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Abstract: Suburban towns will be the main locus of Shanghai's future development.

The population structure and consumption characteristics of suburban towns are

quite different from those of the central city. In order to allocate commercial facili-

ties more precisely, it is necessary to understand the characteristics of and the de-

mand for retail and service spaces in suburban towns. Based on the mobile phone

data and POI data, the research identifies the retail and service spaces of suburban

towns, sums up the characteristics of their service levels, service area and service

population, and constructs demand models for retail and service spaces. The study

divides the spaces into four levels, and finds that the quantity of spaces has a pyra-

mid structure. The average service area, service distance, and service population de-

crease as the level of spaces becomes lower, and there are significant degrees of

overlap between the spaces on the aspects. A few retail and service spaces have en-

claves in the service areas. The demand model shows that population age structure

has a significant impact on the demand for retail and service spaces, and middle-

aged people have the largest demand. Meanwhile, residential density is found to in-

versely affect demand.

Keywords: Shanghai suburbs; retail and service space; service characteristics; age struc-

ture; demand rule

郊区城镇是大都市区城镇体系的重要组成部分，对于优化城市人口和功能布局、破

解城乡二元结构、促进经济和区域一体化发展具有重要意义（陈群民，等，2010）。
《上海市城市总体规划（2017—2035年）》①计划构建“主城区——新城——新市镇——

乡村”的城乡体系，进一步发挥郊区城镇优化空间、集聚人口、带动周边地区发展的

作用。商业是城镇的主要功能之一,“十一五”期间上海近郊区商业开始大规模建设

（王德，等，2011），在2018年郊区新开商业中心建筑面积为56.8万m2，在全市占比达

70%，开业数量占全市64.3%，商业设施郊区化的趋势明显②。
在总体规划的基础上，对城镇商业空间的规划通常以商业网点规划进一步深化。《上

海市商业网点规划（2014—2020年）》③提出全市构建“市级商业中心、地区级商业中

心、社区级商业中心、特色商业街区”为核心的“3+1”实体商业，其中：市级商业中

心15个，地区级商业中心56个，在外环外的有37个。规划对郊区地区级商业中心的位
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提 要 郊区城镇作为上海未来发展的

主要承载空间，人口结构和消费特征都

与中心城区有较大区别。为了更加精准、

有针对性地配置商业设施，需要认识郊

区城镇零售商服空间的服务特征和需求

规律。研究基于手机和POI等数据，识

别郊区城镇商服空间，归纳其服务能级、

服务空间和服务人口特征，构建商服空

间需求模型。将商服空间分为4个能级，

发现商服空间数量呈金字塔结构，平均

服务面积、服务距离和服务人口随能级

降低而减少，且在能级间存在相当程度

的重叠；少数商服空间的服务空间存在

飞地。商服空间需求模型结果显示：人

口年龄结构显著地影响商服空间需求，

中年人需求最大；居住人口密度对需求

产生显著的负向影响。

关键词 上海郊区；零售商服空间；服

务特征；年龄结构；需求规律
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置和功能作了定位，但未针对每个商业

