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规划、发展和可持续发展部门负责维护一个能够反映县内不断变
化的需求的规划流程，并协助居民确保其规划符合法规要求。服
务和职责包括：
● 指导本县农村（非建制）地区的发展
● 协助县居民确保他们的计划符合法令要求
● 遵守县统一发展条例（关于在非建制地区如何以及在何

处建造某些建筑物的规定）
● 处理建筑许可证申请并进行现场检查
● 将可持续性纳入发展和县级运营，包括雨水管理和能源

效率
● 支持并推进本地食品体系
● 制定反映约翰逊县不断变化的需求的规划流程

住房评估研究
约翰逊县

社区规模 

CommunityScale 是一家城市规划咨询公司，致力于帮助全国各地的社区提升公
平性、经济流动性和住房可及性。CommunityScale 提供一系列服务和分析产品，
旨在帮助我们的客户在政策和投资方面做出更明智、更有针对性的决策，涵盖开
发机会评估、分区审查和住房需求评估等各个方面。公司客户涵盖全国各地的市
政当局、县政府、区域规划机构和开发商。© 2025 约翰逊县和社区尺度。

版权所有。
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概述
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评估公平需求，例如住房稳定性、经济保障、支持性

社区和包容性。

推荐满足非建制区和各小城市未来需求的住房。

识别差距、障碍、住房需求以及潜在的偏好。

为当地民选官员推荐切实可行且可行的行动方案，供

其考虑和实施。

▶ 

概述

本研究的目标：

本次规划工作的目的。

约翰逊县综合规划的重点之一是公平获得安全且经

济适用的住房。该重点包括满足经济适用住房的供应

需求，并改善现有和未来住房的质量和安全。

这项住房评估研究由规划、发展和可持续发展部和社
会服务部牵头，旨在为当地民选官员提供住房、土地
使用、交通和其他可能的政策决策信息，并为非建制
地区和每个小城市自行制定综合或其他规划文件信
息。
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该研究重点关注该县的
非都市区。
来源：约翰逊县，CommunityScale

本研究重点关注约翰逊县的非建制地区以及希尔斯、
孤树、牛津、舒伊维尔、索伦和斯威舍尔六个小城市。
这些地区统称为“非都市区”。

除非另有说明，本研究的数据不包括爱荷华城、科拉
尔维尔、蒂芬和北利伯蒂等城市。这些城市是根据一
项类似的研究进行评估的，该研究于2025年结束。

该研究还重点关注该县的预制房屋公园（MHP），包
括都市区内的预制房屋公园。

▶ 

概述

索伦

牛津

山丘

孤树

舒伊维尔斯威舍

移动房屋公园
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AMI 级别 家庭总数 家庭收入范围

可负担房价最高限

额 最高可得租金

<30% 1,683 <35,460美元 <114,000美元 <800美元

30-60% 2,099 35,460-70,920美元

11.4万至22.75万美

元 800-1600美元

60-80% 1,366 70,920-94,560美元

227,500-303,500美
元 1600-2150美元

80-100% 1,255 94,560-118,200美元

303,500-379,500美
元 2,150-2,650美元

100-120% 1,101
118,200-141,840美

元

379,500-455,000美
元 2,650-3,200 美元

>120% 3,875 >141,840美元 超过45.5万美元 超过3,200美元

该研究的许多家庭分析都是按收入群体 组织的。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

本研究的许多指标都根据地区
收入中位数 (AMI) 对家庭人口
进行了细分。右表根据家庭数
量、家庭收入范围以及每个群体
可承受的最高房价或租金水平，
对本研究的六个收入群体进行
了定义。

如果住房总成本不超过家庭月
收入的  30%，则通常认为住房
“负担得起”。 
购房成本包括抵押贷款、房产
税、保险和水电费。租房成本包
括基本租金和水电费。

▶ 

概述

非都市区家庭按收入和住房 负担能力成本门槛划分
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初步指标
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年 家庭 自2025年以来的变化

2010 10,210 - -
2015 11,174 - -
2020 11,179 - -
2025 11,380 - -
2030 11,737 357 3.1%
2035 12,093 713 6.3%

预计约翰逊县的非都市区将继续稳步增长。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

过去15年来，约翰逊县非都市区的家庭
人口一直稳步增长。如果这一趋势持续下
去，预计未来十年该县将新增700多户净
家庭，增幅达6-7%。

非大都市地区家庭增 长趋势及预测



Johnson County Housing Assessment Study 10

非大都市地区的人口正在迅速老 龄化，这对长期
增长是一个潜在的负担。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

与全国许多地区一样，近年来约翰逊县非
大都市地区的人口老龄化现象显著。

目前的趋势表明，65岁以上的人群将是
迄今为止增长最快的群体，而其他大多数
群体的人口将在未来十年内减少。非都市
区需要继续吸引年轻人和新家庭，以保持
社区的长期可持续发展。

非都市地区人口年 龄趋势及预测
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住房多样性不足以反映当前和新 兴市场的偏好。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

