
 ! ∀ #∀
,

  ! ∀  
,

一  
,

, ,

 ! 耳  

 

一

一 , , 一 , 一 ,

刀叩 比 瓜 方 比
,

 滋 ,  刃
,

 ,’  汤

 
“ 甲 !∀

,

俪   肠盯
,

犯仍
,

 

 
,

罗
,

化

,

记 比
·

  ! 邵
,   !  飞  目 即

 !

,

  
!
∀ #

∃ %
&∋(!

#’ proj
ee卜s p e e ifi e to e o m p re h e n

-

s iv e d
e v e

l
o p m e n t a n d re al

e sta te d
ev e

l
op m e n t) an d in th

e

fUll

e tio n s an d
v
al
u e o f u th an p la

nn
in g (俪m

a seetion-

al 一s u
b
o
rd i

n a t e
d

t o a
m

u n
i
e
i p

a
l l y b as

e
d

e o n t

rol )

.

Th

e
i m p “n ts Of tra

n sitio n o n soc ial
sp a e e

are
illu s tra ted

e igh
t re fe

ren ee s

to th e e x am p l
e
Of N

a
nj i
n g m e tro 即11

5. Am on g th
enew phenom ena lide

ntified here
are
the six typesof re side

ntial a二a aeeord
-

ing to soc
l一 e c o n o

m
l c s t a t u s

.

K E Y

W
O R D S

:
re

s
i d

e n t i al

s
p
a e e

d i

ffe
re

n t i
a t i

o n :
d y

n

am

i
e

m
e e

h an
i
s
m ; N

anj

i
n

g M
e t

ro P Ol i
s

C L C

n u
m b

e r :
K 9 2 1 / 9 2 7 D

o e u
m

e n t e

od

e :

A
A rt i

e

l

e

I D

:
1 0 0 2

一

0()
6 3 (

2 0
(X) ) 0 2

一

0 1 2 5
一

0 6

1 I N T R U D U C T I O N

A
s a n a n e

i
e n t e a

p i t
a
l

w i t h
a t w e n t y

一
e e n t u 口 histo

-

ry
,

N
a

nj
i

n
g 1

5 o n e o
f t

h
e e e o n o

m i
e a n

d
e u

l
t u

ra l
e e n t e r

o
f

r
h

e
C h

a n 自iang (Y angtze ) D elta A rea
.
D uri ng

19 12 一 1 9 4 9
,

i t w a s t
h

e e a
P i t a

l
o

f
t

h
e

R
e

p
u

b l i
e o

f

C h i
n a

,

h
o

w
e v e r

,

aft

e r
1 9 4 9 i t e x

P
e r

i
e n e e

d
t

h
e

d
e

m
o t i

o n

fro

m
a n a t i

o n a
l

e e o n o
m i

e
,

Po l i t i
e a

l
a n

d
e u

l
t u

ra l
e e n t e r

t o a r e
g i

o n a
l

e
i t y

a n
d

t
h

e e a
P i t a

l
o

f J i
a n

g
s u

P ro
v

i
n e e

.

T h
e r e a s o n w

h y w e t a
k

e
N

a

nj
i
n

g M
e t

ro P
o

l i
s a s a

v a
l

u a
b l

e e a s e
1

5 t
h

a t i t
h

a s
fa

e e
d

t
h

e e
h

a n
g

e s

fro

m
a n

o u t s t a n
d i

n
g

r e s
i d

e n t i
a

l
s e

g re g
a t i

o n

( b
e

fo re 1 9 4 9
)

,
t

h
e n

n e a r
l y d i

s a
p p

e a
ri

n
g d

u r
i
n

g 1 9 4 9
一 1 9 7 7

,

t o r e
一

d i
ffe

re
n
-

t i
a t i

o n s
i
n e e

1 9 7 8

.

Th

e s e t r a n s
i t i

o n s
h
a v e t i g h

t
l y re l

a t i
o n

t o t
h

e e
h
a n

g
e s

i
n n a t i

o n a
l ra

n
k

a n
d

t
h
e s o e

i
a
l

s
y
s t e m

,

e v e n t o
g l

o
b

a
l

e e o n o
m i

e a n
d

t e e
h

n
i
e a

l d
e v e

l
o

P m
e n t

.

T h 印ug h re se are h in g th e d istri b u tion
,

s o e
i

a
l

e e o n o
m i

e

s t a t u s a n
d d

e
m

o

gra

P h i
e

p ro p
e rt i

e s o
f d i

ffe
re

n t
so

e
i

a
l

脚
ups, w e

h
o

p
e t o

fi
n

d
o u t i t s

d y
n

am

i
e

m
e e

h
a n

i
s

m

,

w
h i

e
h

w i l l b
e

h
e

l p fu l
t o u r

b
a n s o e

i
a

l
s

p
a e e s t u

dy
of

C h i
n a

.

2 T H E R E S I D E N T I A L S P A C E D E V E L O P N E N T O F

N A N J I N G M E T R O P O L I S

2

.

1 T ra d i t i
o n a

l S
t a

g
e

(
1 9 1 2

一 1 9 4 9 )

N a nj in g M
e tro P o li

s
h
a
d b

e e n th
e e a P ita l

o f th
e

R
e P u b li

e o f C h i
n a

fo
r a

b
o u t th

re e
d
e e a

d
e s s in e e 1 9 1 2

.

D
u ri n g th

e s P a n o
f tim

e ,
t
h

e r e s
i d

e n t i
a

l
s

P
a e e e o u

l d b
e

R ec
e

i
v

ed d
a t e :

1 9 9 9

一

0 8

一

1 0

F
o u n

d
a

t
i
o n

i
t
e

m
:

S
u

p p
o

rt
e

d b
y t

h
e

N
a

t i
o n a

l N
a
t
u r

al S
e
i
e n e e

F
o u n

d
a

t i
o n o

f C h i
n a

(
N

o

.

5 9 8 3 8 2 8 0
)

a n
d

t
h

e
R

e
so

u
rc

e a n
d E

e o
l
o

gi

e
al E

n v
iro

n
m

e n
t

K
e
y

P 。」eet of the Chinese A eadem y of Sc ie
nees. (Kz 952 一 J I 一

2 0 6 )

.

B 1
0

脚phy
:zHu xi一g a n

g

(
1 9 5 6

一
)

,

m
a

l
e

, 。 。 a t i
v 。 。

r ,r a ie a ng e i ty 。
r j i

a n罗 。
P ro

v
i
n e e

,

1
5 。

P 卜
.
D
.
stud e n t 。r N a nj i

n
g u

n
i
v e o i ty

。n
d

。
ss oc i

a te p 。
-

fes
sor. H is re se

arc
h in te 花 sts in e lu de u rb a n p la n ning

,
u r

ba

n s 四tialstru eture
,

ec

o n o
m

i
e

d
e v e

l
o

p
m

e n
t

,
a

rc h i
t
e e

t
u

ral
d es i

n e e
t
e

.



,Yi
一

ga ng
甲U Qi

一

ya

n
C

UI 伪ng
一

ha

o

F i g

.

1 T h
e s

oc
i
a

l

一 s
p

a t i
a
l

i
n

1 9 1 2

s e
g
r e

g
a l i

o n o
f N

a r
U I

ll
g

1 9 4 9

a
p p ro

x
i m

a t e

l y d i

v

i d

e

d i
n t o t

h re

e a r e a s

(
F i g

.

l
)

:
l

)

E
x
p

a n s
i
v e v

i l l

a r e s
i d

e n t i
a

l

a r e a :
i t w a s

l

o e a r e

d

a

ro

u n

d

N i
n

g h

a
i R

o a

d

,
t

h
e w e s t o

f X
u a n w u

m
e n

,

Z h

o n 群ang

R oad and aroun d the president
’
5 r e s

i d
e n e e

i
n

C h
a n 自iang

R oad
,

a
m

o n
g t h

e
m t

h
e

fo
rm

e r w a s
fa m

o u s a s “
t
h
e a

m
-

b
a s s a

d
o r

’
5 r e s

i d
e n t i

a
l

a r e a
, , .

