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The Big Data Supported Policy Implementation Assessment on Urban 
Regeneration Projects: A Case Study of Shanghai Tongchuan Road Fisherman’s Market

刘  淼   邹  伟   王芃森   侯  杰   陈  晨    LIU Miao, ZOU Wei, WANG Pengsen, HOU Jie, CHEN Chen

随着城镇化和经济发展迈入“新常态”，城市更新将成为许多城市未来经济增长、社会发展和空间优化的主要途径。与新

城新区建设相比，城市更新项目通常要面对更为复杂的多元主体及其经济、社会和政治诉求，因而对城市更新政策实施进

行精细化的评估具有重要的现实意义。在传统技术条件下，相关调查、跟踪观测需要耗费较大的人力物力，但大数据（移

动位置数据LBS）的出现提供了新的机遇。以上海市铜川路水产市场搬迁为例，基于腾讯位置大数据及其标签数据，重现

搬迁前铜川路水产市场的人群画像，并对市场搬迁前后从业人员的去向进行跟踪观测，探索大数据支持下城市更新政策

实施的精细化评估方法。得出结论，位置大数据可以提供高质量、富细节、多层次的基础数据，可以据此建立快速、高效的

实施评估方法，为地方政府的高质量城市治理提供技术支持。

With the urbanization and economic development entering the era of “New Normal”, urban regeneration is becoming the main path for economic 

growth, social development and spatial readjustment in many cities. Compared with the construction of new cities and districts, urban regeneration 

projects are usually confronted with more diversified stakeholders and interested parties who have different economic, social and political appeals. 

Therefore, in-depth policy implementation assessment on urban regeneration projects is important for the healthy urban development. Under 

traditional technology conditions, assessing the effectiveness of urban renewal planning requires a lot of manpower and resources, but the emergence 

of big data technologies offers new opportunities. This article takes the relocation of Tongchuan Road Fisherman’s Market in Shanghai as an example. 

Based on the Tencent location based service(LBS) data and its tag data, it reproduces Tongchuan Road Fisherman’s Market before the relocation, 

and follows the observations of the employees before and after the market relocation to explore the technical path for a in-depth assessment on urban 

regeneration policy implementation. Our preliminary finding shows that the location based service data can provide high-quality, detailed, multi-level 

basic data, which can be used to assess the effectiveness of urban governance and inform local government's urban management.

0　引言

随着城镇化和经济发展迈入“新常态”，

城市更新将成为许多城市未来经济增长、社会

发展和空间优化的主要途径。与管理增量的新

城新区建设相比，面向存量的城市更新项目通

常要面对更为复杂的多元主体及其经济、社会

和政治诉求。本文选择的“铜川路水产市场搬

大数据支持下城市更新政策实施的精细化评估
初探*——以上海市铜川路水产市场搬迁为例
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迁”，就是在上海市普陀区从城市边缘区向中

心区转型的过程中，“大市场、大流通、大配送”

