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既有建筑改造为养老院设计策略分享

陈Ǔ松
上海城乡建筑设计院有限公司Ǔ上海Ǔ201100

摘Ȟ要：大量既有建筑由于功能过时、使用效率低下等原因被闲置或低效利用，本文通过实际改造案例，研究既

有建筑改造为养老院的可行性，分析总结在项目改造过程中遇到的经验与教训，探讨既有建筑改造为养老院的设计要

点，为未来类似项目提供了参考意义。科学合理的改造设计能够有效提升既有建筑的使用价值，满足老年人的特殊需

求，为老龄化社会提供可持续的解决方案。
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引言

根据上海市民政局发布的数据，2024年上海60岁及
以上老年人口568.05万人，占户籍总人口的37.4%；80岁
及以上高龄老年人口81.64万人，占户籍总人口的5.4%。
据国家统计局《中国统计年鉴2024》数据显示，上海65
岁老年人口占比19.6%，已进入深度老龄化社会。随着老
年人口增多，特别是高龄、失能老人的增加，对养老机

构、护理人员等需求不断加大，养老服务的供给压力日益

凸显。因此，既有建筑改造为养老院将有助于完善城市的

养老服务体系，推动养老服务的多元化和专业化发展。

1��项目背景

本项目位于上海市浦东新区金杨街道居家桥路，金

杨新村街道共20万居民，60岁以上占比超40%，总建筑
5069㎡，床位数量不少于168床，其中认知症床位数36
床，单人间约为5%，双人间约为66%，三人间（多人
间）约为29%。本项目目标打造成医康复合的嵌入式品质
型普惠养老机构，提升浦东养老水平，带动康养产业发

展，与新区政府一起努力提升老年人幸福感和获得感。

2��原建筑现状评估

该建筑建造年份为1993年，原使用性质为办公用
房，地上6层，层高3.3米，经实地调研1）该建筑结构形
式为框架结构，房屋主要轴网尺寸及楼层层高均与原始

建筑设计图纸基本相符；2）房屋入口出为后加建部分，
现作为主要出入口；3）房屋西侧内部加设2部电梯，出
屋面相关区域加建电梯机房。

混凝土强度、配筋及倾斜测量检测结果：房屋主要

结构构件混凝土强度达到原设计强度等级C25的要求。
混凝土框架柱主筋主要采用B18、B20，混凝土框架梁主
要采用B20、B22，框架梁、柱均设置箍筋加密区，箍筋
主要采用A8@100/200。房屋整体倾斜率均较小，未超上
海市规《地基基础设计标准》（DGJ08-11-2018）关于同

类建筑结构地基容许变形值的限值要求（4‰）。房屋不
均匀沉降趋势与倾斜方向一致。房屋抗震措施基本满足

上海市工程建设规范《现有建筑抗震鉴定与加固标准》

（DGJ 08-81-2021）关于B类建筑的要求[1]。

经检测，现状建筑与1993年竣工图纸存在诸多不
同，在项目深入过程中，规划审批部门要求取消加建部

分门头、内部2部电梯，在恢复原样的基础上进行方案设
计。实地调研是旧改项目必不可少的环节，了解原建筑

的结构形式、空间布局、周边环境，对项目设计具有重

要意义。

3��建筑改造设计策略

3.1  功能分区与流线设计
合理的功能分区能够满足老年人多样化的需求，提

高养老院的运营效率和服务质量。在功能分区时，应遵

循动静分区、洁污分区、无障碍通行等原则。本项目底

层集中公共配套区，包括医疗康复、文娱、餐饮、设备

用房等。失智老人设置在高区，利用屋顶空间，打造失

智老人专属记忆花园，中度、重度失能老人设置在中高

区安静、适合老年人疗养。自理、轻度失能老人区设置

在底区便与老年人活动娱乐。

流线组织是功能分区的重要保障，合理的流线组织

能够确保老年人、工作人员和访客在养老院中的活动顺

畅、安全，避免相互干扰。老年人的流线应优先考虑安

全性和便利性，尽量减少楼梯和高差，设置无障碍通道

和电梯。各分区之间交通组织须做到通畅、便捷，同时

也便于对各类人员的进出进行管控。设计时请注意避免

将居住区和医疗区的污物流线与后勤送餐流线交叉。

本项目平面流线包含急救流线、后勤流线，结合各

流线合理设置救护车紧急停靠点、临终关怀室、垃圾储

存等功能。急救流线是一条以快速响应为前提，涵盖

从发现老人突发状况报警、医护人员初步评估与现场急
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救，到利用专用通道及设施转运老人至院内医疗点或合

作医疗机构。西侧首层餐厨空间设置后勤出入口，洁污

分离。

功能分区与流线组织是既有建筑改造为养老院的关

键环节，通过合理划分功能区域和设计流线，能够充分利

用既有建筑的空间资源，提高养老院的服务质量和运营效

率，为老年人创造一个舒适、便捷、安全的生活环境。

3.2  消防与安全疏散设计
总平面布局中，本次改建项目与北侧1号楼（地上6

层，住宅建筑，耐火等级二级）间距约为12.7m，与西
侧地上2层公共建筑（耐火等级二级）间距约为7.7m，
与南侧为单层公共建筑（耐火等级二级）间距约为6m，
与东侧为邻近住宅小区住宅建筑（地上6层，耐火等级二
级），间距约为13m。改变使用功能后，与周围建筑之间
的防火间距符合相关规范要求。

图1��居家桥路955弄2号楼总平面情况示意

本项目单层建筑面积约842㎡，1F-6F总建筑面积约
为5069㎡，根据规范规定，3层及3层以上总建筑面积大
于3000m2（包括设置在其他建筑内三层及以上楼层）的