虽然约翰逊县的非都市区拥有大量自住
房源，但对于有其他选择的家庭来说，选
择并不足够。

例如，为了促进年轻人口的增长，非都市
区需要增加租赁单元的比例，因为租赁单
元通常是新家庭在购房前进入社区的入
口。此外，随着非都市区65岁以上人口的
老龄化，许多人会寻找在不离开社区的情
况下缩小居住规模的机会，例如将大房子
换成公寓和联排别墅等小型自有住房。

非大都市地区住房 单元（按使用期限和卧室数量划分）
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大部分单户住宅无法满足低收入家庭的需求。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

非都市区的大部分住房存量由独栋住宅
组成。联排独栋住宅（即联排别墅和复式
住宅）和多户住宅的供应量相对较少。虽
然这种组合符合该地区高收入家庭的偏
好，但对于倾向于选择更多类型（包括更
多多户住宅）的中低收入家庭来说，选择
不足。

右侧图表展现了这种错位。上方图表总结
了非都市区内可用的房源。下方图表则显
示了目前市场上家庭的需求。两者之间的
差异表明，非都市区错失了抢占潜在市场
的机会。

非都市区住房 单元（按结构类型划分）

约翰逊县按收入和房屋 类型划分的市场偏好（仅限
近期搬家者）
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AMI集团 2015 2025 2035
变化

（2025-2035）

<30% 1,563 1,683 1,878 11.6%

30-60% 2,066 2,099 2,202 4.9%

60-80% 1,347 1,366 1,415 3.6%

80-100% 1,308 1,255 1,274 1.5%

100-120% 1,135 1,101 1,132 2.8%

>120% 3,751 3,875 4,191 8.2%

全部的 11,174 11,380 12,093 6.3%

趋势表明，高收入和低收入群体的人数都在增 长，
而“中产阶级”的人数正在萎缩。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

随着约翰逊县非都市区的发展，其收入结
构也变得更加两极分化，高收入和低收入
家庭的增加速度快于中等收入家庭的增
加速度。

较高收入水平的增长可能转化为新的市
场化住房机会。低收入家庭的增加将给原
本负担得起的住房存量带来压力，并带来
对更多补贴住房的需求。随着更多价格适
中的住房选择的增加，中等收入家庭的比
例可能会上升。

非大都市地区家庭增 长趋势及收入预测（占AMI百分
比）
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中位数收入
（2023 年 ACS 5 

年）

约翰逊县非都会区 101,410美元

约翰逊县全境 74,721美元

爱荷华州 73,147美元

美国 78,538 美元

非大都市地区的收入繁荣在各地分布并不均匀。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

约翰逊县非都市区的收入中位数高于该
县、州乃至全国的整体水平。然而，非都
市区的收入分配并不均衡。例如，舒伊维
尔和索伦等北部社区的收入远高于牛津
周边地区或爱荷华市东南部地区。
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与十年前相比，约翰逊县非都市区有孩子的家庭数
量有所减少。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

与2015年相比，约翰逊县非都市区有子
女家庭的数量下降了16%。其中许多家庭
已被没有子女的非家庭户所取代。

非都市区的家庭 结构随时间变化
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与十年前相比，独居老人和与室友同住的成年人
数量有所增加。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

仔细分析约翰逊县非都市区家庭结构随
时间的变化，可以发现家庭结构从有子女
的家庭转变为单身家庭（尤其是独居老
人）以及与无血缘关系的室友同住的成年
人。

非都市地区的家庭 结构随时间变化
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非大都市地区的住房相 对便宜，但仅限于中等收入
和高收入人群。
数据来源：2023 年 ACS 五年数据、Zillow ZHVI、FRED、CPI、CommunityScale

▶ 

初步指标

从历史上看，约翰逊县的非都市区一直是
购房成本相对较低的地区。自2010年之
前以来，收入中位数的家庭可以轻松负担
远高于房价中位数的房产。然而，近年来
，随着房价上涨和利率飙升，收入中位数
家庭仅能负担得起中等价位的房屋，低收
入家庭越来越难以负担得起。

非都市区住房 负担能力随时间变化
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活动房屋公园为约翰逊县的某些群体提供了住房
选择。
资料来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

约翰逊县在都市区和非都市区拥有多个活动房屋公园 
(MHP)。

对居住在这些移动房屋 (MHP) 中的家庭进行的初步
调查表明，这些单元为居住在约翰逊县的某些群体提
供了重要的替代方案。这些社区容纳单亲家庭的可能
性几乎是约翰逊县其他类型家庭的两倍。居住在移动
房屋中的家庭通常年龄较大，人口也比其他类型的家
庭少。

●
● 这项研究将对约翰逊县的 MHP 进行详细的清

点和评估，其中包括：
● 按地点和管辖范围划分的 MHP 总数。
● 每个 MHP 中的单位总数。
● 按使用期限（自有/租赁）计算单位数量。
● MHP 居民的人口多样性。
● MHP 设施的相对状况。
● MHP 所有权和交易历史。

