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Abstract 
With the background of the aging of population and sub-health, the eco-healthy endowment real 
estate has come into being. This is an integrated estate involving ecology, regimen, gerontology, 
geography and economics. The inherent nature of the eco-healthy endowment real estate deter-
mines that its development has a significant characteristic of natural monopoly and non-portabi- 
lity. In this paper, it built a new evaluation index system which was established based on AHP and 
Geographic Information System (GIS), combining with the principle of the site selection of the 
old-age real estate abroad and the “six dimensions” of China’s ecological rehabilitation. Taking the 
surrounding situation of Jiangxia district of Wuhan as an example, this paper constructs the model 
of the location of healthy endowment real estate to find the suitable site for building healthy en-
dowment real estate, which hopes to provide an intuitive reference for urban planning. 

 
Keywords 
Healthy Endowment Real Estate, Eco-Healthy, GIS Spatial Analysis, Site Selection Research 

 
 

基于GIS的康养地产选址研究 

—以武汉市江夏区为例 

陈  双，张  驰，李远和 

Open Access

http://www.hanspub.org/journal/ass
http://dx.doi.org/10.12677/ass.2017.61009
http://dx.doi.org/10.12677/ass.2017.61009
http://www.hanspub.org
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/


陈双 等 
 

 
75 

湖北大学商学院，湖北 武汉 
 

 
收稿日期：2016年12月27日；录用日期：2017年1月13日；发布日期：2017年1月16日 

 
 

 
摘  要 

在人口老龄化和亚健康化背景下，生态康养地产应运而生。这是一项涉及生态学、养生学、老年学、地

理学及经济学等多内容的综合性产业。生态康养产业的内在属性，决定了其发展具有显著的自然垄断性

和不可移植性。本文以层次分析法和地理信息系统为技术支持，结合国外养老地产选址原则和我国生态

康养“六维度”原则，建立一种新的评价指标体系，以武汉市江夏区周边区域为案例，构建康养地产选

址模型，来寻找适宜建设康养地产的区域地块，以期为城市规划提供更直观的参考与借鉴。 
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1. 引言 

我国正进入人口老龄化社会[1]，老年人口数量呈逐年递增态势，截止 2015 年底，我国 60 以上人口

数量达到 2.2 亿，占总人口的比例超过 16%，已成为老龄人口总体数量最大的国家。老龄人口逐年递增，

并伴随高龄化、空巢化的特点[2] [3] [4]，给经济发展与社会稳定带来了极大的挑战。武汉市老龄人口也

快速增加，截止 2015 年底，全市 60 周岁以上的老年人已达 163.76 万人，占户籍总人口的 19.74%，预计

到 2020 年，武汉市老年人口将达到 210 万，占总人口数的 25%，这意味着到 2020 年武汉将成为重度老

龄化城市。逐年增加的老龄人口使得养老地产的需求越来越大。 
随着市场经济的不断发展，加之 2013 年以来，国务院先后出台了《关于加快发展养老服务的若干意

见》、《关于促进健康服务业发展的若干意见》等指导性文件，为满足老年人较高生活品质及医疗护理

需求的新兴产业——康养地产[5]-[10]应运而生。同时形成了国家对康养产业的顶层设计，为康养产业发

展带来重大战略机遇，提供了政策利好大环境。 
由于康养地产具有投资大、投资回报周期长、风险大等特点，在缺乏经验的探索期，企业盲目的建

造康养地产，可能不符合当地的实际需求，使企业承担不必要的风险，同时也造成了土地等公共资源的

浪费[11]。因此，如何选址，确保良好的康养地产实际需求，保障老年人享受更好的养老服务，进而促进

康养地产行业健康有序的发展成为一个亟待解决的问题[12] [13] [14] [15] [16]。 
对此，本文通过把握市场的需求，根据生态康养六维度[5] [6]，解析武汉市的老年人对康养地产实际

需求，根据武汉市总体规划以及江夏区十三五规划的要求，生命健康产业和休闲旅游业是江夏区重点培

育的新兴产业。因此本研究选择江夏区作为研究对象，结合其实际要求，建立生态康养地产的选址评价

指标体系，以期为江夏区产业的空间战略布局提供参考和借鉴。 

2. 养老社区选址指标体系的建立 

2.1. 对康养地产的研究 

在中国，养生古称“摄生”、“道生”、“保生”，指通过各种方法颐养生命、增强体质、预防疾
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病，从而达到延年益寿、生生不息的一种医事活动。养生可分为五个层次即养身(身体)、养心(心理)、养

