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上海浦东新区城市住宅空间结构形成机制 
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(浙江工商大学 公共管理学院，浙江杭州 310035) 

摘 要：在对上海浦东新区城市住宅统计数据 GIS研究与分析基础上，结合对新区24个街 

道、镇城市住宅空间分布的实地调查，总结了上海浦东新区城市住宅沿江、中部、东部空间分布 

不同特点．并从经济因子、交通因子、生态因子、世博作用、政府作用等五个方面，对新区城市住 

宅空间现有格局形成机制进行了阐述．在此基础上，对新区城市住宅未来的建设与发展提出了 

具体建议． 
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U 引 舌 

1990年4月上海浦东开发开放，1O余年的城市发展，浦东新区城市空间结构发生了日新月异的变 

化．住宅作为城市地域结构主要物质基础之一，住宅空间结构的研究对城市人口、经济、交通、商业等合 

理布局有重要意义⋯．本文通过对上海浦东新区24个街道、镇城市住宅空间分布的实地调查，结合已获 

取的2002年浦东新区城市住宅面积及住宅类型的统计数据，对浦东新区城市住宅空间分布规律及形成 

机制进行了研究． 

1 浦东新区城市住宅空间分布特点 

浦东新区区域经济发展差异明显，基本可以分成沿江地区、中部地区、东部沿海地区．受其影响，浦东 

新区的城市住宅密度、住宅类型也相应地体现出了沿江、中部、东部沿海区域住宅空间分布的不同特点 J． 

1．1 住宅沿黄浦江密集分布 

至2002年 1月止，浦东新区共有城市住宅面积约为4487．8×10 m ．沿黄浦江 11个街道 ，总住宅面 

积就达 3054．8×10 m ，占到新区住宅总量的68．1％．相比之下，中部区域、东部沿海区域城市住宅面积 

分别为1 118．9×10 m ，314、1×10 m ，仅约占总住宅面积的24．9％和7％．从图1中可以看出，浦东新 

区的住宅面积总量最高和次高的区域，即住宅面积大于229m ，小于492×10 m 之间的街道，大多分布 

在黄浦江沿岸，并与浦西黄浦区、卢湾区等住宅密集的老城区临江相望、 

1．2 高层住宅沿黄浦江向南北两端递减 

沿江地区城市高层住宅分布集中．如图1所示，浦东新区85％的高层住宅都集中在黄浦江沿线的11 

个街道内．其中，陆家嘴金融贸易区内高层住宅面积总量又占到了浦东新区全高层住宅面积总量的65％． 

以陆家嘴金融贸易区为中心，高层住宅向南北两端依次减少，住宅类型由高层、多层向多层为主转变． 

1．3 中部地区城市住宅组团外围拓展 
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图 1 浦东新区城市住宅密度等级分布与高层住宅空间分布叠加图 

2O世纪9O年代前，浦东新区城市 

建设主要集中于沿江区的潍坊新村街 

道、周家渡街道、上钢新村街道、梅园新 

村街道、塘桥街道、南码头街道．而中部 

地区，除川沙镇外，其他镇都还以农村 

景观为主． 

1990年新区开发开放后，在中部两 

大经济开发园区金桥、张江的带动下， 

中部地区的城市住宅建设得到加强．如 

图2所示，2003年浦东新区在建 8个大 

型住宅区项目中，就有 6个住宅板块分 

布在浦东新区的中部地区．中部地区住 

宅板块开发，能聚集人气，并完善公建 

配套设施． 

1．4 东部沿海地区住宅零星分布 

浦东新区东部沿海地区目前有4个 

镇，自北向南分别是高东镇、合庆镇、曹 

图 2 中部地区大型住宅板块空间示意图 

路镇、机场镇．4个镇的城市住宅面积总量只占到浦东新区住宅面积总量的3．65％．相比之下，东部沿海 

4镇的区域面积总量却占到了新区面积总量的28．4％．东部沿海地区住宅零星发展现象非常普遍． 

表 l 东部沿海4镇住宅面积、镇面积表 

资料来源：上海浦东新区2002年统计年鉴 

2 浦东新区城市住宅空间格局形成机制研究 

浦东新区城市住宅空间格局的形成，可以主要概括为经济因子、交通因子、生态因子、世博作用、政 
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府作用5个方面： 