的传统产业格局转型的一个典型案例[1]。与普

陀区的其余商贸市场区类似，水产市场及其周

边地区是大量流动人口集聚的地区，其经济组

织、社会结构和空间利用方式都比较复杂，对

城市更新政策实施进行精细化的评估具有重
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要的现实意义。

相关研究发现，城市更新容易遇到两大

挑战。一是旧城区通常具有复杂的非正式发展

现象，而城市更新政策的实施难以包容这种非

正式发展现象。因此，物质空间更新的背后是

原有经济结构和社会网络的破坏[2]。二是城市

更新带来的“绅士化”现象，这不仅表现在物

质空间的绅士化，也包括本地从业者、消费者

和居住者的绅士化[3]。本文以上海市铜川路水

产市场搬迁为例，主要开展两方面的工作：（1）

利用大数据技术再现2016年4月（搬迁前）的

铜川路水产市场的关键特征，如市场运营的空

间格局、从业人员来源构成、访客来源分布、访

客属性，这为水产市场搬迁政策实施评估设定

了初始状态；（2）铜川路水产市场搬迁以后，

原有市场店铺、从业人员、消费者等组成的社

会网络是否也随之转移到江阳路水产市场？

这使我们可以评估水产市场搬迁相关政策对

当地社会结构的影响程度。

在传统技术条件下，重要地段城市更新的

政策实施评估工作通常采用常规的实地考察

访谈、抽样问卷调查、人员追踪调研等方式，往

往策划操作周期长、实施人力费用高，跟踪频

次和取样范围有限，数据信度和效度方面有较

强的局限性。自2009年IBM提出智慧地球、智

慧城市理念以来，大数据作为新一代信息技术

的代表，为城市管理提供了新手段、新方法[4-7]，

同时也为精细化的政策实施评估奠定了基础。

本文基于腾讯位置大数据及其标签数据重现

搬迁前的铜川路水产市场的人群画像，并对市

场搬迁前后从业人员的去向进行跟踪观测，据

此讨论大数据支持下城市更新政策实施的精

细化评估的技术路径，为地方政府的高质量城

市治理提供技术支持。

1　研究案例与数据

1.1   铜川路水产市场

铜川路水产市场所在的普陀区位于上

海市中心城西北部，素有上海“西大堂”之

称。基于良好的区位和便利的交通，普陀区在

“八五”期间基本确立了“物贸中心”的功能

定位。依托1996年开通并直达普陀区中心地带

的沪宁高速公路的区位优势，区内逐渐出现星

罗棋布的各类商贸市场共达102个（蔬菜、水

产和大宗商品交易市场份额一度占据全市半

数以上）。“十二五”期间，普陀区初步形成“大

市场、大流通、大配送”的格局，成为以城市配

送及多式联运为特色、辐射华东乃至全国的陆

路口岸型现代物流枢纽[1]。随着城市扩张和结

构调整的需要，普陀区计划在2020年以前关闭

40个商贸市场，铜川路水产市场是其中的一个

典型代表。

铜川路水产市场占地面积约206亩

（13.7 hm²），包括铜川水产市场、百川综合市

场和利民冻品市场3部分，是以经营国内外高

档鲜活水产海鲜精品为主的大型批发市场。

1996年，2个马路水产市场搬迁至此，同年

10月开始营业。1997年，开业1年即收回全

部投资。2000年，成交额达到27.2亿元，受到

市场盛赞。2004年，市场年成交量达到10万

t，成交额达32.3亿元，全年税收达到千万，曾

一度成为上海最大的海鲜水产批发市场（图

1-图2）。但是，因上海市中心城区外扩、产业

结构提升和真如副中心发展的要求，铜川路

水产市场日渐面临多方面的压力。首先，铜川

路水产市场在内部管理和外部环境方面均面

临越来越大的转型发展的压力。从内部管理

来看，市场内部多呈兵营式的空间布局，导致

土地利用率低；内部交通流线设计不当造成

内部交通拥堵，影响市场形象和交易效率；办

公经营、仓库、住宿“三合一”的标准商铺，

以及经营过程中产生的违法搭建，产生严重

的消防、治安等方面的隐患；市场主要功能缺

失，经营模式简单，主要依靠租金和停车费，

缺少大型冷库、广告位、展览展示区、加工区、

餐饮等配套设施[8]；从外部环境来看，电商平

台的崛起和新型冷鲜物流配送体系的构建，

已大量分流和替代了中心城水产市场的传统

作用；其次，周边土地价值的提升，逐步提高

了经营者租金和生活成本压力。最后，大市场

的存在，给周边造成交通、社区治安、环境品

质等多方面的管理问题。

2013年8月，上海市人民政府公布《上

海市食用农产品批发和零售市场发展规划

（2013—2020年）》，其中明确提出：“上海只建

设东方国际水产中心和江阳水产市场两个专

业水产品批发市场。”由此，江阳水产市场和

东方国际水产中心成为铜川路水产市场的水

产经营资源的承接对象。在实际搬迁过程中，

图1　铜川路水产市场搬迁前的实景照片
资料来源：腾讯位置服务数据。
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江阳水产市场被确定为主要的水产经营资源

