构上。对于番禺北部地区

的房地产开发用地也未见有规划导控。

番禺规划和广州规划都没有将居住问题作为重点来研究，但现实存在的居住

需求需要释放，于是房地产开发由大石、钟村向南村地区蔓延，大量的居住用地

已经成为接纳广州城市居住功能外延的重要地区，地区可开发土地存量大多控制

在开发商手中。这是华南板块所在的番禺片区北部调整完善区的土地利用现状，

也正是规划的缺位所造成的尴尬局面。从南村镇2004年土地利用现状可以看出，

无序蔓延的房地产开发，将会给规划调整造成了很大的困难。(图5—2、表5．1)
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图5-2南村镇镇域土地利用现状图(2004年)

资料来源：《南村镇总体规划(2004—2020)》

8l
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序号用地代号 用地名称 面积(万时) 占娥域建设用地(％) 人均(时／人)

居住用地 540．65 38．05 54．61

} 魏 Rj一粪搿拄翅建 t9．343 1．36 l。95其中

521．305 36．69 52．66R2二娄居住用地

公共设旌闱地 202．69 14．27 20．47

C1行政办公用地 12．786 0．90 1 29

57．808 4．07 5．84C2商业金融业用地

31．851 2．24 3 22C3文化娱乐用地
C2

5．485 O．39 0 55C5医疗卫生用地

92．287 6．S0 9．32C6教育科研设计用地

1．72l O．12 0．17C7文物古迹用地

0．756 0．05C9其0．08设施用地

工业用地 380．29 26 77 38．41
3 M M2二类工业用她 365．534 25．73 36．92其中。

14 759 1．04 1 49M3三类工业用地

仓储用地 26 05 }．83 2，63
4 W

Wl普通仓库用地 14．334． 1．0l 1 45
其中

11．713 0 82 1．18W2危险品仓库用地

T 对癸交遥翅地 2，20 {{．}5 O．225

2．200 0．15 O．22其中I T4港I：1用地

邋路广场用地 l 86．2S l 3】{ 1 8 81

S1道路用地 182．OlO 12．8l 18．38

S2广场用地

S

1．591 0．1l 0．16

2．649 0 19 9皇7s3社会停车场库用地

市皱公用设施用琏 32。le 2 26 3．24

u1供应设旌用地 8．774 0．62 0．89

U
U2交通设施用地 5．189 0 37 0．52

其中
1．397 0．10 O 14U4环境卫生设施用地

16．743 1．1 8 1．69U6殡葬设施用地

绿魏 50。51 3．55 5．1捶8 G

11．'9I G1公共绿地 50 506 3．55 l 5．Io

跹 嘱，墨a●Ra3灌*1l|I。，

东域椰其它辩j地 3262．{8

El水】曩 682．256

218．658E2耕地

67．310
10

E3园地
E

511．014E4林地

398．254E61村镇居住用地

698．684E7弃置地

686．000基本农田用地
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广州南部地区发展规划研究

2002年，广州市城市规划编制研究中心委托广州市城市规划勘测设计研究

院，以《广州城市建设总体战略概念规划纲要》为依据，编制了《广州南部地区

发展规划研究》(简称《南部发展规划》)。(表5—2、表5-3、图5—3、表5—4)

《南部发展规划》在落实广州城市空间“南拓”战略总目标的前提下，制定

了产业发展、交通发展、生态环境建设、社会发展等各方面的分目标，综合发展

临港产业、旅游业、房地产业、商贸业、物流业和交通运输业，协调发展传统农

业、高新技术产业和服务业，把番禺片区建设成为现代化新城区。

《南部发展规划》的特点是将整个片区当作整体，城乡结合，进行全覆盖式

的规划；同时，对城市建设用地以外的农业保护用地等非城市建设用地在空间上

也进行明确的规定，以保证城市建设与周边资源环境的合理保护利用与相互协调，

优化配置国土资源。为加强规划的系统性和可操作性，建立起片区发展规划一一

发展区规划导控与策略一一街镇规划控制图则的规划控制体系。片区主要依行政

区划而划定，以“六线”【21用地控制为核心，由市、区两级政府共同组织编制。

《南部发展规划》将大石、钟村二镇以及南村镇中部快速千道以西部分确定

用地代码 用地性质 面积(公顷) 百分比

I{ 住宅用地 (}839 76 5 20％

C 公莛设施用地 114I 82 o 87％

M 工业用地 5915．32 4 50％

W 仓储用地 190．42 0 14％

U 市政设箍用地 244．23 O．19％

T 交通设施用地 10l 35 0 77％

S 道路广场用地 1729．51 1．31％

D 特殊用地 408．06 O．31％

G 绿地 474．00 0 36％

E J 水J￡ {l二2 6l 23 73蝎

E2 耕地 67353．99 51 18％

E3 园地 165614 1．26％

E4 林地 8139 24 6，18％

E6 村建设用地 618l 55 4．70％

I翻 ；j，础‘■姐
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用地占总用地百分比(％)用地代码 用地名称 用地面积(公顷)

24 79％R 往宅_f『{j地 9957 00

C 公共设施用地 5062】4 l 2 60％

城 M 工业用地 9144．23 22．77％

市
W 仓储用地 1370．67 3．41％

建
U 市政公用设施用地 278，12 0．69％

设

用 T 交通设施用地 1435．85 3 58％

地
S 道路广场用地 4994，93 12．44％

D 特殊用地 61．50 O．15％

G 绿地 7858 98 19．57％

_珏 雹厦i日E￡粕刑 IIf^％‘一 IIIU．一El 水域 30304．13

E2 耕地 49421．82

E3 园地 830．58

E4 林地 5889．57

E6 村建设用地 4987．48

小计 1#城市建设J玎地 91433 58

揪，目,11；d¨屠：：il射庸



茎至兰兰堕堡垫童垄囹丝塑塑——
用地构成 用地代码 用地名称 用地面积(公顷) 占总用地百分比(％)

R 住宅用地 2l 24．69 3l 95％

C 公共设施用地 434 09 6．53嚷，

城 M 工业用地 1011．82 15．21％

市
仓储用地 0．00 0 00％W

建

设
U 市政公用设施用地 14．59 0．22％

用 T 交通设施用地 21．62 0 33％

地 28．63％S 道路广场用地 1903．86

D 特殊用地 8 71 0．13％

G 缀地 ll 31 37 】7．0l％

‘舶强{日啪j；引 【ⅪI■n III■

E1 水域 937 35

E2 耕地 2833 52

E3 园地 0

E4 林地 1153．33

E6 村建设用地 774．17

小计 t城市建改川地 l 5698 37

．量目■目焉-a 阿■茹l：册神； 嘬eUJI-

为番禺片区的“北部调整完善区”，定位为番禺片区的北门户，是广州市南部以房

地产、技术和资金密集的外向型工业为主导、商贸业和旅游业协调发展的山水生

态型现代化新城区。总用地约124平方公里。规划城市建设用地66．5平方公里，

规划人口规模65万人。具体又划分为大石(建设用地29平方公里)、钟村(16

平方公里)和南村西部(12平方公里)三个组团。

2003年，广州市番禺城镇规划设计室开始编制南村、钟村等镇总体规划。

总体层面的规划缺位和滞后，使得“北部调整完善区”的重点放在了“调整

地区功能结构，完善配套设施，提高发展质量”方面。相关的土地利用、道路交

通、生态环境和市政基础设施的规划建设，只能“配合”现状，陷入被动。
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5．1．2详细规划层面

华南板块各大住区先后都有详细和全面的控制性和修建性详细规划，也都得

到有效的实施。然而，各住区之间的规划协调以及和重要基础设施如轨道交通结

合的详细规划也缺位和滞后了。

《洛溪、大石、汉溪综合发展区发展策划研究和概念性规划》则是在《广州

南部地区发展规划研究》之后，结合广州地铁三号线，对沿线土地利用以及周边

区域发展质量进行结构性调整和完善的次一层面的规划。(图5-4、图5．5)【3】

该规划采用了TOD(公共交通导向开发)、CDA(综合发展区)以及联合开

发(Joint Development)等策略，对地铁三号线沿线土地(番禺北部地区段)的

控制、供应和开发提出了具体的建议和概念性规划，进行统筹规划、协调发展。

同时建议以地铁公司作为城市利益的代表者，进入土地～级市场，通过市场行为，

谨守商业原则，进行综合发展。【4】

从1990年代初期到2002年的十余年后，包括华南板块在内的番禺北部及广

州南部外延区域，才初步形成规划导控体系。

图5—4 周边房地产开发情况 图5-5 地铁综合发展区规划示意图
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5．2土地收益流失

土地收益本是政府在城市开发中对市政、公共服务以及交通等方面投入的重

要来源，华南板块发展过程中的土地收益流失致使公共交通与公共服务设施建设

成了政府的包袱。因为～方面开发商通过有限制的社区公共交通组织以及仅满足

本住区的公共服务设旌的提供，再通过较长的开发、销售周期的掩盖，暂时没有

让严重问题产生，甚至通过有市场目的的提高服务质量和数量，以达到其获取利

润的最终目的；另一方面，政府却要在若干年后解开这个“甩不掉的包袱”，始终

这些公共物品需要政府来组织，公平享有和分配资源。

土地收益的流失可以从以下三方面证明：

1．华南板块同区位土地价格在当年(1998—2000年)和现今标准(2003年)