2．1 经济因子 

2．1．1 经济增长带动住宅总量增长 

从图3：浦东新区 1990年至 2002年的住宅竣工总量与 GDP的历年变化，可以看出，浦东新区住宅 

建设与浦东新区GDP呈正相关性特点．但浦东新区住宅竣工总量曲线与其 GDP增长曲线相比，波动频 

率较大．浦东新区作为开发开放的新兴城市，其住宅的购买者中有相当一部分的外省市及外籍人口．浦 

东新区住宅建设波动除了受本地区GDP影响外，还受国际金融市等经济因素制约． 

浦东住宅总量和GDP历年变化关系 
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图 3 1990全 2002年糟东新区住宅竣工总量 与新 区 GDP的历年变化不意图 

(资料来源：上海浦东新区 1990至2002统计年鉴) 

2．1．2 陆家嘴中心地效应 

陆家嘴金融贸易区作为国家级金融贸易中心，在集聚经济和政府因素双重影响下，形成了浦东新区 

的中心极点，同时也形成了以陆家嘴为龙头的沿江住宅密集分布带．陆家嘴金融贸易区内的沿江4个街 

道现有的住宅面积总量 1046．2×10 m ，占浦东新区现有住宅总量的23．3％． 

2．1．3 浦西经济辐射 

浦东新区住宅空间分布深受浦西中心地等级及其经济辐射影响．黄浦区是上海中心商业区的核心 

区域，是上海市行政、金融、文化、商贸中心．黄浦区人民广场附近的延安路隧道浦西、浦东两侧，住宅类 

型以高档高层现代住宅为主．相反，北部宝山区的外环线隧道、及南部徐浦大桥两侧，住宅仍然是以农村 

住宅类型、农村景观居多． 

浦东沿江带住宅数量、类型受浦西经济、文化、商业环境影响大．浦东新区以陆家嘴金融贸易区为中 

心，沿黄浦江向南北两端住宅面积量递减的人字型等级分布空间格局明显． 

2．1．4 开发区经济拉动 

浦东新区共有4个国家级经济开发区．在外高桥保税区带动下，周边高桥镇、高行镇、高东镇的城市 

住宅有了一定的发展，如杨园居住者、富特新村等形成了一定规模的城市住宅区；在金桥进出口加工区 

北区带动下，形成金桥碧云住宅板块，并在周边形成了上海市最集中的联体别墅群．在其南区带动下，川I 

沙住宅板块也得到了进一步的开发；在张江高科技术园区带动下，对其周边的住宅建设有所推动，但因 

张江的居住配套建设还未完善，还未能带动其周边的住宅大片开发的景象；而在陆家嘴金融贸易区，则 

因其特殊的区位优势，集中了上海万元以上高档住宅量的近50％． 

2．2 交通因子 

交通出行的便利性是影响住宅空间分布的重要因素之一．交通环境状况将直接影响着居住者工作、 

学习等时间成本，间接影响人们的居住质量．过去“宁可要浦西一张床，不要浦东一栋房”的观念存在， 

很大原因是由浦东交通出行的不便所致． 

0 0 0 0 0 0 0 0 阮 ∞∞∞加 
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2．2．1 跨江交通 