T h
e s e

h i g h l y
e x e

l
u s

i
v e

r e s
i d

e n e e s w e r e u
p p

e r s t r a t u
m d i

s t r
i

e t s e o
m p

o s e
d b y

n e a r
l y 1 7 0 0

s e n
i
o r o

ffi
e e r s

,
a

m b
a s s a

d
o

rs
a n

d
s e n

i
o r

e x e e u t i
v e s o

f b i g
e o

m p
a n

i
e s o r e o

m m
e

rc i
a

l b
a n

k
s

.

2
)

T h
e a r e a

fo
r

m i d d l
e s t r a r u

m
o u t s

i d
e t

h
e u

P p
e r s t r a

-

t u
m

a r e a : a r o u n
d J i m i

n
g T

e
m p l

e
,

H
o u

b i
a o

y i
n

g
a n

d

H
a n z

h
o n

g m
e n

,
t

h
e

re
w e r e

l
o w e r

b
u

i l d i
n

g
s

,
w

h
e

re

h
o u s e

h
o

l d
e o

m p
o s e

d b y
e o

m m
o n o

ffi
e e r s

,
e

l
e r

k
s o

f b
a n

k

o r
fo

r e
i g

n e o
m p

a n
y

.

3 )
T

r a
d i t i

o n a
l

e o
m m

u n
i t y

a
re

a :
i t

w a s e o
m P

o s e
d b y

n o

rm

a
l

u r
b

a n e
i t i

z e n s
,

w
h i

e
h

e o n
-

e e n t
ra

t e
d i

n t h
e s o u t

h
o

f
e

i * y
a

re
a

,

fo

r

i
n s t a n e e

,
a

l
o n

g

t
h

e

Q
i

n
h

u a
i R i

v e r
,

t
h

e s o u t
h

o
f X i

nj
i

e
k

o u e t e
. ,

m
o r e

-

o v e r
,

a
m

o n
g t

h
e t r a

d i t i
o n a

l
e o

m m
u n

i t i
e s

,
t
h

e
re

e x
i

s t e
d

g re
a t n u

m b
e r o

f g h
e t t o e s

.

T h
e r e

fo re

,
t
h

e s o e
i

a
l d i

s t a n e e

b
e t w e e n t h

e
fo 而
er rw o areas was greater than the later

tw o,
e v e n

i
n

l
a n

d
s e a

p
e ¹

.

t i
a r i

o n s t i l l
e x

i
s t e

d
w i t

h i
n u

th an

a
re

a
.

A l
t

h
o u

g h
e

l
a s s

s e
g

r e
g

a t i
o n

h
a

d d i
s a

P P
e a

re d

,

re
s

i d
e n t i

a
l d i

ffe

r e n t i
a t i

o n

h
a s s t i l l

e x
i

s t e
d

a n
d d

e v e
l

o
p

e
d i

n n e w
fo

rm
at i

o n :
l

)
Th

e

h i
s t o

ry i
n e rt i

a
.

E
v e n t

h
e

re
t
h

e e
l

a s s
d i

ffe
re

n t i
a t i

o n
h

a
d

n o t e x
i t e

d

,
o

ri g i
n r e s

i d
e n t i

a
l

e n v
i ro

n
m

e n t s
,

l i fe q
u a

l i t y

d i
ffe

r e n t i
a t i

o n w o u
l d

n o t
d i

s 即pear in long span of tim e
·

2
)

U

n

d

e r
t

h

e n e

w

s o e

i al

s

y

s
t

e

m

,

fo
rm

e r e
l

a s s
d i

ffe
re

n
-

t i
a t

i
o n s u

b
s t i t u t e

d
w i t

h
s o e

i al d i
v

i
s

i
o n o

f l
ab

o r
.

W h i l
e t

h
e e

i t y
go

v e

m
m

e n t
d

e v e
l

o
P i

n
g

s o e
i
a

l v ro

-

d
u e t i

o n
,

i r a
l

s o a
l l

o e a t e
d

s o
m

e
i
n v e s t

m
e n t i

n
i

n n e r u r
-

b
a n

re
s

i d
e n t i

a
l d

e v e
l

o
p m

e n t

.

I
n t

h
e s o u t

h
u

th an
are

a
,

fo
r

i
n s t a n e e

,
a

l
o n

g t
h

e
b

a n
k

o
f

t
h

e

Q
i
n

h
u a

i R i
v e r

l
o t s o

f

g h
e t t o s

h
a

d b
e e n

P
u

l l
e

d d

own

fo
r

i m P ro
v

i
n

g b l
u e

一
e o

l l
a r

w o r
k
e r s

’

h
o u s

i
n
g

e o n
d i t i

o n
.

D ur
i
n
g 1 9 5 3

一 1 9 5 7 N a n
-

j i
n g in v e s te d 5 1 m illi

o n s y u an ( R M B ) i
n
re
s id

e
nc

e ,

b
e

-

i
n

g
a

b
o u t

5

.

1 5 %
o

f
t

h
e t o t a

l
s o e

i al i
n v e s t m

e n t

.

M
e a n

-

w
h i l

e
,

i
n

d
u s t ri

a
l i

n v e s t m
e n t w a s

5 0

.

7 %
: t

h
e n u

m b
e r

o
f i

n
d

u s t ri
a

l
e

m v l
o

y m
e n t p

o s
i t i

o n
i

n e
re

a s e
d

e
i g h

t t i m
e s

,

i t s
b

u
i l

t
一
u
p

a
re

a a
l
s o

i
n e

re
a s e

d

·

7

.

3
t i m

e s

.

T h

e

re fo

r e
,

t
h

e
m

o s a
i
e o

f
u

th
a n s

P
a e e

w
a s e o

m
po

s e
d b y

s t a
b l

e s u
b

-

u r
b

s

(
w o r

k

一
u n

i t
e

re
s
i d

e n e e

)
w

h
e
re th

e
b l

u e
一
e o

l l
a r a n

d

e a
d
r e

re
s
i d

e
d m i

x e
d l y

,
a n

d i
n n e r e

i t y w h
e

re
e

i t i
z e n

c o
m m

u n
i t y re

s
i d

e
d

.

2

.

3 M
a

rk
e t E

e o n o
m y S

t a
g

e

(
1 9 7 8

一
)

2
.
2 p l

a n n e
d E e o n o m y S t

a g e ( 1 9 4 9
一 1 9 7 7 )

T h
e u r

b
a n r e s id

e n tia l se g re g a tio n n e a
rl y d i

s a P
-

p e a r e d
,

e
m b

o
d y i

n
g

e
q

u a
l i t y i d

e a
i

n u r
b

a n
p l

a n n
i

n
g

a n
d

d
e s

i g
n a n

d
e x

p
a n

d i
n

g b
u

i l
t
一
u
p

a r e a

(
X U

,

1 9 8 9
:

Z H E N G
。r a l

. ,

1 9 9 5 )

.

H
o w e v e r

,
r e s

i d
e n t i

a
l d i

ffe
re

n
-

¹
N

a
nj

i n g P l
a n n

i
n g B u

re
a u

.

1 9 2 9

,

T h
e

p l
a n n

i
n ‘ o f C a p i一a l

.

W i t h t h
e e

h
a n g e i n s o e i e ty a n

d
e e o n o m y fo

r t h
e

p a s t tw e n t y y e a rs
,

u

th

a n s o e
i

a
l

s
p

a e e
h

a s e x
p

e r
i
e n e e

d

h
u

g
e e

h
a n

g
e t o o

.

U
n

d
e r t

h
e o

ri g i
n a

l
u r

b
a n s t

ru
e t u r e

,

u

rb

a n
l

a n
d

u t i l i
z a t i

o n a n
d

u

th

a n
fu

n e t i
o n

h
a v e e

h
an

g
e

d

t
h ro

u
g h re

一

d
e v e

l
o
P m

e n t o
f i

n n e r e
i t y

.

