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适老化改造视角下老旧小区更新实施困境与规划对策

张 华 何 赫 易维良
湖南省建筑设计院集团股份有限公司� 湖南� 长沙� 410208

摘� 要：推进老旧小区适老化更新，是积极应对人口老龄化、落实城市存量提质的必然要求。现阶段老旧小区适

老化建设多停留在浅层整治阶段，存在空间布局粗放、设施配置失衡、无障碍改造碎片化、人文关怀缺失等多重规划

难题。本文立足规划设计视角，剖析适老化更新的核心制约因素，结合老年群体行为特征与使用需求，提出系统性规

划优化策略，构建“空间-设施-通行-人文”一体化的更新体系。研究旨在破解当前改造痛点，推动老旧小区实现精细
化、人本化升级，也为老年宜居社区的规划建设提供可行思路。

关键词：老旧小区；适老化改造；城市更新；无障碍设计；人居环境

引言：人口老龄化与城市存量更新两大趋势交织，

推动老旧小区适老化更新成为城市治理与人居环境建设的

重点领域。老旧小区承载着大量老年常住人口，其空间环

境的适老水平，是衡量城市宜居性与老年友好程度的重要

标尺。受早期建设模式制约，传统老旧小区规划侧重满足

基础居住功能，缺乏针对老年群体生理、心理及行为需求

的专项设计。空间格局粗放、公共设施配置失衡、无障碍

体系碎片化、人性化设计缺位等一系列问题，导致存量居

住空间与老龄化居住需求严重脱节，改造工作陷入“重表

面、轻体系，重硬件、轻内涵”的困境。

本文立足规划设计研究视角，针对当前适老化更新

面临的现实困境，梳理老旧小区适老化更新的推进痛

点，构建“空间+设施+通行+人文”一体化优化体系，提
出具备实操性的规划对策。研究成果意在补足存量社区

适老化规划思路，为城市老旧小区精细化更新、老年宜

居环境营建提供理论依据与实践参照。

1��老旧小区适老化更新规划概述

1.1  老旧小区现状与适老矛盾
城市建设已步入存量人居环境提质阶段，大量老旧

小区早期规划仅以保障基础居住需求为目标，设计理念

相对陈旧。场地尺度、功能排布与配套设施均未结合老

年群体的作息节律、出行习惯与活动特征开展专项适老

设计。随着社区人口老龄化程度加深，老旧小区原有空

间配套和布局的短板持续凸显，难以适配老年群体多元

化的生活与活动诉求，空间适老性不足成为掣肘社区人

居品质提升的突出问题。

1.2  适老化更新的核心内涵
老旧小区适老化更新属于存量空间精细化修缮的重

要形式，区别于外立面翻新、零散设备更换等浅层整治

工作。该工作立足老年居民真实活动场景，对社区整体

空间结构、公共服务配套、通行保障体系进行全面梳理

与系统重构，是对老旧小区空间功能与使用场景的整体

性优化。

1.3  适老化更新的价值作用
推行精细化适老改造，可有效补足传统住区的设计

疏漏，丰富社区服务供给，改善整体居住体验[1]。通过梳

理空间脉络、整合存量资源，激活小区内闲置及低效利

用场地，优化功能布局，构建适配老年人起居、休憩、

社交、活动的多元场景，助推存量居住空间实现长效品

质升级与人居环境持续改善。

2��老旧小区适老化更新实施的规划层面困境

2.1  整体空间格局适老性不足
2.1.1  空间布局粗放，脱离老年行为特征
城市老旧居住片区的空间形态与功能框架定型时间

较早，初期空间规划思路在整体布局设计上并未兼顾老

龄使用者的日常行为规律与生活场景诉求。片区内部道

路体系、场地布局与功能区块划分等空间组织形式较为

粗放，无法匹配老年群体慢速出行、户外静养、邻里互

动等常态化生活场景。

2.1.2  流线交叉干扰，活动空间供给不足
片区内部通行区域尺度局促，不同功能场地相互穿

插交织，人车通行区域缺少清晰的分界标准，动态通行

动线与静态休憩区域彼此交叉干扰，影响老年人群日常

户外活动的顺畅体验。小区内部预留的公共活动区域规

模有限，功能定位相对模糊，专属适配老年群体的活动

空间较为稀缺。

2.1.3  细节规划设计缺失，形成结构性短板
常规老旧小区空间忽略人居细节的人性化打磨，导

致现有居住空间难以适配老龄生活场景的实际需要，从

空间基底层面限制了社区适老品质的提升，也为后续空
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间更新优化带来结构性难题。如健身区域被车辆挤占、