的巨大差异中反映出来，价格差异多是由管理、规划造成的；

2．华南快速干线及番禺大桥的通车，对该区位土地价值的提示是符合经济学

规律的，差价也是土地收益流失；

3．华南板块各住区房地产开发成本结构的变化以及较低的房屋价格，侧面反

映了一部分流失收益打进了诸如“楼巴”、“湖光山色”等等的成本里面。

5．2．1 土地收益

房地产业作为一个高附加值产业，在土地开发和房屋建设中，不仅给开发企

业带来利润，也为社会创造出巨大的物质财富，推动着城市迈向现代化，促进整

个国民经济的增长。在这方面，香港的房地产业发展提供了非常成功的经验。从

1976年到1985年，前港英政府批地收入平均占财政收入的17．7％，在1980年到

1981年财政年度中，批地收入商达30亿美元，约占该财政收入的35％，1991年

批地20块，收入740亿港元。房地产业的财富创造，不仅维护着香港产业活动的

高水准，而且为香港城市的发展和现代化奠定了基础。Isl

相比之下，我国从80年代的土地使用制度改革初创，直至现在仍在不断探索

和完善之中，更多的是在出现问题之后运用相关政策和法规调控。广州市也是在

这一过程中不断积累经验，但也付出了一定的“学费”。(表5-5)

—{}-i i：：毛擅i鏖j盯；l卿啊唧：
1995 1996 1997 1998 1999 2000 200l 2002 2003年份

926752 852406 1027573 1321934 176}499 2005460 2461900 2458700 2747700财政收入

7008 17520 15100 21346 36969 4．；j300 588909 537675 634868土地收入

0．76 2．06 1．47 1．6l 2 10 2l 61 23 92 21．87 23 ll比例(％)

资料来源：广州市政府《广州市和市本级历年预算执行情况和预算草案的报告》http：／／www．gz．gov．cn／egov
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2000年之后广卅I市土地有偿出让收入持续增长的原因，笔者根据相关资料分

析认为：

1．2000年番禺和花都撤市改区，城市边缘区的国有土地有偿出让纳入广州市统计范畴：

2．土地出让金由开发商直接缴入财政专户，使资金及时、足额入库；加大对应缴未缴土地出让金的

追缴力度；(《广州市本级2001年预算外资金收支执行情况报告》，广州市财政局)

3．2002年后，国家和广州市相关的土地使用政策的颁布实施，规范了之前相对混乱的土地市场。2002

年国土资源部第11号令即《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》。2003年国土资源部第21号令《协

议出让国有土地使用权规定》．2004年国土资源部和监察部发布的71呼令《关于继续开展经营性土地使

用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作的通知》等都是具全局影响力的土地使用政策。

4．土地隐形市场的萎缩。土地隐形市场，又称土地黑市。是指以隐蔽或变相的形式进行国有划拨土

地使用权的出租和转让等非法土地交易活动所形成的市场(毕宝德，1994)。我国自1987年实行土地有偿

出让以来，城市新增土地开始逐渐采用有偿出让方式，但原存量划拨土地数量依然十分巨丈。这种土地使

用中的双轨制非常容易导致土地划拔行为的不规范乃至非法市场化，即出现城市土地隐形市场。陋1

5．2．2土地收益流失的证明

5．2．2．1 土地出让价格的变化

在《番禺区及花都市土地审批和利用情况调查报告》(广州市城市规划局，2000

年4月)中指出：

“番禺区的土地利用存在严重问题：

1，土地划拨超量。番禺区在撤市设区前，违反广州市规定，超额划地。番禺区1999年核发用地许可

证约600多宗(私人用地除外)，用地面积943公顷。约一万多亩。现番禺区北部未划拨土地很少，除部分

属农田保护区的土地以外，大石、南村等镇已基本t没有政府可控制的建设用地。

广州市批给番禺区1997年．2010年的用地指标只有一万五千亩，平均每年一千多亩，番禺区的实际

批地量远高于此。因此目前番禺区所办理审批的大建设项目都由申请用地单位自己向广东省政府申请用地

指标(自带指标)，仅1999，2000年该类项目(由省直拨指标)用地就超过一万亩。

1999年番禺区所批出的大型项目(均为自带指标)有：1)广州碧桂园608亩(房地产)；2)华南碧

桂园1000多亩(房地产)；3)华南新城4500亩(房地产)：4)香江动物园7000亩(旅游、养殖)。

2．土地收益流失。按规定目前番禺区土地出让金仅每平方米10元，土地开发基金则分三种收费标准；

商业一类地区：每平方米120元t二类地区：每平方米100元；三娄地区：每平方米80元。目前(2000

年之前)由于房地产市场不景气，实际征收减半。”

土地供应的总量和结构失控，缺乏相应的空间规划引导以及当时存在个别职

权人员的“权力寻租”行为(“梁柏楠事件”)，对番禺区甚至从整个广州市域范围

考虑的土地利用产生了很多负面影响；同时，这也是华南板块各大住区开发企业
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的土地获取的历史背景。

1995．1999年广州市土地有偿收入之和仅为9．79亿元(表5—5)。而番禺市1998

和1999年国有土地有偿收入之和仅为3617万元：

“(1999年)其他收入(国有土地有偿出让收入)3503万元，为年度预算的100．1％，比上年(1998

年)实际增收3389万元，增长29．8倍。”(《番禺区(市)2000年统计年鉴》)

1998年及以前番禺统计年鉴均未见有统计番禺市国有土地有偿收入。

华南板块7大住区总征地面积12957428平方米(见华南板块经济技术指标

表)计算，按2003年颁布的广州市番禺区住宅用地基准地价标准(大概反映了目

前华南板块区位的土地价格)，紧邻华南板块周边未开发土地出让价格大概在

300—500元／平方米之间(图5-6)，若以此为标准，估算华南板块的土地出让收入

在38．87亿元．64．79亿元之间(一次性出让价格)。

如果按照《番禺区及花都市土地审批和利用情况调查报告》中当时番禺土地

出让价格标准：150元／平方米一～超过当时的出让单价一一的标准来计算，7大

住区土地出让金为13亿元左右。比较前面估算出来的当前土地价格，38．87亿元

一64．79亿元之间，政府和农民至少损失了26·52亿元；即使是这估计的13亿元也

未能在番禺区或是广州市的土地有偿出让的统计数字中反映出来。

毖挚鬻耄暴=雾：夏三搽麓
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图5·6广州市番禺区住宅用地基准地价标准(华南板块)

5．2．2．2华南快速干线

华南快速干线及番禺大桥通车，华南板块的区位优势明显，良好的可达性致
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使交通成本降低则房地产价格上升，地产也升值了。

5．2．2．3房地产开发成本结构改变

本该投入土地购买的成本的一部分用于“楼巴”、景观等方面，也是出于销售

目的的“投资”，获取额外利润，但正由于这部分成本是有限的，其增值服务也是

有时间和总量期限的。

综上所述，在2000年、2001年已经开始“热卖”的华南板块，由于规划的

缺位，各级土地市场(土地征用、土地出让)中的土地收益的流失是明显的事实，

也是非常严重的问题；同时也导致了一系列的相关问题的产生。

5．3 交通

由于规划的缺位，使得本地交通需要通过“楼巴”来完成，经深入剖析房地

产楼巴的本质，并且借鉴香港经验，一一“楼巴”是不能成为长久的、主要的交

通方式，因为其运营成本所反映的深层次问题即楼巴的本质是房地产商真正牟利

的工具之一。华南板块居民目前主要的出行方式为社区公共交通和私人小汽车交

通；2006年之后，地铁三号线将全线贯通，地铁七号线也在规划之中，轨道交通

将成为居民未来主要的出行方式之一。

5．3．1楼巴产生的根源

华南板块8大楼盘均拥有方便业主来往市区和住区之间的“楼巴”。在广州市

交通规划研究所《广州市轨道交通三号线客流预测》的报告中对“番禺物业的居

民出行特征”的研究中指出：“物业巴士(楼巴)是目前运送客流的三大主力一一

小客车(私人小汽车)、摩托车和物业巴士----之一，运送客流占所有客流四分之

一⋯⋯”研究报告写作时间约为1998年至1999年，选取的物业包含大石板块的

图5-7华南板块“楼巴”

大部分，华南板块有祈福新邮和

广地花园。从祈福新郝的小区居

民出行结构比例来看，物业巴士

所占比例平均值为25％(表

5—6)。数据表明，楼巴是近郊区

大型住区主要出行方式之一，同

时楼巴的载客量通常较大，因此

楼巴是华南板块居民目前主要的

公共交通工具。(图5—7)
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楼巴产生的历史原因主要有几点：

