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Abstract: As the urban development mode in China is changing from growth based

development to regeneration based development, it is necessary to take plot division

as a significant research perspective in analyzing issues of urban regeneration in

China. For a long time, research on plot division comes from different theoretical

perspectives and focuses on different issues. However, a systematic research

framework of plot division is not established. Therefore, a literature review is made

on the topic of plot division, summarizing its theoretical development and key issues

from three perspectives, namely urban morphology, urban design and building

typology, as well as urban planning. Considering the practical problems of urban

redevelopment in China, a research path integrating multiple theoretical perspectives

and a morphological-institutional framework of plot division as a tool of planning

control is proposed.

Keywords: plot division; urban regeneration; urban morphology; theoretical development;

framework of planning control

地块划分（plot division）是城市建设与更新的重要环节。一方面，地块划分方案创

造了城市建设与更新所需的土地划分与排布形态，即地块肌理（plot pattern）。地

块肌理是关键的城市形态要素，反映了城市土地产权结构的演变。另一方面，地块划分

涉及土地整备、规划控制、土地出让等一系列制度流程，尤其是依托控制性详细规划，

进一步确定用地性质和开发建设条件，进而对建成空间形态与品质产生影响。因此，地

块划分研究除了探讨土地划分的形态与机制之外，还包括一系列与此关联的问题，例

如：地块肌理的演变规律及其与街道网络、建筑肌理等形态要素的关联、地块划分如何

塑造特定品质的城市空间、如何进一步影响城市功能和人的活动、土地开发和城市规划

等制度要素如何影响地块划分机制、如何对地块划分进行规划导控等等。

城市更新作为一项复杂的系统工程，建筑、公共空间及基础设施等显性物质空间环

境的改善，同其背后的土地形态及其导控机制密不可分。但长期以来，针对城市物质空

间更新的探讨通常从建筑形态和土地利用两个方面展开，却很少从地块划分的视角展开

研究。不同于土地利用研究关注用地功能问题，地块划分研究更关注地块形态及其对建

成空间的影响。相比于建筑形态的更新研究，地块划分研究将地块视为沟通形态与制度

提 要 在我国城市发展模式从增量发

展转向存量更新的背景下，将地块划分

作为一个重要研究视角引入城市更新问

题的分析是极具意义的。但长期以来，

地块划分研究受到多种理论源流的影响；

不同的理论源流又衍生出差异化的研究

议题，而系统性的地块划分研究框架尚

未建立。因此，从城市形态学、城市设

计与建筑类型学以及城乡规划管理等 3
个视角总结地块划分研究的理论源流及

当前的关键议题。在此基础上结合中国

城市更新的现实问题，建立多视角整合

的地块划分研究路径，归纳“形态—机

制”关联的地块划分导控框架，以期推

动旧城有机更新理论和实践的发展。

关键词 地块划分；有机更新；城市形

态；理论源流；导控框架
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的“中介体”，试图从规划与土地开发等

