
 

 1 

武汉市“保障性人才住区” 

周边资源评估与优化 

李志刚
1，2

 邱钟园
1，2

 林赛南
1，2

 程晗蓓
1，2

 肖志中
31
 

（1.武汉大学 城市设计学院，中国湖北 武汉 430072； 

2.湖北省人居环境工程技术研究中心，中国湖北 武汉 430072； 

3.武汉市规划研究院，中国湖北 武汉 430072） 

【摘 要】：伴随近年我国城市的转型升级，人才对高质量发展的驱动作用愈加明显，地方的“引才留才”工作

愈发重要。为此，文章以武汉为例，量化评估各类“保障性人才住区”所拥有的空间资源。从“人才需求”出发，

构建基于多因子的“人才住区空间资源评估模型”，同时结合多源稠密数据建立数据库，对武汉人才住区的周边资

源状况进行系统评估。研究发现：武汉人才住区的空间资源量由内环向外环逐渐递减，各类空间资源的密度分布存

在较大差异。其中，空间资源较高的人才住区集中在三环线以内，较低的则分散分布在外环线附近；与生产通勤相

关的空间资源分布均衡，与日常生活相关的空间资源分布较为不均衡，人才偏好的文体休闲资源则较为欠缺。此外，

由市场主导建设的空间资源，存在匹配度较低的问题。建议地方政府积极干预，助推实现“保障性人才住区”空间

资源的优化配置；新建人才住区应尽量布局在城市的成熟地区；对已有人才住区进行空间资源评估，进行针对性优

化。 
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21 世纪是知识经济的时代，人才作为知识与技能的载体，已经成为国家经济社会发展的重要驱动力[1-3]。近年来，全国兴起

“抢人大战”，各地城市围绕吸引人才工作展开激烈竞争[4-6]。然而，伴随房价的上涨，人才安居问题突出，毕业大学生所面临

的租房贵、住房难问题严峻。作为新就业大学生实现宜居宜业的首要因素，住房成为人才落户的关键，人才住区及其空间布局

问题值得深入研究。那么，人才住区应如何布局？如何评价人才住区空间分布的合理性？对其空间环境如何评估？这些问题，

亟待通过实证予以回答。 

已有研究对人才住区的基础理论、住房政策、法律法规、住房布局等方面进行了大量研究[7-9]。例如，围绕“空间失配”理

论，学者们研究了城市居住—就业资源分布的相互关系[10-12]。William A V Clark 深入研究迁居问题，强调工作地点、家庭组成、
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邻里关系、教育水平、生命周期等因素的影响，强调迁居带来邻里环境变化，也受邻里环境影响[13-17]。不同社会群体对住房环境

和设施资源的偏好存在差异，如精英社区（elite communities）反映其居民在生活就业、社会交流环境方面所具有的共同偏好
[18]
。技术移民（skilled migrants）的住房选择受公司类型、工作地点、教育资源、个人生活偏好和文化相似性等因素影响

[20-22]
。

对法国高技能人才的研究表明，迁居、职业、家庭之间存在相互影响、相互制约的平衡机制[19]。此外，家庭、社会和文化知识

的作用明显[23]。高品质城市空间（如学校、剧院、餐馆、咖啡馆等）是重要吸引力，如咖啡馆、餐馆、精品店和艺术画廊等[24]。

其中，文献对保障性住房政策[25]、群体需求和效益评价等方面的研究较多，强调公共交通便捷、服务设施配套完善、临近就业

等原则[26-27]，综合考虑多因素进行选址[28]，并从居住意愿、社区参与、邻里效应、社会融合、日常生活行为特征等方面对保障性

住房进行了效益分析[29-33]。研究关注了住区空间布局、周边设施配套等问题，揭示了居住环境与需求的不匹配问题[35]，涉及休闲

广场、休闲体育、景观偏好、就业空间等[34]。总体上，一方面，研究聚焦西方市场化背景，缺乏对于不同背景如转型经济的深

入探讨；另一方面，对“空间资源”的量化测度较为缺乏，其概念涉及养老、医疗、科技、教育等多维度
[36-40]

