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Research on the Renewal of Public Space in Post-unit Community Based on 
Human Assets: A Case Study of Zhongxinwan Community in Shapingba District of 
Chongqing

基于社区人力资产的后单位社区公共空间更新研究*

——以重庆市沙坪坝区中心湾社区为例

黄  瓴   吉  悦    HUANG Ling, JI Yue

高质量发展阶段，推动社区人力资源资本化发展是适应城市更新新形势的必然要求。作为承载计划经济时期历史记忆

和空间格局的一类过渡型社区——后单位社区，虽然存在转型需求与资源供给不匹配的突出矛盾，但同时又具有“人

力富裕、空间冗余”的典型在地性特征和基础性优势。社区人力资产具有能动性与创造力强的特点，是应对后单位社区

更新困境的重要潜力与抓手。以转型成功的后单位社区——重庆市沙坪坝区中心湾社区为例，通过梳理人力资产在社

区公共空间更新各阶段中的构成与作用，提炼基于人力资产的后单位社区公共空间更新思路：优先整合人力资产、建立

动态资产评估机制、推动“人—空间—服务”整体发展，明确指出政府在更新中应重视人力价值挖潜、智慧机制建设和

起步经济支持，以期为同类型后单位社区的转型发展与风险预防提供在地化更新路径参考。

In the stage of high-quality development, promoting the capitalized development of community human resources is the 

inevitable requirement to adapt to the new situation of urban renewal. As a kind of transitional community bearing the 

historical memory and spatial pattern of the planned economy period, the post-unit community has the prominent contradiction 

of the mismatch between the transformation demand and the supply of resources. At the same time, it has typical local 

characteristics and basic advantages of "abundant space and human assets". Community human assets have the characteristics 

of strong initiative and creativity, which possess an important potential and become a starting point to deal with the dilemma of 

community renewal in post-unit. Taking Zhongxinwan Community, Shapingba District, Chongqing as an example, this paper 

summarizes the composition and role of human assets in the various stages of community public space renewal, and refines 

the ideas of public space renewal of post-unit community based on human assets, including giving priority to integrate human 

assets, setting up a dynamic asset appraisal mechanism, and promoting "people-space-service" overall development. This paper 

points out that the government should attach importance to human value, intelligent mechanism and financial support, so as to 

provide references for local renewal for the transformation development and risk prevention of the same type of community. 
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党的十九届五中全会强调“‘十四五’时

期经济社会发展要以推动高质量发展为主题，

推进以人为核心的新型城镇化，实施城市更新

行动”[1]。落实到社区层面，以人为核心的关键

在于将社区居民等人力资源视为具有独特价

值的人力资产，使其成为更新过程中的人力资

本。这是促进社区可持续发展的重要潜力。

后单位社区是在国家“退二进三”背景

下，由单位管理向独立运作的社会管理转型，

并保有单位体制的政治授权、身份认同和资源

依附基本样态的国有企业社区[2]，是承载计划

经济时期历史记忆和空间格局的一类过渡型
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社区，具有数量多、面积大、人口多的特点（见

表1，图1）[3]18， [4]51。本文主要以后单位社区中

的破产型国企社区为研究对象。由于原有“生

产—生活”功能格局被打破，后单位社区普遍

存在资源匮乏和转型发展困难的问题，原有生

产空间闲置较多且在形态结构上往往不能匹

配新生活理念下的居民需求，社区公共空间更

新成为重塑社区公共性和凝聚力的重要抓手。

资产视角下，人是社区发展的重要财富。“人力

富裕、空间冗余”是后单位社区特有的在地性

特征和基础性优势。社区在长时间生产和生活

的地缘关系影响下形成了具有深刻记忆和强

烈认同感的熟识邻里，由技能卓越的职工、社

区领袖和其他社区成员构筑的“同事+邻居”

