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城市化进程中 的
“

村改居
”

社

区规划设计优化探索

——基于 ３ １ 个社区空间特征和评价调研

吴 莹 王 兰

提 要在 我 国 快 速城 市 化进程 中
，

“

增减挂钓
”

政策的 实施带来 了 大量农村

的
“

撤村并居
”

和农民上楼 ，

“

村改居
”

社 区迅速增加并成 为 日 益重要的城市新单

元。 选取在
“

村改居
”

社区建设模式和上

楼农民安置方 式上各具特点的 山 东 省德州

市 、 江苏省 南通 市和重 庆市 为调 查对 象 ，

对 ３ １ 个
“

村改居
”

社 区进行 问 卷调 查和

深度访谈
，
分析此类社区 的空 间 特征和居

民评价 。 调查 发现 ， 从空间和人 口特征来

看
，

“

村改 居
”

社区 公共服务设施改 善

大
、 公共 空 间 需 求高 、

居 民 家庭规模较

小 。 在空 间使用评价方面 ，
居民认为合理

选址和齐全配套比较重要 ，
而 不 少

“

村改

居
”

社区存在生产 困难度大和部分公共设

施配置不 当 的 问题 。 基于上述调 查发现 ，

该研究对
“

村改居
”

社区 的选址 、
公共服

务配套 、 公共空 间规划和房 型设计提 出 了

设计优化建议。

关键词 城市化 ；

“

村改居
”

社区
；
空

间特征 ；
居住需求
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三十年来 ， 我国的城市化迅速发展 ， 农村土地资源 日益稀缺 、 截至 ２０
１
６年末 ，

Ｍ 中 国城市数量达到 ６５７个
，
按照常住人 口 计算 ， 城市化率已经 由 １ ９８０年的

１ ９ ．４％上升到 ２０ １ ６年的 ５７ ．４％ 。 除了工业化驱动城市化的
一般路径外 ， 土地

、
财政 、

金融三位
一体的土地金融也是我国城市化的重要推动机制 （周飞舟 ， ２００７ ） 。 在城市

迅速扩张
， 城市建设用地指标

一

亩难求的同时 ， 由于农民工难以在城市落地生根 ，

＊ 本研究为国家社科基金一般项 目
“

就地城镇化背景下的农转居社区发展与基层治现研究
”

（
项

目号
：

１ ６Ｂ ＳＨ １２４ ， 主持人 ： 吴莖 ） 的阶段性成果 ； 感谢香港 ＧＫＦ项 目
“

农民上楼 ： 中国农村

的空间重组 、 土地权益及基层民主
”

（
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吴 莹 王 兰 城市化进程中的
“

村改居
”

社区规划设计优化探索
——基于 ３ １ 个社区空 间特征和评价调研

周期性的返 乡导致农村宅基地的保留甚

至扩建 ， 土地资源越发紧张 。 为 了在获

取建设用地指标的同时守住
“

十八亿亩

耕地
”

的红线 ， ２００４年国务院 《关于深

化改革严格 土地管理 的 决定 》 （ 国 发

［ ２００４ ］２８ 号 ） 出 台 了
“

增减挂钩
”

政

策 ，

“

鼓励农村建设用地整理 ， 城镇建设

用地增 加要 与农村建设用地减少相挂

钩
”

。

而不论是 自 下而上 的 自 发城市化推

动城市边缘不断扩张 ， 将城市郊区的农

村逐步纳人城市范围内 ，
还是 自上而下

的政府推动城市化以
“

增加挂钩
”

政策

保证建设用地需求与耕地保护之间的平

衡促使农民上楼居住 ，
其最终结果都促

成了村庄的
“

撤村并居
”

和农民的 回迁

上楼 。 根据国家统计局数据 ，
全国行政

村数量 从 ２００４ 年的 ６５２７ １８ 个下降到

２０ １ ４年的 ５８ ５４５ 丨个 。 与 此同时 ， 街道

办事处的数量却从 ２００４年的 ５９０４个上

升到 ２０１ ５年的 ７９５７ 个＇
“

村改居
”

社

区在全国各地广泛出现 ， 成为 日 益重要

的
一类新型城市基层空间 ， 其居住特征

和需求与传统的单位社区 和商品房小区

都存在明显差异 。

为分析
“

村改居
”

社区的特点 ， 并

提出进一步的规划建议 ， 本文选取山东

省德州 市 、 江苏省南通市和重庆市进行

问卷调査和个案访谈 。 这三个地点的选

择主要 是基于其代表性 和差异性的考

虑 ： 山东省德州 市实施
“

撤村并居
”

的

地区在上楼前是典型的 乡 村 ， 农业依赖

度较高 ；
江苏省南通市经济社会发展水

平较高 ， 上楼之前就已经有相 当程度的

非农化生产 ；
重庆市虽然是直辖市 ， 但

是辖区内不同区县之间发展水平差异较

大 ， 其首创的
“

地票
”

制度将
“

增减挂

钩
”

政策 中节省 出来的用地指标货 币

化 ，
进行市场交易 ，

形成 了 自 己 的特

点 。 因此三个城市在
“

村改居
”