制度层面解释物质空间的形态变化特征

并施加导控。

在我国城市发展模式从增量发展转

向存量更新的背景下，将地块划分作为

一个重要研究视角引入城市更新问题的

分析是极具意义的。但是，地块划分涉

及的问题归属于城市形态、城市与建筑

设计、城乡规划管理等诸多层面，受到

了多种理论源流的影响；不同的理论源

流又衍生出差异化的研究议题，而系统

性的地块划分研究框架尚未建立。因此，

本文试图梳理地块划分研究的理论源流，

总结当前地块划分研究的关键议题，在

此基础上提出“形态—机制”关联的地

块划分研究路径和导控框架，以期推动

旧城有机更新理论和实践的发展。

1 地块划分研究的3个理论源流

依据学科类别和研究视角的差异，

地块划分研究可以总结为3个理论源流：

城市形态学视角下的地块形态与演变研

究、城市设计与建筑类型学视角下的空

间范型研究与设计实践以及城乡规划管

理视角下的地块划分机制与导控研究

（表 1，表 2）。在国际学界，基于人文地

理学的康泽恩城市形态学派将产权地块

作为城市形态的核心构成要素，长期以

来成为推动地块划分研究发展的主要力

量；而城乡规划管理和设计实践层面的

地块划分研究由于其制度、文化、区域

背景的差异，总体呈现出较强的在地化

与个案化特征。国内针对地块划分的研

究发展时间较短，大致分为 3个阶段①：
第一个阶段始于2000年，其背景是以深

圳法定图则为代表的控规体系的建立。

主要围绕控规体系的建立与优化，探讨

产权地块的基本要素、划分原则和尺度

以及控制方法[1]。第二个阶段是 2010年
后，其标志是康泽恩城市形态学、形态

类型学等理论被引入国内学界，基于上

述理论方法的城市形态研究对中国城市

的地块肌理特征、演变规律及其同建筑

空间的关联进行了广泛探讨[2]。第三个阶

段是2018年后，地块划分和地块肌理作

为独立研究概念更显著地出现在建筑及

城乡规划研究领域[3-4]，同时研究视角也

从相对单一的形态学视角拓展到规划导

控、空间品质、城市设计等方面并彼此

关联。

1.1 形态与演变——城市形态学视角

城市形态学（urban morphology）视

角的地块划分研究源自人文地理学领域，

其中最具代表性的是康泽恩城市形态学

派[5]。该学派主要关注地块肌理的多层级

形态特征和历时性演化规律。空间层面，

地块被视为描述城市形态的最小单元，

城镇景观分析基于历史地（籍）图，提

取地块肌理、街道格局、建筑基底平面

表1 地块划分研究的3种研究视角及其理论源流、要点和趋势
Tab.1 Three perspectives of plot division research and their theoretical backgrounds, key points and prospects

研究视角

城市
形态学

城市设计
与建筑
类型学

城乡
规划
管理

总体研究特征

·地块作为城市形态核
心构成要素；
·关注地块肌理的形态
特征和演变规律

·地块划分作为城市与
建筑设计手段；
·解析地块划分类型及
关联的城市空间范型，
实现类型化设计实践

·地块划分作为城乡规
划管理的工具和对象；
·探索地块划分的机制
及其导控方式

理论源流
康泽恩
城市

形态学

形态
类型学

建筑
类型学

城市
设计

历史城镇
景观保护

形态准则

地块划分
机制

研究要点与关键概念
·多层级的平面形态单元（包含街道、地块、
建筑3个要素）分析；
·形态演变分析及租地权周期
·时间演进、形态类型、尺度层级等3个分析
维度；
·多层级地块类型识别和演变分析
·作为建筑类型与城市类型中介的地块类
型学；
·“永恒的城市平面”与（地块）类型延续
·典型的地块划分—城市空间发展范型（地
块细分模式与大地块模式）；
·地块划分与空间品质的关联
·城镇景观单元划分及其在城市更新与保护
中的应用；
·地块肌理和产权地块保护策略
·地块划分规则；
·基于地块的空间形态规定
·制度影响下的地块划分机制；
·地块划分的机制协同与导控

研究趋势

· 从 地 块 肌 理 的
“形态演变”转向
“形态类型”分析；
·新的定量分类方
法 精 确 识 别 地 块
类型

·建立人本化空间
范型及地块划分评
价标准；
·人本尺度下地块
划分与空间品质的
关联影响

·“形态—机制”关
联的地块划分研究
框架；
·多维度整合的地
块划分导控方法

表2 3种理论视角下地块划分研究代表性文献及其主要内容
Tab.2 Representative documents of plot division research and their main contents from three theoretical perspectives

研究视角

城市
形态学

城市设计
与建筑
类型学

城乡
规划
管理

重要文献

Conzen M.R.G.（1960）
Moudon（1994）
Whitehand（2001）
Whitehand等（2007）
田银生等（2010）

陈飞（2010）
黄慧明等（2013）

刘铨（2018）
Bobkova等（2021）
Rossi（1984）

Mangin等（1999）
Porta等（2010）
刘迪等（2012）
叶宇等（2017）

董亦楠等（2019）
Bobkova等（2019）
梁江等（2000）
Duany等（2002）
Adams等（2013）
高彩霞等（2017）
Kropf.（2018）
刘鹏（2018）

