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摘要:城市化进程的加快和房地产业的快速发展使居住小区时空复杂性日益突出, 居民的择居行为和居住区位

都在不断地发生变化。依据统计资料,结合实地调查和电话访查收集到 1998~ 2006年大连城市居住小区的相

关数据,运用 GIS的空间分析功能, 从实证与定量分析角度揭示出大连城市居住小区 10年来的时空演化分为快

速增长、缓慢调整和井喷式膨胀三个阶段;在趋向于城市边缘、沿交通干线、自然资源优美地区布局与临近高新

技术园区、大学园区布局四种区位指向性下,居住小区的空间演化模式呈现出圈层外溢、扇面拓展和组团聚集三

种模式。
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� � 国内地理学者对于居住空间的研究以两方面
为主。第一,从居民购房的行为、意向及区位选择

出发,遵循以购房者个体行为为核心的居住区位决

策过程分析
[ 1 ~ 3 ]
。第二, 从土地利用的宏观格局

角度,通过居住用地的空间扩展变化及与其他用地

的相互关系来审视城市内部居住空间结构演

变
[ 4~ 5]
。但客观讲,居住空间扩展及其结构变化与

城市规划、房地产开发及居民择居行为三方面有密

切关系,其中又以房地产开发为视角的研究较薄

弱, 因此, 有必要从多角度、全方位对居住空间扩展

及结构变化进行深入研究。

有鉴于此,本文把研究视角放在居住小区上。

居住小区是城市人口活动的主要场所和城市居住

空间的基本构成单元。目前,国内城市房地产开发

基本已经形成了以居住小区为单位的开发模式。

可以说,居住小区融合了城市规划、房地产开发与

居民择居意向等综合因素,以居住小区为单位探讨

居住空间扩展的影响因素及其区位布局模式,对于

揭示居住迁移与城市重构的相互关系
[ 6]
, 阐明城

市房地产发展的区域开发模式及开发方向, 深化城

市居住空间的地理过程研究具有重要意义。李雪

铭
[ 7~ 9]
、张文忠

[ 3]
开始注意利用居住小区的空间分

布及统计分析研究居住空间变化问题, 李雪铭研究

了基于居住小区数据的居住空间分异及影响因素。

但这些研究多以单个年份居住小区分布及小区居

民问卷调查为基础,缺乏对居住小区长时间序列统

计数据的分析及动态监测。因此,本文主要通过长

时间序列的、系统的居住小区样本数据,运用统计

分析方法及 GIS空间分析技术对大连市 1998 ~

2006年居住小区时空发展规律及最新布局特征进

行研究, 通过大连城市内部新建居住小区空间扩展

的地理过程描述和空间刻画,揭示其影响因素及区

位布局模式, 对大连今后的城市规划及土地利用模

式调整具有指导和借鉴意义。

1� 研究方法

首先,从大连市房地产开发办公室、大连市统

计局网及房地产部半岛看楼、半岛晨报、大连春季

房屋交易大会特辑、大连楼盘速查手册、大连房地

产投资指南等报纸、房地产专刊中获取住宅小区名

称、地址、类型及楼层、面积、住房平均售价、住户个

数等住宅样本属性资料, 结合实地调查、电话访谈

进行补充。其次, 选取大连市在售楼盘分布图和房

地产专刊住宅分布图, 部分利用门牌号地理编码,

创建住宅样本空间数据; 以大连市道路交通图、土

地利用结构图等为底图,提取城郊区边界、主要水
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系、交通要道、地块分布类型等空间要素,配准叠置