社区的

建设模式 、 上楼农民 的安置方式上各具

特点 ， 其社区特征和居住需求具有一定

典型性和代表性 ， 对其特点和现存问题

进行分析 ， 有助于提出此类社 区今后的

规划理念和建设重点 。

１研究框架

从积极的角度来看 ，
引导农民集 中

居住是农村现代化 、 城 乡统筹发展的必

然要求 。 农业产业化作为工业化的题中

应有之意 ， 直接推动了农民人 口 向城镇

和非农产业的转移 （
赵美英 ， ２００８ ） ， 因

此 ， 农民上楼 、

“

撤村并居
”

是工业化 、

城市化 、 农业产业化和农民市民化等推

动力综合作用的结果 。 但是 ， 传统的家

宅是
“

农 民的时节秩序观念和宇宙观的

体现
”

（朱晓阳 ，
２０ １ １ ） ， 而新建的

“

村

改居
”

社区大多是为了满足 当地城市化

推进的需要 ， 按照经济效益最大化的标

准建造 ，
对其规划 和设计有待细致考

虑。 关于
“

村改居
”

社区 的建设规划 ，

目前学界的关注主要集中在三个方面 ：

选址与类型 、 公共服务配置
，
以及居住

样式改变带来的不适应。

在选址和类型方面 ， 曹恒德等对苏

南地区农民集中居点进行研究 ， 从产业

集聚 、 交通体系演化和农村发展的角度

提出适度集中可以分为异地城市社区模

式 、 就地城市社区模式 、

“

就近并点
”

乡

村社区模式 、

“

迁弃归并
”

乡 村社区模式

四种模式 ， 强调了在集 中过程中对乡村

文 化与特色 的 保护等 问题 （ 曹恒 德 ，

等 ， ２００７
） 。 伍锡论认为集中居住区可以

分为单纯的居住聚集点 、 商业混合功能

聚集点和综合功能聚集点 ，
不 同类型 的

社区要求的人 口规模 、 基础设施和公共

服务配套等各不相 同 （伍锡论 ， ２００８ ） 。

在公共服务配置方面 ， 顾永红等认

为与城市社区相 比 ，

“

村改居
”

社区的公

共服务设施还比较欠缺 ，
社区服务经费

方面也仍然是 由 原农村集体经济负担 ，

如果回迁村没有足够的经济势力 ， 则可

能是服务陷人
“

真空
”

（顾永红 ， 等 ，

２０ １ ４） 。 在广州
“

农转居
”

社区中 ， 经常

存在着公共文化设施 、
体育活动设施等

建设滞后 的问题 ， 与城市建设发展要求

存在差距 （杜家元 ， ２０ １４ ） 。

在居住不适应方面 ， 张青提 出 １ ９９０

年代以来各地陆续出现的
“

农民集中居

住区
”

中 ， 空间的设计和使用首先是满

足城市土地储备的需要 ， 并不会充分考

虑上楼农 民 对于城市性 的感知和适应

（ 张青 ， ２００９
） 。 并且 ，

“

村改居
”

社区中

的住房样式不利 于居民的社会交往 。 高

层公寓楼带来的垂直高差和不安全性导

致交往不便 ， 而私人空间 闭合性 、 公共

空间 的陌生感和不健全等也会降低农村

居民交往意愿的下降 ， 再加 上高密度 的

居住方式引发的邻里矛盾 ， 农村原有的

邻里关系淡化 ， 社会网络遭到破坏 （叶

继红
，

２０ １ ２
；
谷玉 良 ， 江立华 ， ２０ １５ ） 。

在上述这些讨论的基础上 ， 本研究

的问题是 ： 当前
“

村改居
”

社区的空间

与人 口特征是什么 ？ 居民的感受评价如

何 ？ 如何对现有
“

村改居
”

社区的规划

设计进行优化？

２研究方法与数据收集

２０ １ ４年 ８ 月 至 ９ 月 期 间
， 课题组在

山 东 省德州市 （２ 镇 １ 乡 共 ３ 个 回迁社

区 ） 、 重庆市 （ ７镇共 ８个 回迁村庄 ） 和

江苏省南通市 （
７个街道共 ２０个回迁社

区 ） 共发放问卷 ９００份 ， 问卷发放考虑

不同 土地整理方式 、 社区安置方式 、 城

市化发展水平 ， 以提高所涵盖上楼社区

样本的多样性和代表性 。 最后共收回有

效问卷 ８ ８２ 份
，
有效回收率为 ９８％（ 表

１
） 。

山东省德州 市的
“

村改居
”

社区 主

要是
“

增减挂钩
”

项 目实施的结果 ， 其

目标是将农村的宅基地复垦 以获取城市

建设用地指标 ， 因此 ９８％以上采取多村

合并安置 ， 以最大限度提高土地利用 。

上楼农民的户籍属性不变
，
生产方式也

不变 ， 超过 ７ ５％的上楼农民依然 自 己耕

种土地 。 这种建设模式下形成的社区实

际上仍然是乡村 ， 只不过基础设施和公

共服务有了极大改善 。

重庆市的 集中居 住属 于土地流转

型 ， 主要 目标是为了将土地集中流转给

大型企业或种植大户 进行高投人 、 高附

加值的现代农业生产 ， 同时将宅基地平

整复垦 ， 农民进人新社区集中居住 。 因

此 ， 本村单独安置的 比例在三个城市中

最高 ， 超过 ４０％ 。 流转之后 ， 有超过
一

半的受访者上楼之后就没有了耕地 ， 并

且有近 ２０％的人转为城市户 口 。

南通市的
“

村改居
”

