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摘　要：针对当前城中村改造一刀切，难以得到改

造的问题，本文以青岛市李沧区晓翁村为研究对象，通

过对晓翁村片区进行实证调查，一方面从人的需求出发

挖掘晓翁村存在的问题及其影响，基于经济效益视角总

结问题背景及产生。另一方面从社会政治层面挖掘解决

策略，并转化为建筑学手段。基于对于地区未来产业预

测，挖掘作为城市空间的晓翁村的环境、社会、经济价

值，以形成改造效益较高的留改拆规划。形成切实可行

的可以实现晓翁村改造问题的高效益解决改造方案。
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用；收缩城市
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城中村是在中国城市二元体系下，城镇化在快速发

展过程中产生的独特的城市空间结构，制约整个城市发

展的瓶颈。城中村的改革是一个工程，牵涉到了城市规

划、搬迁、移民安置补贴、政府投资、社区管理、集体

经济等各种方面。

而城中村的改造两极化，一方面仅着眼于未来规

划，一刀切性质改造频繁。另一方面刻板的满足指标性

要求，忽视了改造的最终目的在于建立城中村与城市空

间的衔接，解决城中村发展不充分以及城市空间发展不

平衡的问题，满足城中村居民及城市居民在城市环境、

社会、经济等方面实现对美好生活更高的需求。使得当

前城中村改造效率效益低下，改造后空置率极高。

住建部发布《有关于在推进大中城市创新活动中严

防大拆大建情况的通告》再次明确在城市改造中严禁大

拆大建，尊重人民群众意愿，以内涵集约、增强城市活

力的原则。所以，怎样客观理解和改造城中村，将成为

中国未来城市化社会健康和谐发展所面对的迫切问题。

晓翁村是青岛市李沧区现存四处城中村之一，当前

由于机场限高而产生的经济效益问题，迟迟难以改造。

与此同时，李沧区人口增长率逐渐降低，政府将晓翁片

区全部规划为中小学。短时间内共计远大于需求。从经

济、社会、环境等多层面效益出发，当前的改造策略存

在一定的不足。

本文以青岛市李沧区晓翁村为研究对象，通过对晓

翁村片区进行实证调查，探索切实可行的可以实现晓翁

村改造问题的高效益解决改造方案。

一、晓翁村概述

（一）环境及改造现状

晓翁村目前物质环境条件较差，难以满足人们的日

常需求。且由于土地、房屋权属及使用情况复杂，房屋

状况多样，房屋密度大，私搭乱建房屋较多，房屋确权

困难。且城中村内房屋权属大量没有办理登记或者是权

证不齐。大量违章建筑没有合法报建或者是登记手续，

但是已经入住很多年。政府和居民之间的经济难以平

衡。

在社会环境现状方面，外来人员占有较大比重。暂

住人口构成人员构成的主体。在城中村租住的人口以中

青年人为主，老年人和未成年人较少。且在城中村从业

人员中，工厂工人和商店、餐厅等营业服务场所服务人

员占比较大，城中村租户的工作大都不稳定。

在改造流程方面改造经立项，土地收储及拆迁以及

投入建设三部分完成。经流程分析，得三方对应的成本

与利润。其中政府主要成本为集体债务，主要收益为土

地出让金。开发商主要成本为前期开发与建设开发费

用。居民为拆迁补偿。

基于目前晓翁村的现状，对于晓翁村目前的问题进

行分析归纳。其中包括：

（1）短期内对物质环境改造的需求

（2）开发商、政府以及村民利益平衡的需求

针对政府将该地完全规划为学校的现状，现从经济

效益层面判断规划的合理性。

二、基于教育需求的经济指标估算

（一）教育需求预测

（1）人口规模确定的政策指导：

根据相关规划确定的人口规模，按照人口出生率和

千人指标，测算学龄人口，预测采用低、高两个指标。

低指标以 《青岛市国土空间总体规划（2019-2035 

年）》相关专题研究中初步确定的常住人口规模为依

据，按照千人指标测算学龄人口，明确教育设施需求

量，确保各区市教育设施规划建设能够从总量上满足规

划常住人口入学需求，是规划期内实施建设的指标。

高指标是以城市建设空间居住人口容量为依据，按

照千人指标测算学龄人口，测算规划各级各类教育设施

的需求量，体现基础教育全面共享的普惠特性，为城市

长远发展预留教育空间，作为城市建设中预留的教育设

施发展空间资源指标。

（2）基于低指标的李沧区及永清路街道人群规模

及教育设施需求量的确定

①李沧区人群规模及教育设施需求及现状

a：人口规模的预测

通过《青岛市年鉴（2016-2022）》的查询，得
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2016年-2022年李沧区常住人口的相关数值。通过数学

