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特大城市地区土地利用形态
——伦敦、巴黎、纽约、东京与北京比较

十长明吴唯佳于涛方

北京需要借鉴世界城市地区土地利用形态的经验。并拓自身的成

长路径

城市土地利用形态是人类城市聚居行为在空间上的投影．是城市

建设随时间的积淀。本文通过比较北京与伦敦、巴黎、纽约、东京在土

地利用形态上的差异，试图找出北京成长为世界城市的形态拓展路径。

希望能够透过现象，把握城市生长、发展的本质特征。

城市规划理论研究者历来都非常重视对城市土地利用形态的研

究，从现代城市规划理论开端的“田园城市”到“有机疏散⋯卫星城
理论”“带型城市”“光明城市”“紧凑城市”等一系列理论都对城市

未来形态的整体或者某一方面做出了明确的理念阐述。相较之下， “世

界城市”相关研究中对于土地利用形态的阐述尚不明确。作为“世界城

市”概念运用的开端．最早可以追溯到18世纪的德国诗人歌德和1915年

将当时西方一些国家正在发展中的大城市称为世界城市的苏格兰人类生
‘，

态学家格迪斯。而真正具有现代意义的世界城市研究则来自于彼德霍

尔(Peter Hall)1966年发表的著作。之后，弗里德曼、萨森、泰勒．

卡斯泰尔等诸多学者做了一系列研究，然而这些研究主要聚焦于世界城

市等级的划分、世界城市【坷络的形成及其相互联系，新技术革命、生产

者服务业的影响等，对于世界城市和世界城市地区的土地利用形态和相

应的研究方法的著述尚不系统。2008年和2011年出版的《无尽的城市》

(The EndIe鹞City》’、 《生活在无尽的城市*(Living in The Endless

City》2系列书籍虽然不是基于“世界城市”的视角．但该书选取了纽

约．伦敦、上海等多个城市作为案例，运用了比较分析的方法，研究这

些城市空间形态和社会结构之间的关联．并将研究者们发现的问题放置

在全球范围内城市发展的大趋势中来认识，并试图提出整体性的解奂方

案。笔者认为这是世界城市土地利用形恋研究可以借鉴的一种思路。

北京成长为世界城市的道路并不一定在已有的世界城市成长路径

中，或者更进一步说，北京一定需要全面分析自身的基本情况．实事

求是地开拓出一条适台北京乃至中国国情的特殊道路。这种探索需要借

鉴世界上已有模式的成败．如以伦敦为代表的城乡融合的多元化发展模

式、以巴黎为代表的国家政策支持下的空间跨越发展模式、以纽约为代

表的资本密集与知识密集支撑下的空间市场化发展模式，以及以东京为

代表的高密度集约化发展模式3。本文围绕世界城市不同的土地利用形

态特征，用图解和比较的方法．归纳出他们的形态拓展路径，定量和定
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性相结合来分析北京的域,li土地利用形态特

点和与其他世界城市的差异。

图解世界城市土地利用形态

川肼打沾

图解的主要内容包括建设用地空间分

布．道路网络，轨道交通。图解数据来源为

2010年的卫星影像图，通过人工解译提取建

设用地，绿地，道路等信息。

以城市几何中心为圆心．25公里为

间隔，划分圆环对城市建成地区做比较

分析，圆环分别记作D25、D50、D 75、

D100⋯⋯；统计内容包括圆环内城乡建设

用地占比，主干道路网密度等。其中，道路

统计分析主要分为三等：高速路。主要原则

为连续行驶不受红绿灯、交叉口限制的高速

路和城市环路，一级路，连接区域城镇的主

要道路和除去环路以外的城市主十道·—二级

路，区域内和城市建成区内其他干道。以北

京和伦敦为例，高速路．包括高速公路、城

市快速环路。伦敦为M和R类，一级路，包

括国道，省道，快速路，英国为A类I位数和

2位数的A类道路，二级路．包括市县公路、

其他城市主干道．伦敦为其他A类道路。

矬波川地的审IⅥj}m

北京中心城区用地形态尚处于最终形成

阶段，而D50以外的地区尚未表现出明显的

整体形态特征。

图1和表1中的数据都反映出．伦敦，巴

黎、北京的建成区范围主要集中在直径50公

里的圆形范围内，而队东京和纽约为中心的

城市建成区则要延绵至直径75～100公里的

范围，_{}F且东京和纽约的共同特点是与相邻

的城市建成区直接接壤．东京的南部有横滨
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市，而纽约的西部是泽西市和纽瓦克市等。