并生成住宅样点空间分布图,统计分析住房样点名

称、类型、楼层数、平均售价、住户个数、建筑面积、

占地面积等数据,建立住房样本属性数据库。

2� 近 10年来大连城市居住小区时空

动态变化

� � 大连偏居辽东半岛南端, 地形狭窄、丘陵山地

较多。20世纪初, 俄日统治时期的城市主要是以

现在的中山广场为中心呈放射性向周围扩散,城市

围绕着港阔水深的东部大连湾发展,居住小区多分

布在条件优越的东部沿海。20世纪 30年代开始

以建设 �国际都市 �目标曾多次进行城市规划, 结

合火车站的兴建, 青泥洼桥成为城市发展极核, 大

量公共建筑、商业网点、居住区集中于此,形成马蹄

形的城市空间布局
[ 10 ]
。解放后, 城市建设取得较

快发展,至 1978年城区已扩至周水子、黑石礁、沙

河口一带。到 20世纪末, 大连已发展成为中国北

方工业、旅游和港口重镇,城市人口激增,城区由建

城初期的 4. 25 km
2
扩展至 284 km

2
,城市基础服务

设施逐步完善,居住小区呈现良好的发展态势, 形

成具有一定规律的时空分布特征。

表 1� 1998~ 2006年居住小区的时间序列分布

T ab le 1� The d istribut ion of resid ent ial quarter from 1998 to 2006

年份

楼盘数

总量

(个 )

所占

比例 (% )

建筑面积

总量

( km 2 )

所占

比例 (% )

占地面积

总量

( km2 )

所占

比例 (% )

