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Regional Identification and Evaluation of Urban Renewal in Shanghai from the 
Perspective of Urban Stock Update

存量背景下上海市城市更新区域识别和评估

陈  星   黄浦江   梁英竹    CHEN Xing, HUANG Pujiang, LIANG Yingzhu

随着城市化的发展，上海、北京等超大城市已经逐渐从土地增量扩展模式转变为存量发展模式，城市空间发展也更加关

注集约高效、品质共享等需求。城市更新空间的识别和评估对土地资源利用、更新项目规划等具有重要作用。以上海市

中心城为对象，从居住、工业和商业3方面运用因子分析、空间自相关、聚类分析等方法研究不同功能区的特征。研究发

现，居住功能区中靠近外围地区的居住区更新需求更加显著；工业功能区中西北部靠近大场镇和南部靠近三林镇的区

域急需更新；商业功能区中内环内人民广场、静安寺南京西路、陆家嘴等地区发展较好，周边地区急需更新。最后，结合

聚类的方法识别出不同区域的更新重点导向，以期为城市更新项目的实施提供借鉴。

With the development of urbanization, megacities such as Shanghai and Beijing have gradually changed from incremental 

land expansion mode to stock development mode, and urban space development also pays more attention to the demands of 

intensive efficiency and quality sharing. The identification and evaluation of urban renewal space play an important role in land 

resource utilization and renewal project planning. This paper takes the central city of Shanghai as the object. From residential, 

industrial and commercial aspects, the characteristics of different functional areas are studied by using factor analysis, hot 

spot analysis and cluster analysis. It is found that the residential renewal demand near the periphery area is more significant 

in the residential functional area. The industrial functional area near Dachang Town in the northwest and Sanlin Town in the 

south is in urgent need of renovation. The People's Square in the middle and inner ring, Nanjing West Road of Jing'an Temple, 

Lujiazui and other areas in the commercial function zone are developing well, but the surrounding areas are in urgent need 

of renovation. In addition, the clustering method is also used to identify the key orientation of renewal in different regions, 

providing references for the implementation of urban renewal projects.

存量发展；城市更新；识别指标；区域评估；因子分析
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0   引言

改革开放以来，我国的城镇化发展迅速，

过度依赖土地出让收入和土地抵押融资推进城

镇建设的传统模式已经无法适应城市发展的要

求，城市急需转型发展。针对提高城镇用地的集

约程度、优化空间布局等需求，《国家新型城镇

化规划（2014—2020）》提出从扩张性规划向

限定城市边界、优化空间结构的规划转型。这种

转型要求城市总体规划在空间管制、结构布局、

规模控制的重点和方式上进行调整，控规要更

加重视现状的产权分析和规划过程[1]。《上海市

城市总体规划（2017—2035年）》提出，坚持

规划建设用地负增长，着力治理“大城市病”，

积极探索超大城市发展模式的转型途径。

城市更新是增量发展向存量转型过程中的

重要路径，城市空间的发展离不开城市更新[2-3]。
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城市更新能在改善原有建成环境的同时不减损

原权利主体的利益，注重公平、兼顾效率[4]，同时

它也是提升土地效能、优化城市产业结构、推动

城市功能转型的重要手段[5]。上海要创新城市治

理机制，探索特色的城市更新路径[6]。城市空间区

域的更新评估对于综合把握城市空间区域的特

征具有重要意义。城市中的居住、工业、商业等功

能区域是学者们研究的重点。居住功能区的评估

主要涉及居住风貌区评价[7]、居住用地整治[8]、居

住环境安全性评价[9]、居住空间资源再分配[10]等

方面。工业功能区的评估涉及土地利用、产业发

展、资源配置等内容，研究要点是土地综合利用

情况[11]、工业建设用地发展水平[12]、工业遗产[13]

