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研究
背景
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提出城市规模调控目标，控制城市增改用地规模。
第一个从以增量规划转变为以存量规划为主的城市。

2007，深圳城市总体规划

新一轮上海城市规划

提出严守用地底线，实现建设用地“零增长”甚至“负增长”。
意味着存量规划将正式成为法定主流规划的一部分。

北京新一轮总规

“简单规划、瘦身健体”

规划变革与存量规划
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01 与传统增量规划不同，存量规划中，原有土地属于产权人。而存量规划的本质是说服原有产权人
转让给更有效率的使用者。规划过程中需要更多对现场环境的理解。

产权本质不同

02 增量规划是预期性的，着眼的是未来的利益分配，可伴随规划实施过程逐步调整。
存量规划是实时性的，处理的是马上面临的现实矛盾，而且有受损方的存在。

时间逻辑不同

03
存量规划代表着由大规划到小微规划的转变。由长远的空间构想转变为微处理、微设计、微更新。
结构调整更加趋向精细化，在空间结构格局变化不大的情况下，通过用地结构的调整来改善城市
的功能结构，为城市提供更好的发展环境。

空间处理尺度不同

规划变革与存量规划
使用新的方法对用地现状精准深刻的描述与刻画是
当前存量规划的主要任务之一



传统用地现状分析：
精度有限，维度过低
如何描述混合类用地？如何区分市级和小区级商业中心？
如何描述同一地块不同时段的不同属性？

新的时空数据：
从单纯的用地现状图到对用地的详细解读。
从二维的平面色块到可以生动刻画人口活动规模、时序的四维描述。
从传统的读图走访、调查到全时序多方位的立体研究。

时空数据：支持指导存量规划的重要数据源

10时 22时
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时空数据研究整体认知

海量多元时空数据：“用地画像”，立体刻画描述用地功能

基于手机信令的用地画像
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时空数据研究整体认知

基于出租车OD的用地画像
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时空数据研究整体认知

基于互联网分时人口密度数据的尝试

职住平衡研究 人口热度对比 热度与情绪刻画
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时空数据研究整体认知

对照不同数据源及现有研究，各数据在用地识别与评估研究中的特征总结如下：

数据类型 获取方式 数据体量 处理难度 运算时间 识别精度

手机信令 合作 非常大 较难 较长 大地块尺度（较粗）

出租车OD 合作 很大 难 较长 街道尺度（受道路限制）

POI 抓取 较小 易 短 配合使用

分时人口密度 抓取、合作 大 适中 长 建筑尺度（较为精细）
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研究目的
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01 02 03

数据源 用地描述 用地评估

寻找一种或多种

更加适宜辅助

存量规划的数据源

将现有用地分类

根据时空数据进行

细化，在人的尺度

空间上对用地进行

深化描述

用地分类的结果

能够对现状进行进

一步评估，指导

存量规划



研究
方法



数据介绍

数据源：互联网某LBS产品数据

1 数据由移动端APP在用户使用定位服务时收集。桌面端用户则根据IP地址计算用户位置
2 原始数据包含3个字段：数据点的坐标、日期、24小时的分时人流密度值
3 人流密度值经过预处理，与实际人口数存在转换关系
4 网格大小约为25m，点呈均匀点阵分布
5 目前我们采集了7月30日-8月2日的北京数据，主要分布在六环以内，个别区域有孔洞（约230万个点/小时）

原始点数据（北京六环内）

每个点每小时的人流密度值

13



数据介绍
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数据源：互联网某LBS产品数据

不同类型的地块有着不同的分时人口密度曲线
同类地块因其规模、定位、地理位置的不同，曲线也
会产生差异

通过机器学习可以较好的识别曲线的差异并归类
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数据介绍

点层面：
百度大厦中，除1号点外，
其余三点有着相似的曲线特
征。通过与上地科技大厦人
流活动曲线的对比，发现出
位于同类建筑之上的点有着
相似的曲线规律，为建筑层
面的机器学习识别提供了理
论依据。



数据介绍

数据源：百度地图POI

1 采集自百度地图API
2 数据包含ID、名称、坐标、一级分类、二级分类、评价等字段
3 共有北京市域内共5大类、20小类约20万个POI，涵盖居住、商业、娱乐、公服、交通、绿地等内容
4 使用POI对用地进行二次描述
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数据处理

从数据库
导入数据
进GIS

将数据
投影到

GIS

为每个数
据点建立
缓冲区

将缓冲区数据
与统计单元进
行空间匹配

将带有宜出
行数据的地
块数据导出

数据整理与空间匹配：

空间匹配的三层尺度体系：

网格尺度（500m×500m）地块尺度 点阵/建筑尺度
（25m×25m） 17



数据分析

三层尺度的空间研究体系，对应的不同研究重点，立体全面的描述研究地块

01
区域总体特征和主导特征；传统街区的进一步研究（胡同等）

地块尺度

02
对街区特征进行进一步的描述

500米网格尺度

03
对建筑的识别，对小尺度区域内的空间分布的详细解读、核密度与热点分析

25米点阵尺度
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机器学习流程：

数据分析 按地块ID+48
个时刻+20种

POI将数据导出

地块ID，休息日24小时分
时数据，工作日24小时分
时数据，20类POI数据

非监督学
习聚类

分类结果

非负矩阵
分解

48个时刻 20个POI 48个时刻
降维后的
特征时刻

归一化 未归一化
非监督学
习聚类

对时间活动
趋势的进一
步刻画

对规模的进
一步刻画

强化地块时
间特征

19



研究
结果



分类结果1：地块

21

降维曲线
8类结果
描述时间活动特征为主



分类结果1：地块

夜晚人少，白天人多
周末人数少于平日

夜晚人多，白天人少
周末人数多于平日
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分类结果1：地块

以降维后的特征时刻进行分
类，地块尺度分类对于以商
业为主导功能的区域有着较
好的识别效果



分类结果2：网格
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POI：5类结果
描述用地特征
归一化曲线：5类结果
描述时间活动特征
原始曲线：5类结果
描述活动规模特征