性(性情)、养智(智慧)、养德(品德)；从现代医学理论出发，养生可分为四个层次即药物养生、饮食养生、

运动养生、生态养生。中国传统养生理论主张保健预防思想，追求防病于未然，强调“天人合一”的整

体观念，要求人与自然的和谐相处。生态康养理论充分借鉴各种养生理论成果，强调人与自然“共生性”。 
综上，本文将生态康养产业定义为：以充沛的阳光、适宜的湿度和高度、洁净的空气、优质的物产

等优良生态资源为依托，辅以优美的市政环境和完善的配套设施，以运动、健身、休闲、度假、养生、

养老功能为核心的现代服务业的更高形态。最后得出生态康养的“六个维度”(图 1)。 
康养地产项目具有投资大、服务水平高、服务范围广的特点，因而项目选址过程也更为复杂[17] [18] 

[19] [20] [21]。康养地产项目选址影响因素多，选址环境差距大，各学者对选址影响因素做了不同的分类。

国外学者把影响养老社区选址的因素主要分为自然环境、交通可达性与服务范围等三大类别，国内养老

社区处于起始阶段，仅有少数学者对养老项目选址影响进行了研究。本文对康养地产的研究，在选址过

程中不仅要考虑一般情况下对养老地产选址的影响，还要考虑到当地自然、历史和人文的特殊性和叠加

性。 

2.2. 老年人对康养地产居住环境的需求[22] [23] [24] [25] 

(1) 医疗服务的就近性 
随着年龄的不断增大，老年人无论是从心理还是身体上，都对医院有依赖性。居住环境距离医院较

近，可保证在突发状况发生时，能够及时将老年人转移至医院进行抢救，此外，在老年人日常生活中，

距离医院较近也更方便老年人享受医疗服务。 
(2) 交通的可达性 
老年人随着身体机能的下降，行动能力减弱，对公共交通的依赖性较强，居住环境的交通便利性显

得尤为重要，为方便老年人的出行，居住环境应有完善的交通系统，如公交站点、地铁站点等，同时，

也应着重考虑设施的无障碍设计，方便老年人活动。 
 

 
Figure 1. The six dimensions of eco-healthy endowment 
图 1. 生态康养“六维度” 
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(3) 生活便利性 
老年人普遍反映生活周边应有必须的生活设施，如超市、药房、菜市场等，这些生活设施也应尽可

能邻近且易于前往，老年人在饮食上都讲求养生，对餐饮类设施依赖较小，更青睐在家自己做饭，因此，

菜市场和超市是老年人居住生活必不可少的一部分。 
(4) 环境舒适性 
老年人随着年龄的增大，对大自然的依赖性却逐渐增加，大自然尤其是自然风景佳的地方都被认为

是锻炼身体的好去处，而绿地、湖泊等环境舒适，气候宜人的地方往往是老年人的聚集地，在此，不仅

可以锻炼身体，还可以有更多的社交活动，与同龄人进行交流，对老年人的心理健康尤为重要。 
(5) 环境洁净性 
老年人随着身体机能的下降，肺部功能、呼吸系统等的减弱导致其对污染较为敏感，噪声、空气等

污染会在一定程度上影响老年人的生理和心理健康，因此，康养地产应尽量避免污染源，如工业区、过

度吵闹的商业区以及铁路、高速公路产生的噪音和汽车尾气污染。若居住环境距离污染源较近，不仅对

老年人身体产生伤害，老年人的心理上也会产生抵触情绪，影响生活质量。 

2.3. 指标体系的构建及评分准则 

结合国外对养老地产选址的自然环境、交通可达性与服务范围三大类别和我国生态康养“六维度”

原则的综合考虑，对老年人对居住环境的需求的指标体系[26] [27] [28]，如下表 1。 

3. 康养地产选址模型与方法 

为方便老年人生活，康养地产在选址时，同时全面的考虑了老年人的情感情绪等心理因素和日常衣

食住行生理等因素，本文采用层次分析法对个别影响因素赋予相应权重，而一般性的层次分析法与 GIS
结合进行选址[17]依然存在以下问题：第一，一般性的层次分析法将全部的指标因素并行考虑，这和 GIS
空间分析的数据结构无法很好吻合，在后续的空间分析中势必为导致分析过程的混乱；第二，一般性的