社区建设是为

３８



２０ １ ８年第 ２期 总 第 ２４２期

了安置受
“

万顷 良 田
”

项 目征地影响的

农民 ， 因此多村合并安置方式也达到近

８４％ 。 并且由 于苏南地区经济社会发展

水平较高 ， 当地政府在推动农民上楼 的

过程中 ，
将其与提升城镇化水平的工作

相结合
，

一些项 目 区积极协助农 民转

非
，
上楼后近 ３０％的上楼农民转变为城

市户 口
， 只有不到 １０％的人仍然保 留耕

地 。

３
“

村改居
”

社 区 的空 间 与人

口特征

３ ． １ 公共服务设施改善大

在关于
“

撤村并居
”

、 农民上楼的讨

论 中 ， 学者最为关切的是 ， 这种搬迁是

否是违背农民意愿的强拆强建 ， 从而有

损农民 的居住选择权 ， 并使其生产与生

活 方式 脱节 （ 刘 奇 ， ２０
１ １ ；

石 琛 ，

２０ １
１ ） 。 但是通过调研发现 ， 大多数农民

对于拆迁上楼还是持肯定 的态度 。 在上

楼之前 ，
很多乡 村的居住条件和基础设

施 都 比较落后 。 根据调 査数据 ， 上楼

前 ， 有 ０．６％的 受 访 者住 在 草 房 中 ，

２２ ．
１％住在土坯房 中 ，

３ １
．４％居住在砖木

房 ，

４
１ ． ３％居住在砖混房中 ， 仅有 ２．４％

的受访者上楼前居住在混凝土房中 。

Ａ ： 要说我们 三个村合并起来之前

呢 ， 基础设施确 实是比较差 ，
只 有土路

和砾石路 ， 碎石路都不是很 多 。 只有 ＱＳ

村从 国 道进 来到 煤 矿这段 ， 有点 水泥

路
，
路况比较好 ． 其他两 个村的条件更

差 ，
尤其是我那个 ＸＬ村气

而迁人新居后 ， 基础设施和配套服

务全面改善 。 根据调査数据 ， 改善最 明

显 的是健身场所 、 停车场 和垃圾处理 ，

上楼后这三类设施的覆盖率 比上楼前分

别提高 ７６ ．６％ 、 ７０ ． ８％ 和 ６７ ．５％ ， 高 达

９７ ． ３％和 ９２ ．３％的受访者表示他们的小区

有垃圾处理设施和健身场所 ． 此外 ， 助

老助残设施 、 社区幼儿园和商业服务也

有较大 改 善 ， 上 楼后分别 有 ５ ７ ．６％ 、

７ ６． １
％和 ８５ ．４％的受访者表示 自己所在的

“

村改居
”

