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摘　要:城中村是我国城市化进程中独特且普遍的现象 ,近几年以商业性地产开发为导向的城中村改造对城

市住宅建设产生了深刻的影响.针对城中村改造所引发的社会和环境问题 , 采用社会学的研究方法进行类比

分析 ,站在“城中村”的利益视角提出以“有机更新”的方式应对城中村的改造规划设计 , 强调在实现城中村物

质环境更新的同时 ,依据改造对象的发展需求 , 妥善处理现在和将来的关系 , 以期实现城中村可持续发展的社

会目标.
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21世纪是城市的世纪 ,全球城市化进程将进一步加快 ,中国城市化水平也将进入快速发展时期.城

市化主要表现在城市人口增长与土地的扩张等方面 ,这种快速扩张的变化不仅造就了新的城市空间结

构 ,也造就了新的城市社会结构.自 20世纪 90年代起 ,随着房地产市场的兴起 ,我国许多城市旧房拆改

规模不断扩大 ,商业性地产开发逐渐成为城市住房建设的主要方式.直到 2002年 ,国家颁布了对商用土

地有偿使用 ,强制走招 、拍 、挂程序的政策 ,这使得城市中心区的土地变得更为稀缺 ,为了控制开发风险 ,

降低资本投入量 ,地产商逐渐将注意力转向了“城中村”改造项目 ,希望利用城改政策 ,以有偿置换的方

式对“城中村”实施大规模 、高强度的拆迁改造和商业性开发.

1　城中村现象

城中村是改革开放以后我国城市化进程中一个独特而又普遍的社会现象.从 20世纪 90年代开始 ,

伴随城市化进程加速 ,二元城乡结构时代遗留下来的大量村落逐渐被城市建设用地包围 ,形成了“城中

村” , “城中村”是在城市总体规划建设用地范围内仍然保留和实行农村集体所有制 ,农村经营体制的村

制社区.这个特殊的聚居体既承载着农村的传统生活方式 ,又接受着都市的现代化潮流 ,呈现出城市与

农村之间的边缘状态.长期以来 ,认识和改造城中村是在“城市偏好”的思维模式下进行的 ,当前城市化

的时代背景正发生着重大的变化 ,我们必须以城乡统筹 ,经济社会协调发展的新思维重新审视城中村的

问题 ,并寻求现实的解决途径和方法.

2　城中村改造面临的社会问题

2.1　被动城市化与社会空间隔离

但我们应认识到 ,商业性地产开发终究是通过物化改造 、有偿置换的方式 ,以低成本获取城中村土

地 ,以换取更大的经济利益为目的商业行为.并没有从城市发展层面考虑城中村改造的社会问题 ,为很

容易使城中村改造背离可持续发展的城市化方向 ,例如:商业性城中村改造开发引发的社会阶层分化问

题 ,不仅破坏了传统的城中村社会网络 ,而且造成被动城市化现象;另一方面 ,由于物质环境改造缺乏对
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新建社区商业服务 、教育设施的系统配置 ,对弱势群体及中低收入居民居住需求关注不够 ,导致改造后

的城中村很容易演变成低质量 、治安混乱的“弱势群体社区” .所以城中村改造规划应更多地强调对社会

问题的关注 ,将城中村与城市功能的互动互补作为研究的重要内容 ,特别是针对与低收入群体住房建设

有关的土地改造规划问题.作为调节城市居住空间关系的重要手段 ,将城中村改造纳入构建和谐社会的

框架里 ,从提供安居社区和就业机会的角度 ,从缩小城市贫富阶层差距的角度 ,寻找“消灭”城中村的最

佳方式.

2.2　商业性城中村改造的特征及其弊端

L· 芒福德曾经指出:“真正影响城市规划的因素是深刻的政治和经济变革.”从城中村问题的演变

过程来看 , 90年代末到本世纪初的十几年时间 ,正是中国由计划经济向市场经济过渡的阶段 ,房地产市

场的兴起 ,土地价格的飙升无疑对城中村的更新改造起到推波助澜的作用.但导致大批城中村在“一夜

间”被推倒 ,又如雨后春笋般再次出现在我们视线里 ,摩天大楼背后的原因在于从计划到市场的过渡缺

乏有效的监督机制 ,造成对国家资源的分配和使用“寻租”现象.大量与城中村拆迁有关的社会治安事

件 ,足以证明纯商业性城中村改造对于其社会结构更新造成的严重负面效应 ,主要表现在以下三个方

面:

(1)早期的商业性城中村改造开发呈现出多种模式 ,但均不是以整村改造为目的.往往以“打擦边

球”的方式进行局部开发 ,通过与村里私下签订协议的方式 ,以安置量少 ,占用土地多为目标.由于缺乏

整体规划 ,造成后期安置量无限放大 ,在建设强度方面超越城市总体规划等严重后果.