中心规划商业空间的规模。估计商业中

心的空间规模有助于更高效地利用空间

和资源，但也充满挑战：商业中心所处

自然、经济、人口、社会环境多样，对

复杂环境下商业中心的空间和需求特征

及规律的有限认识，限制了做出更加精

准、差异化规划的能力，导致商业空间

规划方法基本未能超越等级体系、统一

标准（如千人指标），结合经验判断的

传统。

当前，对于商业空间以及公共活动

空间体系结构的认识大多集中在中心城

区在传统数据环境下，大多数研究根据

历史记载和经验判断某一地域是否为商

业中心，制定指标来对中心进行筛选、

评估，如宁越敏和黄胜利（2005）将上

海市区 31个商业中心分为 3级 6类。也

有学者运用传统交通调查数据从消费者

购物出行的角度将上海市区商业空间分

为4个等级（王德，张晋庆，2001）。近

年来，有学者开始运用手机信令数据分

析城市商业体系（丁亮, 等，2017；王

德，张晋庆，2001）：在市域尺度，陈

洋等（2017）识别出了48个公共活动中

心，晏龙旭（2016）识别出 5个等级的

生活中心。郊区层面的研究更多关注某

个具体新城的商业空间结构，如顾竹屹

（2018）将松江区及其周边的 26个商业

中心分为城市级、地区级、社区级、邻

里级和专业型 5种，以及马璇 （2015）
对嘉定城镇商业体系提出“一主四特五

副多点”的发展模式指引。可见市域层

面的郊区城镇商业空间研究较为缺乏；

对商服空间更具体的服务特征 （如范

围、人口）及其与环境关系的认识也不

够深入。

中心地理论（克里斯塔勒，2010）
显示，商业中心体系的结构和布局是消

费者需求和服务供应方交互的结果；因

此，认识商业空间的需求规律是科学规

划的基础。从购物消费行为特征上看，消

费行为会受到收入、性别（王益澄，等，

2015）、年龄（柴彦威，李昌霞，2005；
李泉葆，2015；曹根榕，卓健，2017；李

昌霞，等，2004；谢波，周婕，2013）、

地理区位（马静，等，2009)、居住时长

（王德，等，2011）等个人和环境属性

的影响和制约 （韩会然，等，2011）。

早期消费行为的研究方法主要以空间相

互作用理论为基础，如重力模型（Wil⁃
son G A，1971）、哈夫模型 （Huff D
L，1963），通常用商业中心的规模和与

中心的距离来解释并估计商业中心的消

费者总量。对基础空间相互作用模型的

发展包括纳入个体认知 （Cadwallader
M，1975）、商业中心的多种属性（Tim⁃
mermans J P，等，1981） 以及中心间

的竞争效应等（Fotheringham A S，1983；
Gibson M，Pullen M，1972；Guy M C，
1987）。在个人购物出行行为数据的基