更新等方面。商业功能区的评估涉及商业业态、

土地利用、空间活力等方面，主要侧重商业区功

能类型[14]、商业用地集约评价[15]99等方面。

城市更新不仅是城市破解空间资源瓶颈的

主要手段，更是推进经济社会结构调整的重要方

式。由于城市区域的综合性、复杂性、多样性等特

征，对于城市更新区域的识别标准和评估机制还

未统一，识别方式还有待进一步探索。本文研究

如何综合多维度因素进行考量，识别城市更新区

域，从而合理、有序地推进上海城市有机更新。

1   研究框架和研究方法

1.1   研究框架和指标选取

本文结合城市更新、城市规划、空间分析等

相关理论，以居住、工业和商业商务3类功能区域

进行空间识别体系的构建，并结合城市空间数据

建立多维度的评估指标（见表1）。整体评价从经

济、环境、社会等相关方面进行指标的筛选，在传

统物质空间的评估上加入人群活动、空间联系、

设施覆盖等方面的指标，融合传统数据和大数

据，提升更新区域识别和评估的精度和可靠性。

1.2   研究区域范围

本文的研究对象是上海外环线以内的区

域，包括6 546个普查小区。外环线位于上海城

乡结合部，环内城区面积680 km²，它连接10

条快速干道、10座大型全互通立交和徐浦大

桥、外环隧道2座越江工程。研究区域内的普查

小区，从面积来看，中心部分较小，外围部分较

大，但在总体上还是比较均衡的。

1.3   数据来源和研究方法

本文运用探索性因子分析法、局部空间自

相关、K-均值聚类分析等方法进行数据的分析。

其中涉及传统数据和大数据的应用。传统数据

包括各类文教体卫设施数据、现状土地使用数

据、养老设施数据、交通主干道数据、普查人口

数据、经济普查数据等。大数据包括手机信令、

高德地图POI、大众点评数据等。运用空间叠加

的研究方法，对数据进行处理，将其统一落入普

查小区中，并根据指标的内容进行进一步分析。

如在环境影响的分析中结合最邻近距离法等对

数据进行重新处理，获取相关指标的数据。

2   居住更新区域评估

2.1   居住功能区单元

本文结合上海市2015年土地利用现状进

行分析，选取各类居住用地进行研究。根据宋

成舜等[15]99的研究，结合上海市内环内土地使

用现状特征，本文在居住功能区的识别中主

要考虑居住用地面积和居住用地面积占比等

指标。

计算过程中，将外环以内的13 350个居住

用地落到6 546个普查小区单元。以普查小区

为统计对象，居住功能区选取的条件为居住用

地面积占普查小区面积的30%以上，或者居住

用地面积大于2 hm²，共筛选得到3 946个居住

功能区域单元。

2.2   居住功能更新区域评价

居住功能区的评价关注居住空间品质和

宜居水平，涉及空间布局、公共服务配套、交通

设施、建筑质量、环境质量等方面，主要采用土

地使用数据、公共服务设施数据、交通站点数

据、建筑年代数据、住宅建筑量数据等进行分

析（见表2）。从“环境—社会—经济”维度来

看，环境维度主要关注与生命安全息息相关的

生态环境和与居住舒适度直接相关的住宅品

质；社会维度主要关注社会交往和社会资源分

配；经济维度关注通勤活动的效率。

本文选取19个居住功能区测量项目，运

用SPSS软件进行信度和效度分析。结果显示，

居住功能区评估的Alpha系数为0.642，可靠

性能符合要求。测量指标的KMO值为0.735，

Bartlett球形度检验的近似卡方为77 825.378，

自由度为171，Sig.为0.000（<0.05）。由此可知，

测量指标较适用于因子分析，有良好的效度。

为了使分子的选择较合理且有意义，一般选

择特征值大于1且各测量指标负荷大于0.4时的

因子类型。剔除负荷小于0.4的项目，经过最大方

差法进行因子旋转，提取得到宜居和布局、公共

表1  居住、工业和商业商务功能区域的评估指标设想

Tab.1  Evaluation indicators for residential, industrial 
and commercial functional areas

资料来源：笔者自制。

内
容

维
度 一级指标设想 二级指标设想

居
住
功
能
区

环
境

住宅品质
建筑年代
建筑质量

人均住宅面积

土地利用
用地面积
容积率

外部环境 噪音污染系数
交通设施 交通站点覆盖度

社
会

公共空间 公园绿地服务覆盖

公共服务设施 教育、养老等设施服务覆
盖

职住关系 居民平均通勤距离

工
业
功
能
区

经
济

土地利用强度
容积率

工业用地占比
产业发展 营业收入

环
境 环境质量

与防护绿带的关系
与滨水空间的关系
与居住用地的关系

社
会 人口就业 岗位数（二产、三产）

商
业
功
能
区

经
济

商业活动
消费人群活力

营业收入
商业企业数

消费活跃度
点评数量

手机信令强度

环
境

土地使用强度

交通设施

容积率
用地面积

交通站点覆盖度

社
会 人口就业

岗位数（商业类、三产）
商业就业岗位密度
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①因子分析在“抽取”中选择基于特征值大于1提取因子，在“旋转”中选择最大方差法进行因子旋转，在“得分”中选择运用回归方法，并将得分保存为变量。然