刘鹏等（2020）

关键内容及意义
建立康泽恩城市形态学理论框架，采用城镇平面格局分析方法的经典实证
研究
整合康泽恩城市形态学与建筑类型学理论，构建形态类型学基本理论框架
系统总结康泽恩城市形态学的发展和理论体系
首次采用康泽恩形态学方法对中国古城平遥进行实证研究
将康泽恩形态学理论引入国内学界，并提出将其应用于历史城市保护实践
将形态类型学理论引入国内学界，并针对中国城市提出适应性研究框架
国内较早基于康泽恩形态学的产权地块形态演变研究
地块肌理作为独立概念出现在国内建筑学研究领域，总结了我国城市地块肌
理类型
利用新的定量分类方法（k均值聚类法）研究欧洲城市的地块类型
建筑类型学经典论著，提出延续“永恒的城市平面”的重要性
从城市设计角度研究“地块类型”及其对欧洲城市形态的塑造机制
提出“地块都市主义”概念，强调地块划分对塑造场所的“时间—变化”特
征的重要性
从城市设计角度探讨规划方案忽视地块划分和产权边界的问题
建立“形态句法”，测度地块同空间品质要素（街道可达性、建筑密度与形
态，以及功能混合度等）的关联
利用类型学地图研究历史街区的产权地块形态和权属变化，并用于中国历史
保护实践
利用POI数据测评地块类型同城市经济活动的关联
围绕控规体系的建立与优化，国内首次对地块划分要素、原则和控制方法的
系统探讨
新城市主义思潮下提出的形态准则——“横断面规划”，强调地块划分和空
间形态的制度导控
将地块形态设计融入土地开发制度及总体规划，促进大规模土地开发的场所
多样性
分析土地使用规定条文及地块指标规定对城市形态和建筑布局的影响
从形态—制度—行为层面对“地块”概念进行理论梳理
反思中国历史城区更新中的增长主义地块划分标准及其形态影响，建立精明
地块划分策略
基于中国历史城市保护的语境总结“地块”的3个属性，分析地块肌理保护
的内涵、演变和策略
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等 3大形态要素，划分多层级的“平面