1．郊区楼盘距离远，时间长，需要一种高速直达的交通工具；

2．早期政府市政建设缺位，公交线路、车辆少，楼巴是广大无车居民出行的

唯一选择，也是他们居住郊区最迫切的需要；

3．作为吸引业主郊区置业，解决后顾之忧的卖点之一，发展商不得不积极投

入，而且楼巴的规模、线路，本身已经成为衡量社区配套完善与否的一个重要标

准：

4．楼巴相对更加安全、快捷、舒适，收费也较为合理，受到业主的广泛欢迎

和认可。

出 入

花园名称
小客车 出租车士 摩托车 小客车 物业巴士 公交车公交出租车摩托车

o．oo o．oo O 33 o．42 0．22 0．OO O．02 o．34广州奥林匹克花园 o．36 0_31

o．oo o．oo 0．56 o．18 O．18 o．oo o．01 o．63广+地花园 0．22 o．22

0．19 O．01 0．14 o．42 O．26 o．00 o．04 o．29祁桶新村 o．40 0．27

O．00 O．02 o 54 O 33 O．00 o oo o．03 o 64洛湖居 O．4l 0 03

o．oo O．03 0．68 O 22 o．oo O 00 o．oo o．78彩虹花园 O．30 O．00

0 00 o oo O．58 0．33 0．00 0 00 o．oo 0 67裕景花园东区 o 42 o oo

0．00 o．oo O．58 o 29 0 00 o．oo o．oo o．71海棠居 o．42 o．oo

o．oo o oo o 40 0 5l o．05 o．oo 0．02 o．42海天花园 o．53 o．07

o．oo o，ol O．31 O．53 0．02 o．oo o．01 O．44裕景花园西区 0．66 O．03

O 00 o．01 0 69 O．20 O．OO O．00 O 03 0．77如意花园 O．30 0．00

0．06 o．06 0．44 0．19 o 45 o 09 O．03 0 23碧桂园 o，34 0．1l

O．1S o．01 O．13 0．23 o．19 0．18 o．06 o．33酾江花园 0．19 0．52

O．10 o．03 0．30 0．26 o．24 0．1l o．04 o．34含计 0．3l 0．26

。资料来源：《广州市轨道交通三号线客流预测》，广州市交通规划研究所
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1964年阿隆索(W·Alonso)在(Location Land Use：Toward a General Theory

of Land Rend》中从经济学理论的角度对不同活动的城市土地使用分配提出了基

本的理论框架：根据各类活动距市中心不同距离的地点与所愿意或所能够承担的

最高限度租金的相互关系来确定这些活动的位置。研究结果如下：

“1．住房消费与交通价格之间存在内在的联系。居民在总的住房预算限制下，通过权衡交通费用(距

离城市中心越远，价格越高)与住房价格(距离城市中心越远，价格越低)，以期取得最优的边际效益。

2．交通价格、住房价格和家庭的经济收入共同制约着不同家庭和不同收入组群在城市中的空间区位

分布。城市中居住的空间区位是家庭对居住环境、通勤时间、空间品质以及住宅本体综合权衡的结果。”

阿隆索探讨了区位、地租和土地利用之间的关系，通过分析理想状态下的居

住选址行为，指出：依照居民的收入条件，对于一定收入水平的家庭其居住需求

总是力图通过对居住区位的优化来获得住宅消费的最大效用。

按照阿隆索等学者的经济学理论，在“区位”与“面积”之间，住户权衡的

主要对象是每日往返工作地的通勤费用和时间以及由城市级差地租引起的不同

区位的房屋价格的差异，通过经济学因素的权衡，在房价、居住区位与住宅面积

之间求得最佳的平衡。由于城市中心与城市边缘土地成本的差异，不少家庭自主

向城市边缘迁移，当增加的通勤费用被节省下的土地成本所抵消时，家庭找到其

最佳的居住区位。目前在土地有偿使用政策和住宅商品化政策的作用下，居民在

居住区位选择中对经济因素的考衡成为影响居民在城市中居住空间分布的重要因

素。[71

本文第三章论述已论述了华南板块各住区楼巴的通勤费用和时间，均控制在

了合理的、居民可接受范围之内。从反方面假设如果没有楼巴作为社区的公共交

通工具，按照阿隆索的分析，交通成本的提高使得位于城市边缘区的华南板块各

住区与市区小区相比，边际效益不明显，必将使得房屋价格较当时价格(单价在

2000．3000元／m2左右)更低；而对于总开发量在1800万平方米各大住区而言，

每年投入百万至千万元的社区公共交通能取得其销售的最优效益，同时也使得住

房消费者(主要是自住型消费者)认为取得了最佳的边际效益。

5．3．2楼巴现状

先看看广州市的公交现状：“2000年底，全市公共汽、电车共有5645辆，比

1999年净增加270辆，增幅达5．O％，其中原市属八区线路汽、电车4962辆，比

1999年增加211辆，增幅4．4％。⋯⋯2000年底，全市公共汽、电车线路共有386

条，比1999年减少3条：其中原市属八区公交线路276条。较1999年增加8条，

公交线网总长度达到4216公里，比1999年增加313公里，市区线网密度比上年

提高了8％。”(广州市交通规划研究所)
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再看看广州市楼巴目前的状况：“据统计，目前广州市的楼巴数量有800多辆，

主要集中在番禺。如祈福新村就有楼巴350多辆，每天24小时有近900班次往返

于广州60多个站点。繁忙时段15分钟一个班次，非繁忙时段则半小时一个班次，

上下班或繁忙时段还增加班次，超时的专业服务给广大业主带来了很大的方便。

在收费方面，从广州市区到祈福新村，坐公交线288路，需要6—10元钱，花费一

个多小时，但到各区域的固定站点坐祈福新村的楼巴则每趟5元，如果买月票就

150元，以每天两趟计算就是每趟2．5元，而且还可以大幅度缩短车程(《南方日

报》)”。笔者调研发现，华南板块住区楼巴的单程票价均为5元，次，各大楼盘也

为业主提供月票服务，价格也都在150．200元，月之问。

从车辆的数目来看，广州市楼巴有800多辆，公交车约为5700辆。未能纳入

公交统计的楼巴服务其实已经是公共交通服务不可忽略的补充部分。

对比一下广州和香港的楼巴(屋村巴士、居民巴士)可以看出，广州的楼巴

在公共交通中的比重远远超过先出现楼巴的香港。(图5．8)

香港地小人多，要应付庞大的交通需要实非一件易事。交通设施的规划，往

往要配合人口多而地方小的方向发展。因此香港交通的特色，主要以公共交通工

具为主，其次才到私家车。

香港的主要公共交通工具包括：铁路、巴士、渡轮、电车、小巴、的士。其

中作为主要交通工具的巴士分为专营巴士和非专营巴士。香港的专营巴士服务主

要由五间巴士公司经营，这五间公司分别为：九巴、城巴、新巴、龙运巴士及大

屿山巴士(香港运输署)。而“非专营公共巴士担当辅助的角色，在繁忙时间提供

t港按公共交通分类的平均每日秉客人次分布(2005年3月)

图5-8 香港按公共交通分类的平均每日乘客人次分布(2005年3月)
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5．3．3相关问题探讨

公共交通并不是城市片区层面的问题，而是整个城市甚至城市之间的问题。

华南板块存在的公共交通问题同样需要从城市的角度的来看问题和解决问题。华

南板块公共交通问题的解决有很重要的实际意义：降低住房空置率、提高新建公

共服务(商业)设施的可达性、缓解地铁的换乘矛盾、环境保护和可持续发展等

等。限于能力和篇幅，本文仅作了公共交通发展战略的粗浅了解和探讨。

楼巴存在及其作为公共交通不可忽略已是客观事实，在目前居民收入水平未

能普遍拥有私人小汽车的背景下，其存在还将持续很长一段时间：楼巴作为快速

大容量公共交通工具，即使在未来私人小汽车拥有量增加的背景下，其存在也是

契合我国以及广州市大力发展公共交通的目标。

目前华南板块楼巴(甚至广州市大部分楼巴)存在的主要问题是：开发商的

销售目的、居民的出行要求以及政府的规范管理三者之间衍生的矛盾与问题。

开发商在赔钱“经营”车队，是为其销售服务；居民需要快速(全程45．60

分钟以内)、直达、可负担、舒适的公共交通方式；政府则希望通过市场行为，规

范目前来看甚至在“非法运营”的楼巴。三者目的都十分明确，也是形成楼巴当

前情况的直接原因：发展商“赔钱”为居民提供得到其初步认可的公共交通方式，

但；政府则因为如果要满足居民的交通需求，可能会出现盈利的风险，所以一直

未能实现其通过市场行为规范管理的目的。譬如，“楼巴收编”、楼巴的公交化问

题就是～个很明显的例子。

问题的关键是居民的交通需求。居民的(公共)交通需求上文也分析了反映

在几方面：通勤时间、通勤费用以及通勤质量。政府、开发商提供公共交通服务

的最终目标应该是满足、管理和调整居民的(公共)交通需求，使其符合大力发

展公共交通的总目标，这是解决问题的根本前提。政府作为城市交通的管理者则

有义务和优势来承担此问题。

从当前世界各国的公共交通发展趋势来看，快速公共交通已经成为各国发展

公共交通的关键词，巴士快速交通(BRT一一BusRapid Transit)则已成为全球公

共交通业的发展方向。联合国、世界银行、国际能源机构(IEA)以及公共交通

国际联合会(uITP)等国际组织与机构都把BI玎作为解决城市公共交通问题的

革命性方案，积极地向世界各大城市推荐。【101

BI玎系统是世界银行向全球大力推广的一种高效率、高速度、大中运量、低成本的巴士快速系统。

BRT即BusRapid Tr柚siI，是指巴士快速交通．它集成了轨道交通的快速性和普通公交车的灵活性，可以

运行于专用的道路、高速公路以及普通城市道路。BIH是智能运输系统、道路优先政策、更舒适和低噪

音的公交车辆以及对士地使用的合理性等相关因素的整合。
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巴西的库里蒂巴的BRT系统是一个成功范例，它让人们重新认识巴士公交的能力和地位，它的3个

3／4使库里蒂巴名声远扬的同时，也使交通专家和政府官员们看到了切实解决大城市交通问题的希望。(3，4

的家庭拥有私人汽车，汽车普及率迭s0％l 3，4的通勤出行选择公交#3，4的汽车燃科被节约，年节油700

万加仑。)