社区有这类设施 （图 Ｉ ） 。

表 １ 研究案例基本情况
Ｔ ａｂ． ｌＢａｓｉ ｃｉｎｆｏ ｒｍａｔｉｏ ｎｏｆ ｔｈ ｅｃ ａｓ ｅｓ

样本量
上楼后是否有耕地 是否转为城市户 口 安置方式 城市化水

有 没有 是 否 本村单独 多村合并 平

德州市 ２９６ ７５ ．４％ ２ ４ ．６％ ０ ． ３％ ９９． ７％ １ ．７％ ９８ ．３％ 低

重庆市 ２９ ２ ４７ ．０％ ５ ３ ．０％ １９ ． ２％ ８０． ８％ ４０． ３％ ５５ ．２％ 中

南通市 ２９ ４ ９． １％ ９０． ９％ ２７ ． １％ ７ ２． ９％ １５ ． １％ ８３ ．８％ 高

来源 ： 作者 自绘 ．

表 ２ 上楼之后休闲活动的时间变化

Ｔ ａｂ ．２Ｔｈｅｃｈ ａ ｎ
ｇ
ｅ ｏｆ ｌ ｅ ｉｓｕ ｒｅｔ

ｉｍｅａｆｔｅｒ ｒｅ ｌｏｃａｔｉｏｎ

活 动 变多 变少 不变 不适用

串门聊天 ５６ ． ７％ １６ ． ３％ １ ８ ．３％ ８ ．７％

看电视上网 ５６ ．
１ ％ ７ ．８％ ２ ８． ６％ ７ ．６％

健身娱乐 ４９ ． ９％ ５．５％ ２ ７． １ ％ １ ７ ．５％

无所事事 ４２ ． ８％ １ １ ． １％ ２８． ８％ １ ７ ．３％

下棋打牌 ２４ ． ７％ ８． ２％ ２ ７． ２％ ４０ ．０％

来源 ： 作者 自绘 ．

９ ７

＿

３％

 ９２ ． ３％■ 上楼前

８５ ． ４％
８７ ＊ ４％■■ 上楼后

ｉｆ１ Ｊ

ＩＩＩ■ＩＩＩ
５ｍ

￥

ｉｌＪ ｊ Ｊ Ｉ Ｊ ｉｉ
垃圾商业停车 助老助社区 卫生所 健身 广播电 报刊图

处理服务场残设施 幼儿园场所 视电影 书阅览

图 １
上楼前后设施改善对比

Ｆｉ

ｇ
． ｌＣｏｍｐ

ａ
ｒ
ｉ ｓｏｎｏｆ

ｆ ａｃ ｉ ｌｉ ｔｉｅｓｂ ｅｆｏｒ ｅ ａｎｄ ａｆｔｅｒｒｅ ｌ ｏｃａｔｉｏｎ

来源 ： 作者 自绘 ．

３ ．２ 公共空 间需求高

在中 国 乡村聚落 中 ， 有多种多样的

公共空间 ， 例 如戏台 、 祠堂 、 晒场等 ，

人们聚集在这样的场所 ， 交流感受 ， 分

享消息 （ 周 尚意 ， 龙君 ，
２００３ ） 。 随着

“

村改居
”

社区的建设
， 大多数传统公共

空 间的功能已经在新社区中得到不同程

度 的替代 ， 例如水井的取水功能 、 晒场

的晒谷功能等在配套完善的单元房和不

事生产的社区中 已无存在的必要 ， 而公

共空 间最重要的恃征在于其促进社会交

往和强化集体认同 （吴莹
，

２０ １ ７ ） 。 在
“

村改居
”

社区中 ， 上楼农民空闲时间增

多
，
社会交往需求增加 ， 社会交往地点

也 由私人空间向公共场所的转移 。

在土地被征收或流转之后 ，
回迁上

楼的农民尤其是 ４５ 岁 以上的中 老年农

民 ， 由 于再就业难度大 ， 大多赋闲 在

家 ， 因此空 闲时间大大增加了 。 在调査

中 ，
有 ６５ ．９％的受访者表示 ，

上楼之后

他们 的空闲 时间比 以前增 加 了 。 从表 ２

可以发现 ， 在各种休 闲活动中 ，
串 门聊

天 、 看电视上 网和健身娱乐是增加最多

的活动 。 并且有高达 ４２ ．

８％的受访者表

示他们
“

无所事事
”

的时间变多 了 。 这

说明 ， 闲暇时间大大增加的上楼农民群

体存在巨大的公共社交活动需求 。

同时 ， 上楼农 民的社交活动发生的

地点也从室 内转向公共空间 。 以聊天为

例 ， 上楼之前 ６７．５％的受访者是在 自 己

或邻居亲戚家里聊天 ，
也就是个人的私

密空 间是这类活动发生的主要场所 ． 因

３９



吴 莹 王 兰城市化进程中的
“

村改居
”

社区规划设计优化探 索
——基于 ３ １ 个社 区 空 间特征和评价调研

而可知这类活动也主要是在熟人之 间发

生 。 而上楼之后 ， 有 ７４ ．７％的受访者表

示他们聊天的主要场所变成为 了小区广

场或空地 （ 图 ２ ） 。 并且交往的对象也超

出 了原有的熟人社会 ， 而可能与原村庄

之外的人建立新的社会关系 。 可见
， 在

“

村改居
”

社区中 ， 上楼农 民的社会关系

网络并不一定会像一些学者担心的那样

遭到 破坏 ， 而是可能转移 了发生 的地

点 。 这
一特点也说明 ， 在

“

村改居
”

社

区中配建公共活动空间具有重要意义 。

在我们的调査 中发现 ， 各地的
“

村

改居
”

社区都普遍按照城市社区的建设

标准 ， 配套有
“
一站式服务大厅

”

， 但是

小区广场或空地■ 商店或集市 ■ 其他

各地社区在对这一空 间的利用方式上却

各有不同 。

一

般而言
，
作为纯粹的办公

用房或明确规划为各类办公室的服务大

厅 ， 对
“

村改居
”

社区回迁村民进行社

区参与的吸引力较低 ； 而能够结合居 民

的使用需求 ， 将其开放为功能多样化的

各种活动室的 服务大厅 ，
就有潜力成长

为新的社区公共空间 。 虽然村庄传统的

公共空间在上楼 的过程中被拆除了 ， 但

交往 的需求和村庄的参与者依然存在 ，

如果能够提供适宜的公共活动空间 ，
将

有助于重建社区社会关系 网络 ， 营造新

的共同体认同和社区归属感 。

３ ． ３ 家庭规模缩小

由 于宅基地复垦后
，
失地农民是按

人均面积获得住房赔偿 ， 不少家庭都能

获得两套或两套以上安置房 ， 因此
“

撤

村并居
”

对于上楼农 民家庭的一个显著

影响是 ， 大家庭的分户 以及家庭规模的

缩小 。

那住进这楼是哪一年？

Ａ ：
嗯

，
２０ １ ３ 年 １ ２ 月 份住进来 的 。

我们 组的农 户入住之后 ，
不分 户就不 行

了 ， 子女和老人的 户 口都分开 了 。 现在

入住
“

幸福农庄
”