形态单元”[6]。演变层面，康泽恩提出租地

权周期（burgage cycle），总结产权地块及

其内部建筑在城市发展过程中的形态变

化规律[7]；租地权周期同时伴随地块的细

分或相邻地块的合并。1990年代以来，康

泽恩城市形态学与建筑类型学派逐步交

流融合，形成了更具应用性的形态类型

学 （typo-morphological approach） [8-10]。
形态类型学分析框架包含时间演进、形态

类型以及尺度层级等 3个维度，通过提

取不同尺度层级（地块、街廓、肌理和

城区等）的地块类型/平面单元，分析关

键地块形态因子及地块肌理的演变趋势。

基于康泽恩城市形态学和形态类型

学理论的中国城市形态研究近年来迅速

发展，其中对中国城市的地块肌理形态

及演变特征进行了广泛探讨。主要研究

特征如下：第一，国内城市受限于历史

地籍图等基础研究材料的缺乏，相对深

入的地块肌理实证研究主要集中在广州、

平遥、南京等几个典型城市，而针对广

大内陆地区及山地城镇的实证研究还比

较少。第二，地块肌理形态演变阶段同

中国土地开发制度变化具有密切关联，

当前研究普遍采用的形态分期[11]包括：

1949年之前的土地私有制时期，表现出

高密度、均质化的地块格局特征；新中

国成立初期的土地划拨与单位大院制度

时期，产生了一批大产权地块和巨型街

廓；1990年之后的土地市场化时期，一

方面旧城更新带动了大规模的地块合并，

另一方面一些单位大院地块在产权维系

下实现内部更新。第三，多数研究采用

相对成熟的康泽恩城镇平面格局分析法

研究中国本土案例，探索地块形态演变

规律[12-13]；近年来基于形态类型学方法

的研究逐渐增多，更加强调地块（肌理）

类型的提取[14]。

1.2 范型与设计——城市设计与类型学

视角

基于城市设计与建筑类型学视角的

地块划分研究具有显著的“设计实践导

向”。建筑类型学强调以“类型”为工具

解析特定城市及建筑形态的空间组织关

系和发展演变过程，建立“从类型解析

到类型设计”的方法框架[15-16]。类型在

不同空间尺度上出现，其中建筑尺度的

类型与城市尺度的类型通过地块实现关

联。Mangin等提出“地块类型学”概念，

研究了欧洲城市普通居住区的地块肌理

特征及其对应的建筑密度和建筑类型，

总结地块划分塑造城市形态的机制。

Rossi[18]在其经典著作《城市建筑学》中

提出以类型学方法延续由地块格局和建

筑肌理共同构成的“永恒的城市底平面

（urban ground plan）”，对城市整体形态

与城市记忆的延续具有关键作用。

1980年代以来，伴随对功能主义城

市发展模式的反思，欧美国家产生了新

城市主义、场所营造、批判性重建等思

潮，它们吸收了建筑类型学的思想，不

约而同地将地块划分作为一种城市设计

手段应用于城市更新或新城建设中。在

实践层面，通过地块划分方案及其关联

的形态控制导则，塑造特定的城市空间

品质和场所特征；在研究层面，则将不

同的地块划分方式及其对应的城市空间

形态、开发模式等关联，概括为特定的

城市空间发展范型[19]。根据当前研究，

笔者总结为两种代表性的“地块划分—

城市空间发展范型”，即欧美都市主义导

向的地块细分模式和东亚增长主义导向

的大地块模式（图1）。
两种空间范型除了地块形态本身的

差异外，还具有差异显著的城市历史背

景、土地开发和规划管控制度，以及城

市发展导向。其中，1980年代以来德国

柏林历史内城的批判性重建是都市主义

导向地块细分模式的经典实践案例。该

案例在理论上受到阿尔多·罗西“永恒

城市平面”理论的深刻影响，通过建立

差异性的地块重划策略，修复受损的历

史城市肌理，实现新旧城市建筑和谐共

存[20]。此外，地块细分作为创造都市性

（urbanity）的重要手段也被应用在欧洲

新城建设中。荷兰阿姆斯特丹波诺-斯彭

贝格 （Borneo-Sporenburg） 港区更新计

划，模拟内城形态建立了沿运河带状街

道网络和小尺度细分地块肌理[21]。在形

0 50 100m

更新后地块肌理 更新前地块肌理

（1）中国某历史地段基于大地块模式更新前后的
地块肌理

（3）中国某历史地段内大地块更新对应的
高层封闭住区形态

（5）中国某历史地段内大地块更新产生的内向化、
脱离于周边环境的城市空间

0 50 100m

16.5m
16.5m

9m 36m

14m
14m
14m
14m

37.8m 37.8m 15m 72m 72m 84m

16.5m
16.5m

14m
14m

42m

16.5m
16.5m

33.6m

（2）阿姆斯特丹波诺-斯彭贝格港区更新模拟内城
城市形态建立了小尺度细分地块肌理

基于小尺度地块的低层联排住宅
基于中尺度地块的低层集合住宅

（4）波诺-斯彭贝格港区的细分地块肌理对应的
联排住宅建筑形态

（6）地块细分模式配合形态准则
创造了连续而多样化的街道界面

图1 两种代表性的“地块划分—城市空间发展范型”
Fig.1 Two representative development paradigms of "plot division & urban space"

资料来源：（2）（4）参见参考文献[21]；（6）https：//www.west8.com/projects/borneo_sporenburg/
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态准则控制②下，通过地块产权人自主开

发建设，实现了多样化的住宅形态和具

有内城风貌特征的街道空间。

大地块和超级街区是当代东亚城市

建设的普遍模式。新加坡是大地块模式的

早期代表，这种土地开发模式创造了脱离

于周边环境、内向化的城市空间特征。大

地块模式在1990年代后被更大规模应用

到增长主义时期的中国城市建设[22]。基

于大地块的开发模式配合较少的刚性规

划管控，被认为能够有效吸引投资，提

高土地开发效率。但这种孤岛式的城市

化造就了粗放和碎片化的城市肌理[23]，
无论是社会层面还是物质空间层面，导

致原本的城市有机整体不断消解。

1.3 机制与导控——城乡规划管理视角

城乡规划管理视角下的地块划分研

究强调对地块划分机制及其导控方式的

探索，主要集中在 3个方面：历史城镇

景观保护、形态准则制定以及地块划分

机制。

历史城镇景观保护是康泽恩形态学

理论在城乡规划管理的重要实践。城镇

景观单元的划定综合考虑城镇平面（由

地块肌理与街道格局共同构成）、建筑形

式和土地利用的特征。其中，地块肌理

反映了城市土地形态及土地权属关系，

是建筑形式及土地利用发展演变的“形

态框架”，因此对于历史城区整体保护具

有关键意义③。近年来，城镇景观单元方

法逐渐在中国历史城市保护实践中受到

重视，推动了基于产权地块及更新单元

的保护策略发展[24-26]（图2）。

形态准则（form-based codes）是以

空间形态为主要原则的土地开发规定，

其目的是创造可预见的建成环境和高品

质公共空间。其中，地块划分规则和基

于地块的空间形态导控规定是形态准则

重要的研究内容。在美国，形态准则作

为对传统区划法的补充优化，将土地混

合使用、高密度开发、步行街区、高品

质公共空间等规划理念转化为一系列空

间形态控制规定，其中地块划分层面的

导控内容包括地块组合方式、地块面积、

地块面宽、建筑贴线率及退线规定等[27]