后根据结果中显示的各因子的方差贡献率Wi和SPSS中自动保存的因子变量得分Yi，计算综合得分Y=W1Y1+W2Y2+W3Y3+……+WiYi。居住、工业、商业更新区域均采

用同一种方法，后文不再赘述。

注释：

服务覆盖、交通便捷性、噪音污染、居民通勤、建

筑年代和人均住宅7个公因子，样本累积方差贡

献率为84.935%，说明大部分信息都能被解释。

根据因子分析中的得分计算综合得分①。

通过各普查小区中的综合得分，分析3 946块

居住功能区域的空间关系。结果显示，居住功

能区的评分数据相对比较分散，但是静安区、

黄浦区、虹口区等区，分值较高的地区较为集

中（见图1）。

根据不同类型因子的评分，可以对居住功

能区的宜居、公共服务等维度进行评估。宜居维

度中（见图2），内环以内区域由于受到空间约

束，整体上设施分布较有局限，数值较低。公共

服务设施维度中（见图3），静安区、黄浦区、长

宁区东部、徐汇区北部的设施覆盖度较高，设施

维度的分值较高。

2.3   居住功能区的更新导向

运用ArcGIS中的Anselin Local Moran's I

进行数据间空间关联性的分析（见图4）。取5%

显著性水平，并提取低高（LH）和低低（LL）

的普查小区为表现较差的居住功能区域，急需

进行城市更新。从空间分布上看，需要更新的

区域呈现片状和散点结合的方式，主要位于徐

汇区的凌云路街道、长桥街道；闵行区的梅陇

镇；长宁区的新泾镇、普陀区的长征镇和曹杨

新村街道；宝山区的大场镇街道；黄浦区的小

东门街道；浦东新区的三林镇、东明路街道、北

蔡镇、高行镇、浦兴路街道、高桥镇等地区。这

些区域在住宅品质、设施配置、交通通勤等方

面还需要进一步提升。

运用K-均值聚类方法，根据各类因子得分

进行聚类，得到6类空间分类结果（见图5）。从结

果可知，聚类一注重人均住宅优化和宜居布局提

升，主要集中在静安区、黄浦区等地区；聚类二强

调全面的空间优化，侧重公共服务覆盖和交通便

捷性提升；聚类三主要是交通便捷性提升和通勤

路径优化；聚类四是老建筑改造和宜居设施配置

表2  居住功能区的因子分析结果

Tab.2  Factor analysis results of residential functional areas

资料来源：笔者自制。

维度 测量指标 因子载荷 方差贡献率 /% 数据来源和计算方法

宜居
和布局

公园覆盖面积 /m2 0.869

22.453

上海市规划院 2015 年公园数据 600 m 半径覆盖面积
居住用地面积 /m2 0.847 2015 年土地使用现状中 R 类用地面积
菜场覆盖面积 /m2 0.804 2017 年高德 POI 数据中菜场 600 m 覆盖面积
住宅用地面积 /m2 0.781 2017 年上海市规划局住宅建筑量数据

养老设施覆盖面积 /m2 0.725 2016 年养老机构数据 600 m 覆盖面积

交通站点覆盖面积 /m2 0.632 2017 年轨道交通站点 600 m 和 2017 年高德公
交站点 200 m 覆盖面积和

生活设施覆盖面积 /m2 0.621 2017 年高德生活服务设施 600 m 覆盖面积
公共服
务覆盖

公共服务设施覆盖度 0.886 11.808 2016 年各类文教体卫设施覆盖面积 / 普查小区面积
公共服务设施覆盖度评分 0.895 2016 年各类文教体卫设施覆盖度量化为 6 个等级

