
2008年第 5期

(总第 170期)

人 口 与经 济

POPULATION & ECONOMICS

No. 5, 2008

(Tot. No. 170)

上海市中心城区人口疏散机制研究

王  德1
, 程国辉

2
, 刘  律1

, 钱  欣1

( 11 同济大学 建筑与城市规划学院, 上海  200092;  21 无锡市城市规划设计院, 江苏 无锡  214031)

摘 要: 针对上海中心城区人口总量与人口密度快速增长, 以及上海市人口密度分布不平衡的问题,

采用比较研究的方法, 通过交通水平、住宅价格和居住环境等三个影响居民购房选择的首要因素, 将

上海都市圈与东京都市圈进行对比分析, 找出上海目前在人口疏散机制方面存在的问题, 为人口疏散

政策的制定提供依据。
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Abstract: The population and population density in central area of Shanghai have been growing fast , while the

distribution of the population density is unbalanced. Aiming at solving this problem, a contrastive analysis

between metropolitan circle of Shanghai and Tokyo is made, adopting a comparative method, comparing the

three primary factors that influence citizens . selection when buying house, finally, problems of current

population dispersal mechanism of Shanghai is found out which serves as basis for policy format ion of

population dispersal.
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一、引言

(一) 研究背景

随着中国城市化进程的加快, 全国各大中城市尤其是特大城市的人口迅速增长, 而人口增长

过快、密度过高会带来交通恶化、环境污染等一系列城市问题。上海作为中国发展最为迅速和成

熟的大都市正面临着中心城区人口过于集中的巨大压力: 在中心城区 (外环线以内) 660平方公

里的地域内集中了915万人, 人口密度高达 114万人P平方公里, 无论在人口总量还是人口密度上
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都明显高于国外大城市。但从近几年上海中心城区人口发展变化来看, 其人口数量和密度不仅没

有下降, 反而进一步增加。因此, 本文希望通过对人口疏散动力的研究, 寻找人口自主疏散的机

制, 为上海制定人口疏散政策, 实现人口疏散的目标提供思路和依据。

(二) 研究思路、方法与数据

11研究思路。本文采用最大效用理论来解释城市居民的居住地选择行为。居民在中心区抑
或郊外选择住房时, 往往要在多个因子中选择衡量, 最终选择对自己效用最大的居住地。在众多

因子中, 最主要的有交通、就业、环境、配套和价格 5个因子, 在研究中这5个因子分别用通勤

时间、就业岗位、居住环境、设施完善程度和住宅价格为主要代表指标。

图 1  影响居民择址购房的因素分析

城市居民在决定居住地时, 往往将以上 5个

因子的效用进行综合分析, 选择对自己效用最大

的居住地。因此, 发生向郊区迁居行为的条件

是: 郊区的居住效用要大于中心城区的居住效

用, 并且效用的差距越大, 人们向郊区迁居的可

能性也越大。

21研究方法。本文采用比较研究的方法, 在

国外众多经历了中心城区人口疏散过程的大都市

中选择了与上海有许多相似性的东京作为比较对

象。通过对已经经历郊区化疏散的东京与正在人

口集中化的上海在影响居民购房的主要因子上进

行比较分析, 揭示实现城市人口自主疏散的内在

机制。

鉴于部分指标没有好的量化评价方法, 本文

暂且只对便于定量分析的因子进行考虑。在 5个主要因子中, 交通因子、环境因子和价格因子最

为重要并且可以度量, 因此上海和东京的比较研究主要集中在交通水平、居住环境和住宅价格三

方面。

31数据来源。本文所用的东京数据来自 5日本三大都市圈6[ 1]
与 5东京大都市圈地域演

变6[ 2]
, 以及东京都城市规划资料, 经分析处理后得到符合本文要求的数据。上海人口数据来自

上海市统计局网上公布的统计年鉴 ¹、全国第五次人口普查资料
[ 3]
, 交通数据来自上海市交通发

展报告º , 房价和容积率数据来自 5上海楼市6[ 4]
, 地价数据来自网上公布的上海市国土资源管

理局 2003~ 2004年批租住宅用地的价格 »。

表 1  两大都市圈的基本情况比较

地域
区域面积

( km2 )