紧密关系，终以社区人力资产的方式成为生产

退出后强大的内生动力源，持续推动社区公共

空间更新和地方转型发展。

重庆市沙坪坝区中心湾社区是曾被誉为

“西南工业之母”的重庆特殊钢铁厂的家属区

之一，与多数后单位社区相似，在企业破产后

也曾出现过空间衰败、集体冲突等问题，过去

15年间转型成为和谐有序的城市新社区。实地

调研发现，其成功的关键是将在地居民视为人

力资产，以社区人力资本的形式参与到社区公

共空间更新过程中。本文以中心湾社区公共空

间更新过程为线索，通过梳理人力资产在社区

从衰落到复兴各更新阶段中的构成与作用，分

析总结基于人力资产的后单位社区公共空间

更新思路，以期为同类型后单位社区的风险预

防与转型发展提供路径参考。

1   人力资产与我国后单位社区公共空

间更新的关系

1.1   “人力资产”概念内涵

资源指可以被人类开发利用的物质、能

量和信息[5]， [6]21。在经济学中，“资产”是被界

定了权利关系的资源[6]22，而更加普遍的释义

是有价值的、有用的人或事物[7]。人力资产原

为会计学概念，强调资产的经济学意义。本文

所谈的“人力资产”是在社区语境下将人

视为从属于社区的、有价值的、可促进发展的

重 要 资 源。1993年John Kretzmann和John 

Mcknigh[8]15提出“资产为本的社区发展”理

念（Asset-based Community Development，

简称ABCD），将社区内一切可以促进社区

发展的资源都视为社区资产，从内部利用自

身优势解决问题，而不是消极等待外部干预

和资源注入，并把社区资产划分为个人资产

（individuals）、社区组织资产、社区团体及部门

资产、自然资源及物质资产4大类。之后也有许

多学者提出不同的分类方式，但都保留了人力

资产这项内容（见表2）[9]4， [10]9， [11]15， [12]5。国内

规划领域目前主要将社区资产分为物质资产、

人力资产和社会资产3类，据此再派生出其他

资产。其中，人力资产是指所有社区成员的技

能、天赋和知识，包括劳动力市场技能、领导才

能、教育背景、艺术发展与欣赏、健康以及其他

技能与经验。社会资产一方面是指社区中的社

会关系，包括已建立的信任、价值规范和社会

网络等，另一方面指正式与非正式的组织和机

构、社会网络与联系等[12]5。由于社会资产中的

部分社会关系与组织机构建立在社区成员的基

础上，因此本文所讨论的人力资产除社区成员

个人的能力外，还包含社会资产的部分内容，即

社区成员之间的社会关系，以及主要由社区成

员组成的正式与非正式的组织机构（见图2）。

人力资产所蕴含的丰富内涵和强大生产力使其

成为促进后单位社区内生发展的重要潜力。

1.2   我国后单位社区公共空间更新困境

社区公共空间更新问题主要包括忽视居

民的切实需求[13]、公共性旁落[14-15]、居民自发更

新缺少合理性[16]、资本权利与社会力量失衡[17]

城市片区 大型国企老厂
渝中区 重庆印制一厂、印制二厂

江北区 江北织布厂、长安厂、望江厂、嘉陵机械厂、电线总厂、江北机械厂、前卫仪表厂、重庆通用
集团公司、东电电器公司、石泊仪表厂、白猫日化厂（喵儿石文创特区）

渝北区 泰山电线电缆公司、重庆客车总厂
沙坪坝区 重棉厂、西南药业三厂、大川防盗门厂、锅炉总厂、嘉陵厂、特钢厂、虎溪电机厂

九龙坡区 铁马厂、建设厂（建川博物馆）、西南重型汽修厂、重庆发电厂、嘉陵镜具有限公司、大众花
岗石厂、中天制造公司、重庆啤酒厂、隆鑫集团、巴山仪器厂、天友乳业三厂

大渡口区 重庆钢铁集团、精通工业集团
南岸区 明佳光电仪器厂、建安仪器厂、麻纺总厂、重庆制革厂、重庆卷烟厂、桐君阁制药厂

表1  重庆主城区40个大型国企老厂

Tab.1  40 main industrial factories in Chongqing

资料来源：笔者根据参考文献[3]18改制。

图1  重庆部分大型厂区家属区和职工住区分布

Fig.1  Distribution map of family area and worker residential area
资料来源：笔者根据参考文献[4]51改绘。