从25公里直径范围内建设用地总量看，

北京建设用地面积最大，达到450平方公

里，其他依次是伦敦，巴黎，东京和纽约

面积最少，主要是这两座城市中心区域包含

海面的影响。如果从建成区面积占所在圆环

中陆地面积的比例．也就是建设覆盖强度上

看。东京最高，超过96％。北京次之，超过

92％t伦敦和巴黎旗鼓相当，都超过88％·

纽约最低．只有85％，这与纽约市中心拥有

中央公园，还有泽西市和纽瓦克市之间大面

积的开敞绿地直接相关。

从50公里直径范围内建设用地总量看，

东京最多，超过1500平方公里，伦敦超过

1400平方公里。巴黎和纽约都接近1300平方

公里。北京最少，为1200平方公里左右。从

建设覆盖强度看，除去海面的影响，东京最

高，超过90％t纽约其次．超过85％·伦敦

和巴黎超过80％t北京则为77％。

北京在DSO范围内所反映出的特征是，

中心城区建设覆盖强度高，从25～50公里

时，建设覆盖强度相比其他世界城市则迅速

衰减，这与目前北京所处的发展阶段有关。

考虑到北京中心城区和周边区县已有的总体

规划，目前还有约200平方公里的土地属于

已规划未建设用地，如果已有的规划实施完

毕，北京在D50环内的建设用地总面积将上

升至1400平方公里左右．与伦敦目前的状况

相当。

进挤M络

北京及周边地区道路体系等级不明晰、

空间分布不均。 ．

相比较而言，北京及周边地区内主干道

路尚未形成完整干道体系，特别是在城市建

成区边缘向腹地伸展的过程中．道路分布不

均匀，路网密度降低，支撑区域拓展的能力

相对较弱。从表2伦敦与北京的路网密度比

较也能印证上面的分析。

轨嫩盘j[n

北京规划未来包括地铁和轻轨线刚长度

超过其他四座城市目前运行的线网长度．但

在市郊铁路远距离通勤方面还有很大的上升

空间。

从目前运行的轨道交通看．北京的地

铁与轻轨交通线网骨架延伸的范围和伦敦相

七t
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表2伦敦与北京路同密度比较

卿环直柽与面税 通路密 通路密
主千道砖长度(剖D 主千道路长度c詈射

度 度

直轻l环面嚣 高遗路l一扭路l--mml台计 11nl¨ 高速路l--Mml二蛙路I音汁 }”秘l

D=z5—0 4∞ 188 3l 293 8l 358 3IⅢ5 I 72 68,1 223 2l 575 6I 9t56,8 I 97

D=5}25 11 470 302 5I 373 7l伯2 711458 9 0 99 197．oIⅢ41100&7114601 0 99

o=7}50 2460 259 81 5,50 5l 752 8ll盯3 2 0 64 339．9l 205 3I 95&311503{ 0 61

忙1。。75I 3430 1351l碍5 5I∞2 8115,54 5 0 45 25t 0 250 9 11246．6 1751 5 0 61

D100 7850 886 7 1803 512"／36 6I 54271 跖g 0l 923 8l 3889 2l 5671 8 0 72

来环．笔者统计整理。

表3世界城市轨道变通状况

城市 地铁线路总长 市郊铁路线路 进^市中心的客 线路长度范围
(公里) 总长(公里) 流(万人／日)

末京 293 2 545 5 一都三县厦菠城县南部地区
伦敦 88 整个英国东南地区
巴摹 21 3 5 包括366公里的RER铁路
纽约 368 600 47

北京 289(700 6) 77(430 5) 北京市域(括号内为规划
2020年线阿长度教)

来源：吴唯佳．宁阳北京城市轨道交通线同规划的问题分析’，陆铝铭．王祥上海大
都市交通圈通勤铁路研究5和北京城市总体规划(2004～2020年)，笔者整理。
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当，大于纽约、东京．但在总体线网密度和