1998 11 2. 86 0. 90 2. 35 0. 71 3. 11

1999 16 4. 16 0. 63 1. 64 0. 47 2. 06

2000 45 11. 69 3. 39 8. 90 1. 89 8. 24

2001 48 12. 47 2. 93 7. 68 2. 03 8. 87

2002 38 9. 87 2. 88 7. 55 2. 04 8. 92

2003 32 8. 31 3. 11 8. 16 1. 64 7. 16

2004 35 9. 09 3. 98 10. 44 1. 97 8. 63

2005 66 17. 14 10. 36 27. 16 5. 70 24. 92

2006 94 24. 42 9. 98 26. 14 6. 43 28. 09

合计 385 100 38. 16 100 22. 88 100

� � 资料来源:大连市房地产开发办和房地产局

� � 1998年以来的近 10年中, 住房市场随着商品

化进程呈现供需两旺势头。表 1给出了大连市居

住小区近 10年的开发强度及面积、数量等特征。

在这期间, 全市共开发 385个居住小区, 总建筑面

积为 38. 16 km
2
, 总占地面积共为 22. 88 km

2
。由

表 1可见,自 1998年以来, 居住小区数量并不是持

续增长的,其开发强度和速度总体上呈现先升后降

再升的发展变化, 大致分为三个阶段。

第一阶段为 1998~ 2001年的快速增长期, 新

建小区多集中在市中心区。从 1998年下半年开

始,全国城镇停止住房实物分配,以取消福利分房,

推进住房分配货币化为核心的房地产市场化改革

全面铺开。大连主城区新开发居住小区数量连续

增长。居住小区数量在 2001年达到最高值, 居住

小区占地面积总量从 0. 71 km
2
猛增到 2. 03 km

2
,

建筑面积也由 0. 90 km
2
增至 2. 93 km

2
。这 4年也

是大连城市基础设施建设的高潮期,几乎所有的大

型交通干道、主干道和大型广场都在这期间建成。

从空间分布上看 (如图 1、图 2) ,这 4年新开发的居

住小区在市场化初期有井喷趋势,且主要集中在中

山、西岗和沙河口三个城市建成区。其中,以市中

心 � � � 中山区数量最多。这里山海相接,第三产业

和高端服务业发达, 居民收入相对高且稳定, 从单

位大院解脱出来的刚性需求启动了房地产兴起的

第一波热潮, 以中山广场为核心, 出现了众多居住

小区。其次, 作为科教中心的沙河口区, 集中了大

量高等院校和科研机构,并带动了一批居住小区发

展,数量仅次于中山区。此外,西岗区虽然靠近市

中心,但主要为行政中心,政府机构比较集中,地域

狭小,是老市区西进北拓的交通连接带,部分购房

需求被中山区和沙河口区所吸引。这一时期的居

住小区多以 7层及以下的中低层楼盘为主, 甘井子

区作为城乡结合部还没有成为房地产发展的核心

区域。

图 1� 1998年以来大连市内 4区居住小区分布

F ig. 1� Th e d istribu tion of res iden tia l qu arter in

four boroughs of Dalian from 1998

� � 第二阶段为 2002 ~ 2003年缓慢调整期, 沿交

通干道扩展现象明显。由于房改市场化初期推动

的刚性需求在前一阶段得到了较好的释放,这一时
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图 2� 1998年以来大连主城区各年份新建居住小区分布

Fig. 2� The d istribut ion of new res iden tial quarter in m ain urb an zone of each year from 1998

期新开发小区数量增长放缓,空间扩展强度降低。

但在交通、广场等城市基础设施扩建完成且新开发

小区数量减少的情况下,高层楼盘明显增多, 开发

面积反而有所提升,这标志着大连在新的城市规划

和基础设施改造完成后房地产市场进入了以高层

为主的新时代。在空间分布上, 一方面,新开发小

区大多沿新建交通干道布局和拓展,从而形成在市

内四区交错分布的格局, 市中心的热度有所降低;

另一方面,新建小区在对前一阶段市中心发展空隙

进行填充的同时,逐渐转向甘井子区城乡结合部配

套设施较好的区域。

第三阶段为 2004~ 2007年的井喷式膨胀期,

郊区型居住小区成为主流,组团聚集现象明显。仅

2004~ 2006年三年就开发 167个居住小区, 占总

量的 43. 38%。居住小区占地面积扩展为 6. 43

km
2
,比 1998年增长了近 10倍。首先, 由于大连在

2002年基本完成主要交通干道和大型基础设施的

改造及配套工作, 城市人居环境、综合服务功能及

整体形象大幅提升, 吸引外来人口大量涌入。其

次, 随居民生活水平提高, 刚性需求再度积聚。第

三, 市场需求带动了地产投资热兴起, 使这一期间

的大连房地产空间繁荣, 逐渐成为东北三省的 �地

产热岛�,居住小区开发进入井喷膨胀期。从空间

分布上看,呈现两个明显特征。第一, 甘井子区成

为居住小区供给的绝对主体区域,其城乡结合部、

甚至交通沿线的远郊区域等逐渐成为主流地块,供

给面积比重 2006年为 51. 1% , 2007年为 76. 2%,

最新数据显示, 2006年以来上市的可售房源中甘

井子区占到 7成。许多环境幽静的高档小区和期

房反而超前于部分配套设施建设,成为城市化的引

导力量。第二,市内三区由于出现大规模的旧房拆

迁和土地置换,房地产开发规模在 2004 ~ 2006三

年间仍然表现出强劲的增长势头,不过在数量上,

沙河口区要多于中山区和西岗区, 临近高校、高新

园区的组团化小区发展较快,高层住宅比例不断增

加。

3� 大连城市居住小区总体区位指向

� � 居住小区的开发受区位条件、区域基础设施
条件 (交通、教育、卫生等 )、环境状况 (自然、社会、

人文环境 )等因素影响而呈现不同区位指向性, 就

大连而言,主要有以下四种情况。

3. 1� 趋向城市边缘布局

从福利性分房到货币化住房分配制度的房地
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产市场化发展, 使房价成为人们不得不考虑的因

