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摘要：以土地利用中居住小区及房屋调查数据为基础、居住小区为基本研究单元，通过GIS技术和泰尔指数模型，

对大连市居住小区容积率空间差异进行实证研究。先应用GIS技术对居住小区容积率进行计算，其次将居住小区

容积率划分为7个等级并对居住小区进行容积率分级，应用GIS软件生成空间分布图和等值线图，然后应用泰尔

指数计算居住小区容积率空间差异测度指数，最后分析其形成原因。结果表明：①大连市居住小区容积率呈不同

等级整体破碎、相同等级小范围集聚、邻近等级穿插结合的空间分布特征。②大连市居住小区容积率整体分异测

度指数不高，极低和极高容积率等级的居住小区差异测度最大；全市四大区域中，中山区差异测度最大，甘井子区

差异测度最小，四大区域的内部差异测度远远大于各区域之间的差异测度，是大连市居住小区容积率空间差异的

显著特点。③居住小区容积率空间差异的主要原因是城市不同区位和房屋属性所形成的住宅类型指向、城市空间

地貌对居住小区建设的制约、城市居住用地规划标准的宏观导向、城市地价对容积率的作用。
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1 引言

城市居住空间分异是近年来国内城市地理学

研究的热点问题之一，起源于西方国家对种族隔离

问题的研究。西方学者认为不同种族之间存在着

文化及信仰等社会空间差异，从而导致城市居住空

间分异(Simpson, 2004)。在国外，20世纪20年代美

国芝加哥学派已经开始对城市居住空间分异进行

研究(Park et al, 1925)，目前已经形成了比较成熟的

理论与方法。国内对城市居住空间分异的研究起

步较晚，1986年虞蔚发表的《城市社会空间的研究

与规划》(虞蔚, 1986)，是国内城市居住空间分异研

究较早的文献。城市居住空间分异不但具有空间

属性上的居住类型、环境、设施等分异，同时还具有

社会属性上的居住群体、经济、生活方式等分异(宋

伟轩等, 2010),学者们通过不同视角对城市居住空

间分异作了系统研究，主要包括居住类型空间分异

(廖邦固等, 2012)、居住空间结构分异(廖邦固等,

2008; 袁雯等, 2010)、社会空间分异 (李志刚等,

2006; 冯健等, 2008; Itzhak, 2010)、文化空间分异(薛

东前等, 2011)、住宅价格空间分异(Koramaz et al,

2012; 王洋等, 2013, 2014)、经济空间分异(Omer et

al, 2012; 余凤鸣等, 2012)等。在研究方法上，国内

外常用的有因子生态分析法、调查问卷法、聚类分

析法、分异测度指数法等定量与定性分析方法，尤

其近些年 GIS 技术的广泛应用为城市居住空间分

异研究提供了有效的技术方法支持。

容积率最早在 1957年被美国土地规划管理部

门作为一项重要的控制性指标，被称为 Floor Area

Ratio(FAR)，在英国被称为 Plot Ratio，两者的含义
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相同。容积率自20世纪80年代传入中国，是《控制