人口总量

(万人)

人口密度

(人Pkm2)

东京都市圈 13556 3290 2427

其中都心 (核心区) 42 24 5714

  区部 (中心区) 598 884 14783

上海都市圈 6529 1641 2513

其中内环线以内 (核心区) 118 367 31102

  外环线以内 (中心城区) 660 915 13863

  注: 东京都市圈为 2000年数据; 上海都市圈为 2000年 / 五普0 数据。

二、两大都市圈概况与可比性分析

本文中的东京都市圈范围包括东京

都、 玉、千叶、神奈川一都三县。上

海都市圈则是以上海市行政管辖范围为

界, 包括 18个市辖区与 1个县。

上海都市圈和东京都市圈的基本情

况如表1所示: 两者的区域面积分别为

6529平方公里和 13556平方公里, 人口

总量分别为1641万人和 3290万人。从人口密度来看, 东京与上海都市圈总体人口密度以及东京
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区部与上海外环人口密度这两项指标都十分接近。值得注意的是上海内环的人口密度 ( 31102人P
平方公里) 远高于东京都心的 ( 5714人P平方公里) , 这与东京都市圈 1965~ 1975年所发生的城

市中心区人口向外疏散有着密切关系。

为了方便在空间地域范围将东京与上海都市圈进行比较, 需要对中心城区和郊区范围进行量

化处理。图2和图3是将两个都市圈域按照不同的公里圈层划分的结果。东京采用已经形成的传

统划分公里圈层的方法, 上海则以人民广场为中心来划分公里圈层。为了方便比较, 两大都市圈

都按照 10公里的间距划分为 6个圈层。其中 0~ 10公里圈层包含了两大都市圈的核心区 (东京

的都心和上海内环线以内地区) ; 0~ 20公里圈层基本上为两者中心区的范围 (东京的区部和上

海环线以内地区) ; 20~ 40公里圈层为两者的近郊区范围; 40~ 60公里圈层为两者远郊区范围。

图 2  东京都市圈公里圈层示意 图3  上海都市圈公里圈层示意

图 4  东京都市圈通勤时间与距离关系

三、中心城区人口疏散诸要素的空间特征研究

(一) 东京都市圈人口分布变化分析

1950年到 1975年东京都市圈人口总量和密度的空间分布变化经历了从集聚逐步走向疏散的

过程。人口数量上, 1950年起人口主要向 0~ 20公里圈层集聚并在1955~ 1960年达到高潮, 1960

年以后人口增加速度放慢, 到 1970~ 1975年间 0~ 20公里圈层人口只有微小增加, 同时 30~ 40

公里圈层成为城市人口增加最快的区域; 人口密度上, 1950~ 1965年 0~ 20公里圈层人口密度增

速大于 20公里圈层外地区的增速, 人口密度曲线斜率逐步增大, 1965年后 0~ 20公里圈层人口

密度开始减少, 而 20公里圈层外地区人口密度还有小幅增加, 人口密度曲线减小, 人口开始

疏散。

通过以上分析可以看出在 1955~ 1965 年左右, 东京人口是以向中心区内聚集为主, 但到

1965年以后, 人口开始逐步向中心区以外疏散。

(二) 东京人口自中心区疏散的影响因子分

析

下面分别对 20世纪 70年代影响东京人口疏

散的交通、价格和环境三个因子进行分析。

11东京都市圈通勤区分布特征
交通是影响购房者选择的前提条件。从图 4

可以看出从 10公里圈层到 40~ 50公里圈层的通
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勤时间在 20分钟和 50分钟之间, 并且通勤时间增加比较平稳, 基本上呈一条直线, 说明整个都