。我们认为，住区

“空间资源”指的是围绕人才住区范围的、人才日常生产生活所需要各类设施及场所的总称。近年来，我国各地大量建设“保

障性人才住区”，这为“人才住区”空间分布机制研究提供了新机遇；同时，伴随多源稠密数据的运用，新的空间评估方法不

断出现，也为拓展人才住区“空间资源”的评估研究提供了条件。 

2017 年初，武汉启动“百万大学生留汉创业就业计划”，出台一系列优惠政策，以鼓励留汉创业就业。近年武汉大学毕业

生保障性住房建设进展迅速，各辖区毕业生的住房申请、租住补贴、房源筹措和项目建设如火如荼。因房源筹措方式和住区规

模差异，人才住房的性质难以进行统一界定。本文的“保障性人才住区”（以下称“人才住区”），指的是政府为具有一定学历

的创新人才和高技能人才所提供的保障性住区，特指武汉地方政府为留汉大学生就业、创业所提供的保障性住房项目，其中“人

才”指的是符合人才住区申请条件的大学毕业生。 

1 研究设计 

1.1 研究对象与方法 

调研表明，武汉市“人才保障性住房项目”具有多种类型，包括大学毕业生租赁房项目 1和大学毕业生保障性住房建设规划

项目 2。前者是武汉政府为毕业 3年内的普通高校大学生筹集的租赁房项目；后者是政府为大学毕业生规划的安居房和租赁房项

目，将两者合称为保障性人才住区（简称人才住区）（表 1）。采用多源大数据如各类空间资源兴趣点数据（通过编程 API 接口爬

取的 2019 年 6 月高德地图 POI 数据），对其进行数据清洗、过滤和分类，再用 GIS 进行坐标系转换，偏移校正，并可视化；城

市路网、水系数据则主要来自 OSM(Open Street Map，开源 Wiki 地图）数据，对城市道路及水系的占地面积进行识别。 

围绕“人才需求”特征，构建综合多因子的“人才住区空间资源评估模型”，对各类空间资源进行评估。以人才住区为中

心建立缓冲区，覆盖周边 1.5km 范围（取 5km/h 步行速度，步行 20min），用以计算空间资源[41]。借鉴“城市公共服务设施空间

分布综合公平指数模型”和“城市生活便利度模型”[42-43]，首先对因子进行层次分类；参考同类研究、问卷调研和专家打分法，

确定各因子权重；之后运用空间分析法，选取各类设施 POI，并对其进行统计分析；将各类设施数据进行综合叠加，获得空间资

源配置度，建立住区空间资源评估量表；最后将结果可视化。具体而言，人才住区空间资源的计算过程如下： 

(1)因子的序化处理： 
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式中：Rkij代表第 k个人才住区第 i大类设施中第 j小类设施指数。 

(2)住区空间资源配置度： 

 

式中：Qki代表第 k个人才住区第 i大类设施中第 j小类设施得分；B2ij代表二级指标层权重。 

 

式中：Qk代表第 k个人才住区空间资源得分；B1i代表一级指标层权重。 

将住区得分进行归一化处理，按评估得分“0～1”进行四分位划分，获得“空间资源低、空间资源较低、空间资源较高、

空间资源高”等四种类型住区。 

表 1武汉市保障性人才住区的概念鉴定 

人才住房选择 项目名称 租售类型 
人才住区项目详细分

类 
住房类型或来源 申请对象 退出机制 数据来源 

 

武汉市大学毕

业生租赁房项

目 

租赁房 
各辖区设租赁房项目

点，乂称人才公寓 

筹集改建按比例配建

新建公寓企业配套 

毕业 3年内普

通高校大学生 

租赁期为 3

年，最多可延

长 2年 

武汉市住房保

障和房屋管理

局，武汉市招才

局 

武汉市大学毕

业生保障性人

才住区(以下

简称“人才住

区”) 

武汉市大学毕

业生保障性住

房建设规划项

目 

安居房 

租赁房 

青年城 

青年苑 

企业定向配套建设 

新建青年苑 

改建 

配建 

转化 

企业自建 

综合功能区 

宜居生活小区 

大型企业落户所在区 

结合招商引资 

宜居生活小区 

改建闲置厂、商业用房 

按比例配建 

各区城中村处理回收

企业自有工业用地配

套建设集体宿舍 

毕业 5年内，

在汉创业满 1

年 

毕业 3年内普

通高校大学生 

不能上市交

易，确需出售

的，需按市场

价格换算 

武汉市规划研

究院《武汉市大

学毕业生保障

性住房建设规

划》 

其他    自主选择住房类型    

 

表 2武汉保障性人才住区周边资源配备度评价体系及权重 
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系统层 权重 指标层 所选因子类型 POI 数/个 二级权重 