A t t
h

e s a
m

e t i m
e

,

d
e v e

l
o

p i
n

g re
a

l
e s t a t e

m
a

rk
e t

,
e o

m m
e

re i
a

l h
o u s

i
n

g

m
a

rk
e t

,

P
e r s o n a

l i
z a t i

o n o
f h

o u s e
,

s e
rv i

e e a n
d h i

gh

一
t e e

h

i
n
d
u s t

ry
e a u s e s t

h
e

h
o
ri

z o n t a
l

u
rb

a n
i
z a t i

o n
.

W
i t h r

h i
s

s u
b

一
u

rb
a n

i
z a t i

o n
p ro

e e s s
,

h
o w e v e r

,
s u

b
u

th

s
h

a s
b

e e o
m

e

t
h

e
h i g h

e s t p
o

l
a

ri
z a t i

o n a r e a

(
F i g

.

2
)

.

T h
e r e

fo
r e

,
w e

h
a v e r e a s o n t o

p
o

i
n t o u t t

h
a t o u t s

k i
r t a r e a

1
5 n o w

fu l l
o

f

u r
b

a n s o e
i

a
l p

r o
b l

e
m

s
,

o
b

v
i

o u s
l y

r e s
i d

e n t i
a

l
s e

gr
e

g
a t i

o n

a n
d

a
l l

o
f

a
l l

,
t

h
e

fa
s t e s t t

ra
n s

i t i
o n

b
e

l
t

.

2

.

了
.
1 R ed ev elop m

en t
of in ne

r ei仃

Sinee 1978
,

u n
d

e r t
h

e
d

e v e
l
o

p i
n

g
u

rb

a n e e o n o
m y

a n
d i m p ro

v
i

n
g

u
th

a n
fu

n e t i
o n

re q
u

i re
s

,

C B D (

e e n t r a
l

b
u s

i
n e s s

d i
s t r

i
e t

)

e o
m

e
i
n t o e x

i
s t e n e e

i
n t

h
e a r e a o

f 1

.

5

k m
r a n

g
e o

f X i
nj

i
e

k
o u a

l
o n

g
s o u t

h Z h
o n

g
s

h
a n

Ro ad

·

T h

e s e

d

e v e

l

o

p m

e n
t

s

re fl

e e
t t

h

e

i

n e r e a s

i

n

g i m p

o
rt

an

e e o

f

i

n
t

e

m

a
t

i

o n a

l

a n

d

n a
t

i

o n a

l re l

a
t
i

o n s

.

O

n
t

h

e o
t

h

e r

h
an

d

,

t
h

e r e s t o
f

o
l d re

s
i d

e n e e s
i

n s o u t
h

u

th

a n a
re

a s a
re

u n
-

s u
i t a

b l
e

fo
r r e

q
u

i re m
e n t o

f i m p ro
v

i
n

g l i
v

i
n

g
e o n

d i t i
o n



一
1 9 9 8 1 2 7

a n
d i

n e r e a s
i
n
g

Po
p
u
l
a t i

o n
y
e t

.

A
t
l
a s t

,
t

h
e

re
s u

l
t o

f
r e

一
t i

o n
v
r o e e s s e o

m
e t o

b
e w i l l d

e
p
e n

d
o n t

h
e t i m

e
一
s
p
a e e

d
e v e

l
o
p m

e n t 1
5 a s

fo l l
o w s

.

l
)

T h
e t o t

al 即pu lation de
一

r e
l
a t i

o n a
m

o n
g

s o e
i
a
l g ro

u
p
s
.

U
n
d
e r t

h i
s t

h
o u

g h
t

,

e
re

a s e

fro

m 1 7 6 3 0 0 0 i
n

1 9 9 0 t o
8 9 0 0 0 i

n
1 9 9 7

.

t
h ro

u
g h

t
h

e
fi

e
l d

s t u
d y

o n
2 0 1

s
m

a
l l d i

s r r
i
e t s o

f
s o

l d

M
e a n w

h i l
e

k i
n

d
s o

f
e o

m m
e r e

i
a

l

,
o

ffi
e e

b
u

i l d i
n

g

,
a n

d
r e s

i d
e n e e s a n

d
o

l d re
s

i d
e n e e

p
a s t 1 9 9 2

,

N
a

nj
i

n
g 1

5

h i g h

一

l
e v e

l h
o t e

l i
n e r e a s

i
n
g l y

e o n e e n t
ra

t e
d i

n
C B D

a n
d d i

v
i d

e
d i

n t o s
i
x t y p

e s o
f

r e s
i d

e n t i
a
l

a r e a

( F
i g

.

2 )

.

T h
e

a
l
o n

g m
a
i
n

i
n n e r

h i g h w
a
y

.

2
) W

i t h
t
h
e s e

h i g h b
u

i l d i
n
g re

s u
l
t s s

h
o w t

h
a t t

h
e
re

s
h
o u

l d b
e s

i
x s t r a t a o

f
5 0

-

r
i
s
i
n
g

,

m
a n

y
e x

p
a n s

i
v e

h i g h

一

fl
o o r

re
s
i d

e n e e w i t h i
n

C B D
e
i
a
l

一
s
p

a t i
a
l g ro

u
p

s :
l
)

T h
e t o p

s t r a t u m
r e s

i d
e n t s i

n

s u
b
s t i t

u t e
fo

r o r
i g i

n a
l l

o w e r
i
n e o

m
e s o e

i
a
l g

r o u
p

.

3 )

s u
b
u

th

e x
p
a n s

i
v e v

i l l
a s

.

2 ) U p p
e r s t

ra
t u m i

n
m

u
l

-

B
e e a u s e o

f
t
h i

s
i
n v a

d i
n

g p
r o e e s s

,

i
n n e r r e s

i d
e n t i

a
l

s
p

a e e t i

一

fl
o o r

re
s
i d

e n e e
i
n e a s t s u

b
u

th

o r
h i g h

一

fl
o o r r e s

i d
e n e e s

a
l
s o s

h
o w s o

b
v
i
o u s s

p
a t i

a
l

s e 『ega ti
on. in C B D

.
3 ) M iddl

e upper stratum in m u lti
一

fl
o o r

re
s
i

-

2

.

了
.
2 E xP

a二io n of
ou ts kirts denees in N anj ing pro per or near subu th

.
4 ) M iddle

W hile re
一

d
e v e

l
o
v i

n
g i

n n e r e
i t y

,
o u t s

k i rt s e x t e n
d

s s t
ra

t u
m i

n
l
o w e r

P ri
e e e o

m m
e r e

i
a

l h
o u s e

i
n s u

b
u

rb

o r

o u t w
ar d

s
q

u
i

e
k l y fo

r a e e o
m m

o
d

a t i
n

g t
h

o s e o u t
一
t
ra

n s
P
o rt

N
a

nj
i
n
g p ro p

e r
.

5
) B l

u e e o
l l

a r
i
n s u

b
u
th

o r
i
n n e r e

i t y

fa
e t o ri

e s a n
d

n e w s u
b
u r

b
a n e e o n o

m i
e a e t i

v
i t i

e s
.

I
n o

l d
e o

m m
u n

i t i
e s

,
a n

d 6 ) ru ra l i m m i g ra
n t s

i
n s u

b
u

rb

e o n t r a s t t o
1 9 7 8

,
t

h
e

b
u

i l
t
一
u
p

a
re

a e x t e n
d
e
d 5 5

.

7 8 k m
Z

fa
rm

e
rs

’

h
o u s e o r

g h
e t t o e s

.

i
n

l
a t e r

1 2 y
e a

rs

,
a

m
o n

g t
h

e
m 2 2

.

8 k m
Z

w a s u s e
d fo

r
A

e e o
rd i

n
g t o a

b
o v e s

p
a t i

a
l d i

ffe
re

n t i
a t i

o n

fra

m
e

,

re
s

i d
e n e e ¹

.

Th

e e a u s e s o
f q

u
i

e
k

e x
p

a n
d i

n
g

o
f

o u t s
k i rt s a

re
a s

fo l l
o

w
s

.

l
)

Th

e
p

o
p

u
l

a t
i

o n
i

n e
re

a s e
d

fro

m 1 5 6 3 6 0 0 i
n

1 9 7 8 t o
2 6 4 8 0 0 0 i

n
1 9 9 6

.