础上，研究使用离散选择模型解释消费

者个人的商业中心选择行为和决策机

制，再从估计个人需求整合到对规划商

业中心需求总量的预测（Saito S，Ishi⁃
bashi K，1992；朱玮，等，2009）。

借鉴既有研究的经验，本文旨在通

过对上海郊区城镇商业空间的服务特征

和居民需求规律的把握，为商业空间规

划的精细化和差异化改进提供理论和方

法支撑。研究聚焦的对象是服务于居民

日常生活的零售商业和服务业空间（以

下简称商服空间），目标有两个：一是

对上海郊区全域的主要城镇商服空间的

服务特征进行多层次的认识，归纳各级

郊区商服空间在服务能级、服务空间、

服务人口规模方面的特征；二是构建各

级商服空间需求模型，探讨商服空间的

区位、周边商业环境、人口条件影响商

服空间需求的规律，其中特别关注地区

人口年龄结构的作用。因为在网购对传

统实体零售业冲击下，不同年龄段消费

者对商服空间需求的分化愈加明显（潘

瑾，2000；孙智群，等，2009）；另一

方面，因为郊区城镇发展定位的不同可

能引起城镇间人口年龄结构的差异（马

璇，2015），其所导致的城镇对商服空

间个性化的需求模式，可能需要在规划

过程中对标准进行调整。

1 商服空间的识别

1.1 概念界定

将外环线作为中心城区和郊区的分

界，郊区城镇指位于郊区且与中心城区

空间上相对分离的城镇。商服空间指超市、

便利店、专卖店、水果店、餐馆、宾馆

酒店、理发店、银行等零售类商业生活

服务设施相对密集，能吸引周边地区一定

规模人流的空间；该周边地区就是商服

空间的服务空间，其中的居住人口即商

服空间的服务人口。将服务人口按年龄

划分为三段：19—39岁为青年人，40—
59岁为中年人，60岁及以上为老年人。

1.2 数据

研究主要采用上海市2017年高德地

图 POI数据和 2017年联通手机网格数

据。从POI数据中选取服务于居民生活

的零售商业服务业设施，在市域范围内

总计 656 021个。手机网格数据由智慧

足迹核心洞察平台输出 （Smart Steps
Core Insight Platform Output），以中国

联通手机信令数据为基础，含 2017年 9
月 1日—9月 30日（含 9个休息日、21
个工作日）期间手机用户个人的居住地

和驻留地 （工作地等出行目的地） 信

息，以及年龄段。以1×1km的栅格对人

口的居住地进行汇总，并使用《2015年
上海市1%人口抽样调查资料》④的人口

空间和年龄分布进行修正。

为了从中筛选出用户使用商服空间

的活动，首先将用户于双休日商业设施

正常营业时间内（8:00—22:00）、在非

工作或居住地驻留超过 30min的数据识

别为商服行为。将个人居住地作为O，
商服行为驻留地作为D，进行OD人次汇

总，提取出行人次不少于15（数据提供

方约束的最小人次）的OD数据，得到双

休日商服出行总计142 055条OD记录。

1.3 商服空间的识别

商服空间是城市商业服务业高度集

聚地区，人流活动密集。因此首先筛选

出 9月双休日中累计大于 300人次（所

有栅格驻留人次的70%分位数）的驻留

地栅格。其次考虑到空间的功能应以商

业服务业为主，一方面通过居住地——

驻留地OD距离保证出行范围合乎常理：

使用各空间到访人次距离的中位数表征

平均出行距离，再通过K-means聚类筛
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选出平均出行距离过长的栅格，该类别