分析方法，归纳函数发展趋势，算得人口预测回归曲

线：

y = 3889.3ln（x）– 29527

以此为依据，可以进行李沧区人口规模的预测：其

中预测，2025年人口83.5048万，2030年人口93.0962

万，2035年人口102.6640万。

b：千人指标的计算：

通过《青岛市年鉴（2016-2022）》的查询，统计

2017年-2021年李沧区人口出生率。

将2017年-2021年李沧区出生率的相关数值以函数

增长曲线的方式表达于图表中通过数学分析方法，归纳

函数发展趋势，算得人口出生率预测多项式曲线：

y = 0.2717x2 - 1097.3x + 1E+06

并以此为依据，进行李沧区人口出生率的预测。

根据《青岛市国土空间总体规划（2019-2035 

年）》，千人指标的确定，是以常住人口规模为依据测

算学龄人口。标准中的千人指标据人口出生率10‰进行

测算控制的，当人口出生率超过10‰时，千人座位数应

相应增加。

经平均出生率的预测计算，李沧区平均出生率均不

高于11‰，因而以10‰为人口出生率指标进行千人指标

的计算

依据《青岛市市区公共服务设施配套标准及规划导

则》，中小学的班级人数为区间设置，上限参考《山东

省普通中小学校办学条件标准》（2016征求意见稿），

下限参考《关于推进青岛市普通中小学小班化教育的实

施意见》青政办字（2014）29号，有条件的地区宜采用

下限设置。

因此结合普通中小学未来小班化的发展趋势，中小

学教育设施服务规模按照班级人数的下限结合学校规模

及千人指标计算得出。

d：李沧区现状的对比：

统计李沧区中小学数量及规模，得出李沧区小学及

中学的规模现状为中学37所，共248个班级，在校学生

11323人。小学共37所，994个班级，在校学生共41147

人。

得出李沧区现有的中学及小学班数不足以满足李沧

区教育需求。随着人口的增长，供需不平衡状况将会加

剧，因而规划中扩大教育设施规模、增多教育设施的配

置迫在眉睫。基于此，我们对于永清路街道的教育设施

配置进行进一步分析，判断其供需情况，进一步缩小范

围佐证上位规划的合理性。

④永清路现状的对比：

统计永清路中小学数量及规模，得出永清路小学

及中学的规模现状为现有学校4所，54个班级，在校生

2177名，班额45人。中学为1所学校，28个班级，1340

名在校学生，班额50人。

永清路现有的中学及小学班数同样不足以满足永清

路教育需求。随着人口的增长，供需不平衡状况将会加

剧。三十一中作为永清路唯一规划内中学，其建设规模

不足以支撑区域教育的需求。因此，永青路街道教育设

施的再分配迫在眉睫。

基于政策分析可知，加建扩建市教育设施分配的最

主要也是效益最高的措施之一，因此我们将分析角度缩

小于永清路现振华路小学以及三十一中，分析其供需关

系以及教育资源分配情况。

（4）振华路小学及三十一中教育设施需求及现

状。

①人口规模的确定

据《青岛市市区公共服务设施配套标准及规划导

则》可知，幼儿园、小学、社区卫生服务中心、社区体

育中心、街道公园、社区农贸市场、中型商业金融服务

设施（小型超市）、社区综合服务中心、日间照料中心

等为居民提供基本生活服务的公共服务设施宜设置在约

10分钟步行可达距离，服务半径500米左右。

初级中学、街道体育活动中心、中型商业金融服务

设施（中型超市）、养老院（或老年公寓）、街道综合

文化站等为居民提供日常专项服务的公共服务设施宜设

置在约15分钟步行可达距离，服务半径800—1000米。

基于当前土地利用现状，可得辐射范围内居住用地

面积为532200平方米。由于范围较小，依据于数学分析

的方法进行人口预测有较大误差，且指标相对较低，

对于需求的预测性不强。因而此处人口规模以城市建

设空间居住人口容量为依据进行计算。得出2025年、

2030年、2035年的环境容量分别为317900、929100、

1129000平方米。

②教育设施需求量的确定

该辐射范围内的千人指标参考于永清路街道。进行

教育设施需求量的确定。

③现状及需求量的对比

统计范围内教育设施的规模，得出两学校现状。

通过对比可知，永清路小学及三十一中目前的教育