图2  人力资产的内涵延伸

Fig.2  The extension of the connotation of human assets
资料来源：笔者自绘。
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等。聚焦到后单位社区公共空间，相关研究主要

关注空间本身所具有的功能布局基底良好[18]、

品质较高、类型丰富等优势[19]，以及环境衰败、

用地局促[20]等问题。而在更新过程方面，仅有少

量文献指出后单位社区公共空间更新存在更新

主体对公共空间的重视和投入不足、居民参与

度与满意度低、活动场所被占领、生活秩序被破

坏[21]844、大规模重建引发文化断裂[4]48等问题。本

文在文献研究和实地调查的基础上，将后单位

社区公共空间更新的问题主要归纳为3点。

一是“花大力气”而收效甚微。后单位社

区公共空间拥有单位社区公共空间高品质、类

型丰富和布局合理的优势，但由于忽视转型初

期人力资产对物质环境衰败的抑制作用，后单

位社区的物质基础在资金进入时处于衰败状

态，需要大投入从“补底线”开始更新，无法

使用在资源集约和更新效益上具有明显优势

的微更新、触媒更新等方式，需要更多资金和

较长时间才能进入公共空间品质提升阶段。

二是更新内容与居民需求不匹配。为实现

市场经济利益最大化目标，外部更新主体往往

忽视从“补底线”到“显特色”的公共空间更

新逻辑，常常选择“一举而竟全功”，以广场院

坝等公共活动空间的彻底变化来凸显更新成

效，而社区居民真实的、基础的需求却没有得到

回应，“表里不一”和“过度设计”的问题频发。

三是物质环境“衰败—更新—再衰败”

的恶性循环。人力资产缺乏有效整合的后单位

社区往往存在公共空间认同感缺失和物管服

务缺位的问题。在更新施工完成后无法提供有

效的、可持续的维护机制，物质环境往往会再

次进入衰败阶段。

1.3   人力资产作为我国后单位社区公共空

间更新的持续动力

如果从过去“需求为本”（needs-based）

的视角看，后单位社区显然存在资源匮乏现状

与迫切转型需求之间不满足、不匹配的矛盾。

而从“资产为本”（asset-based）的积极视角

出发，后单位社区虽然丧失生产功能，不能直

接从经济层面支持社区发展，但仍旧保留两个

重要本底：人与空间。人即人力资产，包含社

区成员的能力、社会关系及由其构成的组织。

空间即公共空间，指除住宅、企事业单位等私

人权属空间以外的居民共有共享的公共区域

（见表3）[21]845， [22]34。与空间相比，人在社区发

展中的价值在于其能动性和创造性。表面上

看，后单位社区在生产功能“离场”后丧失

了造血基础，将面临不可逆转的衰退。而实际

上，社区生活还在持续，社区人以“隐形在场”

方式维持着社区微循环[23]。

与其他老旧社区相比，后单位社区人力

资产具有邻里熟识度高、集体意识强烈、能力

素质较强等突出优势[22]32， [24]。单位时期成立的

小型团体和社会组织、社区领袖和在邻里中威

望较高的社区成员、技能突出的单位职工等人

力资产整合后可转化为社区公共空间维持和

更新的强大动力源。而由熟识邻里、依恋感和

集体记忆营造出的睦邻氛围将不断促进新组

织的形成与发展，推动社区人力资产进一步整

合，为公共空间更新提供持续动力（见图3）。

2   基于人力资产的中心湾社区公共空

间更新

2.1   社区概况

中心湾社区位于重庆市沙坪坝区石井坡

街道中心区域，面积0.6 km²，共3 819户居民，

常住人口10 240人，为重庆特殊钢铁厂工人家

属区之一（见图4）。

时间 研究者 社区资产分类 人力资产定义

1993年 John Kretzmann，
John Mcknigh

提出“资产为本”的社区发展理
念。把社区资产划分为个人资
产、社区组织资产、社区团体及
部门资产、自然资源及物质资产
4大类

社区居民的天赋、技能和能力（the 
gifts, skills and capacities of the 
community's residents）。强调被
边缘化的人的能力也将成为行动的
一部分，不是作为受援者，而是作为
社区建设进程的全面贡献者

