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基于ERG需求理论的保障房住区居民生活便利性
评价*——以深圳市为例

当前保障性住房普遍存在选址偏远、设施配套短缺、公交出行困难、职住失衡等问题，导致居民生活便利性水平低下，

制约城市宜居性建设，亟需开展保障房住区居民生活便利性研究。结合社区生活圈理念，以深圳市2012—2022年已建成

的341个保障房住区为对象，引入ERG需求理论，从生存需求、相互关系需求、成长需求3个方面构建15分钟社区生活圈

居民生活便利性评价体系，从设施密度、可达性与多样性综合量化居民使用设施的便利性水平，从城市和保障房住区

两个层面分析物质与精神不同层次需求满足的便利性情况，并探究其空间分布特征。研究发现：（1）深圳市保障房住

区居民高层次需求便利性不足；（2）便利性水平高保障房住区数量较少，整体便利性水平偏低；（3）不同类型保障房

住区便利性水平差异大，空间分异特征明显。针对以上研究结论，提出相应改进建议。

Currently, affordable housing generally faces issues like remote location, insufficient supporting facilities, poor public 
transport accessibility, and job-housing imbalance, leading to low residents’ living convenience and restricting urban 
livability. Thus, research on living convenience in affordable housing communities is urgently needed. Combined with the 
“living circle” concept, this study takes 341 completed affordable housing communities in Shenzhen (2012-2022) as research 
objects, introduces ERG theory, and builds an evaluation system for residents’ living convenience in 15-minute community 
living circles from three dimensions: existence, relatedness, and growth needs. It quantifies facility access convenience via 
density, accessibility, and diversity, analyzes the convenience of meeting residents’ material and spiritual needs at city and 
community scales, and explores spatial distribution characteristics of living convenience. The research findings indicate: (1) 
High-level needs convenience for residents in affordable housing communities in Shenzhen is insufficient; (2) Few affordable 
housing communities have high convenience levels, and overall convenience levels are low; (3) Convenience levels differ 
significantly among different types of affordable housing communities, with obvious spatial differentiation. Based on these 
conclusions, corresponding improvement suggestions are proposed.

保障房；生活圈；居民生活便利性；ERG需求理论；公共服务设施
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0  引言

推进城市宜居性建设是新时代城市高质

量发展的重要内容，公共服务设施作为关键

要素，其配置水平直接影响居民生活便利性。

保障性住房是满足城市中低收入群体住房需

求、实现“住有所居”的重要载体，亦是宜居
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城市建设的重要基础。深圳市作为先行者，已