分类结果2：网格
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分类结果2：网格

夜晚人少，白天人多
周末人数少于平日

夜晚人多，白天人少
周末人数多于平日

26



分类结果3：点阵/建筑

对地块和网格中的点进行进
一步归纳，识别地块性质中
的主导因素，发现地块热点

原始曲线：15类
描述活动规模与时间特征
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分类结果3：点阵/建筑

通过点阵聚类分析，可
以识别出地块中的建筑
形态与轮廓



分类结果3：点阵/建筑
通过点阵聚类分析，结
合特征时刻点数值，可
以在对地块网格内的以
人口密度为基础的三维
空间进行进一步刻画



地块观察：用地现状背后

发现小区里的公司
传统用地研究中，对于混合用地的
分类，尤其是居住用地里的多种混
合功能（商业办公、餐饮）的识别
能力较弱

Class果岭里为纯居住用地，却在
地块分类中展现了混合的人口曲线
特征。而周边其余小区却均被识别
为居住类地块
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地块观察：用地现状背后
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从网格分类的结果来看，该地依然
有着其余住宅小区没有的特征。由
归一化的曲线结果可知，该网格所
属区域的人口活动规律更像工作场
所而非



地块观察：用地现状背后

SOHO的目标实现了吗？

商住两用的开发目标，在传
统的用地分类和评估中过程
中难以得到验证

通过观察建外SOHO项目所
在地块和网格的分类结果，
寻找答案
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地块观察：用地现状背后
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立体用地评估与存量规划

在用地功能分类深度刻画的基础之上，利用时
空数据点阵，对现有地块进行进一步评估

对绿地点阵进行热点分析

发现奥林匹克森林公园南园排名前三的人多

的景点分别是：

NO.1靠近奥海的草地

NO.2叠水花台

NO.3奥林匹克露天剧场（紫圈所示区域）

与规划初衷明显不一致的人少的景观主要

是：

NO.1钓鱼台

NO.2天境观景台（蓝圈所示区域） 34



NO.1钓鱼台

位于东部静区，私密性较好但可达性差。对多数游客的吸引力较弱。

NO.2天境观景台

而位于仰山山顶的天境观景台，是园区内的最高点，为园区内唯一登山场所，且有天境-天元-奥林匹克露天剧场这一

较好的视线，也是设计语言中对加强中轴线的重要元素。设计之初认为会是人群喜爱的地方，但实际事与愿违，因岔

路较多，鲜有人登上观景台。

这两处景点还有的共同特点是道路可达

性较差、周围无休息座椅、且与其他景

点关联性较弱。这些均是人流量较少的

原因，了解到真实情况与设计初衷的差

距，能帮助设计师优化设计，贴近游客

的实际需求。

立体用地评估与存量规划
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小路：没有路，走成了路 vs 有些路，没人走

一般认为，道路与水面之间通常安排一段绿地，形成更好的风光，而实际上没有路的水边走出了路，人们似乎更爱在水边

漫步。由此，可以推测人们更喜欢一些可供人们亲近水面的方式，如在水边设置木栈道、亲水平台等，而在一些情况下，

道路与水面之间设置了绿地，虽然能产生更美的风光，但也容易产生阻隔，降低草地的使用率。

此外，设计之初，东部定位为原生态自然风光

为主、西部则加入了较多人工的元素。东、西

部均设计了较密的路网，而实际上东部及北部

许多小路几乎无人使用，恰恰是过密的路网弱

化了东部的原生态自然氛围。

立体用地评估与存量规划
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规模识别 活动规律 功能认知

对分时人口规模的
深度刻画

（同种功能不同级
别的识别）

对地块人口活动规
律的进一步探究。
区分单日内差异、
工作日与周末差异

通过规模分类结果

与活动规律结合

POI约束，发现传

统用地分类中无法

刻画的隐藏属性

时空人口密度：新的用地解读视角
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01
超越传统评估方法中访谈、问卷的局限性，提供更多元的调查视角
POE评价的新途径

02 传统调研的方法对取得历史数据和反馈的能力有限
历史时空人口密度使获取某一时间段内的用地信息成为可能

历史评价的可行性

03
小微尺度上的数据分析为更多的小尺度空间研究提供了可能（人流拥堵、建筑地块关系等）
微尺度的空间研究

时空人口密度：新的用地评估视角



时空人口密度：新的存量规划视角

在存量规划之外的更高层面上，应用前景依然广泛

非首都核心功能疏解
人口规模的监测

京津冀协同发展中重
点对接单位和区块的
用地与人口分析

监测城市运行状况，
发现问题，精准规划
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