公共交通 0.1710 
地铁站点 地铁站、出入口 889 0.5678 

公交站点 公交车站相关、普通公交站 1984 0.4322 

就业 0.1405 
就业单位 知名企业、研究院、公司 29255 0.7500 

产业园区 产业园、开发区 107 0.2500 

  餐饮 中餐厅、外国餐厅、快餐厅 33050 0.2713 

餐饮购物 0.1995 
商场 商场、超级市场、特色商业街 2805 0.2299 

综合市场 农副产品市场、果品市场、水产海鲜市场 2799 0.2719 

  便利店 小型超市、便民商店 9610 0.2268 

  物流速递 物流速递 3644 0.2912 

生活服务 0.1550 
医疗 综合医院 963 0.2411 

药店 药房 2190 0.2207 

  ATM/银行 ATM/银行 3367 0.2470 

  图书馆 图书馆 140 0.2658 

文化交流 0.1635 
书店 书店 364 0.2479 

高等院校 高等院校 1103 0.2464 

  艺术展览 展览馆、艺术馆 301 0.2400 

  运动健身 健身中心、运动场所、综合体育馆、游泳馆 1523 0.2460 

运动休闲 0.1705 
咖啡餐饮 咖啡厅、休闲餐饮场所、茶艺馆、冷饮店 1625 0.2426 

影剧院 电影院、剧场、音乐厅 213 0.2433 

  公园广场 绿地公园、公园广场 261 0.2681 

 

1.2 评估体系构建 

基于 AHP 层次分析法和模糊评价[44]，通过多因素综合叠加来评价空间资源[45]。课题组于2019年 5月进行了“人才设施偏好”

问卷调查，将已有空间资源按类型分类并由人才进行偏好选择，共获得273 份问卷数据（线上线下结合），问卷内容主要涉及受

访者年龄结构、性别、学历层次和经济收入等基本信息，以及对于各类空间资源的偏好程度等。结果表明：人才在住区空间资

源的偏好上有别于普通居住群体、老年群体和儿童群体，对教育、养老及社区卫生资源的需求度较低；同时对商业购物、咖啡

餐饮、健身运动场地、影剧院和公园广场的需求度较高；偏好高等院校、书店及图书馆，而在运动休闲上对 KTV、酒吧、网吧的

偏好性不强。参考同类研究，结合专家打分结果，构建 6个一级系统层指标 Ai和 20个二级指标层指标 Aij（表 2）。 

2 武汉人才住区的空间格局 

调查表明，武汉市大学毕业生租赁房项目共 67 个，覆盖全市 12 个辖区和 2 个经济开发区；大学毕业生保障性住房建设规

划项目共 16个，涉及 6个辖区和 2个经济开发区，均称为“青年城”或“青年苑”。我们将对这两类项目进行统一评价，排除

项目位置信息缺失等因素，共得到人才住区 79个。 

就分布而言，人才住区在各环线间均有分布，在内环线、内环线至二环线和外环线外平均分布的数量为 8.3 个。就规模而

言，一般分布在城市外围的住区规模更大，例如：分布在内环线和内环线至二环线的人才住区规模多在 100 套左右；分布在二

环线至三环线和三环线至外环线的规模为 500套左右；分布在外环线外的多在 2000 套以上（图 1）。 



 

 5 

 

图 1武汉保障性人才住区的规模分布 

分布在武昌区的人才住区数量最多（18个），其次为洪山区和经济开发区。江岸、江汉、硚口、汉阳和青山区位于武汉中心

城区，五区的人才住区数量少且规模多在 500 套以下；而武昌区和洪山区位于高校人才聚集区，人才住区数量多、规模小，其

中武昌区内的人才住区主要集中在 100 套以内；江夏区和东西湖区位于远郊，其人才住区数量少但规模在 200～10000 套以上；

蔡甸、黄陂、新洲、东湖高新和经济开发区位于远郊区，其人才住区兼具小规模和大规模类型。 

3 人才住区周边资源评估结果 

四类住区的评估结果高低不均，其占比分别为：得分在 0.25 分以下，空间资源低的住区占比 25.3%；得分在 0.25～0.5 之

间，空间资源较低的人才住区占比 32.9%；得分在 0.5～0.75 之间，空间资源较高的人才住区同占 32.9%；得分在 0.75 以上，

空间资源高的人才住区仅占 8.9%。空间资源配置格局整体呈“内高外低”（图 2）。其中，临近武昌区、江汉区的空间资源高，

江岸区、硚口区、青山区、洪山区的空间资源较高；三环线附近的汉阳区和各郊区空间资源较薄弱，空间资源较低的人才住区

零星分布在二环线至外环线附近，空间资源低的人才住区则均匀分布在外环线内外。 

 