（图3）。在中国，控规以地块指标的形式

落实土地开发以及空间形态控制意图。

但是，控规体系长期以来存在地块划分

标准模糊、规划方案忽视产权边界、空

间形态控制不足等问题[28]。近年来，国

内针对形态准则的研究快速发展[29]，这

类研究大多将地块作为“塑造街道及建

筑空间塑造的制度工具”，但对于地块形

态本身的关注较少。

第 3个研究层面是针对地块划分相

关机制流程的探讨。当前直接针对地块

划分机制的研究较少，但很多针对土地

开发及城市更新机制的研究在不同程度

上涉及这一问题[30-31]。地块划分机制显

著受到土地产权制度、土地开发模式，

以及城市规划管控机制的影响。制度变

迁造就了差异化的地块划分机制。其中，

当前盛行的增长主义地块划分机制具有3
大特征，包括创造大尺度地块、设立较

少的形态控制指标以及项目导向的地块

划分方式[32]。地块划分涉及城市更新单

元划定、土地再分配、公共要素落实以

及土地出让等环节，它们分散在控规、

更新单元规划及土地整备制度等多个制

度层面，因此机制协同是地块划分导控

的重要前提。当前地块划分基本是自上

而下行政主导的结果，缺乏公众尤其是

产权主体的参与，难以适应当下多样复

杂的土地开发和更新条件。

2 地块划分研究的关键议题

本文根据2010年以来中英文核心期

刊中的地块划分相关研究（表 1，表 2），

从城市形态、城市设计以及规划管理 3
个研究视角总结当前的关键研究议题：

城市形态视角的研究重点关注地块肌理

的精细化识别，尤其是引入量化方法识

别地块类型；城市设计领域近年非常关

注地块划分如何塑造人本化的空间发展

范型，并通过实证研究测评地块划分与

空间品质的关联；规划管理视角的研究

试图采用形态—机制关联的形式剖析地

块划分机制，实现多维度的规划导控。

2.1 精细化形态识别：地块肌理的类型

提取

地块肌理精细化识别的主要内容是

提取多层级的地块形态类型（地块、街

廓及地块肌理等）。传统的地块肌理识别

方法基于历史地籍图，通过城镇平面分

析和经验判断的方式提取地块 （肌理）

类型。地块肌理的分类依据主要是地块

细分程度及组合特征等，刘铨将当代城

市地块肌理分为中心型、边缘型和新区

型 3类。地块层面的分类依据包括地块

图2 地块肌理是城镇景观单元划分的关键依据之一
Fig.2 The plot pattern serves as a key basis for the delimitation of urban landscape units

资料来源：参见参考文献[24]

（1）中国某历史地段的地块肌理

0 20 40 60 m N第一层级
第二层级

（2）中国某历史地段的城镇景观单元划分

N0 20 40 60 m第一种秩序

第三种秩序 传统单元
现代单元

第二种秩序

战时通道单元
图3 美国形态准则强调以地块为单元控制

地块—建筑形态关联
Fig.3 The form based codes in US focuses on the

control of the plot & building interrelationship
资料来源：https：//formbasedcodes.org/codes/

peoria-form-districts/
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面积、地块面宽、土地性质等指标，刘

