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摘要:本文基于小区业主的视角,以重庆市江北区为例,以Logistic模型为分析工具,分析了江北区(研究区)封闭

式住宅小区的城市道路、地形和小区面积状况,从小区特征、业主权益、建设开放式住宅小区的方式以及产生的社

会效果分析了江北区建设开放式住宅小区的影响因素,结果表明:1)地形和封闭式住宅小区限制了江北区城市道

路的畅通性;2)建设开放式住宅要针对不同类型(档次)的封闭式住宅小区;3)建设开放式住宅小区的影响因素多

样;4)选择合适的建设方式和以缓解城市交通拥堵为目的是建设开放式住宅小区的主要动力和着力点.在此基础

上提出:1)建设开放式住宅小区要以缓解城市交通拥挤为突破点;2)建设开放式住宅小区要选择合适的建设方

式;3)建设开放式住宅小区要坚持以人为本原则三点政策性建议.
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2016年2月6日,国务院颁布的《中共中央国务院关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》
(以下简称《意见》)中第十六条正式提出了“新建住宅小区要推广街区制,原则上不再建设封闭住宅小区,

已建成的封闭式小区和单位大院要逐步打开,实现内部道路公共化,解决交通路网布局问题,促进土地节

约利用”,而该文件的出台标志着我国将建设开放式住宅小区正式提上了工作日程.
研究表明,建设开放式住宅小区主要涉及到城市公众、开发商与物业管理者、居民等多方的权益,这

些权益主体在建设开放式住宅小区中发挥各自的决策力与影响力[1];郭超[2]基于南京封闭式小区的调查,

证明了产权归属、小区安全程度、物业收费等是居民接受开放式小区的主要影响因素,其中产权因素是主

要制约因素;李兴[3]从法律角度阐述了开放小区在法律上依据明确,但存在与《物权法》等现行法律的冲

突;远见[4]也提出在依法治国的背景下,要打开已建成小区需要充分尊重业主的权利,要充分协商才能逐

步打开;唐杰等[5]认为安全是“开放式小区”的最大隐患,而小区乱停车、汽车扰民和如何把握“开放式小

区”推进的节奏,是影响建设开放式住宅小区的重要因素.
建设开放式住宅小区作为国家新提出的一个新政策,涉及到多个利益主体的权益,学界对影响这些利
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益主体接受开放式住宅小区的因素研究还很缺乏,尤其通过深入基层调查获取和掌握资料数据,从某单一

利益主体的视角展开的分析更少.所以本文以重庆市江北区为例,通过问卷调查、访谈等方式深入到基层

住宅小区中收集了小区业主的相关数据资料,并利用Logistic模型对影响建设开放式住宅小区的因素进行

分析,最后根据研究结论针对江北区实际情况提出政策性建议.

1 研究区概况

江北区属于重庆市主城核心区之一,位于长江、嘉陵江交汇处北岸,东南西三面分别与巴南区、南岸

区、渝中区、沙坪坝区四区隔江相望,北与渝北区接壤,位于东经106°26'43″-106°53'22″、北纬29°33'18″
-29°40'53″之间.江北区东西长42.90km,南北宽1.49~14.38km,面积220.80km2.截止2013年底,全

区常住人口83.01万,其中城镇人口78.82万人,城镇化率达到94.95%.
1.1 江北区封闭式住宅小区的道路状况

本文把江北区的城市规划图和封闭式住宅小区布局图通过GIS技术叠加处理得出红色区域(封闭式住

宅小区)和江北区城市规划划定的小区布局几乎完全重合(图1),说明江北区的封闭式住宅小区的布局符合

城市规划中对住宅小区的布局要求,因此宏观上封闭式住宅小区对整个城市交通道路的布局和连通没有形

成明显的影响.