性详细规划》中的重要指标，在城市地价与城市规

划等方面发挥了重要作用。容积率综合城市建筑、

人口、土地利用、社会经济和城市环境等各个方面

的利益，具有经济性、社会性和环境性(鲍振洪等,

2010)。目前，国内外对容积率的研究主要集中在

容积率的估算、容积率调控、容积率与房价、容积率

与交通、容积率与土地利用强度等方面。例如，Ir-

vin等(1989)在20世纪80年代利用航空影像研究了

建筑物及其阴影之间的关系，为以后容积率的估算

提供了方法，而后许多学者利用遥感影像对容积率

进行估算；Joshi等(2009)从容积率调控和优化的角

度探讨城市土地集约利用；Ong(2003)提出了城市

绿化建设的一个新规划指标——绿色容积率，与城

市建筑容积率十分相似，并应用到了实际的规划工

作中。近些年，国内对容积率的研究也取得了丰硕

的成果，如查勇(2001)对测定城市建筑容积率的遥

感方法进行了研究；陈昌勇(2006, 2012)对城市容积

率的确定方法和机制进行了研究；王冰寒(2008)以

西安市为例，研究了容积率对地价的影响规律及其

如何确定修正系数；谭艳慧(2010)以济南市为例，研

究了住区容积率与居住形态的演变及相互关系；渠

涛等(2010)以轨道交通的视角研究了容积率的规划

方法；赵守谅(2004)对容积率进行了经济分析等。

近年来，由于房价的快速上涨，开发商为追逐

高额利润，在房地产业广泛采用高容积、低密度的

开发模式，导致居住小区容积率越来越高。然而，

过高的容积率会使居住小区产生日照不足、人口密

度增大、环境质量恶化、交通流量过高和基础设施

承载力不足等一系列问题，直接影响居住区的人居

环境质量。随着生活水平的不断提高，人们所追求

的高质量居住环境不仅仅是居住空间的大小，还要

考虑安全、舒适、整洁、方便等因素，建设宜居城市

同样要考虑到城市居民的居住、生活、工作和居住

者的心理感受(李雪铭等, 2008)，而容积率是衡量一

个居住小区人居环境质量的重要指标。以往对居

住空间分异研究多采用遥感影像解译划分居住类

型以及调查小区房价而进行；在居住小区容积率的

研究中较多以居住小区容积率设计、改善措施、指

标体系等为基础。如杨新和(2004)从住宅单体和居

住小区设计层面上对小区容积率进行了住宅类型

因素分析和小区布局设计研究；袁重芳等(2008)通

过对重庆市五大主城区的居住小区楼盘调查，总结

了居住小区容积率现状并提出改善措施；张亚洲

(2008)通过居住区的布局、环境和用地条件等相关

的指标因素对居住小区容积率进行了研究等；而应

用具体数据进行计算分析居住小区容积率的空间

差异尚未见到。大连市作为东北区域最大港口和

海滨旅游城市，发展水平较高，由于其特殊的滨海

区位和丘陵地貌，是研究城市居住空间分异的重要

案例城市。基于此，对大连市居住小区容积率进行

空间差异研究，可为城市居住空间结构优化、城市

人居环境的协调和可持续发展提供理论和实践

支持。

本文根据所获得的大连市居住小区数据，从居

住小区容积率的视角研究城市居住空间分异。通

过对大连市居住小区容积率进行等级划分，分析了

大连市居住小区各等级容积率在空间上的分布现

状，应用泰尔指数模型，对大连市居住小区容积率

整体分异测度、各等级分异测度、四大区域之间和

内部分异测度进行了定量研究，分析了居住小区容

积率空间分异的主要原因，以此为城市规划和建设

部门提供参考。

2 数据与方法

2.1 研究区域与基础数据

大连市位于辽东半岛南端，地处黄渤海之滨，

与山东半岛隔海相望。通常大连主城区的范围包

括市内4个区，即：中山区、沙河口区、西岗区和甘井

子区，其中甘井子区面积远远大于其他3个区，但城

市发展水平明显不如其他 3个区，且甘井子区西部

和西北部居住小区较少，为了便于研究，本文将大

连市中心城区作为研究区域，包括中山区、沙河口

区、西岗区的全部和甘井子区邻近其他 3个区的大

部分地块区，研究区域的地理位置和范围如图1。

数据来源于 2010年大连市第二次土地调查中

的主城区 1:500城镇地籍调查数据，以大连市居住

小区面积、居住小区楼盘数量、楼盘基底面积和层

数为基础数据资料；以居住小区边界矢量图、主要

交通、区划等空间要素底图为基础图像资料，将大

连市交通、城市规划、Google 图像等数据作为辅

助。对于部分居住小区内部住宅类型及楼盘信息

以实地调查为准，同时参考了大连搜房网(http://dl.