BRT系统的核心为：】在城市的道路上开辟公共汽车专用路或公共汽车专用道，形成快速公交线网；

2．在道路交叉口实旌公交优先通行：3．提高公批交通运营效率，对线路、车辆、车站及枢纽进行优化，完

善公交的管理体制等，提高运营速度和整体服务水平。BRT的特征是：道路运行优先化：车辆设计大型

化；车站换乘便捷化；枢纽设计引导化(即引导城市土地利用的ToD模式)：线网应用广泛化；收费系统

一体化，BRT的优势主要表现在：适应中长匪裔、大中运量、准快速的出行要求I投资是轨道交通的1，5．20I

运营成本是轻孰的1，4l运送车速相当于轻轨高于普通公变。建设灵活性强，运营见效快．

BRT系统自上世纪70年代在巴西的库里蒂巴市开始建造以来，其成功经验己在全球除南极洲和非洲

外的数十座城市得到推广。在欧洲、北美、以及澳大利亚，虽然小汽车私人拥有率非常高．已有轨道系统，

但仍有成功的推广。

库里蒂巴成功应用BRT的经验对美国和欧洲发达国家都产生了积极影响，尤金市(EuGENE)成为

美国BRT的第一个示范项日。美国联邦公共交通管理局(F1．A)还与17个城市合作推行BRT示范项目，

包括波士顿、夏洛特、克利夫兰、DuLLEs cORRIDOR、哈特福德、夏威夷、迈阿密、圣胡安、圣克拉

拉等城市的示范项目，此外．奥尔巴尼、芝加哥、洛杉矾、路易维尔、蒙哥马利、ALAMEDA＆coNTRA

cosTA、匹兹堡等城市也参与实旋BRT项目。

瑞士的苏黎世市和德国的弗赖堡市，是欧洲城市中通过长期投资城市公共交通系统限制使用小汽车来

改善城市居民生活环境和质量的典范。同时，有许多城市，特别是哥本哈根、斯德哥尔摩、幕尼黑以及阿

姆斯特丹等也有很好的例子。

哥伦比亚的波哥达、印度尼西亚的雅加达和苏腊巴亚、孟加拉国的达卡、巴西的圣保罗、印度的班加

罗尔、澳大利亚的悉尼、加拿大的渥太华、墨西哥城、香港和新加坡等世界各地越来越多的城市加入到

BRT的行列。⋯J

库里蒂巴的3个3，4说明：公共交通和私人交通的发展并不矛盾；优质的公共交通可持续性更强。从

BRT的优势来看：运输效率和经济性的综合考虑是其面向乘客原则的体现。对城市近郊区的居民聚居点

而言．相比传统公共交通的局限性以及楼巴这种

过渡方式的公共交通方式，BRT的优势也切中了

当前存在问题的关键，不失为解决问题的可能性

之一。BRT和轨道交通发展并不矛盾，其经济性

和灵活性能使其成为需要长期建设过程的轨道

交通的有益补充，有时甚至成为公共交通的首

选。

“美冒洛杉矾近年为了迎接未来的交通挑 图5．9 高速公路共乘车道示意图

战，洛杉矶制定了长期交通规划，旨在实现三个
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战略转变：

一，积极建设共乘车道来提高高速公路的通行能力，停止建造新的高速公路；(图5—9)

第二，开发应用智能交通系统，提高交通系统管理水平，减少耗费大、费时长的交通工程项目建设：

第三，大力发展低成本快速公共交通系统，停止发展地铁；⋯1

第四，加强交通建设资金的规划、运用和管理，咀期达到节流开源，提高交通建设资金使用效率的目

的。”【1卸

当然，BRT是针对整个城市的公共交通系统的战略。我国的一些大城市如广

州、深圳、北京、上海、成都等都开始着手研究和尝试将BRT战略结合我国实际

情况来加以运用，广州市也在近年有所行动。

5．4居住空间分异

华南板块各住区在征地时为了降低补

偿成本，选择了没有建筑物的耕地或闲置

用地：各村各镇在协议出让集体土地时，

保留了各自然村的原始住地。这样，参差

不齐的征地红线成了华南板块各住区的

“特色”之一。参差红线除了形成凌乱松

散的住区或城市界面之外，新的“城中村”

也将随着周边村镇快速城市化进程以及各

大住区的开发建设而逐渐形成。(图5一11、

图5一12)

华南板块目前来说，还未因居住空间

分化而出现值得注意的社会问题一一各大
图5—11南国奥园与周边自然村

住区与周边村镇之间目前未存在因为文化

背景、收入水平、生活习惯等的差异而产生的明显矛盾：然而，美国郊区化进程，

因种族差异、收入差异和社会地位差异等诸多因素综合作用而形成和衍生的社会

问题如种族歧视、阶级对立114】等，都是值得我们去关注和研究的。虽然现在我们

未必会出现类似的严重的社会问题，但任由当前的空问形态结构自由发展而不作

任何城市设计和社会政策的制定工作的话，很难说华南板块在未来不会产生相关

的社会问题。

华南板块目前来说，还未因居住空间分化而出现值得注意的社会问题一一各

大住区与周边村镇之间目前未存在因为文化背景、收入水平、生活习惯等的差异

而产生的明显矛盾；然而，美国郊区化进程，因种族差异、收入差异和社会地位

差异等诸多因素综合作用而形成和衍生的社会问题如种族歧视、阶级对立It51等，
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图5一12华南板块各住区征地红线与周边村镇关系示意

都是值得我们去关注和研究的。虽然现在我们未必会出现类似的严重的社会问题，

但任由当前的空间形态结构自由发展而不作任何城市设计和社会政策的制定工作

的话，很难说华南板块在未来不会产生相关的社会问题。

“(美国)迁往郊区的绝大部分是白人中产阶级，郊区几乎成为白人中产阶级的一统天下，黑人和少

数民族、包括少量白人中下层蜗居在中心城市，中心城市与郊区由此形成丁两个截然爿；同的、以种族和阶

级为分野的等级社会，“进入了一个新的不平等时期，富人和穷人的差距通过地理分布而扩大和强化了”。

对此，美国前总统吉米·卡特非常形象地指出。美国出现了“两个纽约、两个华盛顿、两个亚特兰大、两

个洛杉矶”。美国黑人民权运动领袖杰西·杰克逊也认为，“美国正在分化成两个美国，一个是郊区一一繁

荣的美国，一个是城市一一贫困的美国⋯⋯现在，随着计算机的普及，这个分化将更突出。”

少数民族和贫困人口当然也向往郊区的生活．但各地郊区制定了种种排斥性措施，加上联邦政府的绝

大部分公共公寓修建在中心城市，几乎堵死了他们迁居郊区的可能性。其恶性循环的结果之一是，部分贫

民区演化为与主流社会隔离的“隔都区”(Ghetto)，而且伴生出一个令美国社会头痛的底层阶级

(underclass)。美国昂大的100个城市中，底层阶级人口由1970年的75 2万增长到1990年的248．4万，

其中，纽约有30．5万，费城12．6万，芝加哥18．5万，底特律18 2万，洛杉矶20．7万。由于这些人口长
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期生活在问题丛生、环境恶劣的隔都区，他们从幼年时代就形成了某种挥之不去的反社会心态，其居住区

自然成为中心城市各类社会犯罪最严重的区域。

当然，二战后，尤其是70年代后，也有部分少数民族迁往郊区。到1990年，亚裔在美国总人口和郊

区总人口的比重分别为2．9％和2．8％，西班牙裔分别为9％和7．5％，黑人分别为12％和8％。亚裔的郊

区化程度较高是因为其多数是1965年以后入境的移民。他们的学历和技术构成较高，入境后容易就业，

融入美国社会的步伐较快，黑人和西班牙裔则缓慢得多。对部分居民来说，迁往郊区后状况有所改观，但

少数民族人口郊区化仍存在很多难以解决的问题，这在黑人身上反映虽为明显和集中。部分黑人郊区化，

并未改变美国居住区隔离和黑人高度集中的局面。从统计数据中可以明显看到，除了大量黑人仍集中在大

城市蚪，迁往郊区的黑人也局限于火型大都市区的郊区．而鲜见于中小都市区。如在亚特兰大、华盛顿特

区、里士满、新奥尔良和迈阿密的郊区总人口中有1／5是黑人。这是一个非常值得关注的现象。根据美

国学术界普遍认同的看法，黑人聚羼密度越离，就越不易与白人以及其他少数民族融含。例如，自人一般

居住在白人居民占总数80％的社区和黑人仅为7％的社区；而典型的黑人居住在白人只占33％的社区或

黑人居民占5l％以上的社区。反之，在黑人人口越少的地方，居住隔离现象就越低，也没有“隔都化”

现象。美国人口统计署2000年人口统计结果也证实了这一点：尽管郊区居民的多样化进一步增强，但种

族分离的倾向并没有收敛。同时也应该看到，在迁往郊区的黑人中。中产阶级占很大比重，他们多半融人

白人居民为主的郊区，与黑人主流相脱离。所以，中产阶级黑人的郊区化对大多数黑人来说其实是很不利

的：一方面．他们带走了原来属于黑人社区的经济资源：另一方面他们迁入郊区后带走了黑人可以效仿的

社会行为和道德范式。总之，黑人郊区化的迅速发展不仅没有消除中心城市的种族隔离，而且．又导致了

一批新的“隔都区”的出现。毫不夸张地说．种族隔离现象在郊区滋K，已成为当代美国社会种族隔离居

高不下的主要原因之一。”【16】

5．5地区性公共服务设施缺乏

公共服务设施是居住区配建设施的总称。《城市居住区规划设计规范

GB50180·93》(2002年版)中将其分为教育、医疗卫生、文化体育、商业服务、

金融邮电、社区服务、市政公用、行政管理及其他八类。

“居住区公共服务设施的配建水平应以每千居民所需的建筑和用地面积(简称干人指标)作控制指标，

由于它是一个包含r多种影响因素的综合性指标，因此具有很高的总体控制作用。”(表5．8)