承接对象。该规划中还提出若干政策目标，例

如“统一规划，分步实施，有序推进，特别是对

使用农产品在长期流通过程中形成的货源、客

源流向进行科学引导，确保平稳过渡”。但是该

规划侧重于农产品物流的经济结构的建设，而

没有提出伴随农产品市场搬迁和建设过程的

社会网络存续方面的目标。

1.2   数据收集与说明

本文研究的数据来源是腾讯位置数据。腾

讯位置数据是依托腾讯生态内APP（包括“微

信”“QQ”“滴滴出行”“点评网”“腾讯云”“京

东”“58同城”“饿了么”等），基于腾讯系软件

在智能手机领域的广泛覆盖和强大粘性，通过

对用户发起定位请求的计算和存储得到的数

据。腾讯位置大数据日均获取全球定位次数已

超500亿次，覆盖人数超过6亿。腾讯位置数据

的定位方法是A-GPS混合定位，是基于智能手

机自带的GPS与GSM网络的结合，90%定位

请求精度现已达到小于22.5 m的精度（其精

度大幅高于一般200—500 m基于基站的定位

方法，低于定位精度可达1 m但难以实现大范

围获取的WiFi定位方法）（图3）。

腾讯位置数据可根据用户多元APP请求

特性计算用户性别、年龄等标签，根据用户的

位置请求时空行为累积信息计算用户的居住

地、工作地及籍贯地①。由此，本文用户居住位

置是通过该用户10—30个工作日位置数据时

间序列信息，统计20:00到次日07:00期间在某

位置栅格出现的达到一定频率的次数，当大于

一定阈值时则判定为居住位置信息（图4）；

工作地位置方法一致，位置数据时间序列的统

计时段为07:00—24:00。根据职住地方法识别

的人群即为从业人群，其他视为访客。基于前

述原理得到的某用户居住、工作位置数据分别

作为起点、终点，使用互联网地图的开放API端

口查询公共交通方式所需要的最短时间，将查

询结果作为通勤时间数据[9]。

在上述职住关系界定的基础上，选取特定

时间及特定观测对象（选取2016年4月市场从

业人员实体对象，分别跟踪观测4月、6月、8月、

10月、12月的月末5个时间节点的人员工作

地及居住地分布；选取2016年4月市场访客、

实体对象，观测这些人员的工作地及居住地分

布），从市场搬迁前后的原从业人员的行为特

征入手，跟踪观测上海市普陀区铜川路水产市

场搬迁工作的开展。研究内容包括：（1）基于

热力图的市场设施布局和使用分析；（2）基于

标签识别的人物画像分析；（3）基于从业人员

图3　3种定位原理对比
资料来源：笔者根据网络公开资料整理。

图4　居住数据提取算法流程
资料来源：笔者自绘。

图2　真如地区整治前鸟瞰图
资料来源：上海市城市规划设计研究院。

① 本次使用的所有数据均为无法回溯个人的聚合数据，其中腾讯软件用户与全体社会人群的比值，即“用户渗透率”采用内部经验值。注释

用户当天位置请求数据序列

20：00至7：00在各栅格内累计停留时间

挑选出每天累计停留时间或者次数≥设定阈值
的栅格集合A

统计分析多天内集合A中各栅格统计频次

挑选出现天数比例≥设定阈值的栅格集合B

在集合B中挑选多天累计停留时间最长的栅格
设定为用户第1居住地

阈值选取按照1—3 h或
5—20次以上进行样本逐
5 min或者逐次测算，参
考样本提取数与样本的
收敛值选定。

阈值选取百分比从40%—
100%按照5%刻度测试，
根据能够提取职住样本
与总样本收敛值数值达
到统计年鉴城市常规工
作岗位比例时选定。

基站定位 WiFi定位 AGPS定位
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职住分布的通勤距离和时间分析；（4）基于访