2
) R

e s
i d

e n t i
a

l
e o n

d i t i
o n

i m P ro
v e

d
s t e a

d i l y

,

P
a rt i

e u
l

a r
i

n r e s
i d

e n t i
a

l
a

re
a

P
e r

p
e r s o n

.

T h i
s n o t o n

l y fo
r e e

d m
a n

y p
e o

p l
e o u t o

f i
n n e r

e
i t y

,

b
u t a

l
s o s

p
e

d
u

P t
h

e s t e
P

o
f

r e s
i d

e n e e
d

e v e
l
o

p m
e n t

i
n o u t s

k i rt s
.

3 ) S
u

b
s t i t u t i

n
g fo

r
i

n n e r e
i t y fa

e t o
ri

e s a n
d

H i

一
t e e

h
z o n e

P
r o v

i d
e
d

o
P P

o rt u n
i t y t o o u t

一

i m m i g
r a n t s

,

d i
s t u 山ed the origin al

“
w o r

k

一
u n

i t
” r e s

i d
e n t i

a
l
s
p
a e e u n

i t

i
n

i
n n e r e

i t y
o r s u

b
u r

b

.

M
o r e o v e r

,
t

h ro
u

g h p ro
v

i d i
n

g

d i
ffe

re
n t e

m p l
o

y m
e n t p

o s
i t i

o n
fr

o
m

s e n
i

o r e x e e u t i
v e s

i
n

fo re i g
n e o

m p
a n

i
e s t o

b l
u e e o

l l
a r

i
n

fa
e t o

ri
e s

,

i t
h

a s
b

e
i

n
g

e x
t e n

d
e

d
t

h
e s o e

i
a

l d i
ffe

r e n t i
a t i

o n a
m

o n
g t

h
o s e e

m p l
o

y

-

e r s
.

T h
u s

,
o u t s

k i

r
t s

h
a v e

b

e e n o n e o
f t

h

e a r e a s w i t
h

t
h

e

g re

a t e s t
d i

v e
rs i t y

o

f

s o e
i

a

l

e s t a t e
,

s t
ro

n
g

e s t m
o v a

b i l i t y

a n
d m

o s t e
h

a n e e s
.

4
)

D
e v e

l
o

p i
n

g l
a n

d m
a r

k
e t a n

d re
a

l

e s t a t e
m

a r
k

e t m
a

d
e t

h
e o u t s

k i
r r a n a r e a o

f h i g h l y re
s

i

-

d
e n t i

a
l

s e
g

r e
g

a r i
o n o t

h
e r t

h
a n

i
n n e r e

i t y

.

3 R E S I D E N T I A L S P A C E D I F F E R E N T I A T I O N O F

N A N J I N G M E T R O P O L I S

w e
i
n v e s t i g

a t e
T

o
p

Le
g

e n
d V i l l

a
,

M
u x u

y
u a n a n

d N
a n

h
u

re
s

i d
e n e e s

.

A
t

l
a s t

,
w e

fi
n

d
o u t

fo
u r

m
a

i
n

fa
e t o

rs i
n

-

fl
u e n e

i
n

g
a

b
o v e s

i
x s o e

i
a

l

一
s
p

a t i
a
l g ro

u
p
s

ar
e :

l
)

e a
re

e r

d i
ffe

re
n e e ; 2

)
i
n e o

m
e

an d p ro p
e rt y d i

ffe
re

n e e ;
3

)

e
d

-

u e a t i
o n

d i
ffe

re
n e e a n

d 4
)

p
o
p
u
l
a t i

o n
d
e n s

i t y
a n

d fa m i l y

s t
m

e t u r e
,

w
h i

e
h ar

e s
i m i l

a r t o t
h

e s t u
d y

o n
G

u a n
g

z
h

o u

i
n t

h
e

l 9 9 0’S (X U
,

1 9 8 9 : Z H E N G
。r a l

.,
1 9 9 4

)

.

A

-

m
o n

g t
h

e s
i
x s t r a t a

,
t o

p
a n

d
u

p p
e r s t r a t a

1
5

d i
s t i

n
-

邵ishing in ineom e
,

m i d d l
e u

p p
e r s t r a t u

m i
n e a

re
e r a n

d

e
d

u e a t i
o n

l
e v e

l

,
a n

d m i d d l
e s t

ra
t u

m i
n e

d
u e a t i

o n
.

H
o w e v e r

,
t

h
e

l
a t e r t w o s t

ra
t a a

re
o n

l y d i
s t i

n

即i
shing in

re siden tial d ensity
.

3
.
2 R esid ential D ifl’e re n tia tio n S in e e 19 7 8

3
.
1 So

e ial D iffe
ren tia tion o f R e sid en tia l S P ae e

In ge n era l
,

s o e
i
a

l
s t r a t a a r e

d
e v e

l
o

p i
n

g i
n s o e

i
a

l

P ro
e e s s

i
n s o e

i
o

l
o

g i
e a

l
v

i
e w :

h
o w e v e r

,

h
e r e

b
a s e

d
o n

t i m
e
一
s
P
a e e r e

l
a t i

o n w e w o u
l d

t
h i

n
k

t
h
a t s o e

i
a
l

e n t i t y

(

s o e
i
a
l g ro

u
p

s a n
d

t
h
e
i
r r e

l
a t i

o n

)

e x
i
s t s i

n t i m
e

一
s
p

a e e

r e
l
a t i

o n
.

Th

e r e
fo

r e
,

w
h

e t
h

e r a n
d h

o w s o e
i

a
l d i

ffe
re

n t i
a

-

º
N

a
nj

i n g P l
a n n i

n
g B u r e a u

,

1 9 9 0

. ‘

r h

e 盯ba n p一a
n n ing o「N a

n
ji
n。

3

.

2

.
1 助

atialdis triburion of
soeial

一

胡arial gro叩s

(l) V ill
a re sidenee

T he tra ditional villa resid enee 15 loeated in N in ghai

R oad now
.
B efo re 1949 it w as a m ansion area fo r high

offi eials and noble lords of the R ePublie of Ch ina
,

a n
d

a
ft

e r
1 9 4 9 i t w a s t a

k
e n o v e r

b y
e

i t y m
u n

i
e

i P
a

l i t y
a s t

h
e

re
s

i d
e n e e s

fo
r s e n

i
o r o

ffi
e e r s o

f J
i

a n
gs

u
P ro

v
i

n e e a n
d

m i l i t a 口 eom m a n d
.

H o w e v er
,

a
ft

e r
1 9 9 0 t

h
e

re
e o

m
e t o

b
e s

6 m
e n e

w

v
i l l

a r e s
i d

e n e e s
i
n

Z h
o n

g
s

h
a n

P
a r

k

,

F
u

g
u

i M
o u n t a

i
n

a n
d M

u x u
y

u a n
i

n e a s t s u
b

u r

b

.

T h
e s e n e w v

i l l
a s a r e

1
0

-

e a t e
d

n e a r
b y H

u 一 N in g ( S h
a n g h a i 一 N a nj in g ) E

x p re s s
-

w a y o r m a in h ig h w 叮
,

o n
l y h

a
l f- h

o u r
’
5

d
r
i
v
i
n
g t o

C B D

.

S i
n e e e a e

h
v
i l l

a e o s t
6 0 0 0 0 0

一 2 0 0 0 0 0 0 y u a n ( R M B )

,

o n
l y r o

P
s t r a t u

m
e a n a

ffo

r
d i t s e o s t

,
t

h i
s

k i
n

d
o

f
r e s

i

-

d
e n e e

1
5 o u t o

f q
u e s t i

o n e x e e
p t 5

.