1999年 Ferguson R F，
Dickens W T

物质资本、人力资本、社会资本、
金融资本、政治资本①

以技能、知识和信心的形式存在的
智力和人力资本（intellectual and 
human capital in the form of skills, 
knowledge, and confidence）

2001年 Hancock Zai

提出社区资本的概念，认为社区
资本是社区的社会、自然、人力
及经济资本的综合，以人力资本
为中心，强调人的发展是经济、
环境与社会资本的重点

人力资本包括社会资本与文化资
本，其中社会资本促进了文化资本
的发展，形成了社会与文化的表现

2003年 Rainey D V，
Robinson K L，Allen I

要在当今不断变化的经济环境
中生存，社区必须拥有3种重要
的资本形式，即人力资本、公共
资本和社会资本

有技术能力的劳动力
（a technologically competent 
labor force）

2012年 黄瓴

分为人力资本、物质资本和社会
资本3种基本形式，它们不是单
一存在而是错综复杂地交织在
一起

人力资产是指所有社区成员的技
能、天赋和知识（包括劳动力市场
技能、领导才能、教育背景、艺术发
展与欣赏、健康以及其他技能与经
验），具有动态的特征

表2  人力资产概念演变
Tab.2  Evolution of the concept of human assets

资料来源：笔者根据参考文献[8]15，[9]4，[10]9，[11]15，[12]5绘制。

公共空间类型 内容

通行路径作为公共空间 车行道、人行道、自行车道、（山城）步道
小区出入口、社区出入口、楼道、住宅出入口

公共开放场地

街道级公园广场、社区级公园广场
小区花园、街头绿地
以堡坎、栏杆、围墙为边界形成的楼间院坝、入宅道路旁绿地、梯道转角平台
滨水空间、垂直绿化、屋顶绿化、荒坡

社区公共场所 菜市场、养老服务站、展览空间
公共体育场馆、社区图书馆、多功能厅、公共棋牌室、公共排练厅

表3  单位社区公共空间分类
Tab.3  Classification of public space in unit community

资料来源：笔者根据参考文献[21]845，[22]34改绘。

①“资产”和“资本”的概念仅在经济学与会计学等领域有明确区分，在社区发展的相关研究中常被视为同一概念。注释：

城市片区 大型国企老厂
渝中区 重庆印制一厂、印制二厂

江北区 江北织布厂、长安厂、望江厂、嘉陵机械厂、电线总厂、江北机械厂、前卫仪表厂、重庆通用
集团公司、东电电器公司、石泊仪表厂、白猫日化厂（喵儿石文创特区）

渝北区 泰山电线电缆公司、重庆客车总厂
沙坪坝区 重棉厂、西南药业三厂、大川防盗门厂、锅炉总厂、嘉陵厂、特钢厂、虎溪电机厂

九龙坡区 铁马厂、建设厂（建川博物馆）、西南重型汽修厂、重庆发电厂、嘉陵镜具有限公司、大众花
岗石厂、中天制造公司、重庆啤酒厂、隆鑫集团、巴山仪器厂、天友乳业三厂

大渡口区 重庆钢铁集团、精通工业集团
南岸区 明佳光电仪器厂、建安仪器厂、麻纺总厂、重庆制革厂、重庆卷烟厂、桐君阁制药厂
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②访谈对象包括社区书记（女）、社区副书记（女）两位居委会干部，两位楼栋长，以及15位社区居民。