市圈的交通水平分布非常均衡, 不存在交通条件急剧变化的情况 (见图 4)。

21东京大都市圈居住用地地价分布特征
住宅价格是影响购房者居住地选择的重要经济因素, 由于缺少东京 70年代的房价数据, 同

时因为决定住宅价格的主要是该地段的地价, 因此本文中采用地价替代住宅价格作为体现价格因

子的指标
[ 5]
。

图 5 东京地价随距市中心远近的变化

从图 5可以看出: 70年代, 东京都市圈地价

从核心区向近郊区呈现快速下降的趋势, 在 10

公里圈层内地价高达 90000日元P平方米以上, 到

20~ 30 公里圈层内地价已经降为 31600日元P平
方米, 30~ 40 公里圈层内更降到了 15000日元P
平方米, 大约为 0~ 10 公里圈层的 1P6左右。并
且整个东京都市圈内地价的下降十分均匀, 大约

每10公里地价下降 30000日元P平方米, 这有利于人口在整个都市圈的平衡分布。

31东京大都市圈居住环境指标分析
本文选用住宅的容积率代表环境因子的指标。由于缺少整个东京都市圈的容积率数据, 所以

仅对东京都行政范围内的住宅容积率进行分析
[ 6]
。东京都的行政范围跨越了 0~ 60公里各圈层的

范围, 因此东京都的容积率的分布对于整个都市圈的容积率分布具有一定的代表性。

图 6  东京都居住容积率随距离的变化

从图 6可以看出: 东京都住宅容积率从核心

区向远郊区呈下降的趋势, 并且下降幅度变化显

著。10公里圈层内容积率为 115, 而到 10~ 20公

里圈层内骤降到 017左右, 其后下降缓慢, 到 50

~ 60公里圈层内最终降到 0142, 0~ 10公里圈层

的容积率是最外围圈层的 3~ 4倍。

东京都容积率的变化情况可以反映出东京都

市圈中心区至郊区的居住质量变化。在 0~ 20 公里圈层内, 平均容积率高于 110 , 居住住宅的形

态是以多层住宅和高层住宅为主, 而在 20~ 30 公里容积率降到 015左右并且越往远郊容积率越
低, 住宅形式以独立式住宅为主。因此 20公里圈层成了住宅环境质量的分界线, 居住质量得到

质的飞跃, 从拥挤的单元楼迅速过渡到宽阔的别墅区。

(三) 上海都市圈人口分布变化分析

上海都市圈人口总量近 20年来一直呈快速增长的趋势 ¹。从 1982年的 1185197万人增加到
2006年的 1815108万人, 年平均增长率118% , 远高于全国的平均水平, 并且近年来还有加速增

图 7 人口总数随距离的分布 ( 2000 年)

长的趋势。根据对 /五普0 数据的统计分析, 都

市圈大多数人口都集中在 20 公里圈层的范围内,

总量达到近 1400万人, 是 20~ 60 公里圈层内人

口总量的 6~ 7倍。人口在 5~ 10 公里圈层范围

内数量最多 (见图 7)。

上海都市圈人口密度随着人口总量的增加而

快速上升, 从 1982年的 1838人P平方公里增加到

2006年2863人P平方公里。但从中心到边缘人口密度迅速下降。根据对 /五普0 数据的统计分
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图 8  人口密度随距离的分布图 ( 2000年)