1 %
o

f
t o

P i
n e o

m
e

s o e
i
a

l g
r o u

p

,
o

f
w

h i
e

h 5 7 % p
o s s e s s

h
o u s e

h
o

l d P ro p
e rt y



万U Xi
.
g a
ng

W 刀坏
一

y

an

C

UI 肠ng J比刃

re
s id

e n e e s ,

fo
r

i
n s t a n e e

,

H
uj

u
R

o a
d

o u t s
i d

e

]

m
o n

g t
h

o s 。 。e w
一

b
u
i l

: r e s
i d

e n e 。 。
b
o u : 5 5

.

3 %

a r e a
。

B

e e a u s e o

f l

a e

k

o

f

e

ffe

e
t

i

v e

C B D

.

A

-

1

5

l

o e a
t
e

d

t
r

an

s

P

o

rt

咎墙疆

inbuilt一u P

t o o
l

,
a n

d

h
o u s e

h
o

l d
s

v
i l

e
l i

v
i

n
g

a n
d

e
d

u e a t i
o n e o n

d i t i
o n

,
t

h
o s e

p re fe
r t o

i
n n e r e

i t y l i fe
t

h
a n s u

b
u

th an

.

M
o s t

F i g

.

2 T h
e s o e

i al

一s
p
a t i al

s e
g
r e

g
a t i

o n
of

N
a

nj
i
n
g i

n
1 9 7 8

一
1 9 9 8

o v e r
2 0 0 0 0 0 0

5
0

,
t

h
e t o

P

y
U a n

·

S
t

r a
t

ti l l 】
o
f N

a
nj

in g 15 e o m p o s e d b y
: l

)

s e n i o : 。ffi
e e rs 。

f 即vern m ent or m ilita口 eom m a n d ; 2 ) a

fe w o f P ro fe s so rs a s m a ster of so m e b ig eo m P an ie s
,

s e
-

n
i

o r e x e e u t i
v e s o

f b i g
n a t i

o n a
l

o r
i
n t e

m
a t i

o n a
l

o r
p

e r-

s o n a
l

e o r

pe

r a t i
o n s

.

( 2 ) U p p
e r

re
s

i d
e n e e

T h i
s

k i
n

d
o

f re
s

i d
e n e e s

1
5

l
o e a t e

d
a

ro
u n

d C B D

,
a

-

m
o n

g w
h i

e
h 8 7

.

9 % 1
5

d i
s t ri b

u t e
d

w i t
h i

n
3 k m

a
ro

u n
d

X i
nj

i
e

k
o u

,

2 4

.

2 %
w i t

h i
n

1 k m

.

I
n a

d d i t i
o n

,
a

fe
w o

f

t
h

e
m 1

5
l

o e a t e
d i

n
Y

u e
y i

a

La
k

e a n
d

w e s t s
i d

e o
f

Z h
o n

g
s

h
a n

M
o u n t a

i
n

.

B
e e a u s e

m
o s t o

f
t

h
o s e r e s

i d
e n e e s a

re l
o e a t e

d i
n

e e n t r a
l

a
re

a
,

e a e
h h

o u s e
w i l l

e o s t 4 5 0 0 0 0
一
6 0() 0 0 0

y u a n
.

Th

e ir h
o u s e o

wn

e r ’ 5
i
n e o

m
e

1
5 a

bo

u t
5 0 0 0

-

1 0
00

0 y
u a n

p
e r

m
o n t

h
a n

d
t
h
e
i
r

p ro P
e rt y

s o
m

e o
f

5 0 0
0()

0
一 1 0 0 0 0 0 0 y u a n

.

S i
n e e th

e a v e
ra g e a g e o f th

e s e a
b
o v e so e ia l

一

g ro
u
p
s

1
5 o v e r

5 0

,

m
o s t o

f t
h

e
i

r
h

o u s e
h

o
l d

s
b

e
l

o n
g t o e x t e n

d
e

d

fa m i l y

,
n e a

rl y 8 7

.

4 % l i
v

i
n

g w i t
h

t
h

e
i

r o
l d p

a
re

n t s
,

w
h i

e
h

s
h

o w i
n

g
s t

ro
n

g
e r

fa m i l y
v a

l
u e

.

( 3 ) M i d d l
e u

p p
e r

re
s

i d
e n e e

Th

i
s

k i
n

d
o

f re
s

i d
e n e e a

l
w 叮5 adj

oin abo
ve tw o

of them are 30 一 4 5 y e a r s o
ld

,
o n

l y 2 1

.

7 %
o v e r

4 5
:

a n
d 5 0 % fa m i l y h

a s
m i d d l

e s e
h

o o
l

e
h i l d re

n
·

Th

e

y

a

re

e o

m m

o n

g

o v e

rn

m

e n
t

o

ffi

e e

rs

,

h i g h

一

i
n e o

-

m
e t e a e

h
e r s

,

b ro k
e r

,
s t o r e

k
e e

p
e r

an d g
e n e

ra l
e x e e u t i

v e s

o
f

e o r
P

o
ra

t i
o n s

,

w h
o s e

i
n e o

m
e

1
5 a

b
o u t

2 0
0()

一
5 0() 0

y u an P e r m o n th

.

(4 ) M
id d l

e s tr a tu m re
s id

e n e e

T h
e s o e ia l i

n e o m e o
f th i

s

脚
up 15about2000 yuan

pe r month
.
Sinee they ean not affe rd the exPensively

eomm ere ial house,
t

h
e

i
r

h
o u s e r e s o u r e e s

m
a

i
n

l y
e o

m
e

fro

m
:

l
)

g
o v e

m
m

e n t s u
b

s
i d

e
d

e o

nun

e
rc i

a
l h

o u s e ; 2
)

t
h

e e o
m p

e n s
at i

o n
h

o u s e o
f re d

e v e
l

o
P i

n
g i

n n e r e
i t y

.

B
e

-

e a u s e o
f

t
h

e
h

u
g

e n u
m b

e r o
f

t
h i

s s t
ra

t u
m

,
t

h
e

i
r

re
s

i

-

d
e n e e s a

re d i
s t

ri b
u t e

d i
n t

h
e e n t i re

n e

ar

s u
b

u

th

a n
d

o u t s
i d

e o
f b

u
i l

t
一
u
P ar

e a
.

FO

r
i
n s t

an

e e
,

t
h

e

po
P

u
l

a t i
o n

o
f N

a n
h

u r e s
i d

e n e e
i

n e
re

a s e
d fr

o
m 8 0 0 0 0 i

n
1 9 8 5

t o

2 0 0 0
0()

0 i
n

1 9 9 6

.

W h
e n

N

anj

i
n

g
be

g
an

to re d
e v e

l
o

p

t
h

e

Q
i

n
h

u a
i R i

v e r
,

S h
u

i
x

i m
e n o

l d re
s

i
ds

n e e

an
d

gh

e t
-

t o e s
i
n t

h
e

m i d d l
e

1 9 8 0

’
s

,
t

h
e

i
r

h
o u s e

h
o

l d h
a s

be

e n

re l
o e a t e

d i
n

N
a n

h
u

,
s o u

th R
e

h
e

R
o a

d

,

H ey

a n
R

o

ad

e t e
. ,

w
h i

e
h

a
re

t
h

e
m

a
i

n
P

a rt o
f m i d d l

e s t
ra

t u
m

e o n
-

e e n t r a t e
d

a
re

a s
i

n e e t
h

e n
.

M
o

re
o v e r

,

aft

e r
1 9 9 0 th

e
re

e o
m

e t o
b

e o t
h

e r n e w m i d d l
e

re
s

i d
e n e e s

,
s u e

h as

H
e

i m
o

y i
n

g
n e

w d i
s t r

i
e t o n t

h
e e a s t o

f ra i l
w

ay

s

tat
i

o n
,

Z h
o n

g b
a o e u n

,

Y
u

h
u a n e w

d i
s t ri

e t
,

a n
d X i

n
g l

o n
g 怪te

·

(
5

)
U

th

a n

Po

o r a n

d
ru

r a

l
i m m i脚

ntre sidenee

Beeause oflower ineome,
u

th

a n
P

o o r a
re i m p

o s s
i

-

b l
e t o a

ffe
rd

t
h

e o u t
l

a
y

o
f m

o s t
h

o u s e
,

e v e n w i t
h 即

v-

em m ent sub sidy
,

a t
l

a s t w
h

a t t
h

e
y

e a n
d

o
1

5

j

u s t s e t t i
n

g

i
n

p
u

b l i
e

h
o u s e o

f

“
w
o r

k

一
u n

i t
”

.