鹏将中国历史城区的地块形态分为单位

大院、居住、商业，以及历史修复等 4
类。但是，由于缺乏量化分析，定性分

类的方式难以被运用到大规模的地块肌

理识别，同时形态识别成果精确性不足

也为形态管控策略的制定带来困难。

近年来，传统的地块形态分类方法

同GIS、空间句法等新技术工具结合，提

升了地块形态识别的精确性[33]。此外，

遥感测绘[34]、土地管理[35]等学科的量化分

类方法也逐渐被引入城市地块形态的研

究中。Wu等[36]提出的地块分类方法强调

地块间的社会、功能联系，加入了地块

间的功能渗透行为指标 （infiltration be⁃
haviours）。鞠洪润等[37]建立多指标体系，

利用聚类分析法、层次分析法等提取土

地或农田的形态类型。在城市形态领域，

Bobkova等[38]率先将 k均值聚类法引入欧

洲城市地块的分类研究，并采用地块面

积、地块紧凑指数，以及地块临街面指

数等 3个指标来描述地块的几何形态特

征。但是，k均值聚类分析法仅用于对地

块本身的分类，要实现对地块肌理的多

层级特征识别，仍需要同形态类型学分

析框架整合。另外，现有聚类指标难以

反映地形环境条件的影响，在面向山地

城镇的研究中需要进行适应性指标优化。

2.2 人本化空间范型：地块划分与空间

品质的关联

地块划分及其关联的形态准则传导

并落实空间形态与公共要素的发展需求，

对建成空间品质产生显著的影响。随着

人本尺度城市形态与城市设计研究的迅

速发展，针对地块划分与空间品质的关

联性探讨也逐渐起步。

理论层面的研究试图从都市主义、

空间品质的角度建立良好、可持续地块

划分及其空间范型的评判标准，解释地

块形态同空间品质的关联维度。Porta
等[39]提出的地块都市主义 （Plot-based
urbanism） 是对新城市主义及场所营造

理论的拓展。它认为地块是构建普通城

市肌理的关键要素，通过创造小尺度地

块、重视地块—街道关联、选择地块而

非街坊作为城市发展单元，能塑造可持

续、紧凑且反映时间变化特征的城市空

间。Feliciotti等[40]解释了地块和街廓（地

块组合）对韧性城市空间品质的影响机

制，指出形状简单的小尺度地块和地块

细分能够激发更具韧性和活力的城市空

间。但Sharifi[41]也肯定了大地块对于土地

结构多样性的意义，认为理想的街廓组

合形式是小、中、大 3种尺度地块的

混合。

实证研究主要利用新技术工具和新

数据环境，建立指标体系，测评地块划

分与可达性、功能多样性、空间活力等

空间品质的关联特征。Marcus[42]利用空

间句法测评地块密度、可达性及经济活

动多样性的关联。叶宇等[43]整合了

sDNA、形态矩阵和功能混合等分析工

具，提出了形态句法（form syntax），测

度地块空间单元同街道可达性、建筑密

度与形态以及功能混合度等空间活力指

标的关联。Bobkova等[44]借助开放地图及

POI数据，探索地块肌理同功能业态多样

性的关联。

总体来说，相对于发展较为成熟的

基于街道或建筑的空间品质研究，地块

划分与空间品质的关联研究仍在起步阶

段：一方面当前基于欧美城市形成的理

论框架亟待实证研究支撑，这些论述是

否适用于中国城市也有待验证；另一方

面，现有的实证研究多是针对部分空间

品质要素的测评，并未建立系统性的关

联评价体系，一些指标的选取和判断标

准也有待统一。

2.3 多维度规划导控：形态—机制关联

的地块划分

地块划分的导控体现出“形态—机

制”多维关联特征：既依赖控规体系中

形态准则的设定，也涉及更新单元规划、

土地整备、土地出让等若干机制流程，

更受到土地开发制度、土地产权制度等

根本性制度影响。

当前研究主要关注4个方面的问题。

第一，多维度关联的地块划分理论框架。

Kropf[45]从形态—制度—行为层面对“地

块”概念进行了理论梳理。刘鹏等[25]提
出“地块”的 3个属性，即城市形态构

成要素、规划控制基本单元以及土地开

发产权单元，并进一步建立耦合分析框