的是 ２８４ 户
，
实际上

大户 （老户 ） 是 丨 ７４ 户
？

。

根据表 ３ 的数据显示 ， 上楼之前 ３个

城市 的家庭平均常住 人 口 均 为 ４ 人左

右
，
而上楼之后 ，

均有不同 比例 的分家

情况出现 。 德州市 ６５％的受访者都只有

一套安置房 ， 平均安置房数量仅为 １
．
１ ８

套 ，
因 而只有 １ ６ ． １％ 的家庭发生分 户 。

而重庆市和南通市上楼农民获得安置房

的数量更 高 ， 发生分户 的 比例也更高 。

南通市有 ７ ２．３％的受访者都获得了两套

及以上安置房 ， 平均安置房数量为 １
．９７

套
，
因 此 ２ ６ ．６％ 的家庭都发生 了分户 。

根据访谈 ， 大多数家庭基本分 为两户 ，

这意味着 ，
上楼之后的农民家庭 以平均

常住人 口为 ２人左右的核心家庭为主 。

同时 ， 尽管拆除 自 建房会获得一定

赔偿 ， 但上楼农 民基本上都需要为安置

房支付一笔 的购房款和装修费用 。 这两

项支出 总计平均值各地不同 ， 调研的案

例城市中德州市最低 ，
为 １ ２万元

， 南通

市最高 ， 达到 ２７ ．５ ８万元 。 而三个城市受

访的上楼农 民上
一年度的家庭年收入中

位数均只是在 ５ 万元上下 ， 可见居住支

出对于上楼农民家庭来说构成了较为沉

重的 负担 。 调査 中 ，
９ ３ ．２％的受访者表

示
， 上楼之后他们在居住方面的支出相

比于之前大大增加 了。

４
“

村改居
”

社区居民 空间 使

用评价

本研究也询问 了
“

村改居
”

社区居

民对于所在社区的居住体验和空间使用

评价
。 合理选址和齐全配套是吸引农民

■ 自 己或邻居亲戚家里■ 小区棋牌 室

图 ２ 上楼前后聊天活动发生的地点

Ｆ ｉ ｇ． ２Ｐ ｌａｃｅｓ ｏ ｆ ｃｈ ａ ｔｔｉｎ ｇｂ ｅｆｏｒ ｅａｎｄ ａｆｔｅｒ ｒｅ ｌｏｃａｔｉｏｎ

来源 ： 作者 自绘 ．

表 ３ 上楼后家庭规模变化及住房支 出
Ｔ ａｂ ． ３Ｔｈ ｅ ｃｈ ａｎ

ｇ
ｅ ｉｎ ｆａｍｉｌ

ｙ
ｓ ｉｚｅ ａｎｄｈｏｕ ｓｉｎｇ

ｅｘ
ｐ
ｅｎ ｄｉ ｔｕ ｒｅ ａｆｔｅｒ ｒｅ ｌ ｏ ｃａｔｉｏｎ

上楼前家庭平均常 安置房平均数 上楼后分户 比 购房平均支 出 装修平均支 出 家庭年收人中

住人口 （人 ） （套 ） 例 （万元 ） （万元 ） 位数 （万元 ）

德州市 ３ ．９ ２ １
． １ ８ １ ６ ．

１％ １ ０． ５ ２ １
．４８ ４ ．３

重庆市 ４ ．００ １ ．４ １ １ ４ ． １％ ９ ．３ ８ ７ ．２ １ ４ ．８

南通市 ４ ．０４ １ ．９７ ２６ ． ６％ １ ２ ．７ ７ １ ４． ８ １ ５ ．６

来源 ．

？

作者 自绘 ．

表 ４ 村 民上楼意愿及原因

Ｔａｂ ． ４Ｔｈ ｅｗｉ ｌ ｌｉｎ ｇ
ｎ ｅｓｓａｎｄｒ ａｔｉｏｎ ａ

ｌ
ｅｏｆ 

ｔｈｅ ｐ
ｅａ ｓａｎ

ｔ
ｓ

＇

ｒ ｅ ｌｏ ｃａｒｉ ｏｎ

是否愿意搬迁到
所占比例 （％ ）

原因
提及比例 （

％
）

新社区 应答人次 选项

新社区水电气等设施齐全 ２５ ． ３

愿意 （ ｎ ＝６ １ ４ ） ７０． ６

新社区房屋质量好 ２３ ． ７

新社区教育医疗等公共服务更好 １
６ ． ５

新社区毗邻城镇 ９ ．８

住新社区生活成本高 ３０． ２

不愿意 （ ｎ
＝２０３

）
２３． ４ ４０ １

新社区的房子没有 自家原来的好 １９ ． ５

新社区没有地方养殖家畜家禽 １５ ．０

新社区没有地方种植蔬菜果木 １４．０

说不好 （ ｎ＝５２）
６ ．０

̄

来源 ： 作者 自绘 ．
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表 ５ 对安置小 区最不满意的方面所占比例
（
％ ）