散步路线与行车路线交叉等现象，进一步压缩了老年人

的活动空间。

2.2  公共服务设施层级配置失衡
2.2.1  布局缺乏分级，服务体系零散
老旧社区公共服务设施的布局方式承袭早期建设标

准，整体布局思路并未针对老龄人群差异化、多层次的

日常起居需要进行分级布设。社区内部各类服务载体分

布秩序较为零散，基础生活配套、康养辅助设施以及休

闲活动空间缺少有序的层级衔接，难以形成连续完整的

服务圈层。

2.2.2  资源匹配错位，贴合出行习惯不足
老年群体频繁使用的便民设施布局分散，近距离服

务供给有所欠缺；低利用率设施占据核心空间，进一步

加剧资源错配。各类别公共设施缺少体系化联动排布，

适配老龄生活的专属功能载体覆盖有限，难以匹配老年

群体短途活动半径与日常出行特征[2]。布局的无序性大幅

折损公共空间服务价值，制约适老环境整体优化。

2.3  无障碍系统规划整体性缺失
2.3.1  改造碎片化，通行节点相互割裂
眼下的无障碍改造大多以点状修补的形式推进，全片

区系统谋划的思路普遍缺失，很难搭建起全域覆盖、衔接

顺畅的完整安全通行体系。出入口、步行步道、防护装置

与各类辅助设施等无障碍部件多为独立布设，各个通行节

点之间过渡衔接存在阻滞，还与小区整体出行脉络相互脱

节，由此产生大量通行中断点与空间衔接真空地带，直接

破坏了老年群体出行路径的完整度与连贯度。

2.3.2  改造维度单一，未形成闭环通行网络
现有改造项目大多局限于单类设施的更新换代，对

场地竖向高差、地面铺装材质、通道净宽尺度等综合性

空间要素的同步整治鲜有兼顾，全链路闭环的无障碍通

行网络迟迟难以搭建完成。碎片化的改造模式难以发挥

空间设施的聚合效应，既无法充分保障老年人日常出行

的安全性，也极大阻碍了适老化改造的品质升级与体系

化推进步伐。

2.4  更新规划人文适配性欠缺
2.4.1  改造标准同质化，忽视个体差异需求
硬件设施修缮是当前适老化改造的核心方向，这类

改造普遍套用无差别的统一建设标准，难以充分契合老

年群体差异化的身心感受与实际使用诉求。受行动自理

能力、日常起居习惯、休闲文娱偏好等因素影响，老年

群体个体差异十分显著，同质化设计方案很难适配多样

化的居住使用场景。

2.4.2  重硬件轻人文，弱化情感与精神需求
现有改造工作过多偏向硬件配套的更新换代，对社

区包容型生活氛围的培育有所弱化，既未细致考量老龄

群体邻里社交互动、户外休憩活动、身心调养放松等深

层次居住需求，也忽略了老年群体长期居住养成的生活

习惯与对空间的情感羁绊[3]。流于表面的环境与设施整

治，难以实现居住空间与人居需求的深度匹配，也制约

了老年友好型社区的内涵建设步伐。

3��老旧小区适老化更新优化规划对策

3.1  重塑小区适老整体空间格局
3.1.1  整合空间肌理，重构整体布局架构
依托空间结构重塑打破原有固化布局，匹配老年人

日常起居与户外活动特征。针对社区现存的空间肌理现

状，对内部功能分区、通行脉络和活动场地进行系统梳

理与整合，规整无序的空间业态，重塑清晰有序的整体

空间架构。

3.1.2  盘活闲置空间，丰富适老活动场景
深度挖潜社区零散闲置场地的使用效能，增设适配

老年群体休憩放松、轻量康体的功能空间，补齐社区空

间功能缺口。借助精细化的空间梳理与布局优化，增强

空间适老适配性能，整体提升社区老年友好建设水准。

图1��重塑小区适老整体空间格局

3.1.3  划分通行区域，规避动线交叉干扰
通过对小区内部通行空间做分区梳理，厘清步行活

动片区与车辆通行边界，削减各类动线交叉重合引发的

通行干扰，强化老年群体户外出行的安全保障。

3.2  完善适老公共设施分级布局体系
3.2.1  建立分级逻辑，实施梯度化布局
借助分层统筹的布设思路重构公共服务设施的空间

落位方式，能够切实消解传统设施散乱排布、功能联动

不足的固有弊病。参照居住片区原生空间肌理、场地规

模以及老年群体的日常活动覆盖范围，将公共设施划作

生活服务、康养辅助、休闲社交三大类别，推行梯度化

布设。

3.2.2  结合使用频次，科学布设设施点位
结合老年人群的使用频次与场景适配需求科学规划设
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施点位，将日常高频取用的基础服务设施聚合布置于社区