交通
便捷性

交通站点覆盖度 0.915 11.507
2017 年轨道交通站点 600 m 和 2017 年高德公

交站点 200 m 覆盖面积和 / 普查小区面积
交通站点覆盖度评分 0.922 2017 年交通站点覆盖度量化为 6 个等级

噪音
污染

噪音污染系数 0.984
11.133

距离 2015 年机场铁路、主干路的最短距离

噪音污染评分 -0.983 距离 2015 年机场铁路、主干路的最短距离评分
量化为 6 个等级（距离越远分值越高）

居民
通勤

居民平均通勤距离 /m -0.915
10.203

2015 年手机信令通勤数据中居民平均通勤距离

居民平均通勤距离评分 0.926 2015 年手机信令通勤数据中居民平均通勤距离
量化为 6 个等级（距离越短分值越高）

建筑
年代

最晚居住建成年代 0.960 10.012 2018 年链家小区建成年代数据
建筑年代评分 0.948 根据建成年代划分 6 个等级

人均
住宅

人均住宅用地 0.860 7.818
2017 年上海市规划局住宅建筑量数据 /2017 年

实有常住人口
人均住宅评分 0.847 根据 2017 人均住宅数据划分为 6 个等级

图1　居住功能区的综合评估

Fig.1  Comprehensive evaluation of residential functional 
areas

资料来源：笔者自绘。

图2　居住功能区的宜居维度评估

Fig.2  Evaluation of livability dimensions of residential 
functional areas

资料来源：笔者自绘。

图3　居住功能区的公共服务设施评估

Fig.3  Evaluation of public service facilities in residential 
functional areas

资料来源：笔者自绘。

注：覆盖面积的计算采用叠加方法计算，即先进行缓冲区分析，再计算普查小区范围内不同设施缓冲区的面积和。覆盖

度评分是根据覆盖面积的分值，按照自然断裂点分段方法划分为6个等级。
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对生态环境的影响这两方面；在社会维度上，主

要关注其为社会提供的就业岗位情况；经济维

度上，重点关注土地的集约利用情况。

本文选取13个工业功能区测量项目进行

因子分析研究，信度和效度结果显示，工业功

能区评估的Alpha系数为0.515，值相对较低。

效度分析中，KMO值为0.557，Bartlett球形

度检验的近似卡方为7 929.857，自由度为78，

Sig.为0.000（<0.05）。测量指标基本能用于因

子分析。剔除负荷小于0.4的项目，经过最大方

差法进行因子旋转，提取得到用地维度、岗位

维度、强度维度、生活维度和环境维度5个公因

子，样本累积方差贡献率为75.638%，说明大部

分信息都能被解释。

根据因子分析中的得分计算综合得分。通

过各普查小区中的综合得分，分析439块工业功

能区的空间关系（见图6）。总体上看，北部吴淞

地区、东北部杨浦工业区域、张江等区域的评分

较高。

根据不同类型因子的评分，可以对工业

功能区的用地、岗位等维度进行评估。用地维

度中，靠近外环区域的工业功能区用地相对较

大，靠近黄浦江的滨江工业在用地面积和建筑

面积上也较有优势（见图7）。岗位维度上，在

张江、彭浦等区域的分值相对较高，岗位较为

密集。总体上看，工业区中市北、张江、金桥、杨

浦发展较好，漕河泾、桃浦等科技创新区域目

前发展较为一般，还需要重点提升（见图8）。

3.3   工业功能区的更新导向

运用ArcGIS中的Anselin Local Moran's I

进行数据间空间关联性的分析（见图9）。取5%

表3  居住功能区K-均值聚类结果

Tab.3  K-means clustering results of residential functional areas

资料来源：笔者自制。

注：加粗表示分值较低的项目。

分类 聚类一 聚类二 聚类三 聚类四 聚类五 聚类六
宜居和布局 -0.20 -0.30 -0.16 -0.38 1.71 0.37

公共服务覆盖 0.86 -0.86 0.36 -0.17 -0.18 -0.87

交通便捷性 0.47 -0.39 -0.37 0.02 0.07 0.43
噪音污染 0.12 -0.05 0.10 -0.05 -0.19 0.05
居民通勤 0.33 0.19 -0.33 -0.17 -0.44 0.61
建筑年代 0.44 0.65 0.46 -1.58 0.12 -0.50