上海跨黄浦江交通联系的便捷度、通达度，交通往返时间长短，直接影响着浦东新区人 口、住宅的空 

间分布与扩散．90年代后期，正是在杨浦大桥、南浦大桥交通便利影响及带动下，沿江区的金杨街道、洋 

泾街道，以及南码头路街道、塘桥街道的城市住宅建设才能有如此快速发展．而当前新建成的卢浦大桥， 

对加快上钢街道、周家渡街道的老住宅的更新，带动周边地块的新房产开发更是起到巨大的推动作用． 

此外，外环线隧道、大连路过江隧道、徐浦大桥等对其周边的住宅建设也有重要作用． 

2．2．2 主要交通干道 

浦东新区城市道路网相当发达，交通呈现三横三竖状大格局．南北向交通有浦东南路、东方路、杨高 

路、浦东外环线、远东大道，东西向主要干道有世纪大道、张杨路、潍坊路、龙阳路、五洲大道、龙东大道 

等．借助于便利交通优势，吸引了大量居住人口和外来流动人口，商业活动繁荣，并在这些主要道路的围 

合下形成了许多住宅区． 

此外，在浦东新区南部华夏西路，北部五洲大道等，新建的主干道交通的影响下，也已开始形成住宅 

集群．随着龙阳路的延伸，住宅建设开始沿交通线向中部地区推进． 

2．3 生态因子 

随着城市生活水平的提高，人们住宅需求发生了质的变化．2l世纪，城市住宅开发中，生态住宅、生 

态环境建设日益成为商家、城市规划者及居住者关注的热点． 

2．3．1 提高住宅价值 

浦东新区住宅价格超过一万元的住宅，基本上都分布在生态区位条件好的地区．沿江陆家嘴地区水 

景、绿地生态景观带，世纪公园大型生态绿地、张江汤巨高尔夫绿地景观带，几乎集中了新区所有高价位 

住宅，如名门滨江苑、万源晶典、世茂滨江花园、汤巨豪宅、汤巨高尔夫别墅、东郊别墅、东郊花园等．生态 

环境决定了高价位住宅的分布． 

2．3．2 加快住宅开发速度 

随着城市物质、经济建设大力发展，城市环境问题也随之突出．都市人对清新、优美、宁静、自然生态 

环境良好的居住需求越来越强烈．生态环境好的地方成为开发商优先考虑的目标．浦东新区花木、世纪 

公园住宅板块近年来的快速发展，得益于世纪公园良好的自然生态环境．新区未来住宅开发，生态环境 

意义重大． 

2．3．3 弥补住宅区位劣势 

评定一个居住小区的质量和档次，住宅区位、住宅建造所用建筑材料的质量、小区物业管理、小区绿 

地率等是基本的指标要素．当前人们对住宅区的生态环境质量要求越来越高．浦东新区中部地区土地供 

应充足，地价低廉，开发配有大型生态绿地、水体景观的高品位住宅区有其优势．通过优美的自然生态环 

境、高品位的人性化住宅、全方位的小区物业管理，可以弱化因中部地区、东部地区远离市中心的区位劣 

势，吸引市区人口入住． 

2．4 世博作用 

2．4．1 改善住宅环境 

市政府对浦东世博地区的基建投资，沿江区老住宅、工厂区集中的上钢新村街道、南码头路街道、周 

家渡街道地区的城市居住环境将得到改善．结合世博会 “让城市生活更美好”的主题，被拆迁的工厂、 

老住宅用地中的一部将会用于绿地和景观带的建设，结合黄浦江的水体景观，形成一片新型的人文居住 

社区． 

2．4．2 聚集人气 

世博会在国内外有着极强的影响力．世博会在中国的首次举办，这对所有的中国人都是一项极大的 

荣耀．商家会看重这发展潜力巨大的地区，同时居住者也会因选择居住在这里而自豪．受世博影响，未来 

这一地区的住宅开发潜力巨大．目前不仅上南地区的住宅销售势头良好，而且周边的三林镇、东明路街 
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道的住宅价格和销售量也在上升． 