形成以公租房、保障性租赁住房和共有产权

房为主的住房保障体系。然而，保障房住区在

实际建设过程中仍面临建设选址边缘化、公

服设施供需错配、建设滞后等问题，导致保障

房住区居民生活便利性水平较低。而保障房

住区居民是对公共服务设施依赖性最强的社

会群体[1]，完善其公服设施配套是亟待解决的

现实问题。

生活圈是实现社区公共服务设施均等化

的基本空间单元。居民生活便利性，即居民在

日常生活范围内使用各种设施满足各类需求

的便利程度。准确把握保障房住区居民的设施

需求类型与程度，是提升居民生活便利性的前

提，对提高城市整体宜居水平具有重要意义。

本文基于ERG需求理论，以15分钟社区生

活圈中的公共服务设施为切入点，构建多维度

居民生活便利性评价体系，通过测度深圳市及

保障房住区两个尺度的公共服务设施水平，分

析居民生活便利性，为深圳市保障房住区配套

设施建设提供参考。

1  ERG需求理论视角下的保障房住区

与居民生活便利性研究

1.1 保障房住区的研究重点

我国保障性住房既有研究多聚焦政策制

度[2]、住房选址[3-4]、融资模式[5-8]、土地供应[9-12]、

布局效应[13-14]、社会影响[15-17]及空间布局公平

性等领域。然而，针对“住有宜居”的研究较

少。在公共服务设施领域，现有研究多从供给

端切入，关注公共服务设施的空间布局、配置

方式、标准及供给主体等，但对不同类别保障

房之间的内部差异、社区生活圈尺度下保障房

住区公共服务设施配置情况研究较少；研究对

象多以个例为主，或对比分析保障性住房与一

般商品房的差异，少有对单一城市全部保障房

住区的系统性研究。

尽管深圳市保障性住房发展已历经多

年，但目前针对其公服设施布局的相关研究仍

较为匮乏，因此我国关于保障性住房宜居性建

设的研究有待进一步深化。

1.2 居民生活便利性测度研究现状

居民生活便利性是宜居城市建设的直接

依据，其核心是指居民对公共服务设施获取的

便利程度，直接体现在公共服务设施的数量、

规模、类型与质量是否契合居民对便捷度和满

意度的需求[18]57。早期学者多采用单一指标表

征设施便利性，如设施类型数量[18]58、密度[19]、

可达性[20]等。随着大数据的发展，更多学者结

合多指标综合测度，如程刚等[21]基于生活圈

设施步行可达性与多样性，计算拉萨市街道

居民生活便利性；樊钧等[22]12综合考虑设施数

量、多样性、公共交通设施可达性量化生活便

利性；沈育辉等[23]77从设施密度、步行可达设

施数量和设施多样性3个方面，综合分析南京

市中心城区小区多层级生活圈便利性特征。

然而，针对保障房住区居民生活便利性的测度

研究成果较少，且现有评价指标体系多从设施

使用功能类型出发，将评价体系的准则层简单

划分为教育、医疗、文化、体育等类别[24]，缺少

对人的主观需求考虑，指标量化综合性研究

不足。

1.3  ERG需求理论的引入：理解保障房住区

居民需求的新视角

ERG需求理论是对马斯洛需求层次理论

的补充修正[25]，将人的主观需求从物质到精

神维度划分为生存需求（Existence）、相互

关系需求（Relatedness）和成长发展需求

（Growth）3类。相较于马斯洛理论强调需求

的逐级满足，ERG需求理论认为不同层次需

求可同时存在，更能反映保障房居民多层次、

差异化的现实需求，因此本文选用该理论作为

需求分类框架。其中，E表示生存，是保障个人

生存的基础物质条件；R表示相互关系，即社会

交往需求；G表示成长，是个体通过发展潜能、

提升能力获得满足的需求[26]。

该理论更符合实际，被广泛应用于社区

服务满意度与设施配置研究。公共服务设施是

连接城市空间与居民需求的关键物质载体。基

于ERG需求理论构建评价体系，能够将客观设

施与居民从物质到精神的主观需求层次相对

应，如洪梦谣等[27]借鉴马斯洛需求理论划分

社区服务设施，将生理与安全需求对应医疗、

商业等设施，社会需求与尊重需求对应教育、

文体等设施，自我实现需求则对应公园、公交

等设施；曹姗姗[28]基于ERG需求理论研究乌

鲁木齐城市社区服务满意度，将社区绿化、社

区管理等列为影响生存需求的测度因素，文

化娱乐、志愿服务等作为影响相互关系需求

的测度因素，文化、体育等设施作为成长发展

需求。可见，公共服务设施是满足居民多层次

需求的重要媒介，其供给水平直接影响居民

满意度与空间使用反馈，进而推动城市空间

的持续优化。

基于此，本文以深圳市保障房住区为例，

回归以人为本规划理念，结合社区生活圈规

划要求，将ERG需求理论引入保障房住区建

设，构建居民生活便利性评价体系，分析其

在生存、相互关系、成长3个方面的便利性指

标水平和空间布局特征，为优化城市空间公

共服务设施供给、提升居民生活便利性提供

依据。

2 研究区域与数据来源

2.1 研究区域概况

本文以深圳市为研究对象。深圳市位于

广东省南部的珠江三角洲，向南毗邻香港，

北接东莞，东临惠州。研究区域包括福田区、

罗湖区、盐田区、南山区、宝安区、龙岗区、龙

华区、坪山区和光明区9个行政区，以及大鹏

新区功能区（不含深汕特别合作区），面积约

1 997.4 km²。

2.2 数据来源

2.2.1    2012—2022年深圳市保障性住房数据

通过对深圳市住房和建设局官网中公

开发布的保障性住房项目信息进行收集整

理，考虑到只有对已建成的保障性住房评价

其居民生活便利性才具有指导未来保障性

住房建设的实际意义，因此本文主要选取了

2012—2022年期间已竣工或基本建成的保

障性住房进行评价研究，共计356个项目。同
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时，为保证数据的连续性和评价结果的可比