广州市的居住区公共服务设施指标也是参考国家标准制定。

华南板块各住区都分别按照相关千人指标和配建设旄的规定进行了控制性详

细规划，部分小区开发早期可能先建设，而后再补相关规划。以广州雅居乐为例：

“第三节配套市政及公共服务设施控制

第三十二条：雅居乐花园配套设施应满足总量需求，设旄齐全，分布均匀，满足居民的使用，其布置

原则如下(衰S．9)：

教育设施： 中学4所、小学11所，幼托17所。
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综合服务设施：商业中心6处、会所3个、医院1所、诊所3所、老人公寓l处、电影院1处、青少

年活动中心2处、老人活动中心2处、小区文化活动中心10处、综合书店2处、居民运动场及游泳池4

处、市场3处、街道办事处2处、储蓄所及邮政所各5处、综合娱乐中心l处，小区综合管理处5处、派

出所1处、工商所及税务所各2处。

市政设施：公共停车场3处、公交站场1处、污水处理站1处、垃圾压缩站3处、变电室、公共厕所、

垃圾房各22处。

绿化设施：居住区级公园4处、小游园9处、组团绿地26处。”(‘南村雅居乐花园控规说明文本’)

居住区 小区 组团

建筑面积 用地面积 建筑面积 用地向积 建筑面积 用地面积

1668．3293 2172-S5S9 968．2397 1091—3835 362—856 488．10SB

总指标
(2228．4213) (2762-6329) (1338．2977) (1491．4585) (703．1356) (868．1578)

教育 600-1200 1000．2400 330一1200 700-2400 160．400 300．500

医疗卫生 78．198 138+378
38，98 78-228 6．20 12．40

(禽医院) (178．398) (298．S48)

文体 125-245 225．645 45．75 65．105 18—24 40．60

商业服务 700．9lO 600-940 450一570 100—600 1 50．370 100．400

其 社区服务 59—464 76．668 59．292 76—328 19。32 16—28

金融邮电
20．30

(含银行、 25．50 16．22 22．34

中 (60—80)

邮电局)

市政公用
40—150 70．360 30．140 50一140 9．10 20．30

(含居民存
(460．820) (500．960) (400．720) (450一760) (350．510) (400．550)

车处)

行政管理及
46．96 37．72

其它

100
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埽只 ≈t量 吊摊雨翥! 撞铺而襁 弁右拙磐

中辫 4所 1 2324l 97lHl0 A．05、A．n7、A．12、A．17

教育 ，h!兰 11所 105624 R4000 A．02、A一09、A．12、A．1 R、A一21

幼耗 ”所 61717 43nnn A．n'、A—n2、A．nS、A．1’。^一17、

，h 讣 2qn写置2 224nn0

睡踹 1所 33014 2311Il A．11

医疗 ．谊衙 3薪 S4nn A．03、A．1 R、A．07

尝^L糖宣 l廿 S000，矗} 1n000，柚、 A一03

小 }卜 ，霄014 3RSl0

商曲审一^ 6廿 129Snl 191750 A．n’、A．04、A．09．A．17、A．20

商业 由建甫场 2朴 2Sn0，埘、 A．03、A．17

叁所 3廿 643S6 q4n】4 A．01、A一04、A．19

，h壬} 19，R57 29，2R4

综合挺乐巾-^ 1电h 2Sn39 42f100 A一1 q

电影院 l卧 3R00 A．1 9

音，b罐活动中一^ 2朴 20l¨}，电h 15n0，心h A．n3、A一19

文体 老人活动中心 2电h 1 Sn0，詹h R00，钋 A．n1
——

小暖它扎辑iII中心 10埘· 1删●f¨詹h 500，材、 A．0l、A—n3、A．17、A．1q

综畚书店 2外 2n0，柚- A．01、A．17

屠昆诸孟lI蠕．瓣聩油 4廿 A一01．A．07、A一17

小 廿 45039 55R0n

公#停生蠕 3孙 2Sf61 A．03、A．0S、A．1 7

公奇站蛹 l詹h 4000 A．n5

市政公用 污水朴弹站 1盘卜 5352 3200 A．12

公周、由雇．持如雇 19朴 l 5 0，盘h

持播乐编盘li 3廿 3nn，奇} 1 EfⅣ应h A—n3、A．1 2、A．1 7

小 计 1S713 7100

金融邮电
衄商电信占 5由h 2nn，朴 A-n'、A一04、A．n9、A．17、A．Tq

储营所 5朴 1nn，盘h A一03、A．04、A．0q、A．17、A．1 q

小 计 2500

衡泔柞喜孙 2盘卜 S0n，钋 A．n1、A一1 7

小暖缔各管理々卜 S应h Rn，电h A—n1．A．04、A．17、A一21

行政管理 派m所 l血h 800 A．04

T商所 2朴 'n0 A．0q、A一09

黼嚣所 2朴 2n0 A—n9、A．09

小 计 3800

—鲁计 61nn61

各注：l、表内各项目用地面积均为扣除了居住区级道路面积后的净用地面积；2、居民运动场按10000平方

米，处、游泳池按2000平方米，处设置：3、A-21地块结合珠江水体营造一个面积远72797平方米的居住区级

公园。

华南新城等规模都“超过”了居住区的一般定义规模(见华南板块各住区经济技

术指标)，而且8大住区如此集中分布在华南板块，会带来两个问题：各住区公共

10l
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设施的建设时序与居民入住能否协调；从城市片区角度考虑的地区性公共服务设

施该如何建设，比较突出的是教育、医疗、商业和文化娱乐设施。

居住区开发是循序渐进的过程。对于市区的居住区而言，公共服务设施资源

可通过区域内已有和规划配建相结合的方式来组织、分配，达到平衡。相比而言，

华南板块各住区的区位使得居住区级的公共服务设施资源存在一定程度浪费的风

险一一譬如中学、医院等，在服务半径范围内的实际居住城市人口数量未达到一

定规模情况下，配建存在经营风险，相比市区这类设旋可达性差的特点也加剧了

风险。而公共服务设施的建设(甚至经营、合营)者，房地产开发企业，在投资

和建设时会受到此限制条件的影响。比较多见的措施是：合并设置、滞后建设。

例如，祈福新村应配置的中学4所、小学10所采用了合并设置的方式，其目的在

满足规范的前提下，突出并强化其规模和质量优势，为房地产销售服务，祈福医

院也是典型的例子；某些对房地产销售或居民生活暂时影响不大的公共服务设施

如电影院、商场等，滞后建设情况普遍存在。

人们对基础设施(公建配套设施)的需求也有一个不断提高的过程。美国德

克萨斯州乌沃尔第的城市管理者詹姆斯·瑟蒙德提出了“一个投资于基础设施德

根据”(《美国地方政府的管理：实践中的公共行政》)，认为基础设施系统的相对

重要性可以通过与马斯洛的人的需求层次的关系来表现。人的基本需要必须由基

本的基础设施系统来满足，如街道、供水、排水以及公共事业等。这些基础设旌

系统是每一个社区的基础，建立在这一基础之上的是安全需要(警察和消防)、社

会需要(公墓、公园)、个人价值需要(图书馆、市中心、游泳池)、成就需要(高

尔夫球场)以及自我实现需要(博物馆、歌剧院)。如果城市需要的优先级没有正

确排定，那城市服务则会受到损害。【l刀

华南板块从各个住区来看，公共服务设施的规划和配建在数量和质量上均在

一个较高的层次。相比而言，区域性的公共服务设施则成了问题一一谁来规划、

如何规划、该设置哪些项目、谁来投资建设、如何保证效率和公平等等。华南板

块自下而上的自发性的房地产开发没有统筹考虑区域性、大型公共服务设施的配

套建设u⋯。即使是已配建的居住区级配套如中学、医院、购物中心等，也存在因

未统一规划建设以及出于市场而非公平服务目的的公共设施(如学校、医院)建

设，而造成资源浪费和分配不公平、可达性差、各自为政等问题。政府、房地产

开发企业在城市开发中的角色换位，是问题产生的根源，也成为解决问题的阻滞，

而可用开发土地是矛盾的关键。

政府在《洛溪、大石、汉溪综合发展区发展策划研究和概念性规划》(图5—4、

图5—5¨町)中进行了尝试，ToD和cDA策略以及对地铁沿线土地供应的严格控

制成为具体措施，希望藉地铁物业开发形成地区服务中心(图5一13、图5—14)，

效果则拭目以待。
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圈5一13汉溪综合服务区空间意象 图5—14汉溪综合服务区区位

华南板块因其规划缺位、各住区独立发展、区域内公共交通缺乏、现阶段人

口密度较低、以居住功能为主等“特点”使得公共服务设施的规划和配建存在一

定难度，因其特殊性也缺少直接的借鉴经验，问题的解决也并非简单。但以政府

为主导，综合规划为手段，结合相关公共政策制定，兼顾公平与效率，同时抓住

华南板块居民(包括村民)的特点，是解决问题的基本思路。限于能力，下文仅

将笔者整理的华南板块各住区规划和现有的主要公共服务设施列出，初步分析某

些具体问题，抛砖引玉。

6．5．1文教体卫设施

笔者根据华南板块各住区控规整理了规划的主要公共服务设施(文教体卫)

数量(表5一lO)。各住区都按照规范一一规划了相关公共服务设施，一些重要项

目都已建成和投入使用。

文体娱乐教育 医疗卫生
规划人口规模(人)