图 2武汉保障性人才住区空间资源评估结果 
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图 3武汉保障性人才住区各类空间资源现状分布情况 
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图 4武汉保障性人才住区各类空间资源评估结果 

住区空间资源分布呈由外围向中心集聚特征（图 3）。其中，三环线内的人才住区空间资源分布整体较为密集，靠近外环线

处整体较为稀疏。各类空间资源分布的密度也具有明显空间性：其中公司企业和餐饮资源的最多（超 2000 个），七成以上人才

住区配置的就业、餐饮资源数量在百个以上；另外便利店资源也较为丰富（579 个），近五成的人才住区内便利店数量超百个；

而产业园、图书馆、书店、艺术展览、影剧院和公园广场资源的平均空间资源数量不足 10个，超四成人才住区未配置产业园、

图书馆、书店、高等院校、艺术展览或影剧院资源。 

第二，不同类型的空间资源分布存在一定差异（图 4）。其中，公交资源配置整体较优，但三环线附近的“优粒芒果公寓”“产

业园人才公寓”以及部分青年城、青年苑的公交资源较差，而外环线附近的“未来科技城”的公交资源较高；地铁资源较高的
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住区在三环线内集聚，“未来科技城”附近的地铁资源也较高。就公司企业资源而言，资源量整体由内向外递减，三环线以内