较性，排除了13个位于深汕合作区的项目和

2个位置不明确的项目，最终选取深圳市内

341个已基本建成的保障性住房项目进行研

究（见图1）。

2.2.2   POI数据

POI数据通过高德开放平台获取。POI数

据是与人们日常生活息息相关的城市实体物

质地理信息点数据，是生活便利性研究的主

要数据来源[22]13，[23]75。本文以2022年深圳市

设施点POI数据为基础，筛选提取出评价体系

指标内相关数据后对其进行清洗去重及再分

类，作为保障性住房生活便利性评价的基础

数据。

3  研究方法构建与过程

3.1  确定研究尺度

为了解深圳市居民生活便利性水平整体

情况以及分析不同类型保障性住房便利性水

平差异特征，将保障房住区的结果与城市整体

平均水平进行对比，可以更好地评估保障房住

区的居民在生活便利性上是否处于劣势地位，

从而解释空间资源分配的公平性问题，并为提

升保障房住区的宜居性提供更具针对性的建

议，故本文从城市整体和保障房住区两个层面

展开。

3.1.1   城市层面

在城市尺度上，构建1 km×1 km的格网

作为基础研究单元。计算单元内设施密度、可

达性和多样性指数，分析深圳市居民生活便利

性整体水平与分布，作为保障房住区居民生活

便利性水平分析的基础。

3.1.2    保障房住区层面

保障房住区尺度则是基于划定的15分钟

步行社区生活圈进行居民生活便利性测度。

利用百度地图路径规划API对深圳市2012—

2022年已建成的341个保障性住房15分钟步行

社区生活圈进行统一划定（见图2）。根据评价

结果分析保障房住区居民生活便利性水平分

布特征，并从保障性住房区位、建设方式等方

面进一步分析不同类型保障房住区居民生活

便利性差异。

3.2 确定生活便利性评价指标体系及权重

结合设施功能、ERG需求理论内涵与生

活圈目标，以连接城市人的需求与城市空间

的公共服务设施为抓手，将人的主观需求与

客观设施相结合，构建居民生活便利性评价

体系及研究指标框架（见图3-图4），分析评

价城市基本空间单元15分钟社区生活圈内居

民不同层次需求满足的便利性，目标层为居

民生活便利性，准则层为ERG需求，指标层为

各类公共服务设施，总结其便利性特征与存

在的问题，为社区生活圈空间品质建设优化

提供数据支撑，从而促进城市宜居性建设。参

考15分钟社区生活圈规划标准与前人研究确

定评价指标。其中，考虑到养老设施兼具基本

照护与发展支持功能，老年活动、康复及社区

养老等服务有助于老年人维持能力、参与社

会并提升生活质量，因此本文依据其主导功

能将其归入成长需求。由于本文研究评价的

是保障房住区居民生活便利性，评价目标更

偏向于居民的主观感受，因此选取AHP层次

分析法，采用主观赋权的方法，共邀请10位对

研究内容领域、研究对象有充分了解的相关

人士对评价指标进行打分，通过构建判断矩

阵以确定指标权重（见表1）。

图2  保障房住区15分钟步行社区生活圈划定
Fig.2  Delimitation of the 15-minute walking life circle in affordable housing communities

资料来源：笔者自绘，影像图来自百度地图开放平台卫星影像。

图1  深圳市2012—2022年已建成保障房项目分
布图
Fig.1  Distribution map of completed affordable 
housing projects in Shenzhen, 2012-2022

资料来源：笔者自绘。

图3  居民生活便利性评价研究体系构建
Fig.3  Research framework of residents’ living 
convenience evaluation

资料来源：笔者自绘。

图4  基于ERG需求理论的生活便利性评价框架
Fig.4  Living convenience evaluation framework 
based on ERG demand theory