图1 江北区GIS叠加图

但通过实地调研发现,江北区的城市道路(车道和人行道)都普遍较窄,而江北区的车流量和人流量都

很大,封闭式住宅小区的存在,阻碍了住宅小区的道路对城市主干道的分流(尤其是行人)作用,从而加重

城市主干道的压力,影响城市道路的畅通性,造成道路拥堵.
1.2 江北区封闭式住宅小区的地形状况

重庆素以“山城”闻名,地形对城市建设产生了深刻的影响.图2是以20m作为等高距做的江北区封闭

式住宅小区的地形图,图中显示江北区地形不平坦,许多封闭式住宅小区跨越了多条等高线,高差达到几

十米甚至上百米.由于江北区受地形限制,城市道路(车道和人行道)普遍很窄,甚至有的路段不能设立人

行道,出现“人车共行”的现象,会造成城市道路的拥堵.由于受地形限制,江北区城市道路依势而建,道路

弯曲,道路间存在的封闭式住宅小区会迫使行人沿车道绕行,这既会增加车道上的人流量造成道路拥堵,

也会增加行人的路程.
1.3 江北区封闭式住宅小区面积状况

江北区现在规划的城市道路网间距为400m,因此江北区住宅小区的面积以道路网格大小为参

考,即400m×400m(约16hm2)单元格面积.以此为基准,将江北区封闭式住宅小区划分为8hm2

以下,8~16hm2,16hm2 以上3个层次(表1).
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图2 江北区封闭式住宅小区地形图

表1 江北区封闭式住宅小区面积统计表

小区名称
小区面积/

hm2
小区名称

小区面积/

hm2
小区名称

小区面积/

hm2
小区名称

小区面积/

hm2

保利江上明珠 27.42 星耀天地 11.91 华宇北国风光 8.65 爱丁堡 6.15

佰富高尔夫别墅 22.98 招商江湾城 11.8 劳动村 8.06 两江春城 5.93

金源时代 21.92 东方家园 11.64 洋河花园 7.82 华渝小区 5.7

首创洪恩国际 21.59 凤凰湾 11.49 国兴北岸江山 7.79 同创国际 5.22

保利江上明珠 19.25 国兴北岸江山 10.21 华丽天地豪园 7.74 观府国际 5.19

紫御江山 18.81 海语江山 10.1 保利观澜 7.72 半城中央 5.17

御龙天峰 17.4 天邻风景 9.93 名门山庄 7.68 五福苑 4.89

保利香雪 16.76 凤凰湾 9.87 珠江太阳城 7.54 星辰苑 4.87

壹江城 14.96 万科御润道 9.69 金果园 7.42 东源D7 4.81

国奥村 14.93 东方港湾 9.44 龙湖春森彼岸 7.34 桃花源 4.72

兰溪小区 13.62 海洋之星 9.4 阳明山水 6.83 金沙水岸 4.26

保利江上明珠 13.45 国奥村 9.14 金科十年成 6.85 融景城 4.05

金科十年城 13.12 大川水岸 9.09 明月恒康 6.82 御景天成 3.65

龙湖原著 13.04 庆业巴蜀城 9.08 龙湖原著 6.82 东方海岸 2.5

东原D7 12.54 半山华府 9.04 融景城 6.41 绿湾相国城 1.62

万科悦湾 12.42 廊桥水岸 9.03 东方家园 6.37 光宇大厦 1.33

  从表1可以得出:江北区封闭式住宅小区面积超过基准线16hm2 的只有8个,如保利江上明珠、佰富

高尔夫别墅、御龙天峰等高档小区;面积在8~16hm2 之间的小区有26个;而面积在8hm2 以下的小区由

于数量庞大,表1没能一一列出.