层次分析法最后得出的是方案的重要性排序，而对于康养地产的选址，使用层次分析法是获得各指标的

权重。因此，本文为方便层次分析法与 GIS 形成无缝连接，在准则层对原有模型进行改进，准则层的设

置中选用 GIS 的三要素进行分类，用点、线、面区分原则分准则层，更方便 GIS 进行空间分析，新构建

的层次分析法模型只进行一致性检验和指标权重计算。 

3.1. 康养地产选址影响因素权重确定 

根据相关政策以及老年人的居住需求等实际情况确定分析模型的各项指标，构造层次分析模型，分

为三层：目标层、准则层和指标层。因本文研究将 GIS 结合，准则层以点、线、面分类，指标层从老年

人居住需求的角度来考虑。 
每个指标对选址的影响程度是不一样的，所以需要对不同的指标附以不同的权重。由于选取是的指

标是一个多因素综合评价体系，难以采用技术方法进行定量分析。因此，本文采用的是德尔菲法和问卷

调查的方式综合确定参评指标的权重。通过匿名方式征询相关专家和老年人对康养地产选址因素偏重的

意见，对其进行统计、处理、分析和归纳，经过多轮意见征询、反馈和调整后，形成最终指标权重(表 2)。 

3.2. 构造各层次比较判断矩阵 

首先确定对目标层康养地产有影响的 n 个因素，采用两两比较的方法，并用数字 1~9 及其倒数作为

比较尺度来构造判断矩阵 ( )ij m n
X x

∗
′ ′= 其中 ijx′表示个因素对目标的影响。 
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Table 1. The factors system of the site selection of healthy endowment real estate 
表 1. 康养地产选址因素评价体系 

目标层 准则层 评价指标层 分级值 评分制 

康养地产 
选址因素 

周边环境 

绿化程度(X1) 绿地周边(m)：300、500、800、1000、1500 5、4、3、2、1 

空气质量(X2) 湿度(RH)：30%、40%、50%、60%、70% 1、2、3、4、5 

噪音状况(X3) 噪音(昼夜分贝)：50/40、55/45、60/50、65/55、70/60 5、4、3、2、1 

工业环境(X4) 工业周边(m)：500、1000、1500、2000 1、2、3、4 

公园、湖泊(X5) 距离分值 200、500、800、1000、1500 5、4、3、2、1 

经济环境 
人均 GDP(X6) 人均 GDP(元)：55,000、60,000、65,000、70,000、75,000 1、2、3、4、5 

地产开发投资额(X7) 地产开发投资额(亿元)：<40、40 0、1 

配套设施 
周边商业设施(X8) 商业周边(m)：300、600、900、1200 4、3、2、1 

周边医疗设施(X9) 距离分值(m)：200、500、800、1000、1500 5、4、3、2、1 

消费需求 
老年人口比重(X11) 比重(65 岁以上)：6%、7%、8%、9%、10% 1、2、3、4、5 

千人拥有老年床位(X12) 床位数(张)：15、20、25、30、35 1、2、3、4、5 

交通状况 
交通站点距离(X13) 距离分值(m)：200、500、800、1000、1500 5、4、3、2、1 

据区域中心的距离(X14) 距离(m)：1000、2000 1、2 

 
Table 2. The weight of location factors of healthy endowment real estate 
表 2. 康养地产选址因素评价体系权重 

目标层 准则层 权重 评价指标层 权重 

康养地产选址因素 

周边环境 0.4878 

绿化程度(X1) 0.0836 

空气质量(X2) 0.0699 

噪音状况(X3) 0.0344 

工业环境(X4) 0.1323 

公园、湖泊(X5) 0.1176 

经济环境 0.0678 
人均 GDP(X6) 0.0345 

地产开发投资额(X7) 0.0333 

配套设施 0.2635 
周边商业设施(X8) 0.0823 

周边医疗设施(X9) 0.1812 

消费需求 0.0963 
老年人口比重(X11) 0.0345 

千人拥有老年床位(X12) 0.0618 

交通状况 0.1346 
交通站点距离(X13) 0.0812 

据区域中心的距离(X14) 0.0534 

 

3.3. 指标权重计算及一致性检验 

① 采用根法计算及一致性检验 

首先，将 X 中每行元素相乘并开 m 次方，得出向量 ( )* * *
1 2, , ,

T

mW w w w∗ = � ，其中
1

m
mi ij

j
w x∗

=

= ∏ ，然后，
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对W ∗ 做归一化运算，得到权重向量 ( )1 2, , , T
mW w w w= � ，指标权重