人均住宅 -0.32 -0.37 1.22 -0.17 -0.23 4.10
个案数量 1 033 928 564 852 516 53

图4　居住功能区的综合得分局部空间自相关结果

Fig.4  Local spatial autocorrelation results of comprehensive 
scores in residential functional areas

资料来源：笔者自绘。

图5　居住功能区K-均值聚类的6类划分结果

Fig.5  Six classification results of k-means clustering for 
residential functional areas

资料来源：笔者自绘。

提升；聚类五是通勤优化和噪音污染治理；聚类

六主要是老建筑改造和公共服务设施覆盖率提

升（见表3）。

将急需更新的居住功能区与聚类结果进行

叠加可知，聚类二（需要关注公共服务、交通、设

施配套和人均住宅水平的提升）、聚类四（需要

关注宜居设施、空间布局优化和旧居住区改造）

和聚类三（需要关注交通和通勤环境的优化）

分布较多。从空间上看，东明路街道和三林镇要

加强公共服务设施配套和交通站点的优化配置；

北蔡镇要优化人口和居住空间的关系，提高人均

居住水平，并且提升公共服务和交通设施配置水

平。黄浦区小东门街道等要关注老旧小区改造、

综合设施配置提升等方面。宝山区大场镇等地区

要注重居民通勤环境的优化，并适当增加轨道交

通、公共交通站点等。

3   工业更新区域评估

3.1   工业功能区单元

工业功能区中一般除了厂房外，还包括工

业生产的辅助设施，如交通运输、仓库、基础设

施等，但不包括居住用地。结合上海市2015年

土地利用现状数据，提取出M类和W类用地，结

合工业与仓储物流用地面积、工业与仓储物流

用地面积占比等指标进行单元提取。

将外环以内的6 307个工业和仓储物流用

地地块落到6 546个普查小区单元。以普查单

元为统计对象，工业功能区选取的条件为工业

和仓储物流用地面积占普查小区面积的40%

以上且工业和仓储物流用地面积大于1 hm²，

或者工业和仓储物流用地面积大于8 hm²，共

筛选得到439个工业功能区域单元。

3.2   工业功能更新区域评价

工业功能区的评价关注工业用地的经济

效益、环保效益和发展潜力，涉及功能区的用地

发展、岗位配置、开发强度、空间环境等方面，主

要采用经济普查数据、土地使用数据、建筑量数

据、绿地和滨水数据等进行分析（见表4）。从

“环境—社会—经济”维度来看，在环境维度

上，关注工业用地与相关要素之间的区位关系、
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显著性水平，并提取低高（LH）和低低（LL）

的普查小区为表现较差的工业功能区，急需进

行城市更新。东部靠近张江、金桥、康桥等区域

的工业功能区发展较好。从空间上看，需要更

新的区域呈现零星散布特征，主要在宝山区大

场镇、顾村镇，浦东新区三林镇等区域。具体区

域主要靠近大场镇的南大村、丰明村、红光村；

宝山镇和顾村镇的白杨村、朱家弄村、盛宅村

等；普陀区桃浦镇的李子园村；三林镇的久丰

表4  工业功能区的因子分析结果

Tab.4  Factor analysis results of industrial functional areas

资料来源：笔者自制。

维
度 测量指标 因子载荷 方差贡献率

/% 数据来源和计算方法

用
地
维
度

工业用地面积 /m2 0.970
21.931

2015 年土地使用现状中 M 类用地面积
工业和仓储用地面积 /m2 0.944 2015 年土地使用现状中 M 和 W 类用地面积

工业用地建筑面积 /m2 0.900 2017 年上海市规划局工业建筑量数据

岗
位
维
度

总岗位数 / 个 0.943

20.975

2013 年三经普总岗位数据
三产岗位数 / 个 0.821 2013 年三经普三产岗位数据
营业收入 / 万元 0.770 2013 年三经普营业收入数据
二产岗位数 / 个 0.637 2013 年三经普二产岗位数据