Ｔａｂ ．５Ｔｈｅ ｕｎｓ ａ ｔｉｓ ｆ
ａｃ

ｔ
ｏｒ
ｙ

ａ
ｓｐ

ｅｃ ｔｓ ｏｆｔｈ ｅ ｃｏｍｍｕｎｉ ｔｙ（％ ）

生活成本 农业生产 社区治安 人际关系 服务设施 政府管理 居住条件 其他

有耕地 ３４ ． ５
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１ ．２ ２ ． １ ８ ．０ １

１
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．
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．
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来源 ： 作者 自绘 ．

距 离 （ ｋｍ ）

１０
以上 ■

１ ． ７％

１
４ ． ９％

产的不便主要体现在几个方面 ： 第
一

，

耕地距离较远 ，
造成往返不便且交通成

本较高 ； 第二
，
农机具储备不便 ，

拖拉

机等运输工具无处停放 ；
第三

，
没有庭

院之后 ， 缺乏粮食的仓储空间 等。 根据

调査发现 ， 只有 ０． ８％的拥有耕地者表示

上 楼之后耕地就在社区旁边 ； １ ５ ． ４％的

受访者的耕地与其居住社区 的距离 在

ｌ ｋｍ 以内 ；
４４．

１％的受访者的耕地在社区

外 １

一

２ｋｍ ； 更有 １ ．７％的受访者表示 ， 上

楼之后其耕地与社 区的距离超过 １ ０ｋｍ

（图 ３ ） 。 这种状况导致了继续从事耕种的

农 民上楼后对于
“

农业生产
”

状况的不

满 。

０ ． ０％５ ．０％１ ０ ． ０％１ ５ ． ０％２ ０ ． ０％２ ５ ．０％３ ０ ． ０％３ ５ ．０％４０ ． ０％４ ５ ． ０％ （％ ）

图 ３ 耕地与社区之间的距离

Ｆ ｉ

ｇ
．３Ｔ ｈｅｄｉｓ ｔａｎｃｅｂ ｅ ｔｗｅｅｎ ￡ｕｍｌａｎ ｄａｎｄ ｒｅｓ ｉｄ ｅｎ ｃｅ

搬迁上楼的主要原因 ， 而消极评价主要

集中在服务设施的不完善 和农业生产的

不便 。

４ ． １ 合理选址和齐全配套最重要

根据问 卷调査数据 ， ７０ ．６％的
“

村

改居
”

社区居民是愿意搬迁上楼的 ， 其

主要原 因就是新社 区 水 电气等设施齐

全 、 房屋质量好 、 教育医疗等公共服务

更好 ， 以及新社区毗邻城镇 ， 其提及 比

例 ？
分别 为 ２５ ．３％ 、 ２３．７％ 、 １ ６ ．５％ 和

９ ．８％（表 ４ ） 。 而不愿意上楼的原因 ， 除

了 生活成本高是经济因素外 ， 其他的主

要是由 于生活习惯的不适应导致 ． 臂如

没有地方从事种植和养殖等 。

可见
，

“

村改居
”

社区的合理选址和

齐全的配套设施是吸引农民上楼 的最主

要因素 。 毗邻城镇意味着能够获得城镇

产业发展带来的辐射力 ， 有助于解决失

地农民的再就业问题 。 而教育 、 医疗和

商业设施的配建 ， 则意味着上楼农民能

够在公共服务上与城市居民并轨 ， 真正

实现城乡统筹发展 。

４ ．２ 生产难度提升

由于
“

撤村并居
”

的模式不同 ，
不

同地方上楼农 民保有耕地的情况也有所

差异 。 总体上 ，
进人

“

村改居
”

社 区

后
， 在四个案例城市中共有 ４６ ．４％的农

民拥有耕地 ， 不过地区间差异较大 ： 南

通市的上楼农民大部分都转为市民 ， 自

有耕地的 比例仅为 ７ ．
１％

； 德州市的
“

撤

村并居
”

主要是居住的集 中 ， 上楼后仍

有 ７４ ．７％的农 民拥有耕地 ；
重庆市则介

于两者之间 ， 上楼农 民在土地流转后 ，

仍然保有耕地的 比例为 ４７．０％ 。 但 目前

的
“

村改 居
”

社区建设在强调基础设施

建设的同时 ，
对于继续从事农业生产的

上楼农民的考虑却 比较欠缺 。 不少
“

村

改居
”

社区Ｈ于多村合并安置 ， 因此并

不能保证每个村都能获得就近安置 ， 其

后果就是
一

些农民 回迁上楼后居住的社

区距离其承包的耕地较远 ，
不便耕种 。

在仍然拥有耕地的上楼农民中 ， 高

达
１
８ ．９％的受访者认为农业生产的不便

是他们上楼后最为不满的方面之
一

（表

５ ＞ 〇

在访谈中我们 了解到 ， 这种农业生

４ ．３ 对部分公共服务设施配置不满

分析上楼农 民对于所居住的
“

村改

居
”

社区中各种设施使用便捷度的评价

可以发现 ， 总的来说 ， 上楼农 民对各类

设施的满意率较高 ， 对所有设施的使用

便捷满意度均在 ５０％ 以上 。 对于 日用品

商店 、 卫生站 、 农 贸市场等生活服务类

设施的满意度较高 ，
８０％以上的受访者

都对这三类设施使用便捷度表示满意 。

对幼儿园 和社 区小学等教育类的设施的

满意度分别达到 ７６ ．０％和 ６９ ．６％ 。 对银

行信用社和邮政服务 网点等市政基础设

施的满意度低 、 不满意 比例最高 。 对农

资供应这类与农业生产有关的设施使用

不满 意 ，

“

满 意
”