fang.com/)、新浪乐居(http://dl.esf.sina.com.cn/)等网

站的有关信息。
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2.2 居住小区容积率计算

本文的研究对象以居住小区为基本单元。在

大部分的居住小区内，居住类型相同或相似；部分

居住小区是混合户型，会出现不同的居住类型。例

如一个居住小区有可能出现低层和多层的混合住

宅类型，本文将计算每个居住小区的平均容积率，

即居住小区容积率=居住小区总建筑面积/居住小

区用地面积，且只计算居住小区地上容积率，即居

住小区地上总建筑面积，不计地下车库和仓库的面

积。通过小区内部所有的楼房基底面积和层数可

以计算出每个小区内部的地上建筑总面积，再除以

小区总占地面积即为对应小区的容积率。计算过

程为：首先通过 ArcGIS 软件对居住小区边界范围

图层和居住小区住宅楼图层进行叠加，再提取两个

图层中的居住小区面积属性和小区内每一栋楼基

底建筑面积、楼层属性，对大连市居住小区容积率

进行计算，得出研究区域各个小区的容积率具体数

值。居住小区分布和小区内楼房分布如图2。

2.3 居住小区容积率等级划分

有些居住小区内部住宅类型会有明显差异，如

有A区、B区和C区，A座、B座和C座，Ⅰ期、Ⅱ期和

Ⅲ期，东区、北区和南区的居住小区，为满足研究需

要，进行一定的整合和拆分，最终共形成956个研究

单元。由于每个居住小区的容积率都不是几个固

定的特殊数值，即使是同类型的居住小区，容积率

也有一定的差值，根据《大连市控制性详细规划指

标》并结合大连市居住小区实际情况，将大连市居

住小区容积率划分为极低、低、中低、中、中高、高和

极高 7个等级，每个居住小区的容积率等级对应可

能的住宅类型，根据已掌握的数据资料计算大连市

居住小区容积率，依据已划分的居住小区容积率等

级，得到各等级容积率居住小区个数(表1)。

2.4 空间差异测度指数

目前，国内外对于空间差异定量研究的数学统

计方法较多，主要有Duncan等(1955)提出的分异指

数法，许多学者应用此方法进行空间分异的定量研

究 (李志刚等, 2006; 马慧强等, 2011; 廖邦固等,

2012)；传统的差异指数方法包括变异系数、泰尔指

图1 研究区域位置和范围

Fig.1 Location and spatial extent of the study area

图2 大连市居住小区和住宅楼分布

Fig.2 Distribution of residential quarters and residential

buildings in Dalian

表1 大连市居住小区容积率等级划分

Tab.1 Classification of residential quarter floor

area ratio in Dalian

容积率

等级

极低

低

中低

中

中高

高

极高

容积率范围

容积率≤0.3

0.3<容积率≤0.8

0.8<容积率≤1.2

1.2<容积率≤1.5

1.5<容积率≤2.0

2.0<容积率≤3.0

3.0<容积率≤6.0

可对应的住宅类型

高档独栋别墅

一般独栋、双拼、联排别墅

花园洋房、低层

多层

多层、小高层混合

小高层

高层

居住小

区个数

17

43

198

225

220

108

145

689
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数、基尼系数、总熵指数和阿特金森指数等，在空间

差异研究中均有广泛的应用(刘慧, 2006)。因为空

间分异更多地与社会现象有关，容积率属于客观差

异，所以采用传统的差异指数方法对大连市居住小

区容积率空间差异进行计算。由于泰尔指数法在

计算空间差异时不仅可计算研究对象的总体差异

程度，还可将总体的区域差异分解成不同组别的内

部差异和组别之间的外部差异，将研究对象的空间

差异剖析的更加全面，目前在不同研究对象的区域

空间差异研究中应用广泛(徐建华等, 2005; 修春亮

等, 2008; 李敏纳等, 2009; 康晓娟等, 2010; 王洋等,

2013)，所以本文用泰尔指数来计算大连市居住小

区容积率的空间差异，公式如下：

T = 1
n∑i = 1

n xi
x̄
log xi

x̄
(1)