空间单元多为交通枢纽（如虹桥枢纽、

浦东国际机场）和旅游景点（如朱家角

古镇），予以剔除；另一方面剔除商服

POI过少，以及以绿地、文体场馆、交

通设施等非商业功能为主的空间。再次

进行空间区位控制，选取不与中心城区

接壤、且具有一定空间规模的驻留地

（属于同一城镇且符合相同条件的相邻

栅格至少2个）。

最终选取位于19个郊区城镇，共计

192个1km×1km空间单元，作为郊区城

镇零售商服空间样本。《上海市商业网

点布局规划（2014—2020年）》在郊区

规划了37个地区级商业中心，包含以上

19个城镇的商服空间；其余因手机数据

识别的人次少（如崇明区老城、大团）

或距离中心城区过近（如莘庄）未列入

本次研究对象。

2 商服空间的服务特征

2.1 服务能级

城市商业中心体系普遍具有明显的

等级分布特征（宁越敏，黄胜利，2005；
王德，张晋庆，2001；仵宗卿，戴学珍，

2001）。商服空间本质上是市场对最优

区位竞争的产物，空间竞争带来客流集

聚，客流密度越高，中心就能提供更高

质量、更综合、更高能级的商业服务。

据此，以商服空间D的到访人次作为划

分服务能级的依据，使用K-means聚类

法得到相对较优的 4级分类（表 1，图

1）。随商服空间能级降低，空间数量增

多，整体呈金字塔结构，由高到低数量

比例为 1∶3.6∶6.9∶12.5，平均到访人

次比为14.3∶6.3∶2.8∶1。其中，I能级

商服空间分布在郊区新城以及较大规模

的市镇：在嘉定、宝山、青浦、奉贤以

及浦东新区的惠南镇和周浦镇各分布 1
个，松江包含 2个。除了泥城镇、南汇

新城、奉城镇等较小规模的城镇，大多

数城镇包含 II能级商服空间。III、IV能

级商服空间分布更加均衡，作为较大城

镇和新城较高等级商服空间的补充，或

作为小城镇的主要商业服务载体。

2.2 服务空间

用核密度分析法对各商服空间的服

务空间范围进行划定。具体对于一个商

服空间D，用所有接受其服务的O点的

出行人次估计核密度分布。为了排除较为

偶然的商服出行，选用95%置信区间内

的O点作为D点的服务对象空间，提取

轮廓线，作为服务空间的范围（图2）。
计算各D点服务空间内OD间的平

均服务距离，按照能级进行汇总。平均

服务距离随能级降低而减小 （7.6km、

6.7km、6.3km、5.3km），平均标准差接

近，约1.2km。各能级商服空间服务范围

的面积分布如图3，随能级降低，服务面

积均值减小（比值约为2.4∶1.9∶1.6∶1），

图1 上海市郊区各能级商服空间分布
Fig.1 Spatial distribution of retail and service

spaces in Shanghai suburbs by level
资料来源：笔者自绘 .

图2 上海市郊区各能级商服空间的服务范围
Fig.2 Service areas of the retail and service spaces in Shanghai suburbs by level

资料来源：笔者自绘 .

能

级

I
II
III
IV

数

量

8
29
55
100

聚类中心

（人次）

9302
4061
1784
643

最大值

（人次）

12 302
6097
2882
1189

最小值

（人次）

6978
2940
1232
300

标准差

（人次）

1732
857
405
262

表1 上海市郊区城镇商服空间的能级
Tab.1 Levels of retail and service spaces in Shang⁃
hai suburbs

资料来源：笔者自制 .
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标准差亦减小。存在较高能级空间的服