析, 上海人口密度的分布呈现出四大梯度 (图

8) : 第一梯度为 0~ 5公里圈层范围, 人口密度

高达 41866人P平方公里, 第二梯度为 5~ 10公里

圈层范围, 人口密度为 21054人P平方公里, 第三

梯度为 10~ 30 公里圈层范围, 人口密度为 2935

人P平方公里, 第四梯度为 30~ 60公里圈层范围,

人口密度为865人P平方公里。第一梯度的人口密
度约是第二梯度的 2 倍, 第三梯度的 14倍和第

四梯度的 48倍。通过以上分析可以看出上海都

市圈人口数量和密度的分布严重不均衡, 核心区过高而远郊区过低, 这使得上海面临的巨大的人

口压力不仅是总量规模上的, 而且也是分布结构上的。

(四) 上海人口向中心区集中的影响因子分析

11上海都市圈通勤区特征分析

图 9  上海都市圈通勤时间与距离关系

上海通勤时间的等时线通过 ArcView311的空
间分析功能处理得出。生成时选用人民广场和陆

家嘴作为中心点, 道路速度选用实际观测值 ¹。

将等时线与公里圈层叠加得到图 9, 从中可以看

出上海都市圈通勤时间随着距离的增加迅速上

升, 到30公里圈层处已经超过了一个小时。根

据实际经验, 上海都市圈 30 公里圈层以外已经

到达了近郊区, 由于车辆较少, 车辆的速度会得

到很大的提升。因此根据中心城区的观测速度计

算得到的通勤区会有很大误差, 同时由于技术条件的限制, 计算时不能改变设定的速度值。因

此, 30公里圈层以内的等时线较为准确, 而 30公里圈层以外的等时线不列入分析范围。

图 10  居住用地地价随公里圈层变化

21上海都市圈地价分布特征分析
上海都市圈选用的地价数据为 2003~ 2004年

新批所有居住地块的土地价格, 一共取得 450个

样本点, 将这些样本点划分到不同的公里圈层上

得到地价随距离变化的曲线图 º (图 10)。

从图中可以看出: 上海 0~ 10公里圈层地价

为410元P平方米, 10~ 20 公里圈层内地价也到

达近 400元P平方米, 20~ 30 公里圈层迅速下降

到180元P平方米, 但是到了 30~ 40公里圈层地价又上升到 220元P平方米, 最后到 40~ 50公里

圈层下降到100元P平方米左右。总的来说上海都市圈的地价变化十分不均衡, 中心城区内地价基

本只有微小变化, 而在近郊卫星城所在 30~ 40圈层内地价又形成一个高点, 这可以从经济角度

解释为什么中心城区人口密度过高而卫星城对人口疏散的吸引力不足。

31上海都市圈居住环境指标分析
根据 5上海楼市6 所提供的住宅市场信息, 将 200多份样本点划分到不同的公里圈层上得到

各圈层平均的住宅容积率 (图 11) , 在 0~ 10公里圈层内容积率高达 2195左右, 到 10~ 20公里

#5#
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º 刘钺. 基于 GIS的城市住宅价格空间分异研究. 同济大学硕士论文, 2004, ( 6) .