强
度
维
度

容积率 0.837
11.436

2017 年上海市规划局工业、仓储物流建
筑量数据 / 普查小区范围

工业用地占比 0.803 2015 年土地使用现状中 M 和 W 类用地
面积 / 普查小区范围

生
活
维
度

距离居住用地的最短距离 /m 0.862
10.897

运用 GIS 中最邻近距离法计算普查小区到
2015 年土地使用现状中 R 类用地的最短距离

到主干线和主干道最短距离 /m 0.760 运用 GIS 中最邻近距离法计算普查小区到
2018 年主干线和主干道的最短距离

环
境
维
度

距离防护绿地的最短距离 /m 0.838
10.399

运用 GIS 中最邻近距离法计算普查小区到
2015 年土地使用现状中 G 类用地的最短距离

距离水域的最近距离 /m 0.726 运用 GIS 中最邻近距离法计算普查小区到
2016 年土地利用现状中 E1 类用地的最短距离

图6　工业功能区的综合评估

Fig.6  Comprehensive evaluation of industrial functional 
areas

资料来源：笔者自绘。

图7　工业功能区的用地维度评估

Fig.7  Evaluation of livability dimensions of industrial 
functional areas

资料来源：笔者自绘。

图8　工业功能区的岗位维度评估

Fig.8  Evaluation of public service facilities in industrial 
functional areas

资料来源：笔者自绘。

村、归泾村等；张江镇的韩荡村；金桥镇的三桥

村、城市家园小区等。

运用K-均值聚类方法，根据各类因子得分

进行聚类，得到6类地块的空间聚类结果（见

图10）。从结果可知，聚类一注重岗位优化和产

城融合等方面，主要分布在工业和居住区较为

邻近的区域；聚类二用地面积较大，注重与生

活空间的隔离和环境防护等方面；聚类三注重

岗位数量优化和用地强度适度提升；聚类四注

重加强与绿地空间、滨水空间等环境的隔离；

聚类五注重提升土地利用的强度，加强与生活

空间的隔离；聚类六就业岗位人数较多，需要

结合就业人口需求适当增加工业类用地面积

（见表5）。

将急需更新的工业功能区与聚类结果进

行叠加可知，聚类一（需要关注岗位配置和产

城融合）、聚类三（需要关注岗位数量优化和

用地强度适度提升）两种类型分布较多。从空

间上看，宝山区大场镇、顾村镇附近的工业功

能区需要增加合适的工作岗位，提高整体的营

收水平，同时要关注工业区域与居住区之间的

关系。普陀区桃浦镇李子园村等区域在更新方

面要关注岗位优化、用地强度提升等方面。

4   商业更新区域评估

4.1   商业功能区单元

本文结合上海市2015年土地利用现状进

行分析，其中商业用地包括商务、金融、服务业

等用地。结合上海市内环内土地使用现状特征，

在识别中主要考虑了商业用地面积和商业用地

面积占比等指标。

计算过程中，将外环以内的8 805个商业用

地地块落到6 546个普查小区单元。以普查单元

为统计对象，商业功能区选取的条件为商业用

地面积占普查小区面积的40%，或者商业用地
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I进行数据间空间关联性的分析（见图14）。

取5%显著性水平，并提取低高（LH）和低低

（LL）的普查小区为表现较差的商业功能区

域，急需进行城市更新。内环内人民广场、静安

图9　工业功能区的综合得分局部空间自相关结果

Fig.9  Local spatial autocorrelation results of comprehensive 
scores in industrial functional areas

资料来源：笔者自绘。

图10　工业功能区K-均值聚类的6类划分结果

Fig.10  Six classification results of k-means clustering for 
industrial functional areas

资料来源：笔者自绘。

寺南京西路、陆家嘴等地区的商业功能区发展

较好。需要更新的商业功能区主要靠近外环区

域，具体分布在普陀区的桃浦镇、真如镇；长宁

区的新泾镇；闵行区的七宝镇；静安区的临汾

表5  工业功能区K-均值聚类结果

Tab.5  K-means clustering results of industrial functional areas

资料来源：笔者自制。

注：加粗表示分值较低的项目。

分类 聚类一 聚类二 聚类三 聚类四 聚类五 聚类六
用地维度 -0.11 2.46 -0.16 -0.06 16.09 -0.18

岗位维度 -0.21 0.16 -0.25 -0.10 0.51 3.11
强度维度 0.76 0.00 -1.03 0.01 -0.59 0.06
生活维度 -0.32 -0.24 -0.30 2.03 -0.15 -0.32