素。与此同时,现代城市的功能提升迫切需要产业

结构的调整
[ 11]
。中心城区第三产业和高端服务业

日益集中,土地价格日渐高涨, 而城市边缘区和郊

区后备土地资源充足、价格低、生态良好。因此, 城

市边缘和近郊的居住小区成为居住首选区域。据

调查,大连市中心区平均房价比周边地区高 3 000

多元, 且中心老城区住宅拥挤、房屋破旧、交通拥

挤, 拆迁改造难度大,进而吸引居民向沙河口区、甘

井子区的城市边缘和近郊迁移
[ 12]
。

3. 2� 沿交通干线布局

交通与城市住宅空间分布具有相互联系和相

互制约的关系,城市住宅空间的分布形态直接影响

着交通线路的走向和交通流量;反之,交通线路的

布局和分布也改变了城市居民住宅空间结构的重

组和居民住宅区位的再选择行为
[ 13 ]
。以黄河路、

西安路、西南路、中山路、五一路、华北路、西北路、

解放路等主干道为操作对象, 进行 1km半径缓冲

区分析, 统计缓冲区内住宅样点比重、密度 (表 2、

图 4)。以这七条主干道为轴线的缓冲区 1km范围

内,共有住宅小区 162个, 占样本总数的 42. 1%,

平均密度达到 1. 96个 /km
2
, 是研究区域内样点平

均密度的 5. 8倍,进一步说明居住空间扩展主要是

依托交通干线,沿交通干线布局是居住小区主要布

局方式。

表 2� 交通干道沿线的居住小区布局

Tab le 2� Th e d istribu tion of resident ial quarter along the traffic roads

样点分布 黄河路 西安路 西南路 中山路 中南路 华北路 解放路 总计 全域平均

比重% 9. 87 6. 49 4. 16 5. 97 5. 19 4. 94 5. 45 42. 1 100

密度个 /km 2 2. 65 2. 31 1. 17 1. 56 2. 03 1. 98 2. 09 1. 96 0. 34

3. 3� 趋向自然景观优美地段布局

丰富的自然景观资源以及趋向成熟的旅游市

场为大连开发高档住宅及旅游景观房产奠定了基

础。星海湾、东港区、中南路这些区域分布着白云

山、秀月山、景山等风景秀丽、植被良好的山地, 加

上临近海滨,楼盘依山而建, 是高档住宅布局的主

要区域。星海湾是大连地区难得的南向面海区, 加

上海域和广场的不可复制性决定了其周边楼盘的

地段优势,是高档楼盘集中地,汇聚了星海国宝、壹

品星海等大批高档住宅项目。东港区包括大连港

东部港区和寺儿沟港区,地势南高北低,背山面海,

东侧与东海公园风景区相衔接,吸引房地产开发投

资于此,如海昌新城等。中南路 �取径通幽�, 植物

遍布,绿化率高,也是中高档楼盘较集中的区域, 欧

洲小镇、枫合万嘉等项目近年来在市场上颇为抢眼。

3. 4� 临近高新技术园区、大学园区布局

大连高新园区的高新技术产业和生产性服务

业的发展有力地带动相邻地区房地产业的发展, 不

仅是写字楼和商住楼,对住宅的发展也起着极大的

促进作用
[ 14]
。近年来,园区内逐步开发了大规模、

高品质、功能多样化的居住区和商务区, 一批秉承

先进理念的特色小区崛起。这种知识经济产业带

所带来的居住价值吸引着更多高智人群居住,周边

商业住宅价格不断提升,楼盘数量不断增多, 逐渐

形成以甘井子区由家村、软件园和七贤岭高新技术

产业基地为核心区, 以黑石礁和栾金村等地高校、

科研院所集中区为主辐射区, 沿旅顺南路逐步延

伸,与旅顺塔河湾 �大学城 �相连的居住带。如菁

英汇、学府 1+ 1等小区。

一般而言,经济活动在地理空间上的分布主要

受其区位指向的制约, 区位指向是影响区域空间结

构形成与发展的一种重要的、基本的力量
[ 15]
。因

此,居住小区区位指向直接影响着居住空间结构的

动态变化及空间演化模式。

4� 大连城市居住小区空间演化模式

� � 城市居住空间扩展是一个连续动态的过程,

在城市发展的不同阶段, 表现出不同的空间特征。

大连是一座沿着港口不断发展起来的城市,受境内

多山的地形限制, 居住空间扩展在沿原有老城区呈

圈层结构向城市边缘区蔓延的同时,依托交通轴线

呈扇面形态向内陆腹地延伸并形成相对集中的组

团空间结构。

4. 1� 圈层外溢

以中山广场为圆心,进行等距离同心环形缓冲

区分析, 在研究区域内共创建了 67个环带。对各

环带内居住小区 (共抽取 313个信息完整的居住

小区 )的样点个数、样点密度、建筑面积、容积率等
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进行比较,表现出明显的等级差异性, 形成圈层结