的 评 价 比 例仅 为

５７ ．６％ ， 不满意的 比例 则达到 了 １ ２ ．３％

（图 ４ ） 。

进一步考察社区安置方式与上楼居

民对于配套设施便捷度的评价发现 ， 多

村合并安置的
“

村改居
”

社区对于社区

配套设施的满意度评价高于本村单独安

置的社区 和回迁房与商品房配套安置的

社区 。 在多村合并安置的社区中 ， 配套

设施使用方面的满意比例达到 ５９ ．
１ ％ ，

不满意比例仅为 ４ ．９％
， 而这两个指标在

本村单独安置的社区 中分别为 ３９ ．７％和

１ ２ ．８％（表 ６ ） 。 分析其原因发现 ，
在多

村合并安置的社区中 ， 配套设施的完善

度要高于本村单独安置 的社 区 。 例如
，

本村单独安置的社区 只有 ４９ ．４％有配建

幼儿园 ，
而在多村合并安置的社区 中 ，

这一 比例达到 了８３ ．５％ 类似的 ， 只有

４ １



吴 莹 王 兰 城市化进程中的
“

村改居
”

社区规划设计优化探 索
——基于 ３１ 个社区空 间特征和评价调研

满意 不满意

日用 品 卫生农贸 幼儿公交 社区银行 、 邮政服 农 资邮政服 银行 、 社区公交农 资 幼儿 卫生 农贸 日 用 品

商店 站市场 园车站 小学信用 社 务网 点 供应务 网点 信 用社 小学 车站供应园站市场商店

图 ４ 对社区配套设施便捷度的评价
Ｆ ｉ

ｇ
．４Ｔｈ ｅｅｖ ａｌｕ ａ ｔｉ ｏｎｏｎ ｔｈ ｅｃｏｎｖ ｅｎｉｅｎ ｃｅｏ ｆｃｏｍｍｕ ｎｉｔ

ｙ 
ｆａｃ ｉ ｌ ｉ

ｔ
ｉｅｓ

来源 ： 作者 自绘 ．

表 ６ 不同村庄安置方式对社区配套设施便捷满意度评价

Ｔａｂ ．６Ｅ ｖａ ｌｕａｔｉｏｎｏｎｓ ａｄ ｓ＆ｃｄｏｎ ｌｅｖ ｅｌｏ ｆｃｏｍｍｕｎ ｉ ｔ
ｙ

ｆａｃ ｉ ｌｉ ｔ ｉｅｓ ｂａｓｅ ｄｏｎｄ ｉｆｆｅ
ｒ
ｅ ｎｔ ｒｅ ｌ ｏｃａｔｉｏ ｎｍｏｄ ｅｓ

配套设施是否方便

满意 —般 不满意

本村单独安置 （
ｎ ＝

１４ １
）

３ ９
．

７％ ４７ ． ５％ １２ ． ８％

多村合并安置 （
ｎ ＝６ ５３ ）

５ ９． １％ ３６ ． ０％ ４． ９％

回迁房与商品房配套 （ ｎ ＝ １ ４
）

１４ ． ３％ ７ １ ． ４％
１
４

．

３％

来源 ： 作者 自 绘 ．

７７ ． ２％的本村单独安置社区 的受访者提

到有社区卫生所 ，
而 ９０．９％的 多村合并

安置社区配有社区卫生所 。 这说明 ，
基

于规模供给的效率较高 ， 多村合并安置

的
“

村改居
”

社区建设模式更有利于为

居民配建较为完善的服务设施 。

５基于
“

村 改居
”

社区 空 间需

求特征的规划设计优化重点

城市化是
一个社会经济结构 、

人

口 、 生活特征由农村向城市的全方位转

变过程 。 在
“

村改居
”

社区的规划设计

中 ， 改变的不仅是农村居民的物质空 间

环境
，
而更重要的是生产和生活方式 ；

因此针对这种特定的社区 ， 需要在理解

此类转变后的居民空间需求的基础上进

行 社 区 规划 设计 （ 彭 震 伟 ， 陆 嘉 ，

２００６ ） 。 对于已经人住到
“

村改居
”

社区

居民的调研
，
将有利于明确 目 前规划设

计存在的问题 ， 确定规划设计优化的重

点 。 本研究基于三个城市 、 共 ３ １ 个
“

村

改居
”

社区 的 ８８ ２份问卷 ， 分析此类社

区的空间特征及其居民对空间和设施的

满意度 ， 探讨村改居转变后在生产和生

活方面的 空间需求 ，
提出此类社区规划

设计的优化原则 。 主要包括选址 、 公共

服务设施 、 公共空间和房型设计四个方

面 ：

其
一

， 在选址方面 ，
重点考虑的是

“

村改居
”

后居民的就业可达性 ，

“

村改

居
”

社区需要对
“

上楼后是否有耕地
”