客工作地及居住地的市场影响范围分析；（5）

基于5个时间节点从业人员新工作地跟踪观测

和分析。

此外，笔者还在2017年9月对江阳路水产

市场的店铺和员工，以及原铜川路水产市场地

区的社区居民进行深度的社会调查，将大数据

观测与小数据调研相结合，试图了解人群活动

特征背后的成因机制。

2　搬迁前的铜川路水产市场的基本特征

借助腾讯位置大数据及其标签数据，本文

得以从市场空间布局、从业人员来源、访客来

源及属性等方面，再现搬迁以前（2016年4月）

的铜川路水产市场画像。后续的政策实施评估

可以每隔一段时间对江阳路水产市场的从业

人员来源、访客来源及属性等特征进行跟踪，

分析江阳路水产市场是否起到承接铜川路水

产市场搬迁的经济目标。

2.1   市场运营的空间格局

依据2016年4月一般工作日从业人员在

市场区域内的固定分布点位，本文对市场从

业人员的热力分布进行再现，用于表征铜川

路水产市场内部的商铺布局和运营状况（图

5）。从人员分布整体结构来看，水产市场呈现

“兵营式”布局以及“沿街沿主出入口”纵

向排列的特点，与市场自身的工作性质较为

一致。从人员分布比例来看，在铜川路主干道

路上分布从业人员最多，占比超过22%；市场

1号门入口的主干道次之，分布近10%的从业

人员；其余邻近铜川路的街道里弄则呈现较

高的分布热度，水产市场东西两端人员分布

较少。

2.2   从业人员来源构成

依据人物画像数据，标定原铜川路水产

市场从业人员的家乡来源信息。从家乡来源构

成来看，铜川路水产市场以福建人、上海人居

多，占比分别为20%和17%，考虑到地域、空间

等因素，可以说福建人占据着水产市场主要的

人员份额，也反映了福建人在上海水产市场长

期耕耘的成果积淀。就福建来沪从业人员细分

来看，福州市为主，占到水产市场总数的7%，

泉州市、宁德市、漳州市、南平市等依次减少，

占比2%—4%不等。邻近上海的江苏、浙江、安

徽，沿海的广东、广西等地也贡献了较多的从

业人员（图6）；此外，从市场从业人员的性别、

年龄构成统计情况来看，男女比例近似3:1，

19—30岁的青年为从业人员主力，超过80%；

少年（0—18岁）和老年（56岁以上）仅占少

部分（图7）。

2.3   访客来源分布

铜川路水产市场以海水活鲜（含国产、进

口）和干货大宗交易为优势，其供销业务与全

国多省市都有联系，具体业务涵盖货源提供、

物流配送、货品采购及零售等[10]。针对2016年

4月正常工作日访客的居住地信息，观察水产

市场的业务联系范围。从全国范围来看，铜川

路水产市场的主要访客来自上海本地，近90%

的上海本地访客来到水产市场开展业务；有超

过10%的人员来自上海以外，涉及江苏、浙江、

安徽、福建、广东等地，尤以上海周边的江苏和

浙江占比较多，分别为5.8%和1.5%。这说明铜

川路水产市场以上海为核，对周边省市存在一

定的辐射影响作用。此外，福建和广东等地访

客较多，与水产市场有很多从业人员来自这些

省相关（图8）。

 上海市本地访客遍及上海全市区域，包括

奉贤、金山、松江、崇明等远郊地区；多数访客

分布集中在铜川路水产市场周边，其中距离市

图5　正常工作日的从业人员在市场区域内的热力分布图（2016年4月）
资料来源：腾讯位置服务数据。

图6　从业人员家乡来源的省域分布图
资料来源：腾讯位置服务数据。

图7　从业人员性别、年龄构成图
资料来源：腾讯位置服务数据。
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场1 km、3 km、5 km和10 km的人数分别超