构。以居住小区的样点密度、容积率、建筑面积、楼

盘价格、楼层高度标准化值为纵坐标, 各环带距中

心距离作为横坐标, 明显的将 67环带划分为四大

圈层,如图 3和表 3。其中 1~ 23间为内圈层, 24~

40间为中圈层, 41~ 55间为外圈层, 56之外为边

缘圈层。内圈层是市中心区, 土地开发强度大, 楼

盘量大、价高; 中圈层以西岗区大部和甘井子区东

北部为主。受海洋和山地的阻隔,发展空间狭小,

建筑密度较核心圈层有所降低; 外圈层主要以沙河

口及外向区域为主。由于近年来西安路商圈逐渐

活跃并成为继青泥洼后的又一商业中心,这里的容

积率、楼层高度、房价又出现峰值;边缘圈层以甘井

子城乡结合部为主。土地资源丰富,适合开发大型

居住区, 房价低,经济适用房主要分布于此。

图 3� 以中山广场为中心的居住小区圈层外溢情况
Fig. 3� The cycle spil lover of res ident ial quarter as center on Zhongsh an Square

表 3� 居住小区圈层结构比较
T ab le 3� The com parison on the circle structu re of resident ial quarter

圈层 内圈 中圈 外圈 边缘

A 18. 99 18. 68 20. 13 42. 20

B 11. 45 23. 19 18. 92 46. 43

C 18. 09 18. 00 23. 20 40. 71

D 1 0. 85 0. 77 0. 57

E 6. 66 3. 46 4. 09 1. 89

F

高层 54

小高层 46

多层 32

低层 15

高层 18

小高层 27

多层 30

低层 20

高层 20

小高层 18

多层 27

低层 25

高层 8

小高层 9

多层 11

低层 40

住房

类型

普通住房

商住两用

公寓

普通住房

公寓

商住两用

普通住房

商住两用

公寓别墅

普通住房

经济适用

房、别墅

主要

特征

高密度,高容积

率,占地面积小,

建筑面积大, 以

高层和商住两用

为主,房价较高,

住户比重适中

占地面积比

重较建筑面

积比重大,

容积率较

小, 以普通

住宅为主

容积率较

高, 占地面

积小,建筑

面积大, 住

户比重大

容 积 率

最小, 房

价低, 住

户 比 重

最大

� � 注: A =建筑面积比重 (% ); B =占地面积比重 (% ) ; C =住户

比重 (% ) ; D=楼盘均价比; E =容积率; F=楼层类型比重 (% )

