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摘 要：商业服务业设施作为日常生产生活需要的重要组成部分之一，具有服务便民和商业盈利属性。规划者和决策者难以综

合量化分析商业服务业设施的当前建设情况。研究以温州主城区为例，对POI数据进行预处理、数据挖掘、空间分析，再综合

住房小区等因素，构建一套商业服务业设施评价分析模型。该模型综合评估设施空间经济效益、设施便民度等方面，对当地任

意社区商业服务业设施分布情况进行评价分析，得出设施优化配置建议，为决策者在设施选型、选址及建设优先级等方面考虑

上提供分析参考，为打造可持续发展的经济生活圈提供可靠支撑。
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Abstract: As an important component of daily production and living, commercial service industry facilities have attributes of both convenience

and profitability. It is difficult to comprehensively and quantitatively evaluate the current construction situation of commercial service industry

facilities. Taking the main urban area of Wenzhou City for example, we studied the preprocessing, data mining and spatial analysis of POI data

and constructed a comprehensive evaluation and analysis model for commercial service industry facilities by considering numerous influence fac-

tors. This model can evaluate the economic benefits and the convenience of facilities, analyze the distribution of commercial service industry fa-

cilities, and obtain suggestions for the optimal configuration of facilities, providing references for decision-makers in aspects such as facility se-

lection, site selection and construction priority.
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住房和城乡建设部发布的《城市居住区规划设计

标准》（GB 50180-2018）中指出以“生活圈”的概念

取代过去“居住区、居住小区、居住组团”的分

级 [1]。15 min 生活圈指居民在出门 15 min 步行路程

内，具备生活所需的基本服务功能和日常生活的公共

活动空间，以满足日常生活的需要[2-3]。

随着城市化进程的加快，多处经济生活圈出现

商业资产设施不充分、不全面等问题，15 min生活

圈内商业设施支撑能力严重不足，致使居民生活质量

下降[4]。

因此，本文以温州市为例构建了一套城市生活圈

的商业服务业设施评价分析模型。本研究将温州市区

划分 50 m×50 m的最小单元网格地块，采用评价分析

模型进行地块综合评价，为各地块进行商业配套设施

打分，分析与划分出配套设施落后的区域，得出设施

优化方案，从而更有力地辅助政府部门在城市配套设

施建设方面进行规划和决策。

1 研究方法

1.1 研究区域

温州市位于浙江省东南部，是浙南地区的经济中

心。《方案》中的“一核十片”整体形成“1+2+8”的

重点板块结构，其中“1”是举全市之力建设瓯江新

城；“2”是以历史文化名城和生态园为重点；“8”是

项目来源： 温州市域铁路S2线一期工程资源管理系统开发服务项目（G10202200S28001）。
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8个特色的产城融合新区，分别为东部新城、瓯江口