2 江北区建设开放式住宅小区的影响因素分析

2.1 数据来源和研究方法的选定

本研究所用数据和资料部分来自江北区国土局的提供,还有一部分来自本研究小组成员通过调查问

卷、访谈等方式在2016年6月末7月初,实地走访调研了江北城区内的观音桥、五里店、华新街等街道

的主要封闭式住宅小区(本文认为只有封闭式住宅小区才存在“改造”和“新建”之间的矛盾,业主对于
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“改造”和“新建”开放式住宅小区的建设途径的选择有更加直观的感受,所以本文选取封闭式住宅小区

为调查对象).为了增加问卷信息的可信度,本研究小组先进行问卷的预调查,对不合理的问题进行了修

改.本研究小组共发放问卷400份,回收397份,回收率达99.25%,通过筛选验证有效问卷375份,问

卷有效率为94.46%.
本研究中,因变量为小区业主接受开放式住宅小区的影响因素,是一个二分变量,因此可以采用二元

Logistic回归模型,当业主能接受开放式住宅小区时用1表示,反之为0[6-8].业主接受开放式住宅小区与

影响因素的关系可以用以下函数形式表示:

Y=F(X1,X2,…X15)+μ
式中:X1,X2,…X15为影响业主接受开放式住宅小区的各变量;当业主能接受开放式小区时用1表示,反

之为0,μ 为随机干扰项.根据一般的多元回归方程以P 为因变量,则方程式可表示如下:

Pi=β0+β1X1+β2X2+…+βiXi

但是,在使用此方程计算时,会出现P<0或P>1的不合理情况,因此,需要对Pi 作对数单位转换,即:

Logit=ln
Pi

1-Pi

é

ë
êê

ù

û
úú

则Logistic回归方程为:

Pi=
1

1+ -Exp(β0+∑
n

i=1
βiXi)[ ]