核心活动地带，最大程度缩短出行取用距离，提升居住便

捷度。各类辅助型适老设施可灵活植入片区零散闲置场地

与低效空白空间，填补局部区域服务覆盖不足的短板。

3.2.3  厘清功能边界，搭建完整服务体系

在整合现有设施资源的基础上细化服务层级标准，

厘清不同设施的功能定位与服务边界，规避空间资源错

配与功能重叠的问题[4]。依托精细化分层布局模式，搭建

层次清晰、片区覆盖的适老服务空间体系，提升公共设

施服务效能。各层级适老设施布局要求见表1。

表1��老旧小区适老公共设施分级布局体系表

设施层级 核心功能定位 布局基本原则 空间适配要求 典型设施示例

基础便民层 满足日常高频生活需求 贴近居住单元与核心活动区集中布设
优先使用楼栋底层及入口
周边空间

便利店、平价食堂、社区
药店、快递驿站等

康养辅助层 提供基础康养与护理服务 结合社区安静区域集中设置
保证通行顺畅且便于快速
到达

日间照料中心、健康监测
站、康复理疗室等

休闲社交层 承载邻里互动与休闲活动 依托公共绿地及闲置场地灵活布局
预留充足的停留与集散活
动空间

口袋公园、老年活动室、
棋艺角、健身广场等

3.3  构建全域连贯的无障碍空间系统
3.3.1  统筹全域节点，打通通行断点盲区
依托全域统筹的规划逻辑，跳脱零散单点的改造范

式，构建连续顺畅的无障碍出行系统。立足社区原生空

间肌理，逐一摸排单元出入口、步行主路、公共活动区

等关键点位，逐个疏通通行断点与盲区，扫清老年群体

户外出行途中的通行障碍。

3.3.2  整治基础要素，统一适老建设标准
对场地竖向高差、路面铺装质感、通道通行尺度等

基础空间要素进行统一规整优化，统一和细化空间适配

标准，打破各类设施标准各异、独立分布的局限，科学

规划衔接坡道结构、防护设施、防滑铺装等布局，实现

无障碍单元的有效衔接。

3.3.3  优化过渡空间，保障动线平稳顺畅
结合老年人慢速通行特点，优化功能区域过渡空

间，细化不同功能区域过渡位置的设施空间布局和建设

要求，弱化路径衔接生硬感，一体化整合保障整体通行

动线的平稳顺畅，优化老龄人群户外出行体验，实现小

区无障碍通行环境整体提质。

3.4  打造以人为本的规划更新模式
3.4.1  摒弃统一标准，推行差异化定制设计
老旧社区适老空间的迭代优化工作，摒弃“一刀

切”的标准化改造模式和流水线式的批量改造思维，以

社区老年居住者的实际感受为核心，的空间营造逻辑。

根据不同老龄居民的行动能力、生活习性与身心状态等

显著个体差异，构建精细化、人性化的定制适配方案。

3.4.2  保留空间记忆，营造社区归属感
改造落地全过程需重视片区长期沉淀的空间脉络与

本土居住风貌，留存好社区特有的生活场景印记，有效

增强老年群体对居住空间的认同度与归属感。

3.4.3  兼顾多元需求，强化空间人文属性
空间优化需全面覆盖日常居家生活、户外休闲放

松、邻里社交互动等高频生活场景，兼顾老龄群体身心

休养、舒适康养的深层隐性需求，弱化工程改造的硬质

质感，赋予居住空间充足的人文属性[5]。该模式可有效解

决改造与需求脱节问题，实现硬件品质与人居体验同步

提升。

结束语：未来老旧小区人居环境建设将朝着精细

化、人本化、系统化方向持续发展，适老化更新也将从

单一硬件整改转向空间体系与人居体验同步提升。持续

优化适老化规划思路、完善空间更新体系，能够稳步提

升老年群体居住品质，为城市存量空间长效提质提供

支撑。本文仅从规划设计角度展开研究，未涉及资金投

入、后期运营、社区治理等内容，后续可围绕多元主体

协同、长效运维机制等方向开展深化研究。
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