T h
e
re fo re

,

l
o w r e s

i

-

d
e n t i

a
l

a
re

a
1

5 u s u a
l

,
t

i l l
n o w i t 1

5 n o
m

o
re

t
h

a n
8

.

9 m
Z

P
e r

P
e r s o n

.

F
o r t

h
e

l
a t e r

,
a

b
a n

d
o n e

d fa
rm

e r
h

o u s e a n
d

g h
e t t o e s a

re
a

l
w a

y
s t

h
e

i
r s e t t

l
e

m
e n t s

.

3

.

2

.

2
Th

e

fe

a t u
re

of
护ac

e d
iffe
rent iation

T here are tw o are as in u th an re gion show ing

stronger soeial
一
s
P
a t i

a
l d i

ffe
re

n t i
a t i

o n : o u t s
k i

rt s a n
d

e
i t y

e e n t
ra l

a
re

a
.

A l
t
h

o u
g h

t o p
a n

d
u
P P

e r s t
ra

t a e o n e e n t r a t e

i
n t

h
e e a s t s u

b
u

th

,
t

h
e r e s t i l l h

a v e
l

o t s o
f ru ra l i m m i

-

g
r a n t s

i
n

b
u

i l d i
n

g
a

re
a n e a r t

h
e

fo
rm

e r
.

o
n t

h
e o t

h
e r

h
a n

d

,
t

h
e e e n t

ra l
a

re
a s a r e a

l
s o e o

m
Po

s e
d

o
f

t w
o s o e

i al

g ro
u

P
s

一th
e loeal urban po or and the invading uPPer

StratUm .

The lower ineom e residenees show stro ngl y 50
-



一ro p
o lis a n

d Its D y n am ie M e eh
a n is m in 1 9 1 2 一

1 9 9 8 1 2 9

e
i
a
l

一
s
p
a t i

a
l

r e
l
a t i

o n
.

F
o r

i
n s r a n e e

,
w i t

h i
n

N
a n

h
u

,

h
o u s

i
n

g
e o n s t

ru
e r i

o n ; a
l

s o
,

re
s

i d
e n t s w e

re
u n a

b l
e t o

Y
u

h
u a a n

d Z h
o n

g b
a o e u n

,
u

rb

a n

Po

o r a n
d

rur

a
l i m m i

一
s e

l
e e t t

h
e
i
r s e t t

l
e
m

e n t
l
o e a t i

o n s
i
n a e

i t y

.

T h ro
u
g h

o u t
,

脚
ntalwayseoneentratesin subuth and outereity area

. the state ente印ri ses ,
a s t

h
e s e

l 仁e on ta in e d b asie u n its in

E x p an sio n of b u ilt
一
u
p

a
re

a
re i

nfo

re
e s t

h
e s o e

i
a
l

t
h
e

p l
a n n e

d
e e o n o

m y h
a v e

be

e n
re

s
p
o n s

i b l
e

fo
r w e

l fa re

g
e o

g
r a

p h i
e

d i
ffe

re
n t i

a t i
o n o

f N
a

nj
i
n
g
: t

h
e s o u t

h
a n

d
a n

d h
o u s

i
n
g p ro

v
i
s
i
o n

.

I
t

h
a s

b
e e n

i l l
u s t

ra
t e

d
t
h
a t t

h
e

w e s t o
f

t
h

e e
i t y

a r e s e t t
l
e
d b y l

o w e r
i
n e o

m
e e

i t i
z e n s

,

h
o

m
o

g
e n o u s

d i
s t r

i b
u t i

o n o
f

s o e
i

a
l

s t r a t a a n
d

t
h

e

w
h i l

e t
h

e e a s t 1
5 s e t t

l
e

d b y t o
v

,
u

p p
e r a n

d m i d d l
e u

p p
e r n o n

一
e x

i
s t e n e e o

f
s e

p
a r a t i

o n
b
e t w e e n w o

rk p l
a e e a n

d

s t r a t a
.

M
e a n w

h i l
e

,

re d
e v e

l
o

p i
n

g i
n n e r e

i t y w i l l q
u

i
e

k
e n r e s

i d
e n e e w e

re i
n

fa
e t

b y

一

p ro d
u e t s o

f
s
p
e e

i fi
e

m
o
d
e o

f

e
l
e a

ri
n
g

u

rb

a n 即or re sid enee
.
A s a re sult of soeialist pro duetion and

.
re pro duetion

,
w

h i
e

h
w a s

m
a

i
n

l y

s u
b

一
u

rb

a n
i
z a t i

o n
,

re
s

i d
e n t i

a
l d i

ffe

r e n t i
a t i

o n w o u
l d m

o r e a e
h i

e v e
d

t
h

r o u
g h

t
h

e s t a t e w o r
k

一
u n

i t
s
y
s t e m

.

F
o r

i
n
-

o
b
v
i
o u s

i
n r

h
e

fu
t u r e

.
s t a n e e

,
s t a t e e n t e 甲ri ses ean deeide how an d h

ow m ueh

4 T H E D Y N A M IC A N A L Y SIS O F R E S ID E N T IA L

SP A C E D IF F E R E N T IA T IO N

Sinee refo rm
ation in 19 78

,
r e s

i d
e n t

i
a

l d i
ffe

r e n t i
a

-

t i
o n

1
5 a n u n

q
u e s t i

o n a
b l

e
fa

e t

.

M
o r e o v e r, t h i s o

b
v io u s

s P a e e
d i

ffe
r e n ri a t i o n w i ll d

e v e
l
o P fu rt h

e r so e i al d i
ffe

r -

e n t i a t i o n
.

W
e t h in k th

a t C h i n e s e u
th

a n
re

s i d
e n ti

a
l d if-

fe re
n t i a t io n p ro

e e s s 15 a
ffe

e t e d b y t h
e

d
e e is i v e

fa
e t o

~
u r

b
a n

po l i t i
e a

l
e e o n o m y tra

n s i ti o n ,

b

a s e

d

o n t
h

e

e a u s

al i t y
o

f

s o e
i

e t y
a n

d

s
P

a e e

.

M
a n

y re

s e a r e

h

e
rs h

a v e
P

a
i d m

u e

h

a t t e n t i
o n t o t

h i
s

fi

e

l d re

e e n t
l y

.

P ro L G U C h

a o
一

l i
n

h
e
l d

t
h
a t t

h
e

d y

-

n a
m i

e
fa

e t o r s e a u s
i
n
g

s o e
i
a
l d i

ffe

r e n r i
a t i

o n a
re

t
h
e

t
ra

n s
i t i

o n o
f

u r
b
a n

fu
n e t i

o n
,

fo
r e

i g
n

d i
r e e t i

n v e s t m
e n t

a n
d i m m i gr

a n t s
i

n e e
1 9 9 0

(
G U

。t a
l

. ,

1 9 9 7
)

.

H
o w

-

e v e r
,

w e t
h i

n
k

t
h

a t i t s
h

o u
l d

e x t e n
d

t o
l

)
t

h
e

p
o

l i t i
e a

l

e c o n o
m i

e r e
fo

rm

a t i
o n s

i
n e e

1 9 7 8 ; 2
)

t
h

e
g l

o
b

a
l i

z a t i
o n

e e o n o
m y

a n
d i

n t e
m

a t i
o n a

l l
a

bo

r a
l l

o e a t i
o n s

i
n e e t

h
e

1 9 8 0

’
s ;

3 )

e e o n o
m i

e s t
ru

e t u r e t r a n s
fo

rm

a t i
o n u n

d
e r

i
n
fo

rm

a t i
o n t e e h

n o
l
o

gy

r e
fo

rm

a t i
o n

.