过25%、45%、55%和75%，访客居住地与水

产市场的平均距离在8.1 km（图9-图10）。

2.4   访客属性

依据铜川路水产市场访客的工作地信息，

以上海市土地使用现状数据作为访客属性的表

征指标，探讨水产市场访客来访目的及去向，可

以发现铜川路水产市场的服务主体是餐饮服务

行业及中老年群体。从访客工作地用地类型统计

来看，居住用地的占比近3成，为所有访客用地

类型中最高，其所代表的访客群为中老年离退休

或无业居家人员；人数占比次之的为道路广场

用地，达到23.4%的比例，考虑到一定的空间误

差，推测其所代表的访客群可能为路边沿街的餐

饮商贩人员；商业服务业设施用地占比则超过

20%，其代表的访客群为住宿、酒店、餐饮、商务

等服务人员。此外，工业用地和公共管理与公共

服务用地也存在较大的占比，这一类人员应为工

人及行政企事业人员等。综合访客群的构成特

点，铜川路水产市场主要服务于餐饮服务人员、

中老年离退休或无业居家人员等群体，部分辐射

到工人及行政企事业人员（图11）。

3　市场搬迁前后原从业人员的行为特征

       及成因机制

3.1   市场搬迁以前的从业人员特征

本文试图还原搬迁以前的铜川路从业人

员的行为特征。跟踪2016年4月正常工作日从

业人员的居住地分布信息，确定从业人员居

住空间分异性。可以发现，从业人员的通勤行

为具有“就近居住、居职平衡”的特征。这种

特征与原铜川路水产市场以流动人口为主的

就业构成紧密相关。一方面，从居住空间分布

来看，从业人员居住地距离市场1 km、2 km

和3 km的人数分别超过75%、85%和90%，

其中桃浦地区为其重要集聚地；而在水产市

场内居住的比例也占到近30%。此外，在水产

市场西北方向4 km、靠近中环的区域，存在

一定数量的市场从业人员集聚居住，此处为

“阳光威尼斯”等大型小区。另一方面，从公

共交通出行时间来看，15 min和30 min通勤

时长的从业人员分别超过90%及95%，其全

部从业人员加权公共交通平均通勤时间为12 

min，大幅低于中心城平均通勤时间43 min②

（图12）。

图8　全国范围内铜川路水产市场访客居住地分布图
资料来源：腾讯位置服务数据。

图9　上海市域内水产市场访客居住地分布图
资料来源：腾讯位置服务数据。

图10　上海市域内水产市场访客居住地分布距离统计图
资料来源：腾讯位置服务数据。

② 根据上海市第五次综合交通调查（2015）整理所得。注释

（     ）

（人）
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3.2   市场搬迁后从业人员的行为特征

据东方网报道，铜川路水产市场90%的商

户均已与宝山的江阳水产市场签约。那么，从业

人员会不会跟随商铺搬迁？从2016年4月、6

月、8月、10月底及12月等5个时间节点的观

测结果来看，原铜川路水产市场从业人员继续

留在上海就业的人员比例持续下降，至10月

底水产市场关闭之时剩余83%的人员，而至12

月时仅剩78%，累计减少超过20%的从业人员

（图13）。此外，在离开上海就业的占比22%的

人员中，其从业去向以江苏、福建、广东、安徽为

主，这一点与前文中“从业人员家乡来源构成”