资料来源：笔者自绘。

注：基于GS（2024）0650号标准地图制作，底图边界

无修改。
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3.3  居民生活便利性测度

基于32个小类设施数据，从设施密度、可

达性、多样性3个方面计算居民使用各类设施

的便利性指数，最后综合汇总居民生活便利性

指数。

3.3.1   密度

设施密度通过计算15分钟社区生活圈范

围单位面积设施数量获取，公式如下：

式中：Sni表示第n个保障房住区内第 I 类设

施中第i小类设施的分布密度，Mni为第n个保

障房住区内小类设施 i 的数量，An为第n个保

障房住区面积。SnI为大类设施 I 的综合密度，

wi为小类设施i的权重。

3.3.2   可达性

可达性是个体利用某种交通工具在一定

范围内能够接触到的所有活动机会的总和，本

文采用机会累计计量法测度可达性[29]。结合现

有步行衰减理论[30]和步行速度（80 m/min），

修正形成步行衰减规律（见表2）。参照可达

性观点将设施可达性定义为：从保障房住区出

发，居民步行15 min范围内能够获取该类设施

数量的总和。具体公式如下：

式中：rni为第n个保障房住区内获取第 I 类

设施中第 i 小类设施的累计机会数量，j 为第 i 小

类设施中第 j 个设施，t[i， j]为第 i 类设施中第 j个

设施的步行出行时间，T 为步行时间阈值即

15 min，G 为城市交通网络。RnI为大类设施 I  的

累计机会数量，wi为第  i 小类设施的权重。

3.3.3   多样性

设施多样性指保障房住区15 min步行范围

内设施类型的丰富程度。借鉴香农—维纳指数，

反映设施多样性与分布均衡性，其计算公式为：

式中：HnI为第n个保障房住区内大类设施

I 的多样性指数，pIi为大类设施 I 中小类设施 i

数量所占的比例，其值域为[0， lnN]，N 为小类

设施种类数。

3.3.4   指标标准化

为避免不同指标之间因量级、计量单位

的不同而导致无法叠加计算，本文采用极差变

化法对各类评价指标进行标准化处理，数值映

射在[0， 1]之间，由于设施密度、可达性、多样

性均为正向指标，所以标准化公式均为：

3.3.5   设施便利性指数计算

式中：QnI为第n个保障房住区内大类设施

I 的便利性指数，SnI为大类设施 I 的密度指数，

RnI为大类设施 I 的可达性指数，HnI为大类设

施 I 的多样性指数。

3.3.6   居民生活便利性综合指数计算

表1  生活便利性评价体系指标权重汇总
Tab.1  Summary of indicator weights for the living convenience evaluation system

表2  设施机会累计距离衰减系数表
Tab.2  Table of cumulative distance attenuation coef-
ficients for facility opportunities

资料来源：笔者自制。

资料来源：笔者自制。

目标层 准则层 权重 一级指标 权重 二级指标 权重

居民生活
便利性

生存需求便利性 0.653

商业设施 0.383

餐饮设施 0.316

菜市场生鲜超市 0.215

超市、便利店 0.348

商场 0.121

生活服务设施 0.227

电讯营业厅 0.217

银行与ATM 0.237

美容美发店 0.112

邮政速递 0.434

医疗设施 0.303

药房 0.170

诊所、社区健康服务中心 0.520

专科医院、综合医院 0.310

社区服务设施 0.087
社区管理服务设施 0.448

社区安全保障设施 0.552

相互关系需求便利性 0.123

文体设施 0.159

社区文化设施 0.341

大型文化场馆 0.151

健身场所 0.337

运动场馆 0.171

休闲设施 0.349

公园 0.364

广场 0.230

娱乐场所 0.258

影剧院 0.148

交通设施 0.492
地铁站出入口 0.458

公交站点 0.542

成长需求便利性 0.224

教育设施 0.372

幼儿园 0.192

小学 0.471

初中 0.337

就业设施 0.508

公司企业 0.421

就业服务 0.257

技能培训 0.322

养老设施 0.120

老年活动设施 0.306

社区养老设施 0.516

养老院 0.178

步行距离/m 衰减率d

≤400 不产生衰减

（400，800] 10%

（800，1 200] 45%

＞1 200 100%

（4）

（3）

（5）

（6）

（7）

（8）

（1）

（2）

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.