式中：T 为泰尔指数，n 为居住小区个数，xi 为第 i

个小区的容积率，x̄ 为居住小区容积率均值。泰尔

指数的数值范围在 0~1之间，数值越大表明分异程

度越大，0为无分异，1为完全分异。

根据泰尔指数的特殊性，可将整体分异测度分

解为不同组别之间的分异测度和不同组别的内部

分异测度，因表 1将容积率从低到高划分为 7个等

级，如果按照各个容积率等级进行分组，计算结果

必然会导致等级之间的差异度会很高，所以划分组

别时采用空间位置进行分组，将研究区域按照区划

分为 4个组，分别为中山区、西岗区、沙河口区和甘

井子区。各组所包含的居住小区个数见表2。

由(1)式可将泰尔指数进行分解：

T = Tb + Tw =∑
k = 1

K xk

yk

log xk /yk

nk /n +∑
k = 1

K xk

yk

æ

è
çç

ö

ø
÷÷∑

i ∈ gk

xi
xk

log xi /xk1/nk

(2)

式中：Tb与Tw分别为不同组别之间的分异测度和不

同组别内部分异测度；K 为居住小区总体所划分的

不同组别数量(本文 K = 4 )，每组中小区个数分别为

gk(k = 1,2,⋯,K) ；nk 为第 k 组别中居住小区数量；

xk 为第 k组别中居住小区的容积率之和；yk 为所有

居住小区容积率之和。其他指标解释与(1)式相

同。各等级容积率的差异测度与各组别容积率差

异测度计算公式与总体差异测度计算公式相同，只

是将样本数目控制在某一容积率等级或某组别中

的个体数目。

3 结果与分析

3.1 空间分布特征

根据计算出的居住小区容积率和所划分的居

住小区容积率等级，对研究区域内的各个居住小区

进行容积率分级。通过ArcGIS对大连市居住小区

边界图、主要交通道路和行政区划底图进行叠加，

生成大连市居住小区容积率空间分布图(图3)。

通过大连市居住小区容积率空间分布图(图 3)

可以看出：大连市居住小区容积率空间分布呈不同

等级整体破碎、相同等级小范围集聚、邻近等级穿

插结合的特征。极低和低等级容积率居住小区主

要分布在星海湾至老虎滩的滨海区、劳动公园、南

山宾馆附近地段的别墅区，甘井子区近几年新开发

的地段也有部分极低和低等级容积率的居住小

区。中低和中等级容积率居住小区分布广泛，各个

地段都有分布，但主要集中在沙河口区西部以及甘

井子区，即在大连市西部分布较多，在大学附近也

大多分布着中低和中等级容积率居住小区，小区的

居住类型以低层和多层为主。中高等级容积率居

住小区大部分布在大连市西部和北部区域，以一般

表2 研究区域4个组包含的居住小区个数

Tab.2 The number of residential quarters in the four

districts of the study area

组别

居住小区个数

中山区

243

西岗区

129

沙河口区

265

甘井子区

319

图3 大连市居住小区各等级容积率空间分布

Fig.3 Spatial distribution of residential quarter floor area

ratio classes in Dalian
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的多层和小高层类型为主。高和极高容积率居住