幼托 医院 门诊所 社区活动中心项目电影院中学 小学

17所 1所 1处 l处广州880(瑞4所 11所

5所 1处 1处 l处 24497锦绣香江 l所 2所

5所 1处 1处 34328华南碧桂园 l所 2所

2所 l处 16637南国奥园 l所 l所

1l所 2所 2处 2处 I 35266祈福新村 4所 10所

注：参考各住区控制性详细规划，针对文教体卫分类中的主要项目进行了统计；

星河湾与华南新城资料__1==齐。
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教育

华南板块从华南碧桂园开始出现了所谓“教育地产”模式，即以“名盘+名

校”(表5．11)的形式，通过“教育质量较高、教育环境较好和名气较大”的民

办(中小)学校甚至幼儿园，吸引其市场定位的潜在客户人群，以达到促进房地

产销售的最终目的。

教育设旌建设总能根据规划达到与服务对象的平衡，然而笔者认为目前在华

南板块，教育本身的公平性出了问题，民办教育和义务教育之间产生了矛盾。

首先是出于市场目的而制定的各学校对业主与非业主之间的收费差异规定，

限制了区域内受教育机会的公平选择。

其次，“名校”所带来的高收费现象，以及因部分居民非本地户口，造成其子

女入学只能选择“名校”；如果经济能力不允许则会丧失在本地受教育的机会，义

务教育权利被剥夺。

高收费的名校显然更加有利于收入和社会地位档次较高的阶层，而收入和社

会地位较低阶层的公平权和受到破坏，有可能导致社会阶层矛盾的激化。或者说，

通过“自然选择”，华南板块无形中限制了这一社会阶层的迁入，加剧与其他社区

的社会分异。这和美国中产阶级的郊区社区的排他性问题有相似的地方：f20l

“(美国)有很多的诉讼案就是控告郊区社区在土地利用规划中采取的过分的限制措，例如，很多案

例控告社区限定只允许发展带有大片宅院的轴户住房。这样限制的结果就使得低收入的人群不可能人住该

社区n郊区分区的反对者经常宣称将低收入的人群拒之区外，也构成种族歧视。其论据在于，平均而言，

黑人的家庭收入大大地低于自人，阻止低收入和中等收入的家庭进人，实际上就是捧斥黑人。有一些少数

民族团体和组织控告郊区社区的诉讼案就是出于这种理由。

法院早已经认识到地区住房嚣求是法律应当关心的闻题。一个非常普遍的论据就是，如果市政府是城

区的一部分，它也就是地区住房市场的一部分。如果市政府限制在其境内建设的住房数量，就会造成住房

市场的紧张，促使整个地区住房费用的升高。因此，法庭就基于地区住房需求把某些郊区分区条例推翻。

例如，1965年，宾夕法尼亚州最高法院推翻了～个分区条例，因为条例规定了场院最低限度为四英

亩，法院声明：

不难看到·如果该地区内所有的城镇区乡都做出决定，不允许增长人口中的绝大多数依照他们的收入

水平，入住按照他们经济能力开发的居民点的话，郏将会造成多么巨大的困苦和混乱的局面。

1975年，一个或许是最著名的捧他性案例，“南伯灵顿县有色人种协进会对劳雷尔山专区(Mount

Laurel)”诉讼案r新泽西州最高法院裁决，该专区的整体分区条例排斥全部阶层的个人(包括穷人和少数

民族)，违反新泽西州宪法。该专区被指令编制一套新的规划条例，修改违宪内容。一
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楼黼鬻瀚斓翳露配套学校 规模 性质

洛溪新城小学 小学50个班2500多名学生 公校
洛溪新城

洛溪新城中学 初中 公校

丽江花园 菜思中英文学校 1至6年级，初中l至3年级 民营

篼格风幼JL碗

19800霭，年(醴携)
小学初中48个班

23000鼐，年(全掩)星河湾 蒋禺执倍中学 民营

2000多学生
执祭，j、学210硼，年

执信中学15000，年

趣耀夫南燕实验学校
南国臭同 北帅夫南奥实验学校 小学初中24个班 民营

约750椰学期

广地花园 鬻毽f“地堆lF窭赣学梭 小学初中24个班 民营

祈福幼儿圈5170，年

祈摄葵避实骏学校 小学初中高中 民营
祈稿小学3690，年

祈福中学4400／年
析福新村

镑弗霹5万，年
小学初中

折桶新挂学校 民营
实验小学s．6万年

共2390名学生

蛮骚串学s．8万，年

华帅跗中需禺学校 规划60个班可容2400名学生 民营华南新城

纽主子女每年收取}2{}o

元，非业主予女每年收取
华南碧桂园 船桂躺小学 小学目前有4个班 民营}

|ls#§§豆。努牧4500露鼗

陪赞。

资料来源：《广州“名盘+名校”之番禺区》、《公校没有了，向谁去喊冤一番禺新移民之困》南方都市报
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院标准及国际规范建立和管理的。以中西医结合为特色的大型现代化综合性医院。医院总投资额10亿元

人民币，占地130亩。

钟村、南村、大石镇均设有公立医院，但规模和标准都低于祈福医院(图5—15)。

图5—15华南板块区域医院分布示意图

由于华南板块入住人口不多，目前的医院数量是足够的，但从上图可以看出，

服务半径过大和综合性、高等级医院较少是目前主要问题。华南新城和广州雅居

乐的医院建成后，问题将得到解决。

文化娱乐

区域性的文化体育娱乐设施如图书馆、展览馆，体育场馆等设施以及区域性

的公共开放空间(公园等)因不在居住区配建项目中，故在华南板块的完全市场

行为的影响下，这些设施和场地缺乏是华南板块存在的问题。



笙至兰兰壹堡垫查鱼塑望塑堡——
5．5．2地区商业设施

目前各住区都配有居住区级的综合商业服务

中心，提供方便购物(购买日用消费品)，建筑面

积在2000一3000平方米左右(图5一16)。

地区性的商业中心目前有位于锦绣香江的

“新一佳”购物广场，服务内容主要以百货零售

为主；迎宾路上的“万博中心”，服务内容主要是

室内外家具家居产品，以及饮食服务。(图5—17、

图5—17新一佳购物广场 图5_18)

图5—16华南扳块社区商业设施 图5．18万博中心(吉盛伟邦)

万博中心占地20公顷，总建筑面积15万平方米，但由于其主要提供家具家

居类产品，比较购物类型单一，暂时还未能成为区域性的购物中心。新一佳购物

广场面积约2万平方米，规模上属于社区中心的范畴，但其配置了购物专车接送

华南板块其他住区的居民往返，据笔者观察效果一般。

美国是发展购物中心的先驱，早期的购物中心探索和实践主要集中在美国、英国和澳大利亚，特别是

美国。从19世纪美国购物中心的初创至今，购物中心经历了100多年的发展历程，经过了多个发展阶段。

美国购物中心的建设始终居于领先地位，对欧洲、澳洲和亚洲国家产生了显著的影响。(图5一19)
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图5-19 美国欧文市Fashion IsIand购物中心(Irvine city，cA)

50年代中期，美国的开发商、建筑师、规划师和地理学家已经将购物中心按规模划分为三种主要类

型{邻里中心(服务大约10000人)、社区中心(至少服务40000人)、区域中心(服务100000人)。

邻里中心(TheNeighborhoodCenter)主要提供日常生活用品和个人服务。根据美国经验，他的可出

租面积(GLA)介于3000．10000Ⅲ|之间，一般为5000 mi，总用地一般为l一4h m’。邻里中心主要提供方

便购物(指购买日用消费品的行为，与此相对的是购买耐用消费品的行为成为比较购物)。

社区中心(Thecommun“y center)提供一定的比较购物服务，除了增加日用消费品种类之外，还加

入了耐用消费品，它给购物者更多的商品选择余地。根据美国经验。它的可出租面积一般为10000．30000

吖，服务人口40000·150000人，占地4一12h时。邻里中心在服务商圈扩大或服务人口增加的情况下，有

可能通过增加一定数量的商业面积而升级为杜区中心。

区域中心(The Regional center)主要提供比较购物。它规模较大，一般可出租面积在3000．200000

mI之间，以40000 m．左右居多。区域中心的核心商店主要是百货商店，大型区域购物中心常常有三个以上

的核心百货商店。它经营的商品种类和承租户组成取决于服务商圈范围。传统的区域购物中心提供完各的

服务设施和各种耐用消费品，商品种类非常丰富。

70年代，购物中心的规模有了很大的变化，相应地延伸出两种新类型，一种是比邻里中心更小的带

形中心，另一种是比区域购物中心更大的超级区域购物中心。

带形中心(The stripcenter)规模非常小，它有时是政府为满足特定地区的需要而开发的，服务范围

在几百米之内。带形中心可以自由存在，也可以依附杜区中心或区域中心作为比较购物的补充。它的承租

户变换频率相对很高，是城市零售业层级的最基层。由于规模很小，开发相对容易，所以数量很多。

超级区域中心(The super-re百onalcenter)规模巨大，主要在郊区独立存在。美国的超级区域中心主

要位于城市带之间，它通常包括3-6家百货商店和至少100家专卖店。承租户多是以区域购物中心为基础

增加大型百货商店形成的。超级区域中心的功能更趋多样化，一般还包括冰场、屋顶运动场和多屏幕电影
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院等娱乐设施，甚至与附近的旅馆相连。⋯1