2．5 政府作用 

上海市政府通过城市总体规划，为浦东新区城市住宅区的建设与发展给予全局性的指导．上个世纪 

9O年代中后期，上海市政府大力支持安居工程的建设项目，重点开发了浦东新区三林镇低价位经济安 

居房市场，这对浦东新区住宅空间格局产生了巨大的影响． 

当前，浦东新区区政府宣布的以中部、东部地区的镇内经济区为中心，带动新区本地经济、住宅开发 

的政策导向，进一步促进浦东新区城市住宅的合理分布与健康发展．地方政府通过制定优惠地方政策， 

有目地的吸引一些大型企业、事业单位，进而改善本地区的经济、人口、交通等区域基础设施环境，加大 

中部，东部沿海地区住宅建设． 

3 浦东新区城市住宅未来建设的几点建议 

浦东新区城市住宅未来建设，既要承认存在住宅分布的沿江、中部、东部的不平衡性，又要防止浦东 

新区住宅区域发展不均衡的加剧．因地制宜、有步骤、有重点地进行住宅开发与建设，对浦东新区未来的 

发展有重要的意义． 

3．1 沿江 区住宅建设 

住宅的发展要有继承性，未来沿江区仍然是浦东新区住宅发展与投资热点区．以中部陆家嘴地区高 

密度住宅区为核心，沿交通线推动住宅建设向浦江南北两端发展． 

3．1．1 沿江住宅建设向南北两端延伸 

充分利用隔江临近浦西老城区的区位优势，以及分享便利的过江遂道、大桥等硬件设施，大力开发 

浦东新区沿黄浦江地区南北两端地区的城市住宅建设．在上海外环交通的带动下，加大浦东与浦西的空 

间与经济联系，使浦东的住宅开发、经济发展融人上海大都市发展中． 

3．1．2 沿地铁和主要干道临接式扩散 

依靠沿江住宅密集区、沿交通线形成住宅临接式扩散．目前 ，浦东新区高行镇与沿江区住宅密集区 

的浦兴路街道相接临处，已经初步形成了正大家园、东源丽晶别墅等兴起的中、高档住宅群．浦东新区住 

宅应继续以临接型扩散方式，向沿江的南北两端建设与开发，带动三林、北蔡和金桥、高行、高桥地区的 

住宅发展． 

3．2 中部地区住宅建设 

3．2．1 建设政府安居工程 

浦东新区中部地区地域辽阔，土地资源丰富、地价低．中部地区由于接临城市化发达的沿江区，在新 

区东西向交通的带动下，中部地区布局中低档的安居住宅工程项目有着自已的优势．当前，应借助世博 

机遇，中部地区在世博规划区外围，依托低土地价格和日益完善的市政建设，规划与建造大量经济适用 

房住宅． 

3．2．2 以世纪公园、源深体育中心、浦东新区政府为中线住宅向中部发展 

借助世纪公园住宅板块生态、政治、文化优势，中部住宅建设形成沿世纪公园、源深体育中心、浦东 

新区政府为轴线，住宅开发依次向金桥镇、张江镇、北蔡镇等中部地区推进的空间格局．这将会为中部地 

区集聚更多的人气，以解决当前中部地区因人气不旺而导致的住宅区附近商业种类过少、服务品种单一 

等居住环境欠佳的问题，加强浦东中部地区住宅区位优势． 

3．2．3 以开发区为中心住宅组团发展 

沿新区主要交通干道，发展以经济区、开发区为中心的住宅组团状发展．依托龙阳路～ 龙东大道 

交通轴线，发展以张江高科技术园区为中心的住宅组团．依托五洲大道和巨峰路，分别发展以外高桥保 

税区和金桥进出口加工北区为中心的住宅组团．当前巨峰路附近的金桥出口加工北区的住宅组团已初 

步建设．翔殷路越江通道和五洲大道接通以后，将会进一步推动以外高桥保税区为中心的住宅组团的 
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发展． 

3。3 东部沿海地区住宅建设 

3．3．1 东部沿海地区住宅点状布局 

上海浦东新区东部沿海地区，远离市中心，人口密度低，城市基础设施不足．当前不宜大面积开发城 

市住宅．而应通过创造良好的局部居住小环境，依托现有旅游文化区、工业园区，采取住宅点状布局．依 

托东部地区良好生态环境，建造生态住宅群，满足上海市区中高收人层及有车簇的住宅多样化需求． 

3．3．2 依托华夏文化旅游区开发滨海风景别墅带 

上海浦东新区东部沿海地区有着丰富的滨海旅游资源，自然生态条件好，但缺乏城市基础设施．利 

用华夏文化旅游区内已有的基础设施，开发滨海旅游别墅群，可将生态资源、旅游资源、服务优势、人气 

集聚在一起，为市区人口提供一种新型的将休闲、旅游、居住、娱乐融合为一体的居住模式．这将为上海 

的高档住宅业市场提供更好的发展领域，同时带动浦东新区东部沿海地区的住宅和城市发展． 

4 结 语 

住宅空间结构的形成与城市经济、交通、商业、城市规划、政府政策等要素密切相关．对城市住宅空 

间结构及其形成机制的深人研究 ，将有助于全面、深入的理解城市发展内在规律，为城市空间的合理分 

布及新城的建设与发展提供理论及实践的指导． 
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Study on the formation mechanism of urban residence 

spatial structure of Shanghai Pudong new area 

LIU Xia 

(College of Pubbc Administration，Zhejiang Gongshang University，Hangzhou 3 10035，China) 

Abstract：Based on the GIS spatial analysis of the Pudong urban house data，and based on the investigation of the whole Pudong 

alea，this article has summarized the five characteristics of Pudong urban house from the view of the spatial structure．And then 

it probes into what has caused the current spatial structure of Pudong urban house．It expounds there are five factors to cause the 

Pudong urban house spatial structure，economic factor，traffic factor，ecological factor，world§fair and government factors． 
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