环境维度 -0.04 -0.27 0.13 -0.15 0.26 0.07
个案数量 194 15 145 58 1 26

面积占普查小区面积的20%且商业用地面积大

于4 hm²，共筛选得到689个商业功能区域单元。

4.2   商业功能更新区域评价

商业功能区的评价关注经济效益和空间

活力，涉及商业空间的经济、就业、交通、收入

等方面，主要采用经济普查数据、商业用地数

据、商业建筑量数据、大众点评数据、手机信令

数据等进行分析（见表6）。从“环境—社会—

经济”维度来看，在环境维度上，除了关注用

地内部及周边的物质空间，还关注人的活动和

空间变化规律；在社会维度上，主要关注其为

社会提供的就业岗位情况；经济维度上，重点

关注商业用地、商业企业等。

本文选取16个商业功能区测量项目进行

因子分析研究，信度和效度结果显示，商业功

能区评估的Alpha系数为0.551，值相对较低。

效度分析中，KMO值为0.749，Bartlett球形

度检验的近似卡方为12 340.785，自由度为

120，Sig.为0.000（<0.05）。由此可知，测量

指标较适用于因子分析。剔除负荷小于0.4的

项目，经过最大方差法进行旋转，提取得到交

通活力、就业活力、经济活力、点评活力和收

入活力5个公因子，样本累积方差贡献率为

81.871%，说明大部分信息都能被解释。

根据因子分析中的得分计算综合得分。通

过各普查小区中的综合得分，分析689块商业

功能区域的空间关系（见图11）。总体上看，内

环以内的商业功能区在综合评分上有明显优

势，主要是人民广场、静安寺南京西路、陆家嘴

等区域。商业功能区的评分由中心向外围呈现

由高分到低分的变化趋势。

根据不同类型因子的评分可以对商业功

能区的交通和经济活动等维度进行评估。交通

活力上，人民广场、南京西路、徐家汇等地分值

相对较高，分值较高的区域集中在内环内（见

图12）。经济活力中，陆家嘴、徐家汇、中山公园

等地的经济活力较为明显（见图13）。

4.3   商业功能区的更新导向

运用ArcGIS中的Anselin Local Moran's 

图11　商业功能区的综合评估

Fig.11  Comprehensive evaluation of commercial functional 
areas

资料来源：笔者自绘。

图12　商业功能区的交通活力评估

Fig.12  Evaluation of livability dimensions of commercial 
functional areas

资料来源：笔者自绘。
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表6  商业功能区的因子分析结果

Tab.6  Factor analysis results of commercial functional areas

资料来源：笔者自制。

注：覆盖面积的计算采用叠加方法计算，即先进行缓冲区分析，再计算普查小区范围内不同设施缓冲区的面积和。覆

盖度评分是根据覆盖面积的分值按照自然断裂点分段方法划分为6个等级。

维度 测量指标 因子载荷 方差贡献率 /% 数据来源和计算方法

交通
活力

手机信令工作日
18：00—22：00

平均值
0.913

23.822

2015 年上海移动通信公司手机信令数据中非特殊事
件发生日的工作日 18：00—22：00 多日平均每小
时的信令量

轨道交通覆盖度 0.898 2017 年轨道交通站点 600 m 覆盖面积 / 普查小区面积
手机信令周末

10：00—22：00
平均值

0.892
2015 年上海移动通信公司手机信令数据中非特殊事件
发生日的周末 10：00—22：00 多日平均每小时的信
令量

轨道交通覆盖度评分 0.843 轨道交通站点覆盖度量化为 6 个等级

就业
活力

商业就业岗 0.967

17.109

2013 年三经普商业类岗位数量
三产就业岗位 0.961 2013 年三经普三产就业岗位数量

商业就业岗位密度
/（个 /km2） 0.857 2013 年三经普商业和商务服务类企业数量 / 普查小区面积

经济
活力

商业企业数 0.856

15.934

2013 年三经普商业和商务服务类企业数量

商业用地建筑量 0.713 2017 年上海市规划局行政商务办公 + 商业服务类建
筑量数据

建筑总量 0.701 2017 年上海市规划局建筑总量数据
商业企业密度 /

（个 /km2） 0.538 2013 年三经普商业企业数量 / 普查小区面积

点评
活力

总评论数量 / 个 0.859

13.411

2018 年大众点评美食、购物、运动健身、休闲娱乐、
生活服务数据中评论数总和