有一定关联性（图14）。

在上海市内从业人员的分布中，外环内中

心城区域从业人员下降比例较明显，至12月时

已低于6成，共计近2成的从业人员迁移至外环

外就业；而搬迁项目的定点安置区域（江阳

（杨）水产市场），原从业人员有3成同步前往

就业，至12月时约5成，低于90%的商铺前往

率（表1）。最后考虑到搬迁过程商户的意愿，

管理人员将全面关闭时间延后2个月到12月

31日。

3.3   市场搬迁后从业人员行为特征的成因

从原铜川路水产市场从业人员的跟踪观

测来看，至2016年12月时，仅5成人员前往安

置区域，低于90%的预定目标，即部分从业人

员未能跟随商铺同步搬迁。经现场调研访谈，

发现原因如下：（1）多数老板的水产交易主要

依靠老客户，只需要依靠电话、网络联系就可

图11　上海市主城区周边水产市场访客工作地用地性质分布图
数据来源：腾讯位置服务数据。

图12　水产市场从业人员居住地分布图
资料来源：笔者自绘。

以完成交易，而新办公地点作为门面，全员入

住需求尚不强；（2）由于子女学业因素，部分

从业人员短期内留在中心城；（3）当前市场刚

关闭、商户实施搬迁，其新市场区位较偏僻，新

增性质的交易业务减少，尚不急于满员上班；

（4）从业人员未跟随原有店面，选择就地重新

找工作。

从城市更新政策实施的效果而言，铜川路

水产市场搬迁的研究获得如下经验：第一，按

正式的空间规划布置的餐饮、展示、居住、游憩

等功能，与流动人口对低成本生活的要求不相

匹配；第二，原铜川路水产市场所在的地区的

社会网络本身也有一定的空间粘性，经过多年

在水产市场的工作，有些员工其实同时打好几

份工，而水产市场的工作，仅是他们多项工作

中的1项；第三，一些现有需求，如子女上学、原

有房子的租约等问题，使得他们不得不推迟搬

迁时间，因此，教育、住房等需求也是新市场选

址附近迫切需要解决的问题。

从城市治理和规划管理导向来看，由于真

如副中心及社会各界对水产市场的搬迁准备

充分，约7成人员仍留在上海，6成在中心城以

内；商铺的前往率很好地保障完成，但受到商

业运行状况、家庭、电子商务等方式，以及自我

搬迁意愿的影响，就业人员搬迁的比例相对偏

低。虽然原有就业生态发生很大变化，但随着

时间的推移，新水产市场区域依然会在当地构

建起新的经济生态和社会网络。这显示出上海

在城市更新工作方面具有较好的经济和社会

的包容性。

4　大数据支持下城市更新政策实施的

     精细化评估刍议

大数据支持为城市更新政策实施的精细

化评估带来新的机遇。

首先，以位置数据为代表的大数据可以提

供高质量、富细节、多层次的基础数据。在城市

更新政策的实施评估工作中，大量统计数据的

收集、实地考察访谈、抽样问卷调查、人员追踪

调研等内容是必不可少的工作。在传统的方法

手段下，这些工作往往需耗费大量的人力、物

（     ）

（       ）

（人）

（人）
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力才能指导下一步的管理工作。在大数据支持

下，不仅能够实现对历史场景的再现，还可以

获得比过去传统手段更加丰富和细致的信息。

诚然，传统的社会调查可根据预估的情况设计

问卷，有针对性地获得更深层次的信息，这仍

然是大数据研究所无法替代的。

其次，在新数据和新技术的支持下，建立

快速、高效的更新政策实施的精细化评估方法

是可行的。以本次“铜川路水产市场搬迁”为

例，笔者依托腾讯位置数据，再现铜川路水产

市场的特征画像，包括市场运营布局、从业人

员职住、访客分布等；同时，依据腾讯数据定制

的人物画像标签属性，在市场从业人员的来源

构成、年龄层次、性别比例等方面揭示了更为

丰富的信息。此外，结合住房和城乡建设部、国

土管理部门特有的地形图、土地利用、土地权

属、空间管控等数据，通过叠加操作、交叉分析