式中:Pi 为小区业主能接受开放式住宅小区的概率;β0 为常数项;解释变量(i=1,2,3,…,n)为影响业

主接受开放式住宅小区的因素;βi(i=1,2,3,…,n)为回归系数,即解释变量影响业主接受开放式住宅

小区的程度,为正,则解释变量有利于促进业主接受开放式住宅小区,并且其值越大表示业主能接受开放

式住宅小区的概率越大,反之概率越小.
2.2 开放式住宅小区建设的影响因素分析

2.2.1 变量的设定

从小区业主的角度分析,影响建设开放式住宅小区的因素有很多,由于业主做出选择意愿往往是生存

理性、经济理性、社会理性等多重考虑下的产物,同时考虑到封闭小区居民意愿从生存理性到经济理性以

及现在的社会理性的演化路径,并结合相关文献,本文从业主的角度将影响因素设定为小区特征、业主权

益、开放式住宅小区建设方式以及产生的社会效果四大方面,包括17个具体影响因素.
表2 模型相关变量及描述性统计

因素 因   子 代码 变量含义 变量类型 均值 标准差 比重

是否能接受开放式住宅小区模式 Y 1=否2=是 定性 0.46 1=70%2=30%

小区特征 小区类型 X1

1=低档小区

2=中档小区

3=高档小区

定性

1=33.33%

2=33.33%

3=33.33%

小区面积/hm2 X2 (hm2) 观测值 10.96 4.95

业主权益

您认为开放式住宅小区是否存

在小区交通公共化后带来的交

通安全隐患

X3
1=否

2=是
定性 1.96 0.20

1=4.17%

2=95.83%

您认为开放式住宅小区没有围

墙后是否带来财产、隐私等安全

隐患

X4
1否

2=是
定性 1.98 0.16

1=2.5%

2=97.5%
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 续表2

因素 因   子 代码 变量含义 变量类型 均值 标准差 比重

基于物权法赋予业主对封闭式

住宅小区内公共资源的相关权

利,您认为建设开放式住宅小区

是否符合物权法的规定

X5

1=否

2=是

3=不知道

定性 2.33 0.50
1=2.5%
2=61.67%
3=35.83%

您认为开放式住宅小区与封闭

式住宅小区相比,小区的舒适度

(绿化、噪声、卫生)会有啥变化

X6

1=下降

2=不变

3=提高

定性 1.39 0.66
1=69.17%
2=22.5%
3=8.33%

您认为开放式住宅小区是否会

给 业 主 带 来 更 多 的 经 济 负

担———物业费用的增加

X7
1=否

2=是
定性 1.65 0.48

1=35.83%
2=64.17%

建设方式

从国内建设开放式住宅小区的

经验来看,完全开放式小区和封

闭“单元”式小区您更能接受哪

种模式

X8
1=完全开放

2=“单元”式封闭
定性 2 0

1=0
2=100%

将今后的住宅小区建成开放式

形式与对现存的封闭式住宅小

区的改造(拆除围墙)这两种建

设途径的选择上,您同意哪种建

设途径

X9

1=改造

2=新建

3=都不同意

4=都可以

定性 1.68 0.51

1=12.5%
2=33.33%
3=44.17%
4=10%

社会效果
在中国当前社会条件下,您认为

是否适合建设开放式住宅小区
X10

1=否

2=是
定性 1.27 0.45

1=76.33%
2=26.67%

为了缓解当前人与人之间关系

冷漠、缺乏交流的问题,您认为

是否需要建设开放式住宅小区

X11
1=否

2=是
定性 1.31 0.46

1=30.83%
2=69.17%

建设开放式住宅小区,是否能促

进您和邻居(其他小区业主)之
间的交流

X12
1=否

2=是
定性 1.32 0.47

1=68.33%
2=31.67%

您认为建设开放式住宅小区是

否能缓解当前社会存在的一些

“仇富”、不公平等社会问题

X13
1=否

2=是
定性 1.23 0.47

1=77.5%
2=22.5%

为了缓解城市中交通拥堵问题,

您认为是否需要建设开放式住

宅小区

X14
1=否

2=是
定性 1.88 0.49

1=12.5%
2=87.5%

是否需要建开放式住宅小区来

提高业主出行小区的便捷度
X15

1=否

2=是
定性 1.33 0.43

1=68.33%
2=31.67%

您认为建设开放式住宅小区对

房价(房地产市场)有啥影响
X16

1=房价下降

2=房价上涨

3=不知道

定性 2.69 0.66
1=10.83%
2=9.17%
3=80%

如果您以后买房,您的首选是哪

种住宅小区
X17

1=封闭式

2=开放式

3=无所谓

定性 1.30 0.41
1=84.17%
2=1.67%
3=14.16%

  注:① 比重=业主所填该种答案的问卷分数之和/回收的总有效问卷量*100%;② 封闭“单元”式住宅小区是指独栋单

元楼实行封闭管理的封闭形式.
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2.2.2 回归结果分析

本文运用SPSS19.0统计分析软件,从业主角度对建设开放式住宅小区的影响因素进行回归分析,结

果如表3所示.
表3 模型参数估计结果

代码 B S.E Wald df Sig. Exp(B) 代码 B S.E Wald df Sig. Exp(B)

X1 -0.753** 0.264 8.123 1 0.004 0.471 X10 -3.664* 0.572 40.965 1 0.044 0.026

X2 -0.005* 0.002 6.562 1 0.011 0.995 X11 5.394* 0.791 46.461 1 0.021 220

X3 -1.316** 0.936 1.976 1 0.006 0.268 X12 5.829 0.89 42.905 1 0.313 340

X4 -1.586** 1.242 1.631 1 0.002 0.205 X13 5.158 0.759 46.164 1 0.256 173.8

X5 -2.061* 0.48 18.476 1 0.019 7.857 X14 4.205** 0.777 29.311 1 0.081 67

X6 -6.478* 1.176 30.331 1 0.037650.416 X15 0.191 0.495 0.1149 1 0.699 1.211

X7 -2.192** 0.452 23.487 1 0.005 0.112 X16 0.314 0.336 0.87 1 0.351 1.368

X8 X17 -2.659* 0.614 18.768 1 0.023 4.286

X9 0.206 0.317 0.42 1 0.517 1.228

  注:① “**”“*”表示该系数估计值在1%、5%的统计水平下有统计学意义;② “X8”由于统计结果为常数,所以没有分析结果.