城市研究

SHANGHAI URBAN PLANNING REVIEWSHANGHAI URBAN PLANNING REVIEW

URBAN RESEARCH70 

评价体系中各个准则层与目标层便利性

基于设施便利性计算而得，如上式所示，QnB

为准则层B的综合便利性指数，QnI为准则层B

中大类设施 I 的便利性指数，WI为设施 I 的权

重；Qn为保障房住区居民生活便利性综合指

数，QnB为准则层B的便利性指数， WB为准则

层B的权重。

3.4 保障房住区居民生活便利性评价等级

以全市设施便利性均值与保障房住区生

活圈内设施便利性均值之差作为相邻等级便

利性指数间隔，将各类设施便利性划分为5个

等级，具体便利性等级划分标准见表3。

4 结果分析

4.1  城市层面

4.1.1    生存需求类设施整体便利性水平高，不

同设施空间分布差异大

从设施便利性指数均值看（见表4），生

存需求类设施整体便利性水平较高。而从量

化因子分析，除养老设施外，其余设施多样

性均值均高于设施密度和可达性均值，且各

类设施在密度、可达性和多样性上的差异

显著。

不同设施空间分布差异明显，同种设施

居民使用的便利程度也呈现出显著分化（见

图5）。其中商业设施、生活服务设施与就业设

施便利性指数空间布局较为相似，呈“大集

中，小分散”分布模式，在福田—罗湖中心、前

海中心、龙华中心等城市核心区域集中成片，

少部分便利性高值网格呈点状分散于各行政

区；医疗设施、社区服务设施、文体设施、休闲

设施与教育设施存在较多低值区域，其中文体

设施和教育设施整体便利性水平呈“南高北

低”的分布趋势，高值集中于南山、福田、罗湖

核心区；交通设施高值沿轨道交通站线分布，

且在原特区①内集中连片；养老设施便利性水

平整体偏低，空间分布相对均质，各区域内零

散分布便利性高值。

4.1.2    整体便利性水平有待提升，便利性水平

空间分异明显

整体居民生活便利性水平有待提升 （见

表5）。在准则层中，生存需求便利性水平较

高，表明深圳市在满足居民基本物质需求便利

性方面表现良好，但相互关系需求与成长需求

便利性水平相对较低，这反映出在高层次需求

的设施便利性建设方面存在不足。

便利性水平空间分异明显（见图6）。居民

生活便利性与《深圳市城市总体规划（2010—

2020）》的轴带组团式发展结构具有一致性，

具体而言，便利性高值集聚在原特区内如福田

区、罗湖区和南山区，由于社会经济发展迅速

和城市建设水平较高，公共服务设施配套较为

完善。而原特区外区域如大鹏新区、坪山区和

光明区，受自然生态保护格局和城市开发建设

时序的影响，各类设施便利性水平普遍偏低。

可见，居民生活便利性水平与城市发展规划和

结构息息相关。

此外，居民生活便利性整体空间分布特

表3  保障房住区15分钟社区生活圈内便利性评
价等级划分表
Tab.3  Convenience evaluation grades in the 15-minute 
neighborhood living circle of affordable housing 
communities

资料来源：笔者自制。

便利性指数 评价等级

Q市≥Q 便利性差

Q保≥Q≥Q市 便利性较差

Q保+△Q≥Q≥Q保 便利性一般

Q保+2△Q≥Q≥Q保+△Q 便利性较好

Q≥Q保+2△Q 便利性好

资料来源：笔者自制。

注：Q指保障房住区15分钟社区生活圈内的某种便利

性，Q市指该便利性在全市格网中的均值，Q保指该

便利性在保障房住区中的均值，△Q=Q保-Q市。

设施类型 样本量 密度均值 可达性均值 多样性均值 便利性指数均值

生存需求类

商业设施 1 624 0.11 0.10 0.43 0.65

生活服务设施 1 624 0.06 0.05 0.39 0.49

医疗设施 1 624 0.12 0.11 0.27 0.50

社区服务设施 1 624 0.07 0.09 0.36 0.51

相互关系需求类

文体设施 1 624 0.06 0.05 0.20 0.31

休闲设施 1 624 0.05 0.04 0.19 0.28

交通设施 1 624 0.03 0.12 0.13 0.28

成长需求类

教育设施 1 624 0.09 0.09 0.17 0.35

就业设施 1 624 0.07 0.06 0.14 0.27

养老设施 1 624 0.03 0.03 0.02 0.07

表4  深圳市格网尺度各类设施便利性指数均值
Tab.4  Mean convenience indices for various facilities on grid scale in Shenzhen