(2)城中村改造往往会导致过度商业性开发 ,与普通房地产项目相比 ,城中村更新改造包括村民安

置和商业性开发两块内容 ,也因此开发商借机大幅度提高开发强度指标 ,甚至高于普通地产项目的两到

三倍 ,造成市政设施配套跟不上 ,降低了安置住宅的标准.据调查统计 ,同等规模的土地 ,在城中村项目

中 ,容积率一般都在 5.0以上 ,有些甚至超过 8.0.比照普通开发项目容积率(一般仅有 2.0至 3.0),可

见拆建比是非常小的 ,对城市环境和基础设施配套形成的巨大压力.

(3)改造后村民生活成本攀升 ,经济收入大幅降低.改造前城中村村民主要依靠租屋经济作为主要

生活收入 ,但村民自身文化教育 、谋生能力普遍较低.虽然通过改造其住房条件(主要是建筑面积和卫生

设施)大都会比改造前有所改善 ,但改造后的城中村并没有给他们带来更多的经济收入 ,甚至安置住宅

的使用物业费也会成为一笔不小的支出.同时由于高强度开发 ,区域内部商业服务等设施配置并不充

裕 ,不能够给他们提供更多的就业机会 ,虽然短时期内出租余房仍然可提供基本生活保障 ,但长此以往 ,

他们也会被社会边缘化 ,成为新的弱势群体 ,直接影响到社会的稳定与和谐.

3　西方“城市更新”运动的启示

早在上世纪 60年代 ,西方许多城市都曾开展过以大规模改造为主要特征的“城市更新”运动 ,其重

点包括战后中心区重建和贫民窟改造.当时在现代主义城市规划思想的指导下 ,城市更新运动主张对中

心区大规模拆建 ,取而代之的是标榜“新国际式”的摩天大楼 ,然而新的建筑与城市空间并未给人们带来

更多的惊喜 ,相反城市文化 、传统街区的历史感 、人情化环境消失殆尽.由于产生贫民窟的根本原因 ———

贫困与就业问题并没有得到解决 ,因此“清理平民窟”的行动并没有取得真正的成功.J·雅格布在其《美

国大城市的生与死》一书中指出:城市作为人类聚居的产物 ,其群体关系既相互关联又相互适应 ,结果产

生了错综复杂的社会空间 ,即城市应是多样性的综合体.

城中村改造从其结果 、过程 、规模多少与西方的城市更新运动有些类似 ,在研究中可以进行比照 ,但

“城中村”是我国城市化过程中特有的现象 ,其特殊性表现在村制经济 、社会 、人口 、文化等诸多方面.首

先 ,城中村村民在多次失地后 ,仍实行着农村集体经济体制 , “村藉”制度使他们凭借与村制土地的历史

联系 ,享有农村集体经济给予的村民福利 ,这是城中村居民与外来租客 、普通城市居民最大的差别.其
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次 ,城市化初期国家征用了农民作为生产资料的农业用地 ,但保留了农民作为生活资料的宅基地和集体

房产用地 ,间接促成了城中村的租屋经济 ,因其租金低廉 ,地理区位便捷 ,吸引了大量外来务工人员租

住 ,并成为在城中村居住的主要群体;第三 ,城中村在不断接受城市文化的同时 ,仍然延续传承着农村的

传统文化 ,而混居在这里不同地区的外来务工人口 ,也将其所在地方的特色文化引入城中村 ,使城中村

呈现出多元城乡文化的特征(图 1 ,图 2).

图 1　改造前的某城中村街道现状
Fig.1　Statu s qu o of an urban vil lage

prior to reconst ruction

　　　　

图 2　改造后的某城中村文化商业步行街
Fig.2　Cul tu ral & commercial pedes t rian mall in an

urban vil lage af ter reconst ruction

借鉴西方城市更新的经验和失误 ,站在城市立场考虑的问题显然是自相矛盾的 ,这种思考方式受到

城市偏好的影响 ,只能反映出城中村问题的表象 ,即与城市概念标准相悖离的部分 ,这包括:

(1)建筑杂乱无章 ,密度大 ,间距小 ,安全隐患突出;

(2)社会治安混乱 ,低廉的居住成本吸引了大量进城人员 ,形成密集的低收入聚居地 ,且具有极强的

流动性 ,加之缺乏管理 ,治安案件频发;

(3)公共设施匮乏 ,由于居住强度过大 ,道路交通 、电力通讯 、城市给水等公共服务设施严重不足 ,导

致居住环境恶化.