务面积小于较低能级空间的情况，这主

要受商服空间所处区位的影响。除了 I
能级商服空间以外 （因为样本量少），

距市中心（人民广场）距离与服务面积

呈现显著正相关，即距离市中心越远，

服务面积越大。在服务空间内，并非所

有O点都向D点产生商服需求，随能级

降低，所有服务范围内发生商服出行的

O点的比例从 55%降至 20%，体现了需

求必要性的递减，以及服务可替代性的

增加。从商服空间距市中心距离与服务

面积的散点图（图 4）可见，各能级商

服空间的服务空间特征有相当大的重

叠，通过 95%的置信椭圆可见其差异

的趋势：能级越高，服务面积对到中心

城区的距离更加敏感（椭圆长轴的斜率

越大）。

绝大多数商服空间服务范围的形态

都是连续的，但是在 II、III、IV能级均

出现了服务空间飞地，分别有2个、9个
和7个。如图5所示，位于朱泾镇的 II能
级空间不仅辐射其周边地区，还扩展到

金山新城，因为朱泾镇是金山区的老县

城，设施配套较为完善，加之长期以来

的生活习惯，对新城居民依然具有吸引

力。类似情况还发生在 III能级的临港新

片区泥城镇与浦东南部的惠南镇、奉贤

新城与奉城镇，III、IV能级的青浦新城

与徐泾镇，IV能级的南汇新城与惠南镇

之间，反映了远郊地区新老城镇之间的

一种典型关系。

2.3 服务人口

商服空间中的服务人口是配置商服

空间资源的主要依据。统计各能级商服

空间服务范围内的居住人口作为服务人

口，发现服务人口均值以及标准差随商

服空间能级递减，但前三能级的平均服

务人口差异不大，各能级平均人数为

114万人、105万人、93万人、52万人。

存在低能级商服空间的服务人口多于高

能级商服空间的情况，如接近中心城区

的顾村镇；也存在一些高能级商服空间

因其周边人口密度较低，导致服务范围

内人口数量较少，如浦东新区的惠南

镇。绘制商服空间到市中心距离与服务

人口的散点图（图6），可见各能级内服

务人口与到市中心的距离呈显著的负相

关，距离越远，服务人口数量越少。各

能级商服空间的服务人口分布亦有大量

重叠；随着到中心距离的增加，服务人

口在 I能级商服空间中下降最快（置信

椭圆的长轴斜率最大），该幅度随能级

递减，IV能级空间的服务人口对距离变

化最不敏感。

3 商服空间需求模型

传统的商服空间需求模型采用空间

相互作用模型来估计空间单元内的商服

行为发生量（薛领，杨开忠，2005）。本

研究曾尝试这种方法，但整合所有空间

单元需求估计量所得到的对商服空间到

访人数的估计并不理想。采用进一步整

合需求发生空间单元的方法，来使得观

察的需求分布更稳健。

3.1 商服行为发生空间整合

对于一个商服空间D，选取其服务

空间中发生商服行为的O点（发生点），

对该能级所有发生点进行聚类。既有研

究表明，到商业中心的距离越远，周边类

似的商业服务越多（竞争越激烈），消

费者前往该中心购物的需求就越低（马

静，等，2009）。此处即用发生点O距离

商服空间D的直线距离，以及距离O点

不同圈层内不低于D点能级的其他商服

空间的数量作为分类的依据，这是基于

中心地理论——高等级的商业中心的功

能包含低等级商业中心的功能之原理。

以 I能级商服空间为例，用K-means法

图3 各能级商服空间服务面积特征
Fig.3 Service area characteristics of retail and ser⁃

vice spaces by level
资料来源：笔者自绘 .

图4 商服空间到中心城区距离与服务面积
散点图

Fig.4 Scatter plot of distances between retail and
service spaces and the central city and service areas

资料来源：笔者自绘 .
注：相关性系数 I 能级 0.60，II 能级 0.48*，III 能
级 0.27***，IV 能级 0.48**；显著度*<0.05，**<
0.01，***<0.001。

图5 商服空间服务范围的飞地
Fig.5 Enclaves in the service areas of retail and

service spaces
资料来源：笔者自绘 .

图6 商服空间到中心城区距离与服务人口
散点图

Fig.6 Scatter plot of distances between retail and
service spaces and the central city and service pop⁃

ulations
资料来源：笔者自绘 .

注：相关性系数 I能级-0.82**，II能级-0.55***，
III能级-0.66***，IV能级-0.47***；显著度*<0.05，
**<0.01，***<0.001。
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得到5类发生点，特征如图7所示。4个
能级商服空间由于能级和空间分布差

异，5种类型发生点的特征有所不同。

分析发现，同一能级商服空间的发生点

类型与商服空间的到访量和发生地居住

人口密度有显著的相关性，周边高等级

商服空间较多的类型，人口密度更大，

人均到访量越低。

3.2 模型构建

建构模型的目标是根据发生商服出

行的服务人口以及相关影响因素，来估计

商服空间的到访人次。模型定义如下：

Ydi = PdiRdi exp ( )ε

ln ( )Ydi
Pdi

= ln ( )Rdi + ε
ln ( )Rdi = α + βyrdiy + βordio + βρ ln ( ρdi )