平均点评数 / 个 0.769 2018 年大众点评美食、购物、运动健身、休闲娱乐、
生活服务数据中评论数总和 / 商铺数

点评商铺数量 / 个 0.701 2018 年大众点评美食、购物、运动健身、休闲娱乐、
生活服务类商铺数

收入
活力

商业用地面积 /m2 0.883
11.595

2015 年土地使用现状中 B1、B2、B3、B4 类用地面积
营业收入 / 万元 0.793 2013 年三经普营业收入数据

图13　商业功能区的经济活力评估

Fig.13  Evaluation of public service facilities in commercial 
functional areas

资料来源：笔者自绘。

图15　商业功能区K-均值聚类的5类划分结果

Fig.15  Five classification results of k-means clustering for 
commercial functional areas

资料来源：笔者自绘。

图14　商业功能区的综合得分局部空间自相关结果

Fig.14  Local spatial autocorrelation results of comprehensive 
scores in commercial functional areas

资料来源：笔者自绘。

路街道；宝山区的高境镇；浦东新区的金桥街

道、张江高科技园区等区域。

运用K-均值聚类方法，根据5类因子的得

分将商业功能区划分为5类，并研究其空间分

布特征（见图15）。从结果可知，聚类一发展相

对较为均衡，就业和收入活力有待提升；聚类

二注重提升交通活力和整体经济活力；聚类三

主要加强互联网点评活力和收入活力的提升；

聚类四需要加强就业人口引入，全面提升经济

活力和点评活力；聚类五交通活力较为明显，

经济活力还需持续激活（见表7）。

将急需更新的商业功能区与聚类结果进

行叠加可知，聚类二（需要关注交通和经济活

力）、聚类三（需要关注收入活力和点评活力）

两种类型分布较多。从空间上看，桃浦镇、真如

镇、七宝镇、金桥街道等区域的商业功能区在

表7  商业功能区K-均值聚类结果

Tab.7  K-means clustering results of commercial functional areas

资料来源：笔者自制。

注：加粗表示分值较低的项目。

分类 聚类一 聚类二 聚类三 聚类四 聚类五
交通活力 0.10 -0.58 0.24 0.29 1.40
就业活力 0.04 -0.09 0.33 -0.37 -0.05
经济活力 1.62 -0.27 1.79 -0.46 -0.38

点评活力 3.22 -0.08 -0.85 -0.91 -0.02
收入活力 0.11 -0.03 -0.16 6.23 -0.14
个案数量 32 420 72 7 158
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更新方面需要注重提升交通设施配套，适当增

加商业企业数量和商业建筑量，提升对消费人

群的吸引力。

5   结论

城市更新是我国进入以提升质量为主的

转型发展新阶段的重要课题之一[16]。本文以土

地集约利用和发展为目标，侧重从中观层次进

行城市更新功能区域的识别和评估。笔者通过

构建城市更新功能区“识别—评估—分区—

导向”为主线的城市更新空间分析方法，为城

市更新区域识别与评估提供科学合理的空间

定量分析方法。将城市更新的主要功能确定为

居住、工业和商业3类功能区，根据不同功能

区的用地比例确定功能区单元。基于城市更新

区域识别优化指标体系，运用因子分析的方法

构建不同维度的更新功能区评价体系，评估各

功能单元的更新数值。结合空间自相关和K-均

值聚类等方法对3类功能区评估的空间特征进

行空间聚类分区，并叠加急需更新的区域进行

分析。

总体上看，居住功能区靠近外围地区的

居住区的更新需求更加显著，急需更新的区域

位于凌云路街道、长桥街道、梅陇镇、长征镇和

曹杨新村街道等区域，主要体现在设施配置不

足、交通不够便捷等方面。工业功能区东部靠

近张江、金桥、康桥等区域，功能区发展较好，

需要更新的区域呈现零星散布特征，主要在宝

山区的大场镇、顾村镇和浦东新区的三林镇等

区域。商业功能区在内环内发展较好，要更新

的商业功能区主要靠近外环区域，包括桃浦

镇、真如镇、新泾镇、七宝镇等区域。

集成应用多源数据有利于提升更新区域

识别和评估的精度和可靠性。基于功能区的更

新区域识别有利于明确各类用地的主要矛盾，

从而为土地内涵挖潜和城市更新项目实施提

供借鉴。
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