小区主要分布在大连市商业繁华且靠近交通线的

商业区和滨海高层海景房区域，如中山广场附近的

商业区，星海湾和甘井子区北部附近的海景房区，

居住类型以小高层和高层为主。从图上可以看出，

这些小区斑块绝大多数面积非常小，而又由于其特

殊的区位，楼房较高，所以形成了相对的高容积率

小区。

利用 MapInfo、Surfer 等 GIS 软件，以面状小区

的质心点为基础数据生成大连市居住小区容积率

等值线图(图4)。

通过大连市居住小区容积率等值线图(图 4)可

以看出：等值线图上有 3个主要核心区域，分别为：

中山广场区域、星海湾区域和甘井子区北部区域。

这3个主要核心区等值线密集，跨度大，分布着多个

高容积率等级的居住小区，并有极高容积率等级的

居住小区，究其原因是中山广场区域为商业核心

区，土地开发强度大，小区的占地面积较小，楼层

高，其外延又分布着普通住宅小区和别墅区；星海

湾区域分布着高级别墅区、低层住宅小区和小高层

海景房；甘井子区北部居住小区较少，主要为海景

房和普通住宅或公寓式小区。这3个片区的特点是

居住小区容积率差异大，由于居住小区容积率高低

分布导致了等值线图密集和颜色差异大。等值线

相对稀疏的区域主要分布在沙河口区北部和甘井

子区西部，这些区域居住小区容积率差异小且容积

率等级适中，居住小区分布相对分散，所以等值线

稀疏，颜色差异小。

3.2 空间差异测度

根据式(1)分别计算研究区域整体居住小区容

积率空间差异测度指数与四大区域的空间差异测

度指数，结果见表3。

由表 3可以看出：大连市居住小区容积率整体

差异测度指数并不是很高，四大区域的居住小区容

积率空间差异测度指数与研究区域整体的居住小

区容积率差异测度指数较为接近，其中最高的为中

山区，其差异测度指数超过了研究区域整体的空间

差异测度，其次为沙河口区和西岗区，最低的为甘

井子区，这说明中山区内居住小区容积率等级跨度

大、分布均衡性最差，其后为沙河口区和西岗区，而

甘井子区居住小区容积率等级跨度最小、分布均衡

性最好。

再由公式(1)计算大连市居住小区各等级容积

率的空间差异指数，结果见表4。

由表 4可以看出：所划分的 7个居住小区容积

率等级中，极低等级容积率分异度在所有容积率等

级中最高，其次是极高等级，其余5个容积率等级的

居住小区空间分异度相差不大，这说明极低和极高

两个容积率等级的居住小区相对于其他容积率等

级的居住小区差异较大，也是不同等级容积率的居

住小区之间产生空间差异的两个主要等级。

根据公式(2)算计所划分的四大区域之间和内

部的空间差异测度指数，由公(2)式中 T = Tb + Tw ，用

方程两边同时除以T得
Tb

T
+ Tw

T
= 1，即

Tb

T
和

Tw

T
分

别为所划分的不同区域之间的分异测度与不同区

域的内部分异测度对整体分异测度的贡献率，结果

见表5。

由表 5可以看出：所划分的四大区域内部差异

测度指数远远大于区域间的空间差异测度，这说明

大连市居住小区容积率空间差异在4个大区内部差

异明显；在区域之间差异很小，任意两个区之间未

图4 大连市居住小区容积率等值线图

Fig.4 Contour map of residential quarter floor

area ratio in Dalian

表3 研究区域整体与四大区域居住小区容

积率空间差异测度指数

Tab.3 Spatial difference index of residential quarter floor

area ratio in the study area and its four districts

区域

差异测度指数

中山区

0.268

西岗区

0.208

沙河口区

0.229

甘井子区

0.187

研究区域整体

0.244

表4 大连市居住小区各等级容积率空间差异测度指数

Tab.4 Spatial difference index of various residential

quarter floor area ratio class in Dalian

容积率等级

差异测度指数

极低

0.086

低

0.010

中低

0.016

中

0.012

中高

0.017

高

0.024

极高

0.047
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产生非常明显的差异。从贡献率上来看，区域内的