1

m

i i i
i

w w w∗ ∗

=

= ∑ ，并将 X 每列元素进

行求和，得到向量 ( )1 2, , , mS s s s= � ，其中
1

m

j ij
i

s a
=

= ∑ ，最后得出最大特征根 maxλ 的值， 

( )
max

1 1

1m m
i

i i
i i i

XW
s w SW

m w
λ

= =

= = =∑ ∑ 。 

② 一致性检验 

判断矩阵的一致性指标为： maxCI
1
m

m
λ −

=
−

，当一致性比率 CR CI RI 0.10= < ，则认为矩阵具有的一

致性满足要求，即通过一致性检验，否则需要适当调整判断矩阵，直到 CR 满足要求为止。 

3.4. GIS 选址空间分析 

(1) GIS 空间分析方法 
选址主要是通过研究人类经济活动的规律，选出各种经济活动布局的最佳区位，GIS 空间分析可根

据层次分析法得出的各指标因素的权重，将各指标因素在地图上矢量化，并通过 GIS 的多环缓冲区分析

和加权叠加分析得出最适宜建设康养地产的选址地块。 
(2) GIS 空间分析步骤 
首先，利用 GIS 多环缓冲区分析分别对各指标因素进行分析并根据其影响范围大小赋予分值，分析结

果数据为矢量数据，为方便后续的叠加分析，对分析结果进行矢量数据栅格化，得到各指标因素多环缓冲

区的栅格数据。然后，对各指标因素的栅格数据进行加权叠加分析，指标因素权重由层次分析法获得，计

算得出最适合布局康养地产的选址区域。根据分值对地块进行排序，得分越高的地块越合适作为选址地块。 
如图 2 所示，经过加权叠加之后的结果图斑主要分布在江夏区中心城区的西北部与汤逊湖西部。栅

格图斑区域说明此处区域是经过对各项选址指标进行加权叠加分析后适合康养地产的选址的区域。但颜

色越浅的区域其选址分值也就越高，颜色越深的区域其选址分值也就越低，所以，康养地产最适宜的选

址区域为江夏区中心城区西北部区域(图 2，图 3)。 

4. 结论 

由于江夏区的中心城区为特殊区域[29]，结合指标体系评价标准，该区域虚线部分为运用选址模型得 
 

 
(a) 江夏区康养地产选址图 
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(b) 江夏区康养地产选址分值图 

 
(c) 江夏区康养地产选址结果卫星图 

Figure 2. The healthy endowment real estate of Jiangxia district 
图 2. 江夏区康养地产选址结果图 
 

 
Figure 3. The surrounding infrastructure distribution of Jiangxia district health care real estate location 
图 3. 江夏区康养地产选址地点周边基础设施分布 
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出的江夏区康养地产最优选址结果。 
康养地产选址首先考虑的是生态养生。社会发展应始终坚持生态优先，保护好生态，利用好生态，

发展生态经济，打造低碳生活[27] [30] [31]。选址区域地理位置处江夏区中心城区西北部，北临汤逊湖，

周围围绕着风灯山、香炉山、八分山、麻坡等小山峰，绿地覆盖面积大，具有保持水土、调节气候、消

除噪音及保护生物多样性等方面的作用，负氧离子浓度高，对于哮喘、高血压偏头疼及冠心病等疾病康

复具有促进作用。 
二要考虑先进的科技。在生态康养产业链的各个环节引入现代先进科技要素，特别是要引入先进的

医学技术、医疗设备和环保建筑技术。选址区域地理位置周边坐拥江夏区四个医院，包括江夏区第一人

民医院、瑞恩医院、江夏区中医院城北问诊部和武汉市江夏华山医院。保证在老年人健康发生突发状况

时，能够及时转移至医院进行抢救，而且，在其日常生活中，也更方便老年人接受保健与医疗服务。 
三是营造具有人文关怀的环境。将人文要素充分融入生态康养产业，开创生态与人文相融合的新型

产业形态。选址区域地理位置位于大花岭大学城，大学城得天独厚的生活娱乐空间，为老年人提供相应

的娱乐休闲场所；校园内丰富的学生娱乐活动，让老人在心灵上摆脱生活的孤独感；学校丰富的文化教

学内容，为老年人提供充实并且有意义的晚年生活。 
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