这些状况与西方贫民窟极为相似 ,同样可以采用大拆大建的物质改造的方式得以改变 ,但站在城中

村立场上来讲 ,物质环境的更新并没有解决城中村现实的社会问题 ,如就业机会 、基本生活 、文化教育

等 ,而城中村所引发的种种社会问题和冲突便是在这种城市偏好的背景下形成的.温家宝总理在政府工

作报告提出构建和谐社会需要解决好五个方面的问题.即:就业 、社保 、分配公平 、困难群体及民主政治

建设 ,这些都与城中村问题相关联 ,特别在非农化改造后 , “村籍”福利被彻底打破 ,原来依靠租屋或集体

经济红利生存的村民 ,由于缺乏对知识 、技术 、管理等“内生性”因素的掌握 ,对生存环境的变化反应异常

脆弱和不可持续 ,很快被城市社会边缘化 ,而变成弱势群体.所以我们在进行城中村有形改造同时 ,必须

兼顾考虑改造后的城中村 ,如何延续居民原有生存空间 ,维持正常就业 、经济 、教育 、文化等社会生活 ,这

是我们在城中村改造规划研究中需要思考的社会问题.

4　应用“有机更新”的方式应对城中村改造

4.1　有机更新理论及其核心

“有机更新”理论是吴良镛先生在北京旧城规划建设的研究过程中 ,总结出的一套关于我国旧城更

新规划方式方法的科学理论系统.是将城市建设引入可持续发展轨道的研究产物.“有机更新”理论是在

对中西方城市发展历史和城市规划理论充分认识的基础上 ,结合我国的现实情况提出的 ,他主张“按照

城市内在发展的规律 ,顺应城市的机理 ,在可持续发展的基础上 ,采用适当规模 、适合尺度 ,依据改造内
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容与要求 ,妥善处理城市目前与将来的关系问题 ,使每一片区域的发展达到相对的完整性 ,促进城市整

体环境得到改善 ,达到有机更新的目标.该理论在国内有很多成功的实践案例 ,并产生了广泛的社会影

响.

城中村问题涉及形态和制度两个层面的更新改造 ,有机更新的方式要求我们对城中村物质环境改

造提出合理可行的技术规划方案 ,同时也需考虑改造后城中村社会的发展及延续问题.借助“有机更新”

理论的思维框架 ,以形态和制度两个城市化改造并举的方式 ,梳理出城中村改造的基本方法和原则;同

时可以将城中村改造放在构建和谐社会的框架里 ,从建设宜居城市的角度 ,将建设安居社区和提供就业

机会作为有形改造和无形改造共同的目标 ,探寻可持续发展的城中村改造模式.

4.2　有机更新在城中村改造中的应用原则及方式

“城中村”是城市更新改造的重要内容 ,以有机更新的理念来应对城中村更新改造规划 ,应该体现如

下原则和方式:

(1)保持整体性的更新

“有机更新”强调城市是一个协调统一的整体 ,城中村更新改造应当在审慎分析研究城市区域与整

体 ,城中村与区域的格局 、地理文脉特征等问题的基础上 ,提出符合城中村居民需要的建筑及街区规划

设计方案 ,做到既实现了改善居民生活环境标准的目标 ,又避免了城中村传统社会网络的瓦解.在改造

过程中 ,遵循街区历史发展规律 ,保持更新区域城市肌理的完整性 ,以期确保与城市整体的协调统一发

展.

(2)延续性的更新

城中村通常会三五成群连片分布于城市某一区域 ,经过几代人甚至十几代人的聚居 ,已形成其特有

的社会网络和生活传统.这样具有历史的街区在更新改造过程中应保持相对的延续性 ,即统筹考虑城中

村群落过去 、现在和将来的关系 ,并通过对该地区的社会 、经济 、人口发展等方面特征的调查 ,确定有效

的物质环境更新目标 ,同时强调尊重改造对象的生活习惯 ,自身文化需要等因素 ,继承该区域在城市历

史发展过程中留存下来的有形和无形的资源及人文财富.这既是保持城市特色 ,延续城市文化的需要 ,

也是确保城中村更新改造获得成功 ,体现社会效益 、环境效益 、经济效益三统一原则的基本要求(图 3 ,

图 4).