5
0

,
w

h
e n w e a n a

l

-

y
s

i
s u

rb

a n
re

s
i d

e n t i
a

l d i
ffe

re
n t i

a t i
o n o

f N
a

nj
i

n
g

,
w e

e o n e e n t
ra

t e
i
n t

h
e s e

fo
u r

fa
e t o

rs
:

l
)

t
h

e r e
l

a t i
o n

b
e

-

t w e e n e e n t r a
l

a n
d l

o e a
l g

o v e
rn m

e n t : 2
)

o 铭an izatio n o f

u rb a n a n d re sid en ria l d e v elo p m e n t; 3 ) i
n v estm en t re

-

so u rc e tra n sfo rm
a tio n an d 4 )

u th an p lan n in g id ea a n d

m e th od olo舒
.

investm en t ean be alloeated to eeonom ie Pro duetion
,

a n
d h

o w m
u e

h
t o

l i
v

i
n

g i
nf

r a s t
ru

e t u
re

; i
n e o n t

ra
s t

,

l
o e a

l

g
o v e

rn m
e n t e a n o n

l y
a e e e

p t i t
po

s
i t i

v e
l y

.

T h
e

re fo
r e

,

d
u

ri
n

g t
h i

s
p l

a n n e
d

e e o n o
m i

e s t a
g

e
,

t
h

e s t
ru

e t u
re

o
f

u r
b

a n s o e
i
a

l g
e o

脚phy 1
5 eaused by how state enter

-

priseso飞anized u rban eeonom ie b asem ent an d spaee
.

U nd er this politiealeeono m y
system

,

b
e e a u s e o

f
t

h
e

r e s t r
i

e t
i

o n
b y

“
w o r卜unit

” ,
t

h
e r e e x

i
s t s o e

i
a 一d iffe re n tia

-

tio n b u t w ith o u t sp atial re sult
,

w
h i

e
h

e o
m 砂
sed by

offi eer

oreadre
,

i
n t e

l l
e e t u a

l
an

d b l
u e e o

l l
a r

.

A l
t

h
o u

g h
t

h
e

re
s t i l l

h
a s s o

m
e o

f d i
ffe

r e n t i
a t

i
o n

w i t
h i

n s
i

n
g l

e “
w o r

k

一
u n

i t
” ,

i
n

u r
b

a n s
P

a e e s e a
l

e
,

i t s
re

s u
l

t 1
5 o n

l y
a

h
u

g
e

b
e e

一

h i
v e

一

l i k
e

h
o
m

o
g
e n o u s s o e

i
a
l

一
s
p
a t i

a
l

s
y
s t e m

.

H
o w e v e r

,
s

i
n e e

1 9 7 8
t
h i

s s o e
i

a
l

一
s
P
a t i

a
l

s
y
s t e m h as

b
e e n e

h
a n

g
e
d

s t e a
d i l y

.

4

.

2 T
r a n s

i t i
o n o

f U th an
E

e o n o
m y

4

.

1 S
o e

i
a
l P

o
l
a r

i
z a t i

o n a n
d R

e s
i d

e n t i
a
l D i

ffe
re

n t i
a t i

o n

D
u
ri

n
g 1 9 4 9

一 1 9 7 7
,

t
h

e
i

n v e s t m
e n t o

f
u

th

a n
d

e
-

v e
l

o
P m

e n t a
l l

r e
l i

e
d

o n a
l l

o e a t i
n

g
o

f
e e n t r a

l g
o v e

m

-

m
e n t

.

C
e n t

ra l g
o v e

rn
m

e n t
b

a
l

a n e e
d

s t a t e e e o n o
m i

e a n
d

u r
b

a n
d

e v e
l
o

p i
n

g

.

U
n

d
e r e e n t

ra l 即vem m en t
’
5 e o n t

ro l

,

i
n v e s t m

e n t w a s a
l l

o e a t e
d

a n
d p ro fi

t s
w

e
re

t u r n e
d

o v e r

a
l

o n
g t

h
e v e rt i

e a
l h i

e
ra rc h y

fro

m t
h

e s t a t e v
i
a s u

p
e

rv i

-

s
i
o n

d
e

P
a rt m

e n t s t o s t a t e e n t e

rp
ri

s e s
.

T h
e s e

m
u n

i
e

i

-

p
a

l i t i
e s w e

re
u n a

b l
e t o o 吧an ize m u nieipalities

一
w i d

e

S i
n e e

1 9 7 8
t
h
e

d
e e

i
s
i
v e

i
n v e s t m

e n t s t
ru

e t u
re h as

b
e e n t u

m

e
d

fro

m
s t a t e

一

p
roj

e e t i
n v e s t m

e n t t o m
u
l

-

t i

一

i
n v e s t m

e n t s
y
s t e m

,

w h i
e

h
r e

i
n

fo rc
e s

l
o e a

l d
e e

i

-

s
i

o n
一

m
a
k i

n
g

po

w e r
.

F
o r

i
n s t a n e e

,
s t a t e

b
u

d g
e t a 巧 ap

-

pro pri ation w as 76
.
4 per ee孕t of th e to tal so e ial in

-

v estm e n t in 19 7 8
,

b
u t

d
e e

re
a s e

d
t o

3

.

1 P
e r e e n t i

n

1 9 9 5
(

F i g

.

3
)

.

W i
t

h th
e

d
e v e

l
o

p m
e n t o

f m
u

l
t i

一
e c o n o

m i
c

s
y
s t e m

,

P ri
v a t e e n t e

rp ri
s e o w n e r s t u r n o n

.

H
o w e v e r

,

fo
r t

h
e

h i
s t o

ry i
n e rt i

a
l

,
t

h
e

fo
rm

e r
h

o u s e
p ro

v
i

s
i

o n s
y

s
-

t e
m h

a s s t
i l l i m p

a e t e
d

o n r e s
i d

e n t i
a

l
s

p
a e e

,

w h i
e

h
e a n

e x
p l i

e a t e t
h

e
fa i l

o
r

o n 一y in tro d u ein g
“
h
o u s

i
n
g

e o
m m

e r-

e
i
a
l i za

t i
o n

, ,

i
n t

h
e

1 9 8 0

’
5 t o

d
e v e

l
o
p

n e
w

s o e
i
a
l

一
s
P
a t i

a
l

s
y
s t e m

.

B
e
fo re

t
h
e

1 9 9 0

’
s

,
t

h
e

l.e fo
rm

a r i
o n o

f P
o

l i t i
e a

l
e

-

e o n o
m y

s t i l l
e o u

l d
n o t e n s u

re
t

h
e s

p
a t i

a
l

r e s u
l

t o
f

s o e
i

a
l

d i
ffe

re
n t i

a t i
o n

,

h
o w e v e r

i t e
h

a n
g

e
d d

e e
i

s
i
v e

fa
e t o

rs
o

f

s o e
i

一
s
P

a t i
a
l

o
rg

a n
i
z a t i

o n
.

W
i t h

t
h

e e n
l
a 吧em ent of the

loeal d eeision
一

m
a
k i

n
g p

o w e r a n
d d

e v e
l
o
p m

e n t o
f m

u
l

-

t
i

一
e e o n o

m y

,

p
a rt i

e u
l
a

rl y

,
t

h
e

fo re i g
n e o

m p
a n

i
e 号

’

i
n

-

t e

rfe

r e n e e
,

t
h

e “
w o

rk

一
u n

i t
s
y
s t e m

”
h
a s

b
e e n

b ro k
e n



一

ga ng
W U

Qi

.
y
a n

C
UI Co ng

去助

70

60

次 50

艺40

雀
30

吕20
>
三 10

0

S e !f- Sto re

D o m e s tiC !O a n

S ta te b U d Q et
卜O 阳Ig n In ve s tm e nt

⋯
“⋯⋯ 、‘

.

:’=
.
:’=
.
:
-
.~..· ..

·“ ····.. .. ..
⋯⋯

’.