设施现状短期内可以满足生活圈内教育需求，但长期内

依然无法满足需求。因此需要提前规划扩建，预留教育

用地以保障未来的教育需求。

④扩建量计算

首先，根据人群规模进行班额班数的确定：三十一

种2025年在校学生预测为1930名，30个班级。2030年学

生预测为1196名，需要36个班级，2035年学生预测为

1368名，需要36个班级。而小学为2025年预测1059名学

生，24个班级，2030年预测1593名学生，36个班级，

2035年预测2160名学生，48个班级。

参考《山东省普通中小学校办学条件标准》，以

“标准II”为下限、“标准III”为上限确定用地面积

规模区间，以“标准III”为下限确定建筑面积标准，

并符合《山东省建设用地集约利用控制标准（2016年

版）》（征求意见稿）中相关要求。我们进行扩建面积
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的分析。数值在相关标准的基础上向上取整。通过对比

于上位规划可得，上位规划学校建设规模满足于2020-

2035年人口增长对于教育设施数量及分布的需求。有其

合理性。

通过人口预测可知，规划的教育资源面积在长期内

可以满足人口增长的需求，但2035年前始终处于教育资

源的供大于求的状态，一定程度上造成资源的浪费。其

中，2025年闲置17319平方米，2030年闲置10072平方

米，在2035年得到全部利用。

（二）基于经济及社会效益的上位规划的判断

（1）工程建设成本

依照对于设计勘察成本、开发建设规划费用、前期

开办费用、建设工程成本等的综合计算，得出如果直接

改造需要的金额为：73709049.93

（2）拆迁安置成本

结合村庄用地面积等指标，计算得出安置补偿成本

为14437.64万元。

（3）直接扩建及间歇性改造的成本对比

经计算，直接扩建成本为73709049.93元，间接扩

建由于出租本身可以盈利，最终成本为盈利5761614.8

元。

结论：由此可以得出，直接扩建在供需平衡和经济

效益上均存在效率低下和浪费的问题。

三、策略模式的对比

将最终得出的作为混合型社区开发的策略与作为临

时用地开发策略以及直接开发策略进行对比，从经济、

环境、社会效益出发，作为混合型社区开发的开发策略

优于其他两个策略。

图3.1 基于策略提出的模式对比（作者自绘）

将最终得出的作为混合型社区开发的策略与作为临时用地开发策略以及直

接开发策略进行对比，从经济、环境、社会效益出发，作为混合型社区开发的开

发策略优于其他两个策略。

图 3.1 基于策略提出的模式对比(作者自绘)

四、结论

针对当前城中村改造一刀切，改造效率效益低下的问题，本文以青岛市李沧区晓翁村

为研究对象，通过对晓翁村片区进行实证调查，从人的需求出发挖掘晓翁村存在的问题及其

影响，发现李沧区目前的规划政策可以满足长期内人口增长需求，而短期内对于学校规模没

有相应规模的需求，大大增加了生产成本，且效益较低，改造效率低。

通过深入剖析晓翁村城中村改造过程中的多方利益主体的博弈关系，总结问题背景及产

生机制。从社会政治层面挖掘解决策略，并转化为建筑学手段。提出渐进式改造与混合型租

赁社区的改造方式。使得一方面改造城中村目前的生存环境，另一方面提高城中村的经济效

益。

通过晓翁村实例，我们得出，针对于国内目前城中村现状，一方面应从人的需求出发，

深度挖掘城中村问题。另一方面应该从经济效益出发，切实提高城中村改造效益及效率。如

此才能一定程度上降低空置率，提高社会更新效益，建造人民美好生活家园。
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城中村目前的生存环境，另一方面提高城中村的经济效
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通过晓翁村实例，我们得出，针对国内目前城中村

现状，一方面应从人的需求出发，深度挖掘城中村问

题。另一方面应该从经济效益出发，切实提高城中村改
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