有关华南板块商业郊区化的趋势，我们可以结合学者对美国边缘城市的研究

来看这个问题：

郊区化是美国社会的主导生活方式之一，在90年代约半数的美国人居住于郊区。80年代以后，美国

郊区化的一个新趋势是在扩散中又有相对集聚．城市结构由单中心向多中心转变。这些位于郊区的新兴中

心不仅仅是传统的居住中心．而且已经演变为商业中心、就业中心，从而成为城市学者研究的热点之一。

一、边缘城市的概念及界定

边缘城市的观点是华盛顿邮报(was hington Post)记者Joel Garreau于1991年在他的《边缘城市》一

书中所提出的，此概念在社会各界引起了强烈的反响，然而对此概念至今尚无一个明确的定义。Garreau

认为，边缘城市是美国城市发展的新形式，是位于原中心城市周围郊区新发展起来的商业、就业与居住中

心，而这些中心在30年前还是农田、村庄或纯粹的居住用地。这些新的中心具备了典型的城市功能：居

住、就业、交通及游憩等，但建筑的密度比中心城市低。

为界定边缘城市，Garreau提出了五条功能性标准：

1．具有5000000平方英尺(464500平方米)以上的可租用办公楼面；

2．具有600000平方英尺(56000平方米)以上的可租用零售商业楼面{

3．就业岗位数量超过卧室数量；

4．是一个为人们所意识到的特定地域t

5．与30年前的景观大不一样．

第四条标准则表明这些郊区中心已为人们所熟悉。

第五条标准强调边缘城市是新兴的中心，是新的社会经济环境的产物．

据此标准，Garreau在全美45个老的都市地区(MetropolitanArea)认定了123个边缘城市，78个“准

边缘城市”及5个正在规划中的边缘城市。后者包括：

波士顿(Boston)地区，沿128国道和麻省高速公路。这里是高科技产业的集聚地；

芝加哥(chicago)地区t 0。Hare机场以西的schaumburg地区，即sears总部新址所在地，(sears为美

国一家全国闻名的连锁百货公司)：

亚特兰大(Atlanta)市环城高速公路(Beltway)北端的城市边缘地区；

洛移矾(Los An窖eles)南部IrvIne；(圈s·19、图5．20、围5．21)

新泽西州(New Jersey)的普林斯顿(Princeton)走廊。

全美几乎每个大中城市周围都有一至数个边缘城市。边缘城市并非美国阳光地带城市发展的独特现

象，它们遍及全美。因而具有一定的普遍意义。

二、边缘城市形成与发展的社会经济背景

Garreau认为．边缘城市代表了本世纪美国城市发展的“第三次浪潮”。“第一次浪潮”是50．60年代

的人口居住郊区化；。第二欢浪潮”是70年代以后以超级市场为代表的商业郊区化；tt第三次浪潮”则是

就业岗位的全面郊区化。因而，边缘城市是人口、商业及就业等多种因素综合作用的结果。
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图5—20 Irvine欧文市与洛杉矾空间关系

图5·2l Irvine市主要区域航拍图(中心为Mall)

l，人口郊区化是边缘城市产生的直接推动力

2．商业的井迁是边缘城市诞生的孵化籀
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商业网点的兴起与人口迁移是密不可分的，大量中、高薪阶层的外迁也导致了商品及服务业外迁的需

求，从而带动了郊区商业的兴起。从70年代开始．中心商业区开始萎缩．大量的商业迁往郊区。同时，

众多的新商业设旖在郊区涌现，其典型形式便是大型区域性超级商城(Mall，一般指室内及以一、两个大

百货公司为主的商场)。⋯⋯区域性的大型超级商城往往选址于城市主干道与州际高速公路的交叉口附近

或沿线布置。井配以大量的免费停车场地，从而方便了车流的出入。另外，由于这些大型超级商城地价便

宜，税率低，因而经营成本与建筑成本相对较低，致使商品价格颇具竞争力。而且，大部分超级商城设施

先进，室内环境美观舒适、安全、功能齐全，因而吸引r大批顾客。一个超级商城一旦形成，往往便有扩

展的趋势，新商业、新顾客随之而来。在80年代末(1989年)，全美可租用面积超过500000平方英尺的

大型超级商城已达994家，其零售总额达14540亿美元。占全美零售总额的8．3％。

需要指出的是，这些购物中心的形成，也促进了其他相关行业的集聚。最为明显的是娱乐、餐饮及各

项服务业等各种以大量人流为基础的行业。这样，大型超级商城便成为营造边缘城市的孵化器。

3．产业的信息化、弹性化、分散化丰富⋯⋯【221

从边缘城市的定义、标准和特点以及相关实例的展现，华南板块出现了某些

相似之处；应该说华南板块发展时间才短短3—5年，其未来发展过程与边缘城市

30年发展历程会否一致尚待进一步的研究和观察，居住郊区化引发商业郊区化的

趋势在边缘城市发展过程中表现得很明显。

核心雨货商店
零售设施

专卖店

商业 银行、洗衣房、社区服务中心、医疗中心、园艺中心、汽车修理部服务设施

设施 燃}#罐、溜球璐、澎测酸、游淋潞、体育中心、公热会鼗、岂术麒雕、
文化、娱乐设施

儿童游乐中心

吃喝庭院、铤馆、咖啡屋、酒吧餐饮设施

停车场附属

旅馆

资料来源： 《购物中心开发设计与管理》，刘念雄，P22
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5．6本章小结

华南板块从开始形成就已经存在很多问题，这些问题之间的关系往往也是错

综复杂，甚至还在不断发展、加剧和互相影响：笔者限于能力很难将其中关系一

一理顺并找出有效的对策，仅希望能通过整理存在的主要矛盾一一如笔者总结的

问题性质包括规划的、经济的、社会的、交通的、生活的等一一引发对问题的思

考，也希望能起到抛砖引玉的作用。

华南板块存在问题的根源是规划缺位所引发的，然后，夹杂着自下而上的居

住郊区化过程中不可避免的问题(以美国为代表的城市郊区化进程也是问题丛生)

快速发展，继而引发新问题、新矛盾，甚至加剧和激化已存在问题。如果再任由

其无序发展，矛盾有可能激化而成为严重的社会、经济甚至政治问题；只有回到

问题的根源一一规划，结合社会、经济、交通、生活等各方面对策，寻求这一复

杂问题的解答。

【注释1：

⋯《广州南部地区发展规划研究》，广州市城市规划编制研究中心、广州市城市规划勘测设计研究院，袁
奇峰鱼建东等，2002年

”片区发展规匀J重点是“线性导控”，即对由红线、黄线、绿线、蓝线、紫线和黑线共同构成的“六线控

制体系”的定位定级，红线控制系统主要控制主干道及以上级别道路用地边界：黄线系统控制系统主要控

制城市建设区边界；绿线控制系统主要控制生态建设区边界；蓝线控制系统主要控制河流水系、滨水地区

边界；紫线控制系统主要控制人文景观保护区、历史街区、文物保护单位保护边界；黑线控制系统主要控

制主要市政公用设施与走廊用地边界。

”’《洛溪、大石、汉溪综合发展区发展策划研究和概念性规划》，广州市城市规划勘测设计研究院。2003
芷

¨I《轨道交通与城市协调发展的探索》，袁奇峰郭晟邹天赐．城市规划汇刊，2003．6

”1《房地产经济学通论》，曹振良等编著，北京大学出版社。P．20

”’《房地产经济学通论》，营振良等编著，北京大学出版社，P223

”1《2l世纪中国大城市居住形态解析》，聂兰生邹颖舒平著，2004年，P41—49

”1《请勿使用来经批准的非专营公共巴士服务》，香港运输署
”1笔者对各楼盘调研笔记
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“”《城市公共交通路，中国向何方?》

【111《成都市BI汀系统战略研究》，郑连勇，成都市规划设计研究院，《中国城市交通规划学术委员会2003

年年会暨第二十次学术研讨会论文集》

””洛杉矾都会区在1990年代初曾经全力发展地铁系统，试图在20年内建成300公里长的地铁系统。但

是，这种不切实际的规划设想在学术界和公众强烈批评下已被政府规划部门放弃。首先，地铁造价太贵，

洛杉矶红线地铁的平均每公里造价为10亿元人民币，大大超过中央和地方财政能力。其次，多中心、分

散型城市空间结构使得红线地铁的乘客量太低，从车票中获得的收入占地铁营运总成本的比例仅为20％

左右，入不敷出。而快速公共交通的平均每公里造价不到l亿元人民币。通过采用公共汽车信号灯优先技

术、公共汽车专用道技术、自动车票卡系统技术以及线路设计优化技术，快速公共交通将比普通公共交通

节省出行时间20％左右。未来洛杉矶都会区将形成由26条快速公共交通线路组成的一个网络。

”“《洛杉矶城市交通发展的战略转变以及对中国城市的启示》．陈雪明。《城市交通》，2003年第l期

”“《现代城市规划》，[美】约翰·M·利维著，中国人民大学出版社，P．97

”M《现代城市规划》，【美】约翰·M·利维著，中国人民大学出版社，P．97

””《当代美国大都市区城郊发展失衡现象及其影响》，王旭粱茂信，《世界历史》，2005．1

Ⅲ1《大都市郊区住区的组织与发展一一以上海为例》，卢为民，东南大学出版社，2002年
““《广州南部地区发展规划研究》-广州市城市规划编制研究中心、广州市城市规划勘测设计研究院，
袁奇峰鱼建东等，2002年

⋯1《洛溪、大石、汉溪综合发展区发展策划研究和概念性规划》，广州市城市规划勘测设计研究院，2003
芷

“⋯《现代城市规划》，【美】约翰·M·利维著，中国人民大学出版社，P1 35

“”《购物中心开发设计与管理》，刘念雄著，中国建筑工业出版社，p13

““《边缘城市：美国城市发展的新趋势》，孙一飞马润潮著，《国外城市规划》，1997 4
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第六章 华南板块的发展对城市规划的经验和教iJ

华南板块的开发在房地产界已经成为了一种“大盘经典模式”，各方评价也褒

贬不一。正如本文第一章所说，“华南板块”已经在其它大城市的发展中以不同方

式悄然出现(图1—3)，对于城市的发展也存在很大的影响力；当然，正是由于

认识到了城市规划和房地产开发在城市发展过程中的关联，也许这些“华南板块”