其中，Ydi为商服空间 d ∈ {1, 2,…,D }的服务

空间内 i∈{T1,T2,T3,T4,T5 }类发生点中前往d的

到访人次；Pdi为该类型发生点的居住人口数

量；Rdi为人均到访量；ε假定为服从均值为0
的正态分布。经对数转换后成为线性函数，等

式左边因变量为实际人均到访量的对数。人均

到访量Rdi的对数由该类发生点的青年人口比

例（取值0—1） rdiy、老年人口比例 rdio以及人

口密度ρdi（人/km2）线性构成。因为3个年龄

段人口比例之和为1，把中年人的比例作为参

照基准；而由于人口密度与发生点类型高度相

关，以此表征发生点的类型。

3.3 结果分析

分别对 4个能级的D点建模，结果

如表 2，各模型拟合优度高。从发生地

居住人口中青年比例和老年比例的参数

均为负来看，中年人的需求强度在 3类
人中最大，其次是青年人，老年人的最

小。这可能因为中年人的家庭需求较

大，老年人的生活习惯较传统，青年人

的需求更多地部分被网购分流。随着商

服空间能级的降低，需求的年龄结构差

异减小：青年人比例每增加 1%，其对

于 I、II、III、IV能级商服空间的需求强

度相比中年人分别减少2.2%（但统计不

显著）、2.1%、1.1%和0.5%；老年人的

比例每增加 1%，其对于 I、II、III能级

商服空间的需求强度相比中年人分别减

少 5.7%、2.9%、2.1%，对 IV能级需求

与中年人几乎相同；说明青年人更需要

较高能级的商业服务，而老年人对较低

能级的商业服务需求较大。

居住人口密度对所有能级商服空间

的人均需求产生负向影响，人口密度每

增加 1%，对 I、II、III、IV能级商服的

人均需求相应减少 1%、 1.1%、 1%、

0.9%。因为人口密度与需求发生地的区

位和周边商业环境相对应，密度越大的

地方一般越靠近城镇中心或者中心城

区，周边其他更高等级的商服空间越

多。首先，周边其他商服空间的竞争减

小了人们对目标商服空间的需求强度；

其次，可能因为高密度人口地区的网购

服务相对发达，从实体商服中分流出了

一部分需求；再次，人口高密度地区的

服务与设施相对完善多样，人们休闲行

为的选择比较多，因此分散了人们到商

服空间实现休闲的需求。

对于每个商服空间D，将其发生空

间上的估计到访人数整合后与实际到访

人数进行比较，用线性回归检验预测准

确性（表3）。发现准确性随着能级降低

而升高。对 IV能级空间需求的估计相当

准确，对 II和 III能级的估计比较准确，

对I能级的估计不理想。尽管4个能级的人

均发生量模型优度接近，相对偏差（CV）
也相似，但因为能级越高需求人口越

多，对绝对误差放大的效果就越严重。

4 结论与讨论

郊区城镇将是近期未来上海都市区

的人口、功能和商业发展重点，且因城

镇性质不同而导致的人口结构差异，需

要更加针对性、精准化的规划方法来更

有效地安排商业服务空间的规模。本文

为此基于手机和POI等数据，对上海郊

区主要商服空间进行分能级识别，归纳

其服务空间和服务人口的定量特征，并

建立了商服空间需求模型。研究主要发

现以下5点。

（1）上海郊区城镇商服空间可分为

4个能级

以1km2栅格作为商服空间的统计单

元，根据到访人次将商服空间由高到低分

为 I、II、III、IV能级，相应的商服空

图7 I能级商服空间发生地聚类特征
Fig.7 Characteristics of clusters of the level-I retail and service spaces

资料来源：笔者自绘 .

表2 商服空间需求模型结果
Tab. 2 The demand models for retail and service
spaces

变量

常数项

青年人比例

老年人比例

Log（居住

人口密度）

R2
样本量

I能级

6.342***
-2.240
-5.862*
-1.059***
0.85
25

II能级

6.024***
-2.084**
-2.975**
-1.110***
0.86
98

III能级

4.466***
-1.079**
-2.136**
-1.032***
0.90
192

IV能级

2.499***
-0.548**
-0.002
-0.891***
0.83
350

资料来源：笔者自制 .
注：显著度*<0.05，**<0.01，***<0.001。
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间数量总体呈金字塔结构，低能级空间