在小区特征方面,小区类型(X1)和小区面积(X2)分别在1%,5%水平下负相关有统计学意义,表示封

闭式住宅小区档次越高和面积越大对建设开放式住宅小区的负面影响越大,阻力越大.调研也证实,一般

面积大的封闭式住宅小区都为高档小区(别墅区),小区业主对小区环境、安全以及自我权利保护意识都非

常高,对于建设开放式住宅小区的接受度普遍很低.而相对高档小区的中低档小区对建设开放式住宅小区

的接受度就要稍高一些,尤其是一些处在城市核心区的低档小区,小区周围的人流和车流量大,道路拥挤,

加上这些小区的封闭程度也不高,门禁制度也不严,所以这类小区对于建设开放式住宅小区的接受度要高

于其他小区,且“开放”这些封闭式住宅小区的意义也更大.

在业主权益方面,小区安全(道路安全X3、财产安全X4 等)和物业费用增加(X7)在1%的水平下负相

关有统计学意义.小区业主担心建设开放式住宅小区使小区道路公共化,川流不息的车辆会对小区业主造

成生命威胁;而小区“开放”,会增加外来人员的流动,对小区业主的财产、隐私安全等造成威胁.而建设开

放式住宅小区造成管理难度增加,需要增加管理人员和管理设备(摄像头等),业主担心增加的这部分资金

会以增加他们的物业管理费用来获取;另外,物权法法律障碍(X5)和小区舒适度(X6)在5%的水平下负相

关有统计学意义.业主认为小区实行“街区制”,往来的行人和车辆会产生噪声污染、环境卫生也面临挑战,

会对住宅小区的舒适度造成不可避免的影响;业主还认为建设开放式住宅小区(尤其是改造现有的封闭式

住宅小区)与我国现行的法律(物权法)严重不相符,但是在调研中发现部分业主还不知道物权法赋予他们

对封闭式住宅小区内公共资源的相关权利,不知道建设开放式住宅小区会侵犯到他们的合法权益,这容易

造成建设开放式住宅小区过程的矛盾和冲突.

在如何建设开放式住宅小区的方面,选择何种开放式住宅小区模式(X8)上,小区业主对开放式住宅小

区建设成封闭“单元”式住宅小区的支持比例达到了100%;在开放式住宅小区是新建还是改造的选择上

(X9),业主对将今后的住宅小区建成开放式住宅小区的支持率(33.33%)要明显高于改造现有的封闭式住

宅小区(即撤出现有封闭式住宅小区围墙)的支持率(12.5%),业主认为“改造”对其权益的损害要强于“新

建”开放式住宅小区,比如业主的经济性、安全性、舒适度等都会降低;并且业主认为“改造”具有不可控制

性和不可协调性,表现为“改造”受已有城市规划和空间格局的限制,“改造”现有的封闭式住宅小区可能只
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是简单的撤除围墙,而不能够给小区业主的权益提供足够的保障措施.而“新建”开放式住宅小区可以在规

划阶段就做好这些相关工作,能够很好地解决“改造”封闭式住宅小区不能解决的问题.