的住区拥有较高此类资源，其中“中铁国际花园”资源量最高。在餐饮购物资源方面，多数住区均有较好配置，仅个别住区缺

乏，其中“汽车零部件产业园人才公寓”“青年城—新洲区”“青年苑—黄陂区”等的资源量较低。在生活服务资源方面，拥

有较好配置的住区主要集中在江汉区、江岸区及武昌区，三环线内的洪山区、汉阳区、硚口区的人才住区以及外环线附近的“木

兰俊才公寓（前川）”“新洲花苑”、蔡甸区的青年城和青年苑的资源量较高，而位于三环线处的“优粒芒果公寓”的资源量

最低。在文化交流资源方面，整体资源量偏低，仅在武昌区、江岸区和洪山区出现较高配置，三环线外的住区普遍缺乏此类资

源。另外，运动休闲资源的配置普遍偏低，仅在武昌区及其周边拥有较高资源量，三环线外的住区多缺乏此类资源。 

4 结论 

进入新世纪，城市之间的竞争愈发表现为人才竞争。对人才的激励政策是加快人才集聚、促进城市经济转型与创新发展的

关键环节。本文以人才需求为导向，通过量化分析，对武汉人才住区空间资源进行评估，建立人才住区空间资源评估模型，进

而提出针对性对策建议。本文的研究发现： 

(1)人才群体对居住环境需求有别于一般保障房居住群体，在空间资源和邻里环境的偏好上存在一定共性，通常更倾向于相

近年龄层、文化层和就业层的群体聚居。据问卷结果，人才偏好空间资源包括公共交通、就业、餐饮购物、生活服务、文化交

流和休闲运动类资源，分别与人才的基础性就业通勤、物质性生活消费、精神上文体休闲密切相关，较一般保障房选址评价因

子及其影响程度有所区别。 

(2)武汉人才住区空间分布不均，在二环线至三环线和三环线至外环线分布的人才住区数量最多。其中，分布在中心城区的

人才住区以小规模为主，靠近城市郊区外环线附近的人才住区则规模较大。在各环线的住区规模上，自内环线向外环线呈现“单

一小规模住区—各类规模住区混合—大规模住区为主”的特征。 

(3)空间资源方面，三环线内的人才住区空间资源较为丰富，外环线附近的人才住区空间资源有待进一步优化。基于“人才

需求”特征进行评估，发现空间资源较低或较高的人才住区占比大，空间资源高的人才住区较少。此外，空间资源配置格局方

面，自内环线向外整体呈“内高外低”特征：住区空间资源的分布呈现由外围向中心集聚；各类空间资源分布的密度具有明显

空间性；不同类型的空间资源分布存在一定差异。综合资源特征，最终呈现通勤资源型、生活消费资源型及文体休闲资源型三

种空间资源类型：公共交通和就业资源整体较优，餐饮购物和生活服务资源分布不均，为人才偏好的文化交流和运动休闲资源

整体欠缺。 

5 人才住区周边资源优化建议 

根据“人才设施偏好”问卷结果，选取人才住区内的六类空间资源进行评估，并结合现状分布特征和评估结果特征进行合

并归类，获得三种资源类型，分别是：通勤资源、生活消费资源、文体休闲资源。在此基础上，对不同类型资源予以针对性评

价，并提出优化建议。 

5.1 政府主动介入人才住区的选址和资源配置 

为满足人才的多样化需求，营造适宜人才交流洽谈的空间环境，对三环线附近的人才住区适当优化，在外环线附近进行重

点配套。同时，从治理角度出发，可将以上空间资源分为政府主导建设（通勤资源）和市场主导建设（生活消费和文体休闲资

源）两大类。其中，政府主导建设的空间资源匹配度相对较高，而市场主导建设的空间资源匹配度在二环线外明显较低，难以

满足人才住区需求。建议政府积极主动地介入人才住区的空间资源配置，对市场主导建设的空间资源进行针对性优化。新建人

才住区应围绕“人才需求”进行选址，尤其注意结合政府主导建设的公交、地铁、产业园等资源相对丰富的地区，有针对性地
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进行设施优化配置，建议尽量布局在较为成熟的城区。对已建人才住区的优化工作，应结合空间资源的科学评估，有针对性地

配置不同类型的空间资源。 

5.2 通勤资源有待查漏补缺 

居住地的选择受工作地点和交通出行方式的影响，最终以通勤时间和通勤距离来衡量就业—居住的便利性[46-47]。根据空间资

源评估结果，人才住区通勤资源优化的重点是查漏补缺。人才住区以公交资源为基础，轨道交通资源为辅，而武汉辖区广阔，

应重视人才住区内轨道交通资源的配置，便利远距离出行。对“青年苑—新洲区”“青年城—新洲区”“青年苑—黄陂区”和

“优粒芒果公寓”这三个交通资源明显较低的人才住区增设公交站点和班次，对其他交通不便的人才住区增加公交班次，另外

对于外环线附近的新洲区和蔡甸区的青年城、青年苑等住区分布较为集中、住区规模较大且临近地铁线末端的位置建议增设地

铁站点。各人才住区均集中分布较多小型公司企业，规模较大且数量较少的产业园则均衡分布在住区之间。具有高学历高技能

的人才作为先进生产力的推进者，在提高城市经济的同时也将带动城市产业转型发展。建议政府为外环线周边就业岗位较少的

青年城、青年苑等住区引入创新产业，为留汉人才提供更多适合的就业机会。 

5.3 生活消费资源需均衡配置 

具体而言，三环线内的人才住区生活消费资源较为丰富，而三环线外的人才住区需整体增加生活消费资源的配置。目前，

人才住区在日常餐饮和日用品消费较为便捷且选择性多，而大型的商场购物作为周末辅助消费场所选择性单一。此外，三环线

内的人才住区服务设施较为完善，而三环线外的人才住区生活服务上的便利性较低甚至难以满足。结合人才住区的资源分布和

评估结果，对生活消费资源缺乏的人才住区及时配套餐饮店、便利店、快递站点、药店等日常基础资源，对生活消费资源较少

的人才住区适当增加青年群体需求的购物超市、商业街、综合医院等有助提高生活品质的大规模资源，对外环线内外的人才住

区，如“青年苑—新洲区”“青年城—新洲区”“青年苑—黄陂区”和“汽车零部件产业园人才公寓”等，丰富餐饮购物资源

并增加生活服务设施的配套。 

5.4 文体休闲资源应加强配置 

除了对一般基础性生活设施的需求外，作为受教育程度与文化程度较高的青年人才群体，对娱乐、社交及学习场所较为偏

好。人才住区的文体休闲资源应该考虑提供图书阅读空间、休闲餐饮空间、社交空间、影剧院休闲及健身场所等。二环线内的

人才住区文体休闲资源丰富，而三环线以外的人才住区整体缺乏文化交流场所。近 50%的人才住区未能满足青年人才在放松身心

和运动健身上的诉求。需要进一步加强人才住区的文娱设施配置，特别是对安居房周边文娱设施配套上需要更多投入。例如，

二环线至三环线之间的人才住区如“彩虹创客社区”片和“烽火·崇文兰亭”片，需增加书店、图书馆、影剧院、咖啡店及健

身场所的配置。对三环线以外的人才住区，需全面配置各类文体休闲资源。合理规划城市图书阅读资源的配置，在未来选址时

考虑高教园区对人才的吸引作用来对应人才需求。 
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