的数量大约是高一能级空间数量的2—3
倍；平均到访人次呈倒金字塔形，高能级

空间的人次约为低一能级空间的2—3倍。

这可以作为从总量上控制各能级商服空

间数量、用地和开发规模的基本依据。

（2）服务空间随能级降低而递减，

但交叠程度高

在各能级商服空间之间，平均服务距

离、服务范围和服务人口均随能级降低

而递减，但服务空间差异较为扁平化。

服务范围有相当程度的交叠，所谓市场

区边界实际上是模糊的，甚至应该说是

不存在的。这就意味着，按照服务半径

估计商业中心服务范围，以服务范围覆

盖面为指标来布局商业中心的规划方

法，对于这些能级的商服空间就不符合

实际规律。另外，各能级之间在服务范

围和服务人口的数量分布上均有相当程

度的重叠，服务范围和人口大于高能级

商服空间的低能级商服空间不是个别现

象。总体来看，高能级商服空间对区位

更加敏感，随着到中心城区距离的增

加，其服务面积比低能级空间增加更

多，服务人口也减少更多。这些商服空

间的统计特征，为判断规划商服空间的

现实合理性提供了参考域。

（3）绝大多数商服空间的服务空间

连续，少数存在飞地

这些商服空间的服务空间非连续，

基本上是因为它们是远郊地区的老中

心，居住在距老中心较远的新地区的居

民因当地服务能力有限，或因生活方式

惯性，对老中心仍有依赖。所以在类似

情境下的规划需要充分考虑这种模式的

可能性，这既关系到商服空间服务人口

和开发规模测算，也涉及与飞地之间交

通需求的预估。

（4）人口年龄结构显著影响商服空

间需求，中年人需求最大

对于所有能级的商服空间，地区的

人均商服需求都显著地受到地区人口年

龄结构的影响；相对于中年人，增加青

年人的比例会减少人均商服需求，增加

相同比例的老年人则减少更多（除 IV能

级以外）。可以说，实体商服业需要首

先锁定中年人群，尤其是对于能级较高

的商服空间，因为 3类人的需求差异随

着能级递减而缩小。

（5）地区商服需求与人口密度呈负

相关

对于所有能级的商服空间，地区人

口密度增加对应的人均商服需求减少量

都相当一致，这其中也许蕴含着某种稳

定的微观机制和规律。因为研究将人口

密度作为地区的区位和与周边商服空间

竞争关系的表征，结果显示越接近中心

城区、竞争越大的地区对特定商服空间

的需求强度就越小。

依据以上结果，提出应完善以分等

级服务范围覆盖为主的传统商业空间体

系规划方法，加强地区背景、人口结构

的资料支撑，以及对商服需求的定量估

计和规划校验。郊区城镇区位条件异质

性高，临近中心城区、近郊和远郊城镇

在周边地区既有或规划的人口密度、商

服空间等级和数量、与周边地区历史关

系上的条件首先需要把握。预判地区人

口年龄结构也将有助于更精确地估计需

求，例如针对以研发设计为主导产业的

城镇 （年轻人较多） 和康养特色城镇

（老年人较多）就亦采取不同的商服空

间配置模式。进行需求规模估计后，再

用经验的到访人次分布和等级配比进行

校核和调整。可以预期，一个地区在该

规划方法下的商业空间很可能不再是一

个经典的、完整的、标准化的、空间分

布均衡的体系，而会更加贴合当地的特

性，呈现高度多样的配置结果；这也应

该是规划定制化、智能化演进的方向。

但要得到具有实操性的技术路线，

还需要相当的基础性工作。首先，需要

能够估计商服空间服务范围的方法；本

研究仅揭示了商服空间区位与其服务面

积的相关关系，如何确定服务范围的空

间形态，以及判断其中发生和不发生商

服需求的空间，都颇具挑战。在此基础

上，虽然能够估计商服需求量，但基于

样本数据估计的需求量不同于实际需求

量；可以研究样本需求量与实际商服设

施量、开发量和用地面积的关联，以估

算规划商服空间的规模。

感谢智慧足迹数据科技有限公司为

本研究提供数据。

注释

① 出自《上海市城市总体规划（2017—2035

年）》，网址：http://wap.sh.gov.cn/nw2/

nw2314/nw32419/nw42806/index.html

② 出自页面新闻：网址：https://new.qq.com/

omn / 20190820 / 20190820A0MT5T00.

html

③ 出自《上海市商业网点布局规划（2014—

2020）》（发布稿），网址：https://sww.

sh. gov. cn / zxxxgk / 20150819 / 0023 - 23

6814.html

④ 出自上海市统计局，其中包含上海市各行

政区分年龄（5岁一段）的人口统计数据。
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