中心城区线网密度上要弱于其他四座城市。

在市郊通勤铁路线网方面北京与世界城

市的差距更加明显。伦敦、巴黎、东京都有

发达的市郊通勤铁路线网。伦敦由东南铁路

网、伦敦地铁与道格兰兹轻轨三部分组成的

轨道交通线路总长超过4000公里，站点总数

超过1200个。根据2006年调查．每天进入伦

敦中心城区上班的居民仍约有70％是通过轨

道交通出行的6；巴黎通过明确的区域快铁

RER系统解决市郊通勤I而东京地区JR．

地铁、私铁与其他铁路组成的线路总超过

3000公里，并承担了都市圈中近60％的客运

交通量7。纽约都会区市郊通勤的主要特色

在于跨行政区域运行的PATH轨道系统．将

纽瓦克和泽西市的通勤人员输送至纽约市内

的地铁系统，而在纽约市外围更多的出行是

依赖小汽车交通的，与之相适应的是发达的

陆路交通网络和空间的蔓延。

北京目前唯一的一条市郁通勤铁路线是

201 1年7月1日开始公交化运营的s2线，北京

北站至延庆．全长约77公里。《北京城市总

体规划(2004-2020年)》认为服务于郊区

城镇的市郊客运系统一直未能形成的症结在

于：第一，既有铁路线路能力无法满足开行

大密度小编组市郊列车的要求；第二，市郊

客流量不大，市郊客运市场尚需要一个培育

过程，第三，市郊铁路发展政策和建设机制

不明晰，缺少政策引导8。事实上，原因不

止于此：与s2线运行线路接近的919路公交

车．由于发车班次密集，停靠站点多，更加

方便等原因成为乘客的主要出行选择。s2的

优势主要在于速度快、时间有保障、乘坐舒

适度高于公交车等。但目前乘坐s2的旅游游

客居多，通勤作用很有限。总体规划也认识

到“市郊铁路是解奂中心城以外新城与中心

城交通联系的必然选择”。对于建立一个什

么样的市郊通勤铁路运输系统，与之相对应

的用地布局和空间形态等方面内容还需更加

深人、系统的研究。

世界城市土地利用形态拓■路径厦对北

京的启示

”抖城II|l'q凳I地利川肜．盘托胜路佧

一是以伦敦为代表的城乡融合的多元化

发展模式：形态特征——以大城市为核心，
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周边城镇密集星云式分布周围，新城距离核

心较远。连接路径——有发达的公共交通与

中心城区连接。制度偏好——自下而上的。

=是以巴黎为代表的国家政策支持下的

空间跨越发展模式：形态特征——以大城市

为核心向几个主要经济联系方向，触角式生

长．表现为带状或指状生长。新城距离核心

较近；连接路径——有发达的公共交通与中

心城区连接，制度偏好——自上而下的。

三是以纽约为代表的资本密集与知识

密集支撑下的空间市场化发展模式；形态特

征——城镇和原有的大城市中心连绵成片建

设发展，基本没有城乡差别，一般有两个以

上的城市建成区接壤，呈现出多中心和强巾

心的特征-连接路径——有发达的道路体系

和网络，跨行政区的轨道通勤交通-制度偏

好 自下而上。

四是以东京为代表的高密度集约化发

展模式；形态特征——城镇和原有的大城市

中心相连，在几个主要经济联系方向上依托

轨道交通线路集约式建设．表现为带状或指

状生长，一般有两个以上的城市建成区接

壤．呈现出多中心和强中心的特征。连接路

径——有发达的公共交通与中心城区连接。

制度偏好——自上而下。

北寐卜地利Jl】JI≥怠射-I畦踏i卡，}柑i

根据上述图解．可以做如下基本判断，

世界城市的中心城区主要集中在直径50公里

圈内。而在直径50～100公里范围内不同城

市差异较大。伦敦表现为分布均匀的专业化

城镇；巴黎城市建设用地沿主要经济联系方

向拓展；纽约和东京应同属蔓延性发展，但

依托交通方式的不同，在土地利用形态上也

有所差异，纽约反映出小汽车交通主导的蔓

延式低密度扩张，而东京则更能反映出与轨

道交通相关的放射式的指状发展。

北京在直径50公里圈内正处于中心城区

的最后成型阶段，在直径50～100公里范围

内限于西北方向山地地貌的原因，在这一空

间范围内主要的平原地区朝向东部和南部，

目前整体特征尚不明显。但是在几个主要方

向的空间拓展已经初露端倪。

北京中心城区一顺义一怀柔、密云、平

谷方向t

北京中心城区通卅I北三县、蓟县、

醇5世界碱幸的夜同航拍彰棼霞

采弗?毒茸、4SI．苫矛碰摹毒腰
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盈7靶京指挑￡晨的城市彤惠可能

宝坻方向。

北京中心城区一亦庄一廊坊、武清方向-

北京中心城区一大兴一第=机场(制度创新可能的基地)一固安

霸州方向，

北京中心城区一房山一涿州、高碑店方向·

加上西北部的北京中心城区一昌平延庆方向。

随着北京新机场的兴建，和围绕新机场可能进行的跨区域台作、

制度创新和国家战略的提升，未来北京六个方向上指状生长的格局很可

能成为现实。从这个意义上看，以巴黎为代表的国家政策支持下的空间

跨越发展模式和以东京为代表的高密度集约化发展模式可能具有更多的

借鉴意义。特别是在国家政策支持下的集约化发展路径与中国特色的政

治经济模式能够比较好的呼应，存在着某种程度的路径依赖。、

对北康M城中11IJ拓胜的儿^^i，卜’，娃|义

第一，北京主要建成区集中在D50范围内，这一区域增长空间有限

(200平方公里)，未来将完成既有规划，城市更新改造项目增多，建

设应着力于提升空间品质。

第二。北京在D50～75环南向、东南方向．依托交通走廊和大项目

的实施拓展城市用地。未来新机场建设发展应留有空间。

第三．北京在D75一loo环及以外的范围。行政辖区主要为山地．

落实北京总体规划的要求．生态涵养和保育为主。在东北和西南方向有

少量山前平原，其余平原地区主要在河北省境内，跨行政区合作、基础

设施对接(区域轨道交通、机场新城建设)、有效地拓展腹地应成为北

京的主动选择。

第四，北京应完善区域主干道路体系，提高上述地区主干道路网

密度。

第五，北京应统筹考虑上述地区的市郊远距离通勤公共交通与城

市副中心、就业中心、站点周边用地安排。圜

注，|露毒由蠢丧事t|重点孛拜拜建迁覃母。碱市托驯t越与f夏”f辨，
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