③“人力资产”强调权利关系和财富视角，即将社区人视为促进社区发展的财富。“人力资本”强调可增值性与剩余价值，将整合后的人力资产投入公共空间更新

中，通过公众参与、自我服务等方式，节约更新成本，提高更新成果有效性，激活社区发展触媒。本文更强调资产视角，将人力资产作为价值基础。

注释：

图3  后单位社区人力资产与公共空间的关系
Fig.3  The relationship between human assets and public space 
in the post-unit community

资料来源：笔者自绘。

图4  重庆市中心湾社区区位图
Fig.4  Location of Zhongxinwan Community in Chongqing

资料来源：笔者自绘。

重庆特殊钢铁厂（以下简称“特钢厂”）

成立于1935年，原为国民党第二十四兵工厂，

是我国最大的特殊钢和战备军用钢生产企业

之一，有“十里钢城”之称。20世纪90年代，

特钢厂在国家经济转轨的背景下走向衰落。

2005年，特钢厂破产导致3万多名工人集体失

业，中心湾社区从此进入近10年的自维持阶

段。2016年，中心湾社区与相邻的前进坡社区

合并重组，抓住重庆市老旧小区改造和国家推

进基层治理的机遇，逐步走向复兴（见图5）。

特钢厂破产后，中心湾社区呈现出后单位社

区发展初期典型的衰退特征。人口方面表现为失

业贫困人口数量骤增、人群结构杂化、老龄化严重

和社会心理整体性失落。空间方面表现为设施运

转不灵和物质环境快速衰败（见图6）。

2.2   社区人力资产整合与公共空间更新的

关联

本文以街道年鉴、年度工作报告、特色项

目报告等为基础资料，同时对社区工作人员和

居民进行深度访谈②，梳理总结人力资产在社

区公共空间更新各个阶段中的构成与作用。

中心湾社区人力资产发展过程大致经历

3个阶段：2005—2009年，以网格管理为核重

建社区秩序阶段；2010—2018年，居民自治与

文艺团体快速发展阶段；2016—2021年，自治

力量扩大并走向多元共治阶段。其公共空间更

新过程也包括3个阶段：2005—2015年，以环

境维护为目标的清洁整治阶段；2016—2019

年，以底线修补为目标的老旧小区改造阶段；

2018—2021年，以品牌建设为目标的特色空

间营造阶段。公共空间品质从衰退到提升的拐

点位于清洁整治阶段。初期由于物管缺失，空

间环境衰败迅速，外包清洁工作仅起到一定程

度的减缓作用，但未能有效遏制。直到2010年

自治物管形成，整体环境的日常维护工作才得

到保障，空间环境发展趋于平稳，并在2016年

迎来品质提升的机遇。

整体来看，人力资产整合过程相比于公共

空间更新进程具有前置性特征（见图7），人力资

产进入更新过程即转化为人力资本③。公共空间

规模性更新建设出现在2016年，社区品质自此

从维持走向快速提升。而人力资产（本）整合进

入快速上升期的标志性事件是2010年第一个社

区自治组织“互助之家管委会”成立。人力资产

整合比公共空间更新更早迎来拐点，主要原因在

于公共空间更新以自上而下的集体性行动为主，

与国家政策、地方政策的发展脉络基本保持一致

（见图8）。人力资产整合主要依据在地性特征，能

动性强的社区可自主创造具有先进性的地方经

验，超过国内社区治理的平均水平。

2.3   社区公共空间更新过程中的人力资产

剖析

2.3.1    更新前：整合人力资产作为维持空间

品质的重要基础

后单位社区的空间环境基础和设施基础良

好，若能维持环境品质，将为效益更高的公共空

间更新方案奠定实施基础。中心湾社区在单位

撤出后，充分利用人力资产，以自我服务的方式

有效遏制住衰败趋势，使社区在后续的更新行

动中能够快速进入提质复兴阶段（见图9）。

中心湾社区维持空间品质的关键在于持

续有效的清洁和物管，主要从两方面着手（见

图10）。一是利用政府提供和社会捐赠的资金

将定期的清洁工作外包，重点处理边坡、巷道、

河滩等死角盲区和垃圾集中堆放区域。二是将

党员干部、技术职工、热心居民等人力资产培

育整合为社区领袖、能人社团、志愿者协会和

其他自治组织，通过自我管理、自我服务的方

式维持空间环境。利用现有人力资产策划全社

区居民参与的共治行动，辅助清洁的同时增强

社区成员的联系性与认同感。

2.3.2    更新中：人力资产作为公众参与更新

的重要保障

公众参与社区更新被认为是保证空间公