� � 从表 3可见,不同圈层的居住区在楼层高度、

类型、价格等方面呈现不同的分布特征。 � 内圈

层土地资源紧缺,地价昂贵, 高层住宅比重最大, 占

城区高层住宅总开发量的 54%; 其次为外圈层, 所

占比重为 20%, 表明楼层高度不是由内及外逐渐

降低,而是呈波浪状交替变化, 这与西安路商业中

心形成的新中心地位于外圈层有关,边缘圈层则以

低层住宅为主,比重达到整个城区 40%。 � 居住

区类型分布也具有明显的圈层特征,公寓主要集中

分布于内圈层、中圈层及外圈层, 且临近高新技术

园区、CBD以及商业区, 经济适用房主要供应旧城

拆迁户及低收入阶层, 大多分布在房价较低而交通

尚算方便的边缘地区, 别墅主要集中在居住环境好

的外圈层西南部如星海湾以及人口密度低的边缘

圈层,中间圈层风景区地段亦有少量分布; 普通住

宅则在四大圈层中均有分布。 � 住宅价格空间分
布规律在一定程度上反映了该城市地价空间分布

的规律
[ 8 ]
。四大圈层的环带差异性表现在房价分

布上具有向心分布的整体趋势, 楼盘均价比由内向

外为 1、0. 85、0. 77、0. 57,但房价受交通、城市配套

设施影响的同时亦受地形等自然因素制约,因此位

于同一圈层不同区域的居住区价格亦有差别。平

均而言, 内圈层房价较边缘圈层高 2. 5~ 4倍左右。

4. 2� 扇面拓展

近年来, 道路交通可达性的提高及郊区产业的

发展引导着大连城市居住空间迅速向城市边缘区

扩展,并呈现沿主要交通干线的放射扇面拓展。
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图 4� 居住小区向周边扩展趋势
F ig. 4� Tenden cy tow ards periph ery of res iden tia l qu arter

� � 本文以中山广场为中心划分八个拓展方向,

选取居住区数量、建筑面积、占地面积等指标来分

析大连市居住小区空间分布特征, 结果表明西部、

西南、西北是居住区拓展的主流方向 (如图 4、5)。

� 西向扇形拓展区主要指居住区沿黄河路、五一

路与华北路向中心区正西方延伸, 形成沿交通干线

分布的住宅聚集带。该区域 1998~ 2006年间共开

发了 111个居住区, 占总开发量的 28. 8%; 居住小

区的建筑面积和占地面积分别为 9. 30 km
2
和 7. 55

km
2
,所占比重为 26. 9%和 28. 5%。在向西部纵深

发展过程中,受大顶山阻隔, 居住小区呈狭长带状

分布,包括西街晶品、彩虹园等小区。 � 西南扇形

拓展区主要依托中山路、五一路、旅顺南路等呈西

南方向延伸。此区域景区密集又临星海湾商务中

心及海水浴场,周边分布有多所高校, 并于高新园

相接,商务旅游、教育文化等综合优势凸显, 形成以

星海湾高档社区为核心,梯级分布的居住群。 1998

年以来共开发了 81个居住区, 占总量的 20. 9% ,

建筑面积和占地面积分别为 5. 24 km
2
和 3. 96

km
2
,所占比重为 15. 16%和 14. 97%。 � 西北扇

形拓展面主要依托东北北路、华北路、西北路、松江

路和迎客路向西北拓展,共开发了 79个居住区, 占

20. 5% ,大部分居住区是 20世纪初建设的,建筑面

积和占地面积分别为 12. 62 km
2
和 8. 71 km

2
,所占

比重为 36. 54%和 32. 86%。这里地势开阔且接近

开发区新城和金州区,是大连城市扩展和人口迁移

的承接地,工矿企业的北迁后为大型居住区的建设

提供了更广阔的空间。�其他方向 (东部、南部、

东南、北部 )也有一定数量的居住区沿各主要交通

干道分布。由于大连是一座三面环海的半岛城市,

东部、南部及东南方向发展空间极其有限, 因此限

制了区域内居住空间的拓展, 居住区数量、占地面

积、建筑面积所占比重较低, 只分散形成一些规模

不大的住宅聚集带。北部受大连湾阻隔,只有零星

居住小区布局。

图 5� 居住小区扇面拓展与组团聚集趋势图
F ig. 5� The sector expan sion and agglom eration of resident ial quarter