贡献率为 0.705，是形成大连市居住小区容积率空

间差异的主导因素，换言之，四大区域内部居住小

区容积率的差异较大，从而主导了整个大连市居住

小区容积率的空间差异；四大区域之间的差异对总

体差异的影响很小。

3.3 空间差异的主要原因

根据居住小区容积率的影响因素，结合大连城

市特殊特点，总结出大连市居住小区容积率空间分

异的主要原因如下：

(1) 城市不同区位及房屋属性所形成的住宅类

型指向

滨海区位环境优美，居住类型一般有高档别墅

和小高层海景房，分布着极低、低和少数高等级容

积率的居住小区；中心商务区周边和公交线路两旁

的居住小区受到用地规模的限制，楼层高、密度大，

分布着高和极高等级容积率的居住小区；与海边和

商业区距离较远的一般住宅地带容积率适中，分布

着中低、中和中高等级容积率的居住小区，住宅类

型一般为低层、多层和少数小高层；学区附近的居

住小区一般为低层和多层住宅类型，容积率也较为

适中；20世纪 90年代所建设的居住小区住宅类型

一般多为低层和多层，而目前居住小区建设多样

化，尤其随着经济条件的改善，别墅群和高层海景

房的增多对居住小区容积率的分布产生很大影响；

另外，小区的产权属性和房产类型也不同程度影响

着居住小区建设的住宅类型，所以区位因素和小区

房屋属性是影响居住小区容积率空间差异的重要

原因。

(2) 城市空间地貌差别对居住小区建设的制约

大连市为丘陵地貌，地势的高低与坡度影响着

居住小区的建设。地势较为平坦、坡度较小的地域

与地势较高、坡度较大的地域所建设的居住小区类

型不同，地貌对居住小区的建筑密度和高度也有很

大影响，从而影响居住小区的容积率。

(3) 城市居住用地规划标准的宏观导向

城市规划部门对土地开发强度有一定的标准，

容积率是土地开发强度的一项重要指标，考虑到经

济因素、景观因素和环境因素，城市规划部门会对

居住小区的开发强度、建筑密度和高度分区等进行

一系列相关标准的调控，对部分特殊区域也会进行

特殊的规划政策，如某些区域限制楼房高度，为进

行交通疏导限制高层住宅区的过度集聚等，从而影

响了居住小区容积率的空间分布。

(4) 城市地价对容积率的作用

容积率具有经济性，城市中心、滨海、学校等区

域由于其区位优势使得土地集约度高，地价也高；

新开发的城市郊区由于周边配套设施少，地价低，

开发商为了达到经济效益，地价的高低也就导致了

对地块的开发强度，从而形成了相应的居住小区容

积率。

上述四种原因中，空间地貌差别影响不同区位

住宅类型、不同区位地价和城市居住用地规划标

准；不同区位地价影响不同区位住宅类型；居住用

地规划标准影响不同区位住宅类型和不同区位的

地价，因此四种原因之间存在着相互关联影响。不

同区位和房屋属性与城市空间地貌差别共同驱动

住宅楼房高度；居住用地规划标准和不同区位地价

共同驱动着建筑密度、高度和地块的开发强度，亦

即是四种原因中存在着相互影响和共同的驱动因

素，由此形成了大连市居住小区容积率的空间分异

格局(图5)。

图5 大连市居住小区容积率空间差异的主要原因

Fig.5 Main causes of spatial differentiation of residential

quarter floor area ratio in Dalian

表5 大连市居住小区容积率不同区域间与区域内

分异指数及其贡献率

Tab.5 Difference index and contribution rate of

residential quarter floor area ratio within and

between the districts in Dalian

差异测度指数

贡献率

区域间

0.072

0.295

区域内

0.172

0.705

整体

0.244

1.000
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4 结论与讨论

(1) 以土地利用中居住小区及房屋调查数据为

基础对大连市居住小区容积率进行计算，得到的结

果客观真实地反映了大连市居住小区容积率空间

差异的现状。在空间分布上，大连市居住小区没有

特大范围的相同容积率等级片区，居住小区容积率

的各等级分布破碎，以中低、中和中高容积率等级

的居住小区较多，相同容积率等级的居住小区形成

小范围集聚且相邻等级有一定的穿插结合，极低和

极高两个容积率等级的居住小区在空间分布上显

得较为突出，小范围之内的城市居住梯度较小。从

空间差异测度指数上看，整个大连市的居住小区容

积率空间差异测度指数与4个大区的空间差异测度

指数相近，中山区空间差异测度指数最大，其内部

均衡性较差，甘井子区差异测度指数最小，均衡性

较好；极低和极高容积率等级居住小区差异测度指

数明显大于其他容积率等级居住小区分异测度指

数，说明这两个容积率等级的居住小区在空间分布

上差异明显；全市所划分的4个大区内部差异显著，

由4个大区的内部差异造成了整个大连市的空间差

异，而4个大区之间的差异对整体的差异影响很小；

大连市居住小区容积率空间差异与4个大区的空间

差异具有高度的关联性。全市居住小区容积率的

空间差异的主要原因是城市不同区位和房屋属性

所形成的住宅类型指向、城市空间地貌对居住小区

建设的制约、城市居住用地规划标准的宏观导向、

城市地价对容积率的作用。四种原因之间的相互

影响和共同驱动形成了大连市居住小区容积率的

空间分异格局。

(2) 本文以居住小区容积率的视角来探讨城市

居住空间分异，探索其现状和形成原因，目的在于

更好地为居住小区建设及改善人居环境服务，所划

分的居住小区容积率等级以大连城市居住小区现

状为参考，由于居住小区容积率形成的原因十分复

杂，在分析原因时也是基于大连市特有的城市要素

为基础进行相关分析，借此抛砖引玉，是否能为不

同城市提供借鉴还有待实践检验。由于长时间序

列的居住小区数据资料较难以获取，本文根据2010