平正义的良方，参与的广泛性和有效性同社区

人群的素质水平、社区组织的丰富程度、邻里

之间的认同感密切相关。中心湾社区通过人力

资产整合和参与机制建设，让公众参与融入公

共空间更新的全过程（见图11）。

 ①确认议题。由街道或区级的公共空间更

新项目直接确定议题，或者由居民直接提议，

再通过网格民意调查进行确认。②居民听证会
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确认方案。前期的听证会主要通过讲解、建议

与表决3个步骤，明确居民具体的更新需求与

建议。与该空间密切相关的社区居民是参与主

体，其中的社区能人、志愿者和网格干部是提

高参与效率的关键角色。确认更新需求后，居

委会向街道申请资金审批和公开招投标，中标

单位再次通过居民听证会进行方案公示、调整

和最终确认。③方案实施与验收。公共空间施

工主体为专业团队，居民通过墙绘粉刷、收集

图6  中心湾社区物质环境衰败

Fig.6  The decaying spatial environment of Zhongxinwan Community
资料来源：笔者自摄。

注：1. 中心湾社区时间脉络；2. 建厂记录；3. 炼钢场景；4. 工厂下班场景；5. 破产后的厂房；6. 行政范围调整图；7. 三批次改造范围图；8. 特色公共空间分布图。

图5  重庆市中心湾社区历史沿革
Fig.5  Historical evolution of Zhongxinwan Community in Chongqing

资料来源：笔者自绘。
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图7  中心湾社区人力资产发展进程与公共空间更新过程及其关联性示意图

Fig.7  The human assets development process and the public space renewal process of Zhongxinwan Community 
and their correlation schematic

资料来源：笔者自绘。

改造老物件、故事撰写、栽花种草等特色景观

营造活动来辅助更新方案的实施。居民满意度

评价主要通过电话抽样访谈和小程序满意度

调查来进行。

2.3.3    更新后：人力资产作为更新成果维护

与社区场景激活的重要动力

更新的有效性体现在公共空间的使用价

值。为追求经济效益，专业施工团队一般采用

模块化的设计方案更新社区空间，主要完成设

施、界面等基础要素的增补。而公共空间更新

不仅限于物质环境的改造，有特色的、符合生

活需求的公共空间需要社区居民共同维护和

再创造。花草、图画、标语、自组织活动等要素

看似微小，实则是营造社区场景的关键。中心

湾社区利用人力资产实现了对空间更新成果

的有效维护，推动公共空间向特色社区场景转

化（见图12）。

 维护空间更新成果主要从两方面着手。

一是责任承包。利用社区成熟的楼栋自治机

制，将居民楼道和楼前院坝的维护工作落实到

人，并与“志愿储蓄”的奖励机制联动。同时

采取街道发放薪资、社区分派任务的方式聘请

专业清洁工人维护总体卫生整洁。二是意识共

建。通过素质教育和文化宣传培养居民的共创

共享意识，通过“全面动手日”“邻里节”“一月

一清”等集体清扫活动强化邻里关系纽带，加

深社区认同感和依恋感。

激活社区场景需要在公共空间中不断进

行活动组织和事件策划，形成明确的时空记

忆。按照分布、规模和功能，中心湾社区的公共

活动空间可分为楼间院坝、功能空间、集会广

场3类（见图13）。社区具有老年人口比例大和

地形分割的特征，因此，聊天、棋牌等自发休闲

活动发生在楼间院坝的频率相对较高。庆典集

会主要在楼间院坝和集会广场开展。以楼栋为

单位的小范围庆祝活动一般在楼间院坝开展，

“坡味儿集市”“健身操比赛”等面向全体社区

居民的庆典集会则以集会广场为依托。除休闲

活动外，社区也利用3类公共活动空间策划治

理行动，形成一系列共治场景。与楼栋自治相

关的定期活动在楼间院坝开展。片区范围内的

图8  中心湾社区公共空间演化过程与国家地方的政策发展脉络呼应

Fig.8  The evolution process of Zhongxinwan Community public space echoes the national and local policy development
资料来源：笔者自绘。