架。第二，城市规制（urban codes）④对
地块肌理和建成空间形态的影响。高彩

霞等[46]在梳理国家和地方相关土地使用

规定条文的基础上，分析用地比例、地

块划分和地块指标等规定对城市街廓平

面、用地形态、地块建筑群体布局形态

的影响关系。第三，地块形态准则同土

地开发机制的融合。Adams等[47]分析如

何将地块形态设计融入土地开发制度及

总体规划，促进英国大规模土地开发下

的场所多样性。第四，地块划分相关机

制流程的协同。城市更新中同地块划分

关联密切的机制流程包括更新单元划定、

土地再分配、公共要素落实以及土地出

让等环节。当前机制协同的问题主要包

括但不限于：更新单元的划分主要依据

土地规模、行政边界等[48]，对土地形态

特征考虑不足；土地整备机制和出让机

制普遍表现出对小尺度地块及微开发权

的抑制[49]，对有机更新带来挑战；公共

要素和公益用地在地块重划中的落实机

制有待加强等[50]。
总之，现有“形态—机制”关联的

地块划分研究尽管处于起步阶段，但其

最大的意义在于对 3个主要的研究视角

及其关键议题进行整合。当前研究的不

足之处在于两个层面：①地块划分的

“形态—机制”传导路径依然不够清晰，

需要建立更加综合、多维的研究框架来

剖析地块形态识别—地块划分范型—地

块划分机制 3个方面的相互关联。②地

块划分导控的实现既需要合理的形态准

则传导空间形态发展需求，也需要相关

机制流程的进一步协同，而控规体系是

二者整合的制度平台，但当前尚未形成

系统性的地块划分导控框架。

3 面向有机更新的研究展望：“形

态—机制”关联的地块划分导控

框架

3.1 高速增长时期粗放的地块划分机制

我国城乡规划工作在相当长的时间

里受计划经济体制、土地划拨制度等的

影响，对地块划分的重要性和复杂性的

认识和分析不足。长期盛行的功能主义、

汽车交通优先等规划思想，无论在规划

设计层面还是规范制定层面，都助长了

基于大地块的城市建设模式的形成。在

高速增长时期，土地效益、土地出让便

利性成为旧城更新中地块划分的主要目

标，往往依据控规中的道路及自然边界
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创造尺度巨大的地块；地块划分导控仅

强调用地性质及开发强度，却忽视对空

间形态与公共要素发展需求的传导落实，

显示出粗放特征。

当前地块划分的粗放性具体表现为：

第一，地块划分方案忽视历史地块肌理

的形态特征与既有土地产权关系，大规

模土地合并导致传统建筑、街巷和空间

尺度的丧失。第二，地块划分类型单一，

难以应对多样化的城市更新目标。比如：

历史核心区的更新需要首先考虑历史地

块的尺度及形态；而其他区域的更新重

建则应依据不同的功能和规模需求配置

相应的地块形态和尺度。第三，地块划

分忽视对公共空间、历史风貌、功能活

力等城市公共要素的规划导控，反而因

为地块尺度倍增造成步行网络缺损、功

能多样性下降等空间品质问题。第四，

与地块划分相关的机制流程分散、难以

通过控规体系协同整合是阻碍空间形态

发展需求有效传导的关键。

我国城市经过 40余年的快速发展，

已经从高速增长转向强调以人为本、品

质提升的存量更新阶段。有别于大拆大

建的更新方式，有机更新追求多元价值

导向，强调通过精细化、小尺度、针灸

式的更新方式[51-52]，促进城市历史风貌

保护、空间品质提升以及功能结构优化。

在地块划分层面，则迫切需要在理论上

探明地块划分的机制及其对空间形态发

展需求的传导路径，在实践上建立多视

角整合的地块划分导控框架，为旧城有

机更新奠定基础。

3.2 “形态—机制”关联的地块划分导

控框架

在梳理地块划分的理论源流和关键

议题基础上，笔者试图将地块划分的

“形态—机制”传导路径概括为：基于特

定的城市开发/更新目标和条件，依托地

块划分的相关规划机制，落实地块形态

设计方案，塑造地块肌理及其关联的空

间形态的过程。地块划分“形态—机制”