MHP 居民的轶事经历。
其他细节需等待数据可用后才能确定。

约翰逊县 MHP 各家庭类型的家庭与非都市区及 约翰逊县整体
的比较

约翰逊县 MHP 家庭按户主年龄划分，与非都市区及 约翰逊县
整体情况对比

更多单亲父
母

中年户主增多
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现有单元（按建造年份）

建造年份 单位 分享

自2020年起允许 299 2%
建于2010年至2019年 1,131 9%
建于2000年至2009年 1,594 13%
建于1990年至1999年 2,387 20%
建于1980年至1989年 1,011 8%
建于1970年至1979年 1,676 14%
建于1960年至1969年 961 8%
建于1950年至1959年 559 5%
建于1940年至1949年 262 2%
建于1939年或更早 2,108 18%

自20世纪90年代达到顶峰以来，住房建设逐渐放
缓。
来源：2023 年 ACS 五年期报告，CommunityScale

▶ 

初步指标

自 1990 年以来，非都市区近一半的住房
存量已建成或获准建设。90 年代的住房
活动最为活跃，此后逐渐减少，与前几十
年相比，本世纪颁发的新住宅建设许可证
相对较少。
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约翰逊县的整体增长速度比非都市区更快。
数据来源：2010-2023 ACS 五年期社区规模报告

▶ 

初步指标

根据近期趋势，约翰逊县市场预计将增长
约 11%，几乎是非都市区整体增长速度
的两倍。如果制定正确的土地利用政策和
住房战略，非都市区未来有望在该县整体
增长中占据更大份额。

约翰逊县的增长越来越多地受到高收入
家庭的推动，这些家庭能够支持市场价格
的建设。

约翰逊县的增长趋势及家庭收入预测
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未来10年，非都市区需要 约950套新住房才能跟上
增长步伐。
资料来源：人口普查 ACS 5 年，CommunityScale

▶ 

初步指标

950套住房的生产目标，是根据非大都市地区的增

长预测和其他调整结果得出的，这些调整旨在维

持健康的住房存量，并缓解潜在的市场压力，例如

被压抑的购房需求。

这一目标反映了维持非都市区当前增长率所需的

产量，该增长率低于约翰逊县的整体增长率。非都

市区需要在此目标之外增加更多单位，才能赶上

全县的增长率。
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增长是一种选择：非大都市地区是否想要增 长？

▶ 

初步指标

尤其是通过利用区域增长趋势，约翰逊县
非都市区有潜力在未来十年内继续或加
速增长。这将有助于实现经济发展目标，
并创造机会引入更多类型和价位的住房，
以适应更多样化的家庭和收入水平。

然而，应该对增长进行管理，以确保社区
享受更多利益，同时减轻可能伴随而来的
挑战。
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非大都市地区（尤其是非建制地区）的增 长重点应该
在哪里？

▶ 

初步指标

受增长动力驱动的新住房开发应集中在
最有意义的地方，例如从以下角度：

●
● 优先增长领域
● 包括社区规划的场地和区域，例如 
● 2022年经济发展计划
● ，已指定用于增长。

基础设施服务和容量，包括已提供服务的
地区和可以以可控成本扩展服务的地区。
土地可用性和成本，例如可以以合理费用
开发的公共地块和场地。
移动性和可达性
包括汽车和公共交通的连通性以及当地
的步行和自行车网络。
服务和便利设施，例如靠近学校、公园、
零售店和其他优质生活资产。

确定非大都市地
区经济增长 

2022年经济发展
计划

https://www.johnsoncountyiowa.gov/sites/default/files/2022-01/JC%20Economic%20Development%20Plan%20FINAL%20adopted%202022%2001%2013.pdf
https://www.johnsoncountyiowa.gov/sites/default/files/2022-01/JC%20Economic%20Development%20Plan%20FINAL%20adopted%202022%2001%2013.pdf
https://www.johnsoncountyiowa.gov/sites/default/files/2022-01/JC%20Economic%20Development%20Plan%20FINAL%20adopted%202022%2001%2013.pdf
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非大都市地区的发展规划和管理应采用哪些标
准？

▶ 

初步指标

可以对新开发项目的设计、密度和特征进行管理，
以最大限度地提高当地效益并管理潜在影响，具体
包括以下方面：

●
● 社区需求和市场机会
● 考虑哪些住房类型和价格点最能满足当地

需求和/或满足市场驱动的需求。
● 财务可行性
● 优先考虑能够以较低成本为开发商和财务

支持者（可能包括县政府）生产更多单元的
方案。

社区和邻里特色
，考虑如何将新开发项目定位并设计成与现有社区
相适应。
分区和法规
例如，位于已经划定开发区的地块，或可以切实修
改分区以容纳住房的地块。
当地影响，考虑新增长可能如何影响税收、服务成
本和学校入学率。



住房评估研究
爱荷华州约翰逊县

社区规模