4. 3� 组团聚集

居住空间受城市规划、人口分布、区位条件、区

域基础设施条件 (交通、供水电、医院、学校等 )、环

境状况 (自然、社会、人文环境 )等供求因素差异影

响,城市住宅总是倾向某些地段集聚,形成大组团

空间结构,以获取较佳的区位优势, 满足城市居民

日益复杂的住房需求, 其中追求交通便利、环境优

雅、配套设施俱佳成为主流
[ 16]
。大连属低山丘陵

的地貌类型, 城市自身利用山体等自然因素分隔,

并充分利用山水相间、陆岛相望的自然条件, 形成

组团式城市布局。运用 A rcG IS的空间统计分析工

具,测得大连居住小区的空间分布特征值 - 17. 12,

这表明大连市新建居住小区的集聚特征非常显著。

按居住小区样点密度划分为相对集中的组团

结构 (如图 5)。 � 环中山广场组团: 以中山广场

为核心形成大规模居住群, 沿广场干线成放射状向

外扩展, 商住混合型及超高层住宅为主。如宏孚旺

苑、海派.优座、经典生活等。� 西安路 - 黄河路

组团:以西安路商圈为核心和黄河路、西安路为轴

构成城区中西部居住群。小区建筑密度大, 价格

高,多高层商住混合型住宅,外围配有普通住宅,代

表有加利亚新概念公寓、幸福 e家等。 � 周水子

组团: 城区西北地区临近空港, 华北路、东北路、西

南路等汇聚, 地势平坦,小区聚集程度较低,大型居

住区比重较大, 以中低层为主, 平均价格在 5 000
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元左右。如千山新城、金盛家园、泉水新城等。�
高新技术园区 - 科教文化区组团: 处于五一路、中