的发展会呈现出与原来不同的特点，也许能通过城市规划对房地产开发的导控力

量，减少或避免曾经遇到的问题和弊端。因此我们有必要对华南板块的发展对我

们城市的经验和教训进行总结，减少城市发展的风险。

通过前面各章的分析和研究，“华南板块”的发展对我们城市规划有如下经验

和教训：

1．城市规划发展研究应该关注城市的居住问题，及其与之关联的房地产的关

系问题。

2．国外关于居住新城、社区发展的经验值得我们借鉴；国外有序的居住建设

和合理引导房地产的经验。

3．应尽快开展华南板块的整合研究，如道路交通、公共服务设施、空间用地

的整合以及社会整合等。

6．1 对城市居住问题的关注

居住从来就是城市的永恒不变的主题之一。“安居乐业”，先“安居”后才能

“乐业”，说明城市居民的居住问题是能影响到城市经济发展和社会是否和谐的关

键问题。本文第四、五章谈到的居住空间分异现象虽然其本质是社会问题，然而

问题却通过空间形态暴露出来并加剧，引发更多的由城市空间形态上的“分异”

所导致的其它社会、经济甚至政治问题。

因此，我们应当关注并重视城市居住问题，特别是在我国经济高速发展的这

样一个背景下。

城市规划对城市居住空间的布局和结构的考虑，一般出于城市的整体宏观战

略目标的考虑；房地产开发同样是一股影响城市居住空间的重要力量，相对于城

市规划，房地产开发的根本目的出于获取利润，单从“华南板块”的案例来看，

房地产开发行为能和某些团体的利益取得一致如房地产开发对地方经济的拉升等

情况，这样会造成房地产力量对利润获取的极端表现，华南板块应该是这种极端

行为的产物。

然而，大多数情况下，城市规划和房地产开发又是同时并存于居住空问的发
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展过程之中的两股力量一一城市规划站在引导者的角度，房地产开发力量会根据

其商业性市场性的原则，选择具体的居住空间发展机会，甚至某些时候，跳脱出

城市规划的框架，这都是房地产开发力量“资本逐利”本性的体现。

因此，建立全面的城市规划对空间发展的导控机制，有效控制房地产开发力

量在某些时候的投机、盲目行为；另一方面，正确认识居住空间规划中的经济可

能性即用城市经营的方法思考问题，能减少规划自身的盲目，与房地产开发力量

的利益取得一定程度的一致，达致共赢。

6．2国外经验的借鉴

英国“自上而下”的新城模式、香港的新市镇开发等居住新城的经验，可以

作为解决华南板块“自下而上”发展的弊端的有益借鉴。香港新市政“强调均衡

发展、自给自足，不仅为居民提供足够的居住设施、商业设施和康乐设施，而且

还能为居民创造就业机会”的开发宗旨，亦能作为未来华南板块整合发展的目标。

笔者认为，对“华南板块”而言解决问题的手段和方法应根据具体情况和条

件而灵活变通，而解决问题的思路则可以借鉴这一简单和有效的原则一一自给自

足，减少对母城依赖。从广州市的角度来看，则是缓解市区日益增加的资源分配

压力的举措。这些经验也都从国外相关发展实践中得来的。

6．3华南板块的整合研究

华南板块各住区独立发展已是普遍存在的问题，虽然各住区用地和人口规模

足以大到可以互不关联的各自发展，可是从城市角度来看的众多问题的根源就是

分散发展所造成的，如道路交通、公共设施、社区空间和人口的分离等等。

然而从另一方面看，华南板块各住区的居民社会结构又具有同质性的特征：

本文限于能力和资料缺乏，无法对华南板块各大住区居民的职业构成、收入

档次等进行广泛的抽样统计和调查，但由于华南板块各住区相同的居住区位以及

类似的住宅类型，可以初步认为华南板块各大住区居民的职业或收入档次在一个

相对较高的层次，这一点从华南板块的平均户均建筑面积可以反映出来一一华南

板块7大住区规划总户数115509户，即为住宅总套数；规划总建筑面积18009225

平方米(包括公共设施等所有建筑面积)；则平均每套建筑面积为155．9平方米，

扣除非住宅建筑面积，户均建筑面积指标在120．140平方米／套之间，按目前华南

板块普遍的均价3500一4000元，平方米计算，平均每套总价在40万元以上(表

6一12)；再取80平方米／套的最小套面积(华南板块较小的两房户型面积)估算，

平均房价也在30万元左右。同时，对于采用社区公共交通的居民来说，还有其工

作通勤地点的限审Ⅱ，即多在楼巴停靠点步行可及范围或者可接受的换乘时间范围
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之内，这也对住区居民的职业和年龄构成有较大的影响。

人均建筑亟彀盛建户数积 户均建筑面积 套均总价居住人数

平方米／人 户 平方港沪 万元单位 平方米 人

44．52 115509 155．9l 43．66合计 18n09225 404503

40．97 38647 143．38 40．15祈福新螂 5541212 135266

49．28 25130 172．S9 48T32广娌雅居乐 4337064 S8∞8

59．77 9808 209．2l 58．S8华南碧桂园 2051923 34328

53．21 8644 186．22 52．14星河海 1609725 30254

34．5l 21575 120．77 33．82华南新城 260558l 7551 3

46．94 6999 164．30 46．00锦绣番江 1149958 24497

42．90 4706 151．67 42．47南国臭园 713763 16637

注：建筑面积包括公共建筑在内的所有建筑面积：

计算套均总价时，套均建筑面积取0．8系数，单价取3500元，平方米。

依靠过境交通满足华南板块区域豹公共和私人交通需求，会在未来华南板块
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发展成熟阶段造成严重的交通问题，是隐患。因此，为避免将来有限的道路资源

被资源利用效率极低的小汽车所瓜分，提倡华南板块的公共交通发展是很有现实

意义的，这也是避免类似美国郊区化过程中，私人汽车泛滥所引致环境、交通等

严重问题的成熟手段。

华南板块目前主要的交通需求是与广州市之间大量工作通勤交通，主要的交

通工具(从运量的角度来看)是楼巴。上一章也谈到：“楼巴公交”不能作为未来

华南板块的主要公共交通方式，城市一般公共交通又无法在华南板块寻找利润，

进而提出应根据华南板块的区位和以与广州的工作通勤为主特点，借鉴国外的成

熟经验，建议采取快速公共交通作为未来华南板块的主要公共交通方式之一。

各住区间也应该建立起有益于改善华南板块各住区分散形态的公共交通。

住区间缺乏道路和交通连接，致使社区各自独立发展，降低了公共设施的可

达性，进而影响到其经济性，这是发展社区间公共交通的必要性：而各住区的同

质性，为住区间建立便捷的交通联系提供现实可能性。

在各住区间合并公共交通资源一一客流、交通工具以及线路，也能促进华南

板块的城市整体性特征，这也是整合的最终目的之一。

6．3．2地区性公共设施

地区性公共设施缺乏有两方面的影响：

1．区域内的公共服务设施的类型和层次较少，影响生活居住的质量。马斯洛

的需求理论告诉我们，人的需求是循序渐进有层次的。这一简单原则也适用于用

于关乎居民需求满足的公共服务设施，层次较少又限制了华南板块内居民的社会

融合。

2．另外一个影响就是会增加华南板块对广州公共服务设施的需求，也就会增

加广州市的公共服务设施资源分配的压力。

因此控制华南板块区域内尚未建设土地资源、做出整合规划，再进行地区性

的公共设施的补充建设。这对于目前华南板块区域内的土地利用结构失衡有积极

意义，居住用地比例过大也会导致公共服务设施的分配压力。

对于各类的公共服务设施一～文化、教育、体育、医疗、商业等的建设过程

中，应考率经济性的和公平的原则；同时，建设时序的安排也应充分考虑。

6．3．3空间(绿地)的整合

华南板块缺乏区域内公共开放空间，如公园、广场等。虽然各住区内部的开
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放空间规模和质量都处于较高水平、层次也较丰富，但从区域角度来看，城市公

共空间的缺乏会加剧分散的趋势，不利于各住区的协调发展，社会分异的矛盾会

激化，区域的空间形态也难以调和。

因此，区域内的开放空问的整合能促进华南板块向真正的“居住新城”进化。

6．3．4社会整合

华南板块各住区存在同质性，表现为居民的社会构成的同质性。

而从华南板块区域整体来看，各大住区相对周边村镇的居民而言，社会分层

现象是肯定存在的，只是目前矛盾没有被激化，但发达国家尤其是美国由此产生

的严重社会问题提醒我们，积极、提早开展不同社会阶层的整合是具有现实意义

的，是保证社会安定团结、和谐发展的必要条件。

6．4本章小结

本章先指出了城市规划应建立有效和有益的导控机制，去引导房地产的健康

发展：随后，在对华南板块存在问题研究基础上，提出华南板块应尽快进行整合

规划，促使华南板块真正意义上的城市功能的完善，而不仅仅继续现在的发展模

式而引致更多的问题。“华南居住新城”是整合的目标，对减缓广州市的交通、环

境、公共资源等方面的压力是具现实意义的。

华南板块是一个“城市”，其存在问题的解决涉及到方方面面的深入考虑。限

于笔者的研究能力和篇幅，本章仅从前文对华南板块动因和问题的分析的基础上，

构筑了概略的整合发展的框架，未能详述细节，如果展开讨论则会引发更多可值

得仔细研究和思考的问题；而本文的着力点之一是对华南板块发展历程及现状的

分析研究，及由此引发的思考。
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