表6  深圳市2012—2022年已建成保障房住区各类设施便利性均值
Tab.6  Mean convenience of various facilities in completed affordable housing communities in Shenzhen, 2012-2022

资料来源：笔者自制。

指数类型 样本量
便利性

指数均值

准则层

E生存需求便利性 1 624 0.56

R相互关系需求便利性 1 624 0.28

G成长需求便利性 1 624 0.28

目标层 居民生活便利性 1 624 0.46

表5  深圳市格网尺度准则层与目标层便利性指
数均值
Tab.5  Mean convenience indices at the criterion 
layer and target layer on grid scale in Shenzhen

设施类型 样本量 密度均值 可达性均值 多样性均值 便利性指数

生存需求类

商业设施 341 0.27 0.17 0.72 1.15

生活服务设施 341 0.10 0.10 0.67 0.88

医疗设施 341 0.31 0.26 0.54 1.11

社区服务设施 341 0.15 0.12 0.70 0.97

相互关系需求类

文体设施 341 0.24 0.17 0.47 0.88

休闲设施 341 0.17 0.14 0.42 0.73

交通设施 341 0.20 0.23 0.33 0.76

成长需求类

教育设施 341 0.22 0.20 0.30 0.72

就业设施 341 0.11 0.07 0.27 0.46

养老设施 341 0.09 0.08 0.08 0.25

资料来源：笔者自制。

（9）

① “原特区内”指2010年深圳经济特区扩容前的福田、罗湖、南山和盐田4区；“原特区外”按现行行政区划对应宝安、龙岗、龙华、坪山、光明及大鹏新区。2010年7月
1日起，深圳经济特区范围扩大至全市。

注释:注释:
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征与生存需求便利性较为吻合，生存需求便利

性指数的空间分布呈现西高东低的趋势，但在

相互关系需求与成长需求方面则呈现南高北

低的分布格局。在原特区内便利性水平高值网

格集中成片，而在原特区外区域，沿着轨道交

通站线形成了多个便利性水平高值聚集区。

4.2 保障房住区层面

4.2.1    居民生活便利性整体偏低，便利性等级

空间分异明显

将保障房住区内各类设施便利性指数加

权汇总，计算准则层与综合生活便利性指数，

并依据表3划分便利性等级。

从便利性指数均值分析，保障房住区与

城市层面设施便利性指数相似，高层次需求设

施便利性水平较低且便利性水平随需求层级

上升呈递减趋势（见表7）。全市保障房住区平

均生活便利性指数较高，但准则层中生存需求

便利性指数最高，表明保障房住区生活圈品质

建设仍处于较低水平，以满足居民基本物质需

求为主。

保障房住区居民生活便利性等级整体偏

低（见图7）。等级为“一般”及以下的保障房

住区占比均超过3/4，高便利性水平等级的保

障房住区数量较少。其中，生存需求与相互关

系需求便利性等级主要集中于“较差”与“一

般”两个等级，成长需求便利性则以“差”与

“一般”等级为主。

便利性等级空间分异明显，且保障房住

区各准则层与目标层便利性等级空间分布特

征相似（见图8）。便利性高值在空间上呈现

“小聚集，大分散”的分布特征，主要分布在城

市核心发展区及轨道交通沿线，普遍位于城市

开发建设早、社会经济水平高的原特区内。

4.2.2    不同行政区各层次需求便利性水平差

异较大，关内区域水平更优

不同行政区的各层次需求便利性水平存

a  商业设施                                                                                  b  生活服务设施

c  医疗设施                                                                                   d  社区服务设施

e  文体设施                                                                                   f  休闲设施

g  交通设施                                                                                   h  教育设施

i  就业设施                                                                                     j  养老设施