⋯. ⋯’
’.
:.
”.~ .. 、、、、、

户~
=
~

·

~

二

二二忿二

abo ut61% ofownersare d
ue to inve stm ent

,

an
d 3 5 % of

re
s

i d
e n t s

are

o
ul y fo

r
i

n v e s t
m

e n t
,

th
a t

1
5 t o s

ay

,

公扣u t 7 0

h ou se h o ld s e an still re sid e in
“

wo
rk

一

un
i
t

, ,

h
o u s e

.

So

,
o

d y

b y d
e v e

l
o

P i
n

g
r e

al
e s t a t e

an
d l

e
as

e
m

a r
k

e t

an
d

e

an

e
el i

ng

“
w o

rk

一
u n

i t
”

w
ar fa re h

o u s
i飞 卯li

ey ,
t

h
e s

p at i al i

zat

i
o n

of

s o e
i al

po
l
ari

z
at i

o n e

an
b

e
re al i

z e
d

.

卜一 弓 - - l~ ~ r~ 一 1 1 1 1 」 一」一一一」一一一」一一一一l

1 9 8 3 1 9 8 5 1 9 8 7 1 9 8 9 1 9 9 1 1 9 9 3 1 9 9 5 5 C O N C L U S I O N S A N D F O R E C A S T

Fi g

.

3
Th

e e o
m 卯
nentOf investme

nt in China sinee 1983

dow n
,

w h i
e

h m i
x e

d
r e s

i d
e n e e a n

d i
n

d
u s t ri al fa

e t o
ry

s
i

n e e
1 9 4 9

.

4

.

3 U th

a n
P l

a n n
i
n

g S y
s t e

m

W i th
t

h
e

re i
n

fo re i
n

g
o

f l
o e a

l d
e e

i
s

i
o n

一

m
a
k i

ng

卯w er
,

t
h

e 。
d gi

n
d

“ e
q
u a

l i
ty
”

, iaanc e of Pl
a
nn ing

ideology has chan ge d
,

w h i
e

h
r e s u

l
t s

i
n t

ra
n s

i t i
o n o

f

l
a n

d
u t i l i

z a t i
o n a n

d
u

th

a n
fu

n e t i
o n

.

I
n o 记er to attra et

m ore fo rei, in ves
恤
ent and aeeept m ore dom estie

loans
,

m
un

i
e

i P al i t i
e s

h
a v e

h
a

d
t o w e a

k P l
a n n

i
n

g re

-

s t ri
e t i

o n
.

Th

e
re fo re

,
a

l
o t o

f
t

ra d i t i
o n

al h
o u s e s

i
n o

l d

e
i t y p ro 拌

r has been pulled dow n
,

w h i l
e

gre

a t n u

mb

e r

o
f i

n
d

u s t叮 zone or 50 一e a
l l

“
H i

一

乳
eh zo

ne”
h
a s

d
s e n

i
n s u

b
u
th

.

M
o
re

o v e r
,

w i
t

h
t
h

e
P

u
rs

u
i t

of
P

r o
fi

t o
f d

e
-

v e
l

o

pe
rs

an
d b

u
i l d

e
rs

,

d
o z e n s o

f
v

i l l
a s a

p p
e

ar
e

d i
n

o u t e r e
i ty ar

e a

an
d

s u
b

u

th

.

A
s a

re
s u

l
t

,

m
u e

h m
o

re

e
i t y re

s
i d

e n t s
h

a
d

t o
m i gr

a t e o u t s
i d

e r
.

o f
e o u

rs
e

,
t

h
e

h i g h

一

i
n e o

m
e

p
e o

p l
e

m
a
y h

a v e t
h
e e

h

anc

e t o s e
l
e e t

1
0
-

e a t i
o n

i
n t

h
e

w h
o
l
e e

i t y

,

w h i l
e t

h
e

p
oo

r
h

a v e t o
b

e

s e t
il

e
d i

n
P

e
ri P h

e
ra l

a r e a
.

A
e e o

ld i飞 t
o field investigat ion

,

N

anj

i飞
now

has
shown

som e ofre sidenti公 spat ial d政re
ntiation:l)mo

st
ofmiddle orupperresideneesare l

oeated in CBD are
a

and eastsuburb ;2)poo rresideneeseoneentrat
ein south

urban areaan dwestsubuth
.Those di且b re n tiat ion s eom

e

fID m th e sP atial izat io n o f so e ial P olari
Zat
ion
.
B
efo
re

19 7 8
,

u r
b

an

s o e
i al g

e o

脚Ph yw
aseom卯sed of homo g

e-

no
us “

wo
rk

一
u n

i
t

, ,

re
s

i d
e n e e s

.

A ft
e r

1 9 7 8

,

训liti
eal eeo

-

nom ie transition
,

P l

ann

i
n

g i d
e o

l
o

gy
t

ran

s
fo

rm

a t i
o n

,
a n

d

re
a

l
e s t a t e

m
a

rk

e t a n
d h

o u s
i

n
g p ri

v a t
i
z a t i

o n
m

a
k

e t
h

e

s o e
i al 卯l

arization be shown
in re siden tial diffe re

n tia-

tloll.

In view of th ese Phenom en a of re siden tial diffe re
n -

tiation Of N anj in g and the Plan
ning Of re sidenee in near

fu ture
,

w
e t

h i
n

k
:

l
)

e a s t s u
b

u

th

s t
i l l 1

5 t
h

e u
p 那
r re si

-

denee seetor are a: 2) th
e steadily invadi飞

of m iddle

uPPer stra tum an d
uPpe

r stra tum w illsubstitute fo r uth an

卯。r
re
s
id
e n e e : 3 )

e a st s u b
u
th w ill b

e s e ttl
e
d 场 l,

and
middle ineome People,

b
u t i t m i g h

t t u

rn
w

o
rs

e
fo

r t
h

e

e
l

o s e
re l

a t i
o n o

f fo w i
n e o

m
e a

nd ru ra l i m m i

gra

n t w
o u

l d

fru

s t
ra

t e t
h

e
m i d d l

e
i

n e o
m

e
P

e o
p l

e o
f

s e t t
l i

n
g i

n
.

R E F E R E N C E S

4

.

4 R
e

al E
s t a t e

M
a r

k
e t a n

d H
o u s

i
n

g P
r

i
v a t i

za
t i

o n

Po
l i t i

e
al

e e o n o
m i

e t
ra

n s
i t i

o n e a u s e s
d i

ffe

r e n t i
a t i

o n

i
n

i
n e o

m
e : P l

a n n
i

n
g i d

e o
l

o 群 t
ran
sfo rm

ation p ro vides

necessa叮 b asem ent fo r soeial geo脚phi
e diffe rentia

-

tion,

b
u t o n

l y

‘

全份1 estate m ark et and h ousing pri vati
-

zation ean m ake the re al ity Of soeial po l
ari zation into

re sidential d iffe re
ntiation be sure

.

GU Chao 一

li
n e ‘以

.,
1 9 9 7

.

黝eial 即l斌za ti
on and se g代名at ion p h e no me no

n

in B eij i
ng [J I

.
A
cta 晓咭

r叩人如 Si
n
如

,

5 2 ( 2 )

:
3 8 6

一
3 9 3

.

( i
n
C 卜i
-

n e se )

X U X u e
一

q i
a 呱

,

1 9 8 9

.

A

fac

t o
ri al

e e
ol

o
g i

e
al

s t u
d y o

f

soc

i al
s

Pat
泪
s
trU
c-

ture in G uan, h o u
[ J ]

.
Ae‘a 晓口

C h in es e )

a s in ic a
,

4 4 ( 4 )

:
3 8 5

一
3 9 6

.

( i
n

Z H E N G J i
n g e r a

l
. ,

1 9 9 5

.

T h
e

fac

to ri 目 ee olo gi
e al re

一 s r u d y Of

soc

i al
s

pe
l

ial

s t ru
e t u re i

n
G

u a n 乎ho
u
[J ]
.
良

。舒即hica lRes
eaC h

,

1 4
(

2
)

:
1 6

一
2 5

.

( i
n

C h i
n e s e

D
u
ri
n
g t

h
e

fi
e
l d i

n v e s t
i g
a t i

o n o
f M

e
ih
u

re
s
i d

e n e e