图 3　某城中村改造前的总平面格局
Fig.3　General arrangemen t of an u rban

vil lage prior to recon st ruct ion

　　　

图 4　保留原街区形态的改造规划
Fig.4　The recons tru ction s cheme to k eep the vil lage' s

original statu s of the block s in an urban vil lage
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(3)形态改造与制度改造并举

“有机更新”理论认为 ,城市更新是以更好的满足居民城市生活需要为目标的 ,而城市生活包含社会

经济等各个方面.城中村改造通常有三种形式 ,第一种是有形改造 ,即通过对原有旧建筑拆除新建 ,并增

加水 、电 、气 、暖 、消防等基础配套设施进行改造;第二种是无形该造 ,即通过对制度的改变 ,建立城中村

新的经济发展模式 ,强化其城市社会管理制度和生活方式.但实际操作过程中 ,往往以密集的高层住宅

区取代原有低矮棚户区 ,完全忽视了城中村的经济社会发展功能的延续 ,忽视了居民文化和心态的转

变 ,外形城市化并没有改变村民骨子里的食利情节 ,依旧是收租经济 ,社会价值认同感与城市化并无紧

密的关联性.因此 ,城中村的改造应强调以无形改造为核心 ,以可持续发展为基调 ,在实现形态城市化的

同时考虑改造后城中村的发展模式 、管理体制 、文化样式 、生活方式以及居民心态的改造 ,最终实现制度

城市化.

(4)面向社会低收入阶层的更新

城市是由多种功能构成的有机体 ,是千百万城市人的生活载体 ,城市多功能的特性决定了城市劳动

人口的多样性和多层次性.不同经济支付水平的人群对住房 、商业服务和交通医疗教育等设施的要求有

很大不同.与城中村改造直接相关的是建设能够满足低收入群体住房需求的“低成本住宅”(包括建造及

使用全过程).低收入群体在住房上的需求特点是追求“低生活成本” ,它既包括低价房 ,也包括与居住相

关的社会生活消费 ,比如:低收入群体对通勤距离的要求要比高收入人群近得多.相对于高收入阶层建

立在较强经济实力基础上的选择余地来讲 ,低收入群体对住宅的选择余地要小得多.如果完全依靠住宅

市场化规律 ,级差地租效应将会把低标准住宅推向“城市边缘”区域.在城中村逐渐改造完成后 ,大部分

低收入人口将必须选择居住在离城较远的区域 ,这既增加了城市总体通勤成本 ,也加剧了城市社会空间

的隔离.所以城中村改造应以建设面向低收入群体的普通住宅为重要方向 ,使改造后的城中村 ,在融入

城市生活的同时 ,从制度及社会资源分配两个层面促进城市对低收入群体住房问题的解决.

(5)改造应考虑经济社会功能的延续

在很多案例中 ,城中村改造并没有延续其特有的经济社会功能 ,以突变式的物化改造方式 ,剥离了

原有村制社会的结构制度属性 ,完全站在城市概念立场上应对农村问题.城中村的问题核心在于解决农

民如何进城 ,以及城市如何使失地农民共同参与和分享城市化果实的问题.在集约化条件下 ,如何使农

民留用土地得到二次发展 ,获得基本生活来源是我们需要考虑的.第二 ,延续为城市外来人口及弱势群

体提供低成本留居场所的社会功能 ,协助社会解决城市化过程中对劳动力资源的需求与安居管理工作.

这既是对城中村村民经济生活的延续 ,也表现出站在城中村角度对城市化问题的应对与思考.

5　结　语

综上所述 ,我们在充分认识城中村问题复杂性的基础上 ,提出将城中村作为体现城市多样性特征的

一个细胞 ,借助“有机更新”的思维框架 ,提出通过对改造时序 、规模的控制 ,以渐进的方式 ,站在城中村

利益角度来思考其更新发展问题的基本方式方法 ,体现出“有机更新”理论的思想核心 ,即把可持续发展

作为城中村城市化的核心目标 ,促进城市稳定和谐发展 ,最终达到城中村社会更新的目的.
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On performing large-scale reconstruction of urban villages

in the manner of organic renewal
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Abstract:Urban village is a sole but popular phenomenon in the urbanization pro gr ess of China.In the past few years , the

real e sta te oriented reconstruction o f urban v illag es has exe rted significant impact on urban re sidential construction.

Aimed at bo th the social and environmental issues caused by the reconstruction of urban village , the w riter s car ried out a-

naly sis on these issues by adopting socio log ical research method in this article.I n view of the urban village , the w rite rs

proposed to pe rfo rm the reconstruction de sign of the urban v illag e by the way o f o rganic renew al.They emphasized the

renewal on the physical environment of the urban villag e and a t the same time , and suggest that the co-rela tion between

present and future should be dealt w ith reasonably acco rding to the requirements for development of the urban v illag es to

be r econst ructed so as to r ea lize the sustainable development.

Key words:reconstruction of the urban v illage;organic renewal;economic & social f unction .
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