山路、旅顺南路所围成的环带内,围绕多所高校、科

研机构和高新园区形成大型居住群,并随旅顺南路

北部产业带发展和以居住、旅游度假配套设施的完

善进一步向西南部和旅顺方向扩张。这里价格适

中, 面向人群多为临近工作单位的教育、科研、IT

产业人士,如弘基 �书香园、菁英汇等。� 南部沿
海景区组团:位于南部沿海风景区,以度假村、别墅

为主,房价较高; 主要有海天瀛洲、亚细亚度假村。

�中南路组团: 紧邻棒槌岛、老虎滩景区。形成以

低层、低密度别墅为主配以少量多层普通住宅, 规

划合理, 房价较高,如滨海阳光、万基虎滩园等; �

西山水库组团:以西山水库为核心形成居住群, 是

城区 �西拓北进 �的典型。随交通可达性提高, 辅

以水库周围的优美环境,依山傍水,成为近几年楼

盘开发热点区域,住宅类型以多层普通住宅为主并

有相当的连排别墅,如: 西山园中园、西山阳光水岸

等。

5� 结 � 语

1) 1998年房改以来, 大连城市居住小区时空

演化可分为明显的三个阶段。前两个阶段即 1998~

2003年间,居住小区空间扩展以市场化初期的刚性

需求释放和交通等基础设施建设引导为主要驱动

力, 市中心小区是主流, 在后期出现了较明显的居

住小区郊区化现象。而在 2004年后, 随着外来人

口增加、交通网络逐渐完善和私家车的大量涌现,

居住小区的空间拓展已经超前于部分配套基础设

施的建设,社区环境和自然景观成为居住小区布局

的首要因素,郊区化居住小区成为主流, 大大推动

了甘井子城郊结合部的城市化发展, 在这一阶段,

房地产市场的繁荣推动地产投资兴起, 期房大量出

现, 许多小区周边缺乏相关配套设施, 居住小区反

而成为城市化的引导力量。

2) 居住小区空间扩展促使新的城市商业中心

形成,推动城市空间重构。 1998年以来,大量的居

住小区向西部地区延伸导致人口向西流动, 并带动

了部分新建商业服务项目的西迁。加上城市 �西

进北拓�下的交通干道、配套设施的兴建, 直接触

发了西安路商圈一跃成为与青泥洼传统商务区相

呼应的西部商业中心,推动了城市空间重构。一方

面, 随着老城市第三产业和高端服务业的聚集, 老

城区的居住功能日益退化, 让位于金融、保险和商

业服务, 其居住小区的开发以拆迁改造为主, 并推

动新建小区向城市边缘迅速拓展,这一趋势所产生

的后果是形成类似西方城市的中心商务区,日间工

作者远多于夜间居住者。另一方面,建成区边缘的

工矿企业随居住郊区化发展向远郊或郊县迁移,环

境得以整治, 工业用地变为商品住房和配套商业用

地;在市中心和城郊连接地带, 沿交通干道和中心

组团兴起的居住小区正逐步取代原来零星分布的

空地、低层老旧住宅、工厂, 居住功能得到强化。

3) 居住空间拓展加速了居住郊区化与居住空

间分异。在市中心办公商业化和居住空间外拓过

程中, 带动的是人口大规模郊区化流动。同时, 在

以房价、居住偏好为区位引导的市场化调节机制

下,外来人口剧增和经济发展带来的多元化社会阶

层出现促使多元化居住模式和聚集格局的形成,必

然导致因居住环境、配套水平、通勤状况、社会融

合、邻里沟通差异而形成的居住空间分异。在此背

景下,以经济适用房、廉租房等为主的房改新政和

居住新元素必将为房地产市场的健康发展和城市

和谐人居环境的优化调控提供新的动力。
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Abstract: The expansion o f urban residen tial space is a continuously dynam ic process, and displays d ifferent

spatial characteristic in the different stage of urban developmen.t A long w ith the rap id development o f urban iza-

tion and rea l estate, the tempora-l spatia l comp lex ity o f residential quarter is prom inen t day by day, and res-i

dents� behav ior o f choose residence p lace and residen tial locat ion are constantly chang ing. F irs,t based on statis-

tical informat ion, combiningw ith the field surveys and te lephone v isits co llects the relevant data o f urban residen-

tial quarter from 1998 to 2006; using spatia l analysis function reveals the time-space evo lut ion o f urban residen-

tial quarter in the last ten years from emp irica l and quant itat ive ang le; the process of evo lu tion cou ld be classified

into three stages: rapid grow th, slow ly ad justmen,t and expansion of blow out type. The former tw o stages, res-i

dential space expansion takes the release of rig id ity demand on the in it ialm arketab ility and the gu idance o f trans-

portat ion in frastructure construction as thema in driving fo rce, the tow n center p lo t is a mainstream, and in the

later period the obvious resident ia l quarter suburbanization phenomenon appears. On the th ird stage, as the non-

native popu lation gradua lly increases, the transpo rta tion netwo rk gradua lly improves and the private veh iclem as-

sive emergences, the expansion of residential quarter is faster than infrastructure construction, the commun ity en-

v ironment and the natura l landscape becom e themost important factor o f the residential quarter layou,t the subur-

banization become the mainstream. Second, the article ana ly zes the � location d irection� ru le wh ich is follow ed

by the characterist ic of space- tim e dynam ic change. The deve lopm ent of resident ia l quarter is in fluenced by the

locat ion cond ition, the reg ion infrastructure cond it ion ( transportat ion, educat ion, health and so on), the environ-

ment cond ition ( nature, society, humanities env ironment) and presents different location directions. Da lianma inly

has fo llow ing four k inds of situation: the urban fringe layou,t traffic road layou,t and approaching h-i tech garden

and natural resources layout asw ell as near un iversity layou.t A t las,t Dalian is the cityw hich develops unceasing-

ly along the harbor, and is lim ited bymu lt-imountain terrains; the residentia l space expands along the o ld c ityw ith

circle structure wh ile spreads to city fringe area, m eanwh ile depends on the traffic artery to ex tend to the h interland

in sector and to form the relative ly concentrated spatia l structure of the resident ial group. The residentia l spatial ex-

pansion urges the format ion of new urban business center, impe ls city space restructuring. The development of res-i

dent ial space has accelerated the suburban ization o f residence and residentia l space different iation.

K ey words: residen tial quarter; location d irect ion; spat ial developmen tmode;l dynam ic changes; Da lian
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