图5  深圳市格网尺度各类设施便利性指数空间分布
Fig.5  Spatial distribution of convenience indices for various facilities on grid scale in Shenzhen

资料来源：笔者自绘。

便利性类型 样本量
便利性指数

均值

准则层

E生存需求类设施
便利性

341 1.06

R相互关系需求类
设施便利性

341 0.77

G成长需求类设施
便利性

341 0.53

目标层 居民生活便利性 341 0.91

表7  2012—2022年深圳市已建成保障房住区各
准则层与目标层便利性指数均值
Tab.7  Mean convenience indices of each criterion 
layer and target layer for completed affordable 
housing communities in Shenzhen, 2012-2022

资料来源：笔者自制。

注：基于GS（2024）0650号标准地图制作，底图边界无修改。
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在显著差异（见图9）。各行政区内保障房住

区居民需求便利性指数呈梯度分布，随需求

等级上升而递减。福田、罗湖、南山等原特区

内区域保障房住区居民生活便利性水平高于

其他行政区，且各层次需求便利性均超全市

保障房住区平均水平。大鹏新区保障房住区

居民生活便利性水平最低，各层次需求便利

性水平均低于全市平均，反映其公共服务设

施供给严重不足。

各层次需求中，生存需求便利性指数最

高，成长需求最低。从不同层次需求居民便利

性水平高于全市各层次需求平均值的数量来

看，福田、罗湖、南山等原特区内行政区占比更

高，且生存需求与相互关系需求便利性呈高水

平协同发展，指数差异较小，表明原特区内保

障房住区在满足居民基本物质需求的同时，进

一步满足了高层次相互关系需求。

整体而言，受地理区位、城市建设时序等

因素影响，不同行政区各层次需求便利性差异

显著，原特区内保障房住区居民生活便利水平

更优。

4.2.3    配建型与存量筹集的保障房住区居民

生活便利性水平较好

根据是否独立占地，保障房建设方式可

分为集中建设型与配套建设型，后者又可细分

为商品房配建型、公共设施配建型与产业园区

配建型3类。

不同建设方式下，保障房住区便利性指

数均随需求等级升高而下降，与全市保障性住

房便利性整体规律一致（见图10）。从设施便

利性达标情况来看，两极分化显著，仅公共设

施配建型与商品房配建型保障房住区达到全

市平均水平，集中建设型与产业园区配建型则

无设施达标。

按筹集渠道分析，保障性住房分为存量

筹集与增量筹集两大类，前者包括城市更新配

建、盘活社会存量用地用房、棚户区改造和企

事业单位自有用地；后者则包括公共设施综合

开发、招拍挂商品房用地配建、新供应用地和

产业园区配建。

从便利性指数看，存量筹集的保障房住

区各类便利性水平显著高于增量筹集类型。从

达标情况来看，城市更新配建、盘活社会存量

a  生存需求便利性                                                                     b  相互关系需求便利性

a  生存需求便利性等级                                                             b  相互关系需求便利性等级

c  成长需求便利性                                                                      d  居民生活便利性

c  成长需求便利性等级                                                             d  居民生活便利性等级

图7  2012—2022年深圳市已建成保障房住区各
准则层与目标层便利性等级数量占比
Fig.7  Proportion of convenience levels at each criterion 
layer and target layer of completed affordable housing 
communities in Shenzhen, 2012-2022

资料来源：笔者自绘。

图6  深圳市格网尺度准则层与目标层便利性指数空间分布
Fig.6  Spatial distribution of convenience indices at the criterion layer and target layer on grid scale in Shenzhen

资料来源：笔者自绘。

图8  2012—2022年深圳市已建成保障房住区各准则层与目标层便利性等级空间分布
Fig.8  Spatial distribution of convenience levels at each criterion layer and target layer of completed affordable 
housing communities in Shenzhen, 2012-2022

注：基于GS（2024）0650号标准地图制作，底图边界无修改。

注：基于GS（2024）0650号标准地图制作，底图边界无修改。

资料来源：笔者自绘。
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用地用房、棚户区改造和公共服务设施综合开