等手段，也进一步获得更多的市场搬迁管理信

息，如访客来源属性、人员迁移分布等数据。这

样一套“发展历程和趋势—时空行为观测—

管理导向评估”的政策实施评估工作方法，在

其他重点地段的城市更新中也可以进行相似

的流程设计（图15）。

 最后，大数据和新技术可以更好地服务

于政府管理和社会治理。城市更新正成为新

一轮城市发展越来越重要的组成部分。与增

量规划不同的是，存量用地上存在着大量工

作或居住的人群，在地段更新的过程中如何

更好地考虑这些已有人群的需求，已经成为

城市更新的一项重要议题。在城市规划的“编

制—实施—监测—评估—维护”体系下，“评

估”和“维护”作为城市规划工作中靠后的

环节，承担着保证规划成果质量和提升社会

治理水平的作用。本文通过对铜川路水产市

场搬迁工作的细致观测，获得了有效的人员

迁移等信息，有助于辅助相关规划对存量人

员的规划疏导并及时发现相关问题。同时，在

实际的城市规划及政府管理工作中，还可以

实现一定时间内对重点地段城市更新的跟踪

研究，甚至是实时监测，从而更好地服务于城

市管理和社会治理。

图13　2016年4月—12月从业人员在上海工作比例变化图
资料来源：笔者自绘。

图14　2016年12月原水产市场从业人员的各省市工作地分布图
资料来源：笔者自绘。

图15　“铜川路水产市场搬迁”的政策实施的精细化评估技术线路图
资料来源：笔者自绘。

资料来源：笔者根据腾讯位置数据整理。

表1  2016年4月至12月在上海从业人员工作区域统计

时间
分布占比（%）

上海全市 外环内 江阳（杨）市场
4月 100 100 0
6月 96 94 0
8月 92 89 0

10月底 83 72 29
12月 78 59 48
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5　结语

随着我国经济发展进入新常态，城市发展

也从增量发展向存量优化转型转变，城市更新

开始以空前的规模和速度在全国各地展开。旧

城区通常是流动人口大量集聚的地区，存在大

量的非正式发展的现象。经验研究表明，正式

的空间规划通常难以对地区发展中的非正式

策略做出回应，在存续本地社会网络、包容性

发展等方面也面临诸多挑战。城市更新虽然越

来越成为各大城市发展的重点领域，但对存量

管理的工作却是缺少经验的，特别是对城市更

新中的政策实施效果也往往缺乏跟踪的技术

手段。

近年来，大数据和新技术的出现极大地丰

富了城市规划的调查和分析手段，可以实现更

高频次和动态化观测，并进行更真实的视觉呈

现，对当前主要的现场野外调查方法提供有益

的补充，使得我们对重要地段城市更新的政策

实施评估精细化成为可能。同时，也能够较好

地满足社会治理所需要的动态性和及时性要

求。本文以铜川路水产市场搬迁前后的数据跟

踪观测为例，通过地区发展的综合多元视角，

可开展区域区位特征、市场人本特征、搬迁影

响效果等多个维度的实证研究。初步发现：（1）

就从业人员的空间行为来看，铜川路水产市场

的原从业人员具有“就近居住、居职平衡”的

特征，平均通勤距离仅为12 min；90%的从业

人员居住在距离市场3 km的范围内，近3成居

住在市场内。这一现象揭示了流动人口相较于

常住人口的行为特点。（2）基于从业人员去向

的观测，可以获知前往江阳（杨）水产市场比

例虽较低于9成的商户签约搬迁比例，但12月

留沪比例约7成，这与前期相关部门的长期准

备有莫大关系，体现了上海市在城市管理上的

精细化趋势。

成功的城市更新政策应该避免对物质空

间更新背后原有经济结构和社会网络的破坏，

以及“绅士化”现象。正如道格•桑德斯在《落

脚城市》一书中所认知的趋势，铜川路水产市

场代表的低端批发市场正是外来人口在大城

市就业的“落脚城市”。随着搬迁工作的开展，
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