在小区业主对建设开放式住宅小区能产生社会效果的认同度方面,缓解城市交通拥堵(X14)在1%

的水平下正相关有统计学意义,缓解城市交通拥堵问题成了建设开放式住宅小区的重要原因和动力.调

查发现,建设开放式住宅小区能从增加道路宽度、增强对“人流”的分流等方面缓解城市交通压力,而对

于将小区道路改成城市干道是否能会造成新的拥堵问题(特别是一些私家车停车位已饱和的小区),还

有待于进一步的研究;另外,缓解社会人与人之间关系冷漠(X11)在5%的水平下正相关有统计学意义,

封闭式住宅小区一定程度上影响了人们的交流,建设开放式住宅小区能一定程度上缓解这个问题,对建

设开放式住宅小区会产生一定的推力;但是从X12的分析表明,这种促进交流的作用是很有限的,研究

表明,阻隔人们交流的主要的并不是封闭(围墙),而是在当今“利益至上”的社会背景下,人们缺乏信任

造成;而小区的便捷度(X15)对建设开放式住宅小区的作用不显著,调研证实由于江北区封闭式住宅小

区的面积普遍较小,且小区设有多个出入大门,业主出入小区已经很方便;而缓解社会“仇富”、不公平

问题(X13),房价因素(X16)对建设开放式住宅小区的影响也不显著,还有待深入研究;最后,X17,X10

在5%的水平下负相关有统计学意义,调研证实由于业主受传统思想和社会条件的束缚,在思想和心理

上对开放式小区的接受度还很低,从调查问卷也可以看出人们买房选择封闭式小区的比例达到了84%

以上,普遍认为当前中国还不适合建设开放式住宅小区.

3 结论与政策性建议

3.1 研究结论

本文通过对重庆市江北区封闭式住宅小区的现状分析和利用Logistic模型对小区业主接受建设开放式

住宅小区的影响因素分析得出了以下结论:

3.1.1 地形和封闭式住宅小区限制了江北区城市道路的畅通性

虽然重庆市江北区封闭式住宅小区的布局和城市规划没有形成明显的冲突,宏观上现存的封闭式住宅

小区对整个城市交通道路网的布局和连通没有造成明显的阻碍.但是江北区城市道路由于受到地形的限

制,道路(车道和人行道)弯曲且路面普遍狭窄.而且江北区属于重庆市主城核心区之一,人流量和车流量

都非常大,所以弯曲且狭窄的城市道路很难承受庞大的车流量与人流量,而封闭式住宅小区的存在会阻碍

小区道路对城市主干道的“分流”作用,加重道路拥堵.

3.1.2 建设开放式住宅要针对不同类型(档次)的封闭式住宅小区

从江北区封闭式住宅小区的面积看,单个小区的面积普遍较小,超过江北区城市规划规定的16hm2

的小区只有8个,且只有一个保利江上明珠别墅区的面积达到26hm2 以上,调研发现这种小区都是中高

档住宅小区.从建设开放式住宅小区受到的阻力看,中高档住宅小区对建设开放式住宅小区的阻碍最大,

低档住宅小区的阻力相对较小且意义更大.

3.1.3 建设开放式住宅小区的影响因素多样

影响建设开放式住宅小区的因素包括开放式住宅小区的安全性、舒适度、居住成本以及业主权益的

保障等.另外,基于中国当前的社会背景条件下,小区业主(大众)对建设开放式住宅小区能产生的社会

效果的前景并不看好,认为开放式住宅小区并不能有效地解决当前封闭式住宅小区存在的一些问题,造

成了思想和行动上都还难以接受开放式住宅小区,这成为建设开放式住宅小区的重要的影响因素.而解

决城市交通拥堵问题成为开放式住宅小区建设的突破口,业主希望通过开放式住宅小区的建设来解决
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当前拥堵的交通问题.

3.1.4 选择合适的建设方式和以缓解城市交通拥堵为目的是建设开放式住宅小区的主要策略和着力点

通过研究发现,小区业主为了缓解城市交通堵的问题普遍支持建设开放式住宅小区,实地调研发现,

在人流量和车流量大的路段,为使封闭式住宅小区的小区道路发挥对城市干道的“分流”作用(特别是疏散

“人流”),业主对打开这部分封闭式住宅小区的态度也比较“开放”,且收到的阻力也相对较小.在开放式住

宅小区的建设方式的选择上,小区业主普遍支持“柔和”的推进方式,趋向于自我利益和社会效应“双赢”的

建设方式,所以选择合适的建设方式和以缓解城市交通拥堵为目的应该成为建设开放式住宅小区的主要策

略和着力点.