老年人照料设施，应在二层及以上各层老年人照料设施

部分的每座疏散楼梯间的相邻部位设置1间避难间，避难
间内可供避难的净面积不应小于12㎡。经现场踏勘，该
建筑西侧楼梯梯段净宽度为1.16m，东侧楼梯间梯段净宽
度为1.21m。改变使用功能为老年人照料设施后，东侧西
侧梯段净宽度同《养老设施建筑设计标准》DG/TJ08-82-
2020第7.1.11条“主楼梯梯段净宽不应小于1.50m，其他
楼梯通行净宽不应小于1.20m”的要求存在差距，在改造
过程中对楼梯间梯段进行拓宽，保留东侧原有楼梯，靠

近靠楼梯增设消防电梯，设楼梯间前室。将西侧疏散楼

梯改为封闭楼梯间，并在相邻部位设置避难间。通过对

内部使用人员的统计，计算总疏散宽度，保证楼梯间的

最小疏散宽度满足规范要求。同时保证位于袋型走道两

侧或尽端的疏散门至安全出口的直线距离不应大于25m。

（均按设置有自动喷水灭火系统考虑）

图2��原有平面图

图3��改造后平面图

消防给水系统、室内消火栓、室外消火栓、及自动

喷水灭火系统、火灾自动报警系统、防排烟系统、应急

照明与疏散指示系统等其它消防设施均按照相应规范设

置到位。消火栓系统保证了水压充足，消火栓的布置满

足任何部位都能有两股充实水柱同时到达。自动喷水灭

火系统根据养老院的建筑特点和火灾危险性进行了合理

设计，确保在火灾发生时能够及时有效地控制火势。火

灾自动报警系统具备高灵敏度，探测器均匀分布在各个

区域，能够及时发现火灾隐患并发出警报。防排烟系统

确保在火灾发生时能够及时排出烟雾，为人员疏散和消

防救援创造有利条件[2]。

3.3  建筑结构拆除与加固
旧改项目中结构形式对后期改造的功能有重要影

响，不同年代、不同类型的保留建筑结构形式多种多

样，如砖混结构、框架结构、剪力墙结构等。砖混结构

的建筑在改造时，由于墙体主要起承重作用，空间布局

较为固定，难以进行大规模的空间改造，拆除或改动承

重墙可能会影响建筑的整体结构安全，增加结构加固的

难度和成本。本项目为框架结构，建筑空间相对灵活，

柱网布置较为规整，便于进行空间的重新划分和改造。

在结构拆除与加固过程中，拆除前需进行专业结构检测

与鉴定，明确承重构件、荷载分布及潜在隐患，严禁擅

自拆除承重墙、梁、柱等关键部位。遵循“自上而下、

逐层分段”原则，避免局部荷载突变引发结构失稳，必

要时设置临时支撑体系。在结构加固阶段依据检测单位

检测结果，选择相应加固方法，确保新旧结构协同受
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力，节点连接可靠。采用符合规范的高强度材料，严控

施工质量，避免二次损伤。

3.4  适老化设计
3.4.1  无障碍设计
针对办公楼原有的楼梯和走廊进行了无障碍改造，

在老人动线上实现无障碍设计，考虑轮椅进出餐厅、居

室、卫生间、屋顶花园的便捷性。道路防滑，采用平

坦、质地均匀、无反光材料，避免使用模仿自然肌理的

石材、卵石、地砖等材料。老人行动线上设置扶手。

3.4.2  标识适老化
以老年人的视觉和认知特点为核心，在视觉上，文

字与图案尺寸较大，确保老人在一定距离外也能清晰辨

认，且采用高对比色彩搭配，在认知层面，使用简洁易

懂的图形符号和直白语言，避免复杂词汇与抽象图案，

让老人一看便知其含义，安装位置考虑在老人行进路线

中显眼且易于看到，方便坐着轮椅或站立的老人都能轻

松获取信息，全方位为老人提供清晰准确的引导。

3.4.3  功能适老化
首层多功能活动区应尽可能容纳多样的功能，如阅

读区、电视角、书画、阅览等，以保证不同兴趣爱好的

老人都能在公共活动区找到乐趣。2-6层的公共起居厅，
应满足日常交往活动包括用餐的功能，使得老人可以在

本楼层得到充分的交往空间。

3.4.4  考虑护理与后勤空间
本项目面积有限，一些功能空间可根据实际情况综

合使用空间，合理利用空间。护理站位置位于平面核心

处，便于对整个楼层的观察与服务。就餐空间考虑护

理人员的近便与效率设置，也可采用分散化的二人、四

人、六人桌，便于护理人员靠近护理老人。护理站旁须

留出餐车操作的空间，餐车运送食物到达老人居住的楼

层后可以选择在护理站备餐、分餐，然后送至老人面

前。护理站旁预留出餐车停放和操作的空间，并保证有

足够的台面进行操作。

适老化设计不仅体现人文关怀，更是应对人口老龄

化、构建包容性社会的重要实践，其本质在于通过环境

赋能，帮助老年群体实现从“生存”到“生活”的尊严

转变。

4��结论

既有建筑改造为养老院是应对人口老龄化挑战的有

效途径。通过科学合理的改造设计，可以充分利用现有

建筑资源，满足老年人的特殊需求。本项目提出的设计

策略和实践方法，包括原建筑现状评估、功能分区与流

线设计、消防与安全疏散设计、建筑结构拆除与加固、

适老化分析等，为类似项目提供参考案例。既有建筑改

造为养老院不仅是一项建筑设计挑战，更是构建老年友

好型社会的重要举措，需要政府、设计界和社会各界的

共同努力。
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