传导路径的研究因此可以分解为 3个层

面：识别地块肌理的形态特征、评价地

块划分与空间品质的多元关联、建立

“形态—机制”关联的地块划分导控框

架（图4）。
识别地块肌理的多层级形态特征是

生成地块划分方案的前提。其关键是从

不同空间层级识别提取历史变迁和产权

要素影响下的地块 （肌理） 形态类型，

梳理地块形态发展需求，并将其转译为

类型化、指标化的形态准则。评价地块

划分与空间品质的多元关联，其目的是

明确更新区域内地块划分方案所需落实

的公共要素发展需求。依据现有研究，

地块划分同空间品质的诸多关联可以被

归纳为历史风貌保护、公共空间品质、

功能多样性等 3个维度。关联评价的结

果被转化为公共要素导控准则，并进一

步整合到地块划分形态准则中。多元导

向的公共要素导控准则能够对当前单一

经济效益导向的地块划分机制进行修正。

地块划分的形态方案最终通过“形

态—机制”关联的地块划分导控框架落

实（表 3）。该框架包括形态准则和机制

流程两部分：通过建立多层级的形态准

则将地块划分方案、空间形态和公共要

素的发展需求转移为一套形态控制规定；

通过整合多维度的机制流程，对地块划

分相关的制度环节进行协同导控，促进

形态准则的实现。形态准则基于形态类

型学理论，在肌理、街廓、地块 3个空

间层级划分地块 （或地块肌理） 类型，

在此基础上建立地块形态准则及公共要

素导控准则。在地块层面，依据关键地

块形态指标 （如地块面积、临街面宽、

地块形状等） 确定地块类型，制定地

块—建筑关联的形态准则。在街廓层面，

依据地块组合特征确定街廓类型，以空

间品质提升为目标建立公共要素导控准

则，将历史风貌保护、公共空间品质，

以及功能活力等多维度发展目标融入地

块划分工作中。在肌理层面，依据地块

肌理类型及街道网络特征进一步划分城

市平面单元，在进一步整合建筑、功能

等要素特征的基础上将旧城整体划分为

若干城镇景观单元，作为更新单元规划

的形态基底。此外，地块肌理类型通常

对应不同的城市更新场景，为适应性的

地块重划提供依据。

机制流程聚焦更新单元划定、土地

再分配、公共要素落实、土地出让形式

等 4个与地块划分紧密相关的环节，依

托控规体系实施导控，实现与更新单元

规划、土地整备等关联制度的协同。更

新单元划定需要将城镇景观单元分区作

为前置性工作和重要划分依据，使城市

更新规划能延续城市形态特征，尤其是

特征性的历史土地结构。土地再分配强

调基于地块划分方案建立适配的土地产

权及利益分配机制。公共要素的落实是

地块划分机制推动有机更新的关键性内

容，主要是通过地块划分落实对公共空

间和公共设施的布局，并根据地块划

分—空间品质的关联测评（包括风貌保

护、公共空间发展、功能业态多样性等

内容）建立公共要素导控准则，将其整
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图4 地块划分研究的形态—机制传导路径
Fig.4 A research path of plot division integrating urban morphology and institution

表3 “形态—机制”关联的地块划分导控框架
Tab.3 A morphological-institutional framework of planning control on plot division

形态
准则

机制
流程

尺度层级
地块类型及
划分方案

形态准则

地块划分
关联环节
制度基础

肌理层面

地块肌理分类

城镇景观单元导控准则

更新单元划定

城市更新规划；控规

街廓层面

街廓（地块组合）类型

公共要素导控准则（风貌保护、公共空间、设
施与业态等3个维度）

土地再分配

土地储备制度；控规

公共要素落实

城市更新规划；控规

地块层面
地块类型 （形态指
标）

地块—建筑形态准则

土地出让形式

土地储备制度；控规
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合到地块的出让条件中。地块划分的实

现最终落脚于土地出让，旧城有机更新

要求针对特定地块类型（尤其是历史风

貌区内的地块）建立适应性的出让方式。

4 结论

本文基于文献研究和旧城有机更

新的实践目标，提出“形态—机制”关

联的地块划分导控包括 3个研究层面，

即识别地块肌理的形态特征、评价地块

划分与空间品质的多元关联以及建立

“形态—机制”关联的地块划分导控框

架。其中，“形态—机制”关联的地块划

分导控框架整合了多层级的形态准则

与多维度的机制流程。在这个框架下，

未来的研究重点包括但不限于：①在地

化的地块肌理识别与地块划分机制，尤

其是辨识平原城市和山地城市差异化

的地块形态特征与地块划分机制。②城

市更新实践中的地块形态单元、规划单

元与产权单元三者的错位问题与整合途

径。③地块划分同公共要素的关联影响，

以及公共要素在地块划分中的落实机制。

注释

① 国内研究的发展阶段划分是根据中国知网

“地块划分、地块肌理、地块+形态”等

关键字搜索获取地块划分研究相关文献基

础上总结的。

② 两个最具代表性的联排住宅街坊被细分为

60个小尺度地块，面宽4.2—6.0 m，进深

15—19 m。形态准则进一步规定了地块的

独立通道、“非建设区域”、住宅层高等内

容，为实现多样化的住宅形态和具有内城

风貌特征的街道空间奠定基础。

③ 早在1987年的 《保护历史城镇与城区宪

章》就指出，历史城区保护的首要原则是要

保护由街道和地块构成的城镇格局，表明了

地块肌理对于历史城区整体保护的意义。

④ 城市规制是与城市发展建设相关的规章制

度，作为“空间营造的隐性语言”，城市

规制通过“设置规定”对街道、地块、建

筑、公共空间等形态要素特征及其相互关

系进行管控，塑造了城市形态及空间

秩序。
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