3.2 政策性建议

本文结合重庆市江北区实际情况,基于Logistic模型和实地调研,从小区业主的视角分析了建设开放

式住宅小区的影响因素,在此针对江北区如何推进建设开放式住宅小区提出以下几点政策性建议:

3.2.1 建设开放式住宅小区要以缓解城市交通拥挤为突破点

在江北区道路狭窄、拥堵路段,开放有利于对城市主干道产生分流作用的封闭式住宅小区应该成为江

北当前建设开放式住宅小区的突破口;做好城市道路网的规划布局,使新开放的这部分住宅小区的道路充

分的融入到城市道路网中,避免产生新的交通拥堵(特别是一些私家车停车位已饱和的小区),同时做好小

区业主权益的保障措施,真正达到提高城市道路畅通度的目的.

3.2.2 建设开放式住宅小区要选择合适的建设方式

坚持改造抓“两头”,重点在“新建”,逐步推进的建设策略,“两头”是指低档住宅小区和超大面积的高

档住宅小区,“新建”是指新建开放式住宅小区.将低档小区改造成开放式住宅小区的阻力小,而高档小区

的数量少且具有鲜明的代表性,虽然改造的难度较大,但容易对其他类型小区的改造产生“示范带动效

应”;重点是将新建住宅小区建成开放式住宅小区,这既与《意见》提出“新建住宅小区要推广街区制,原则

上不再建设封闭住宅小区”的要求一致,也能通过其更加舒适的生活条件来发挥示范带动作用,以化解大

众对开放式住宅小区的误解和担忧;而“逐步推进”是《意见》中“已建成的封闭式小区和单位大院要逐步打

开”的明确要求.

3.2.3 建设开放式住宅小区要坚持以人为本原则

和谐社会、科学发展观、宜居城市等国家战略都要求坚持“以人为本”,所以江北区政府及相关部门在

建设开放式住宅小区中,要完善相关法律法规,做好业主权益保障工作,完善开放式住宅小区建设中保障、

补偿、规划管理等机制,坚持以人为本的原则.加强对开放式住宅小区宣传,改变大众保守的传统思想观

念,提高大众对开放式住宅小区的认识.
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Abstract:Inthispaper,basedontheperspectiveofthehomeownersofahousingestate,takingJiangbei

districtofChongqingasanexample,usingtheLogisticmodelasananalysistool,theauthorsinvestigate

theurbanroads,terrainandresidentialareaoftheenclosedhousingestatesthere,andanalyzetheinfluen-

cingfactorsoftheconstructionofopenhousingestatesinthedistrictfromthecharacteristicfeaturesofthe

enclosedhousingestates,homeowners'equity,themodeofconstructionofopenhousingestatesandthe

possiblesocialconsequences.TheyconcludethattheterrainofJiangbeiandtheexistingenclosedhousing

estatesrestrictfreeflowoftrafficontheurbanroadsinJiangbeidistrict;thattherearedifferenttypes/lev-

elsoftheexistingenclosedhousingestatesandtherearemanyinfluencingfactorsoftheconstructionof

openhousingestates,andthatitisthemainpurposeofconstructingopenhousingestatestochooseappro-

priateconstructionmethodsandtoeasetheurbantrafficcongestion.Basedontheaboveanalysis,theyau-

thorsofferthreesuggestionsforpolicy-makersinconstructingopenhousingestates:1)takethealleviation

ofurbantrafficcongestionasthemainpurpose;2)chooseappropriatemodesofconstructionofopenhous-

ingestates;3)adheretotheprincipleofpeople-orientation.

Keywords:Jiangbeidistrict;Logisticmodel;openhousingestate;construction;influencingfactor
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