新城、温州湾新区、西部新城、梧白新城、北部新

区、南部新区和北站新城。

“一核十片”示范区横跨温州市三大市辖区鹿城

区、龙湾区、瓯海区。行政区划面积约为 1 060.63 km2，

建成区面积约为263.62 km2。

1.2 研究数据

研究采用了温州三大市辖区范围内的行政区划面

数据，道路路网数据，住宅小区面数据和兴趣点数据

（POI），如表1所示。

表1 研究数据概况信息

序号
1
2
3
4

数据名称
行政区划
道路路网

兴趣点（商业服务业设施）
住宅小区

数据格式
shape
shape
shape
shape

更新时间
2022年

2023年6月
2023年12月
2023年6月

POI数据根据《城市居住区规划设计标准》中的

附录C居住区配套设施设置规定进行详细划分。居住

区配套设施被分为公共管理和公共服务设施，商业服

务业设施以及其他类，其中商业服务业设施分为商业

设施、商业性住宿、综合零售、专业市场、金融服务

（如表2所示）。

表2 商业服务业设施分类定义

商业服务业设施子类

商业设施

商业性住宿

综合零售

专业市场

金融服务

类别定义

主要包括大楼大厦、会议中心、培训中心等

主要包括星际宾馆酒店等

主要包括百货商场、购物中心、综合体、超市等

主要包括农贸市场、家用电器、家具建材、服装
鞋帽、电脑数码、通信器材、图书/音像制品等

主要包括银行等

1.3 数据处理

该研究中涉及的数据类型丰富、来源众多，因此

需要对数据进行分类处理，统一数据的格式与规范，

统一数据表的字段属性信息。数据处理过程采用了最

小单元网格处理法，网络分析，叠加分析，专题图制

作等GIS处理与分析的方法。

该研究采用超图SuperMap iDesktop软件作为桌面

端的 GIS数据处理工具，采用超图组件包 SuperMap
iObjects Java作为二次开发组件，进行数据批量处理

工具的开发，并最终将处理完的格式保存在超图的

UDBX格式的数据库中以便进行分析。

1.3.1 最小单元网格

将温州市市区范围内的建成区采用最小单元网格

的数据处理方法，细分为空间分辨率为 50 m×50 m的

单元网格地块。根据地块基础评分规则为每个网格地

块计算出一个地块分值，用于地块的商业服务业设施

评价分析。

1.3.2 网络分析

网络数据模型用于存储具有网络拓扑关系的数据

模型。基于网络数据模型，可以进行路径分析、服务

区分析、最近设施查找、选址分区、通达性分析等多

种网络分析。服务区分析指在满足某种条件的前提

下，查找网络上指定的服务站点能够提供服务的区域

范围[5]。

将商业服务业设施的 POI点位数据定义为服务

站，基于建成区内的道路网数据生成道路路网网络数

据集，以70 m/min的步行速度，生成5、10、15 min的
商业服务业设施服务区。

1.3.3 叠加分析

叠加分析是指在同一空间参考系统下，通过对 2
个数据进行的一系列集合运算，产生新数据的过程。

GIS数据的叠置分析，不仅仅产生了新的空间关系，

还可以产生新的属性特征关系。

将商业服务业设施的服务区范围面与建成区最小

单元网格数据叠加，以质心相交为判定是否叠加的规

则，统计出每个最小单元网格分别被 5、10、15 min
服务区叠加的次数，从而为最终的地块评价分析做好

数据支撑。

住宅小区数据与单元网格数据进行叠加分析，可

将单元网格的评价分数计算至住宅小区地块中，为住

宅小区的评价做数据支撑。

1.3.4 专题图制作

专题图是用于分析和表现数据的一种强有力的方

式。将单元网格地块根据叠加分析的结果基于评价指

标模型进行地块评分，并根据地块评分分值生成分

段专题图，从而表现出商业服务业设施辐射的地块

情况[6]。

1.4 地块评分及加分项设置

构建设施服务区有直接缓冲和网络分析构建 2种
数据处理方式。直接缓冲进行简单示意，操作便捷，

可直观体现较大范围内的设施分布及覆盖情况，但没

有考虑道路交通的通达情况[7-8]。

生活圈是居住区的分级控制规模，指以居民步行

可满足其基本生活需求为原则划分的居住区范围[9-11]。

居住区基于道路网数据，以70 m/min的步行速度，生

成 5、10、15 min服务区作为设施服务能力的覆盖范

围，更加符合生活圈的理念，更好地评价社区居民对

于商业服务业设施的便利度。

地块评分值基于生活圈的理念，考虑该地块周边
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的商业服务业设施子类分类类型、设施数量、以及该