发4类渠道筹集的保障房住区生活圈设施便

利性水平较好，其余渠道筹集的达标情况较差

（见图11）。

5 结论与讨论

5.1 结论

本文以深圳市2012—2022年已建成保障

房住区为研究对象，基于ERG需求理论构建居

民生活便利性评价指标体系，从15分钟社区生

活圈视角探究深圳市及保障房住区居民生活

便利性特征，结果如下：

对居民高层次需求关注不足。保障房住

区生活圈便利性指数随需求等级升高而降

低，生存需求指数最高，相互关系需求次之，

成长需求最低，表明深圳市保障房住区生活

圈设施配建以满足居民基本物质需求为主，

对高层次精神需求关注不足，生活圈品质建

设水平较低。

便利性水平高的保障房住区数量少。结

合双尺度下各类设施、准则层以及目标层便

利性均值，将保障房住区生活圈内各类便利性

划为5个等级，结果显示住区便利性等级均以

“一般”及以下等级为主，仍需进一步优化。

不同类型保障房住区便利性水平差异

大，空间分异明显。从行政区看，原特区内保

障房住区居民生活便利性整体优于原特区外，

“二线关”附近是便利性水平优势区域，而便

利性水平较低的则集中于城市近郊区；建设方

式层面，配建型保障房住区优于集中建设型；

筹集渠道层面，存量筹集优于增量筹集。

5.2 讨论

国务院提出“配售型保障性住房和保障

性租赁住房”，要求其优先布局于交通便利、公

共设施齐全的区域，这标志着保障房进入“配

售+配租”新阶段。深圳同步响应政策，提出

将城中村改造与保障房建设相结合，优先配置

配售型保障房。配套设施政策规范需同步优

化，当前深圳市保障性住房配套设施建设主

要依据《深圳市城市规划标准与准则》 《城市

居住区规划设计标准》，但两类标准均针对普

通住房区，未考虑保障房住区人群特殊性，且

缺乏指令性要求与规定，难以保障设施有效供

给。本文所构建的指标体系，并非专门针对保

障性住房的特殊性设计，而是为与普通居住区

建立对比基准形成可比性的探讨，借鉴普通居

住区公服设施便利性评估的通用指标，为后续

群体需求比较研究提供参照。深圳保障房覆盖

图9  2012—2022年深圳市各行政区已建成保障
房住区准则层与目标层便利性均值
Fig.9  Mean values of convenience at the criterion layer 
and target layer of completed affordable housing com-
munities in each administrative district of Shenzhen, 
2012-2022

图11  2012—2022年深圳市已建成保障房住区
准则层与目标层便利性指数按筹集渠道汇总
Fig.11  Aggregation of convenience indices at the 
criterion layer and target layer for completed affordable 
housing communities in Shenzhen, 2012-2022, by 
financing mode

图10  2012—2022年深圳市已建成保障房住区
准则层与目标层便利性指数按建设方式汇总
Fig.10  Aggregation of convenience indices at the 
criterion layer and target layer for completed affordable 
housing communities in Shenzhen, 2012-2022, by 
construction mode

人群广，包含城市低收入群体、人才群体、新市

民等各类群体，且不同年龄、收入群体对设施

需求存在差异。受限于当前保障房人群特征数

据的可获得性，指标体系在需求层级权重分配

及设施在密度、可达性、多样性等不同维度的

便利性量化上仍存在调整空间，未来需开展人

群需求差异化分析。

基于现状，本文提出5方面优化建议：一

是完善设施供给，缩小区域差异，针对性改善

保障房住区生活圈设施配置；二是结合开放

街区设计，采取“大混居，小聚居”布局模式，

依据城市居民生活便利性水平轴带组团结构

分布特征、社区生活圈规划理念和城市轨道

交通开发进行科学选址；三是加快城市更新

审批、提高新配建保障房比例和推进城中村

统租等，以加大存量保障性住房供应；四是完

善保障房住区建设标准，增加强制条款保障

设施落实；五是加强政府监督与公众参与，形

成“自上而下+自下而上”的正反馈机制。
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