不同道路等级的设定速度 (公里P小时) 如下: 一般道路: 15; 主干道: 25; 内环路: 50, 外环路: 70; 国道: 80; 地铁:
60。



图 11 上海容积率随距离的变化

圈层下降到 1165, 其后各圈层的容积率继续下降
但数值都在1~ 112之间。

总体来看上海都市圈容积率从核心区到远郊

区下降趋势非常显著, 但是容积率水平都在 1以

上。居住形态上核心区是以高层为主, 核心区以

外则是以小高层、多层为主。中心城区和郊区在

居住形态上没有太大差别, 因此居住质量上也没

有大的提升。

(五) 两大都市圈的比较分析

11两大都市圈通勤区特征比较分析

图 12  两大都市圈通勤时间的比较

东京和上海都市圈通勤时间变化特征如图 12

所示: 东京到达 10 公里圈层的时间约为 20 分

钟, 上海都市圈到达 10 公里圈层的时间约为 25

分钟, 这说明两者核心区内的交通速度相差不

大。但随着距离的增加, 通勤时间的差距逐步拉

大, 10~ 20公里圈层通勤时间差距为 15 分钟,

到20~ 30公里圈层上海都市圈的通勤时间已经

达到了65分钟, 比东京都市圈多出 30分钟。虽

然不能精确计算 30公里圈层以外上海都市圈的

通勤时间, 但由于东京都市圈郊区拥有完善的轨道交通, 两者通勤时间的差距将更为扩大。由于

轨道交通的稳定性, 在东京人们对于出行时间可以预期, 而上海由于堵车等不稳定因素的存在使

人们对自己的出行时间无法预期。人们在无法预期的情况下, 往往会以最坏打算和最大的出行时

间来考虑。因此通勤时间较长和出行时间的不确定性使人们倾向于在中心城区居住上班, 这是上

海中心城区人口难以疏散的原因之一。

图 13  两大都市圈地价随距离变化比较

21地价分布特征比较分析
东京都市圈和上海都市圈地价随距离变化特

征如图13 所示: 总体来看, 由于经济发展水平

的差异, 东京都市圈地价的整体水平高于上海都

市圈, 并且两大都市圈的地价水平都从中心城区

向郊区呈逐渐下降的趋势。从地价变化幅度来

看, 东京都市圈的下降趋势不仅非常明显而且十

分稳定, 0~ 10公里圈层的地价是 30~ 40公里圈

层的 6倍。而上海都市圈地价的下降幅度和趋势不如东京都市圈。上海0~ 10公里圈层和 10~ 20

公里圈层的地价基本相同, 并且由于松江、南汇、嘉定和青浦等新城都处于在 30~ 40公里圈层

内 , 地价在此圈层处形成一个高点。

相对于东京, 上海中心城区与郊区住宅的价格水平相差不大, 而交通、公共服务等方面的劣

势使得郊区居住总效用低于中心城区, 人们自然选择中心城区居住从而导致中心城区人口难以疏

散。

31住宅容积率分布特征比较分析
东京都市圈和上海都市圈容积率随距离变化特征如图 14所示: 上海各公里圈层的平均容积

率都高于东京。两者的下降趋势在 0~ 10公里圈层到 10~ 20公里圈层处最为明显。东京都市圈

核心区 0~ 10公里圈层内的容积率为115, 住宅类型以小高层和多层为主, 而到最远处 40~ 50公
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图 14 容积率变化曲线

里圈层处仅为 015, 以独立别墅和联排别墅为主。
上海都市圈 0~ 10公里圈层内的容积率为 2195,
住宅类型以小高层和高层为主, 而到 40~ 50公

里圈层处容积率仍然在 110以上, 以多层建筑为

主。造成这种现象的主要原因是土地所有权和住

房政策的不同。日本由于土地私有制, 因此只能

小片地块逐块开发而难以将各地块整合起来统一

开发, 而中国土地国有和集体所有可以统一征

地、规划和出让, 更利于开发建设更高的容积率。同时中国考虑到用地的集约性, 限制别墅区的

建设, 而日本没有相关的限制政策。

因此东京从中心区到郊区, 居住环境有了质的变化, 上海居住环境则并没有很大提升, 郊区

住区对于人们的吸引力不足从而导致了中心城区人口难以疏散。

四、结论

通过以上分析, 我们可以从通勤时间、地价水平和居住环境三个方面对东京都市圈发生人口

疏散而上海未发生疏散的现象进行总结:

东京都市圈轨道交通发达, 到中心区的通勤时间较短, 郊区住宅的价格远低于中心区, 同时

郊区居住环境远好于中心区居住环境, 因此人们在选择居住地时郊区居住的效用要大于中心区,

自然选择到郊区居住, 从而中心区人口出现自发疏散。而上海都市圈与之相反, 中心城区到郊区

通勤时间较长, 郊区的房价和居住环境与中心城区相比也没有明显的优势, 因此郊区居住的效用

要小于中心区, 人口难以自主疏散。

本文通过对发生人口疏散的东京都市圈和未发生人口疏散的上海都市圈在交通、住宅价格和

居住环境三方面进行比较分析, 揭示出两者在郊区居住效用上的差距。便捷的交通是实现郊外迁

移的前提, 而低廉的住宅价格和优良的居住环境是郊区迁移的原动力。因此, 上海需要制定相关

政策, 通过对这些要素的优化使人们乐意选择在郊区居住, 促使中心城区人口的自主疏散, 从而

为上海人口疏散目标的实现打下良好的基础。
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