设施到达时间，从而为建成区内每个地块计算出地块

分数[12-13]。地块评分规则详见表3。
表3 商业服务业设施基础评分规则

设施子类

商业性住宿

其他设施

初始基础得分

0

0

设施步行时长/min
0~5
5~10
10~15
0~5
5~10
10~15

距离加分
10
7
5
5
3
2

得分值上限

20

20

1.5 设施权重赋值

本文构建的 5类商业服务业设施子类型，通过专

家打分法赋予权重，最终各类设施的权重赋值结果见

表4。
1.6 评价指标模型构建

基于设施基础评分值与设施权重，得出综合评价

结果，并通过归一法将各指标分数转化为百分制的分

数，并计算出各地块的综合得分[14-15]。第 i 个地块的综

合得分为：

Mi =å(100
Px

´Pxi
´Wx) （1）

式中， Pxi
为第 i 个地块上第 X 个评价指标值； Px 为

第 X 个评价指标得分 Pxi
的最大值；Wx 为第 X 个评

价指标权重。

表4 5类商业服务业设施权重分布

类别

权重

商业设施

0.15
商业性住宿

0.15
综合零售

0.3
专业市场

0.25
金融服务

0.15

2 结果分析

本文利用上述构建的评价指标模型，分析了温州

鹿城区、龙湾区、瓯海区 3个区的建成区范围内各住

宅小区的商业POI点位可达性，得出了住宅小区周边

的商业服务业设施的综合评价。

2.1 地块综合评价方法与流程

基于5、10、15 min生活圈的定义，并结合服务区

分析方法对各商业POI点位构建服务区；通过将商业

POI服务区与最小单元网格进行叠加分析，并进行评价

指标模型计算，得出各单元网格的商业POI可达性总评

分[16-18]；再通过住建小区范围面与最小单元网格的叠

加，分析与筛选出商业服务能力较为薄弱的区域与小

区；从而通过地块综合评价，为未来的住宅小区的周

边商业服务业设施的优化配置提供全新方案与建议。

2.2 地块综合评价结果

按照地块评分由高到低分别将网格设置为 A、

B、C、D、E5个档位[19-20]，各档位的地块分类信息见

表 5。其中A类网格意味着该网格对于各子类设施均

有良好的可达性；D、E类表示该网格对商业与服务

业设施的可达性较差。基于表 5的分类方法，制作出

如图 1的地块商业服务业设施可达性得分分布专题

图。其中颜色越深的地块代表该地块周边的商业服务

业设施越齐全，居民在此越能够便利地抵达商业场

所；颜色较浅或是无专题颜色渲染的地块，意味着该

区域周边没有太多便捷的商业场所，若这些区域存在

住宅小区，则居民出行会相当不便利。

从得分分布结果上来看，鹿城区高分区域主要集

中在五马街道、南汇街道、松台街道、蒲鞋市街道等

地，龙湾区主要集中在永中街道，蒲州街道，而瓯海

区主要集中在梧田街道，南白象街道等地。相比之

下，同样也存在部分区域居住区较多，但得分不佳的

情况，如滨江街道，七都街道，瑶溪街道等地含有较

大面积范围地块低于20分。

图1 2023年温州市建成区地块综合评价成果

审图号：GS（2023）336号

2.3 设施优化方案

本文结合住宅小区数据，将其范围面与地块数据

进行叠加分析，计算出每个住宅小区的评分，通过与

地块评分相同的规则对住宅小区进行分类，从而得到

A~E类的 5个档位住宅小区，其分析后各档位的小区

统计数量列于表 5中。本研究基于居民生活圈理念，

设施优化方案中应优先考虑将新的商业服务业设施建

设在D、E类小区周边，改善小区的周边配置。

叠加住宅小区数据至地图中，赋予相应的住宅小

区专题样式，并对这两类住宅小区标上小区名作为注

记，使可视化效果更为直观。

表5 5类商业服务业设施权重分布

指标
得分

小区数量

A类
[80,100)

586
B类

[60,80)
608

C类
[40,60)
354

D类
[20,40)
204

E类
[0,20)
215

本文根据地块评价分析结果，从专题地图中截取

商业服务业设施分布显著待优化的三大片区如图2所示。

邹成畅等：基于住宅可达性分析的商业服务业设施配置优化 ··47
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图 2a位于滨江商务区，图 2b位于瑶溪片区，图 2c位
于七都未来科技岛。

经分析，滨江商务区、七都未来科技岛、瑶溪片

区、高铁新城片区紧贴温州“一核十片”的规划方

案，但在片区范围内目前还存在部分住宅小区的周边

商业设施稀疏，小区居民生活不够便利的问题。因

此，为了紧跟政策走向与城市发展潮流，应考虑在上

述片区建设商业性住宿、百货商场、商业综合体等大

型基础设施，并增加农贸市场、超市、家具建材等专

业市场以及银行支行等金融服务类的小型配套商业设

施数量，从而提升“一核十片”区划内居民生活圈的

便利程度，并进一步促进“一核十片”3年行动计划

实施方案更加科学化的落地。

a 滨江商务区 b 瑶溪片区

图例

c 七都未来科技岛

图2 2023年基于住宅小区的商业服务业设施可达性得分分布图

审图号：浙温S（2024）30号

3 结 语

本研究基于商业服务业设施 POI与住宅小区数

据，运用数据挖掘、网络服务区分析与 GIS空间建

模，构建了以居民可达性为核心的商业设施优化配置

模型。该模型可有效评估区域商业服务现状与规划合

理性，为政府城市布局、商业片区开发和企业选址提

供科学依据，并为居民购房和生活便利性提供参考，

对促进产城融合与城市可持续发展具有广泛的推广

价值。
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