年的大连市第二次土地利用调查中的地籍调查数

据对居住小区容积率进行实证研究，因城市居住小

区在时间上会有拆迁、改造和新建，居住小区容积

率格局会在时间上有新的变化，城市内部居住小区

容积率的时间尺度变化会在以后作进一步的研究。
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Spatial differences of residential quarter floor area ratio:
a case study of Dalian

LI Xueming1,2, ZHU Jianliang1*, WANG Yong1,3

(1. School of Geography and Urban Environment, Liaoning Normal University, Dalian 116029, Liaoning, China;

2. Institute of Human Settlement, Liaoning Normal University, Dalian 116029, Liaoning, China;

3. Land and Resources Development Research Center of Dalian, Dalian 116009, Liaoning, China)

Abstract: Based on land use in the residential quarter and housing survey data and using residential quarter as

the basic spatial unit, this study examines spatial differences of residential quarter floor area ratio using GIS tech-

nology and the Theil index model. It first calculates the residential quarter floor area ratio in GIS, then divides

residential quarter floor area ratio into 7 classes and generates a spatial distribution map and a contour map in

GIS. It then uses the Theil index to calculate the spatial differentiation index of residential quarter floor area ra-

tio, and analyzes the causes. The results indicate that: (1) Spatial distribution of floor area ratio classes in the

study area presents an overall fragmented pattern. Residential quarters with the same floor area ratio are clus-

tered in small areas, and similar classes are interspersed. (2) Spatial difference index of residential quarter floor

area ratio in Dalian is low. Maximal spatial difference index values are found in residential quarters with extreme-

ly low and high floor area ratios. The maximum and minimum spatial difference index values occurred in the

Zhongshan and Ganjingzi Districts. Differences within each of the four districts are far greater than the regional

differences between these districts and this is a remarkable characteristic of spatial difference index values of res-

idential quarter floor area ratio in Dalian. (3) The main causes of the spatial differences of residential quarter

floor area ratio in Dalian is the location of residential quarters in the city and housing attributes that determined

the types of the housing; constraints imposed on residential quarter construction by the topography of the city; di-

rection from residential land use planning standard for the city, and the effect of land price.

Key words: floor area ratio; spatial difference; residential quarter; Theil index; Dalian
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