的情况进行不 同的选址安排 。 针对仍然

拥有耕地的居民 ， 需要尽量将社区选址

在耕地 丨 ｋｍ 以内 ；
超过 丨 ｋｍ 的需要提供

公共交通 ， 按照居 民时间 表进行接送 ，

并可运输农机具等。 针对上楼后没有耕

地的居 民 ， 社区需要尽量接近镇区
， 便

于没有耕地为依托的居民寻找城镇就业
Ｉ １ １／＿！＿

冈位 。

其二 ， 在公共服务设施方面 ， 设施

服务的优化是推进农村居民愿意
“

村改

居
”

的重要动力 ； 而特定设施为
“

村改

居
”

居民的专属需求。 虽 然互联网和快

递服 务在城市中导致邮政服务的弱化 ，

但邮政服务网点这
一传统通信和邮寄设

施仍为刚从农村转为城市生活 的居民所

青睐 。 银行和信用社 、 社区小学 、 公交

车站是
“

村改居
”

居民的需求重点 。 同

时 ， 农资供应和农机具的仓储空间作为

特定的设施 ， 需要在
“

村改居
”

社区中

有所考虑设置 。

因通常公共服务设施的配置与人 口

规模相关 ， 而规模集聚可能带来远离耕

地 ， 规划需要有针对性的综合考虑 。 针

对仍然拥有耕地的居民
，
需要以靠近耕

地作为首要考虑 ， 并进行调研 ，
明确最

需要的公共服务设施进行社区配置 ， 次

一

级需要的公共服务设施可 以在
一

定距

离 的上
一

级服务网点实现 。 针对上楼后

没有耕地的居民 ，
规划尽量集聚 ，

形成

规模效应
，
按照城市公共服 务设施配套

水平 ， 进行综合配置 。

其三
， 在公共空间方面 ，

调研显示
“

村改居
”

后居民交往从私密空间向公共

空间转化
， 同时 闲暇时间增加 ， 进

一步

强化 了此类社区 中公共空间 的重要性。

聊天 、 看电视上 网 、 健身娱乐和棋牌成

为
“

村改居
”

居民活动的主要类型 ，
而

这些活动均可通过公共空间的设计 ， 满

足其需求 ， 推进这些活动在公共空间的

发生 ， 促进社区居民的交往。

作为
“

村改居
”

社 区普遍配置 的
“
一站式服务大厅

”

， 规划宜将其内外空

间作为
“

村改居
”

社区公共空间设计的

重点 。 该服务大厅是居 民互动交往的重

要空 间 ， 其内部空间除了办公服务外 ，

４２
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应提供社区 中心的类似空间
，
例如棋牌

室 、 图报室 、 健身空间等 ； 也宜结合大

厅人口广场 ，
设置座椅 、 花园 、 展示空

间 等 ， 提供室外的交流空间 。 同时 ， 针

对仍然拥有耕地的居民 ，
该服务大厅可

考虑提供一定空间进行小型农机具的储

存安放 ；
针对上楼后没有耕地的居民 ，

该服务大厅可考虑结合就业培训和中介

服务等 。

其四 ， 在房型设计方面 ， 调研显示

因为安置房的配置 ，
家庭规模减小 ， 呈

现 ２人左右的核心家庭化趋势 ， 而支付

安置房购房款和装修费用给
“

村改居
”

居民带来一定经济负担 ， 因此在房型设

计方面宜精细化考虑 。 例如 ， 可考虑在

明确居住对象为 老年人的情况下 ， 对部

分住房进行适老化设计 ；
可考虑在住房

面积和室外空间 面积之间进行
一定的 比

例置换 ， 即减小安置房的住房面积 ， 相

应减少购房和装修成本 ， 而提供一定的

室外面积作为储存农机具 、 停拖拉机等

的空间 。

“

村改居
”

社区是当前城镇化进程中

重要的居住空间类型 ， 其特定居民的居

住和就业特点对此类社区 的规划和设计

提 出新的要求 。 基 于多个已经建成的
“

村改居
”

社区居民问卷调研 ， 本研究在

主要包括选址 、 公共服务设施 、 公共空

间 和房型设计提出 了规划设计优化的重

点 ， 力求为此类社区的规划设计实践和

进一步研究推进提供基础 。

注释

① 国 家统 计局公布 的行政村的数量 ，
最新

數据仅到 ２０ １４ 年 。 由 于 未公布 社区數

量
， 因此 用街道 办事处 的数量反映城市

的扩张 。

② 资料来谏 ： 访谈录音
“

２０ １ ４０８３０ 重庆市

开县长沙镇ＱＳ村
”

。

③ 资料来源 ： 访谈录音
“

２０ １４０８２３ 重庆市

巴南区跳石镇ＴＺＫ村
”

。

④ 关于搬迁 意愿的原 因 ， 问 卷设置 的是 多

选项 ，
可 在 ９ 个备选项 中 选择 １ 

一

３ 个 。

关 于某 个选 项 的 提及比例 的 计算 方 法

是 ： （ 第一选择 中该选项提及人次＋第二

选择中该选项提及人次＋第三选择中该选

项提及人次 ）
／

（第一选择应答人次＋第二

选择应 答人次＋ 第 三选择应答人次 ）
＊

１００％ 〇
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