居民议事活动、宣传教育活动、社区自组织活

动则依托对应的功能空间。社区居委会旁的集

会广场主要为“宪法宣传”“居委会选举”等

全社区参与的治理活动服务。

 

3   启示:基于人力资产的我国后单位社

区公共空间更新思路

3.1   优先整合人力资产， 培育自我造血能力

后单位社区公共空间的有效更新建立在人
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应遵循社区更新发展规律，处理好社区总体

发展的长期性与公共空间更新行动的阶段性

之间的关系。由此，应当全面梳理后单位社

区在生产退出后可以利用的各类资产，特别

图12  中心湾社区维护更新成果与激活场景的人力作用机制

Fig.12  Mechanisms for maintaining outcomes and activating scenarios in Zhongxinwan Community
资料来源：笔者自绘。

图10  中心湾社区维持空间品质的作用机制

Fig.10  The mechanism of maintaining spatial quality 
in Zhongxinwan Community

资料来源：笔者自绘。

图11  中心湾社区公众参与机制

Fig.11  The public participation mechanism in Zhongxinwan Community
资料来源：笔者自绘。

图9  中心湾社区高效益的公共空间更新示意图

Fig.9  Efficient renewal of Zhongxinwan Community
资料来源：笔者自绘。

力资产长期不断整合的基础上。人力资产在公

共空间更新前主要以自治组织和志愿组织的自

我服务来维持环境品质，对社区物质空间衰败

起决定性抑制作用。在更新行动中，多样、有序、

高素质的人力资产将为公共参与的广泛、公平、

高效做出重大贡献。更新建设完成后，人力资产

不仅可以保障公共空间的持续维护，也可以提

供有活力和创造力的自主更新，使公共空间成

为重新凝聚社区精神的活动发生器。总体而言，

人力资产能够帮助后单位社区在生产功能退出

后以自我造血的方式维持社区微循环，起到风

险预防和“治未病”的作用。

后单位社区人力资产整合的关键在于以

下两点。①赋权公共事务，鼓励组织发展。后

单位社区部分继承了单位社区的组织基础、

邻里网络和集体意识，其人力资产整合基础

比陌生人社区更具优势。应积极挖掘和培养

社区领袖，赋权有威望的党员干部和社区居

民管理公共事务，使其发展为邻里社会网络

的新节点，分担居委会压力。通过教育培训

和文化宣传，提高社区居民参与公共事务的

意识和素质，培育公共精神和公共力量。充

分利用社区内部具备技能的单位职工和家

属，建立社区能人服务组织和能人资产库，

以自我服务的方式补足物管和公共服务缺

口。②拓展参与内涵，优化参与机制。以实质

参与为核心，拓展关系参与和仪式参与，即

在发展自治团体、能人组织等切实参与社区

治理的组织外，还应当培育以文化艺术、兴

趣爱好为情感连接的组织团体作为社区文

化和认同感的重要补偿，同时重视以亲人、

朋友、邻居为主要成员的有共同话题或相近

生活场域的小团体发展。这是形成更大规模

和更强针对性社会组织的重要基础。依托行

政治理网格和楼栋单元，划分区域并形成树

状结构，搭建线下多元参与平台，分区分级

就近配套居民议事空间，保障参与主体全覆

盖。由街道牵头搭建线上参与平台，采用“部

门—居民”直线连接方式简化参与程序，突

破社区界限，形成与周围社区的联结效应

（见图14）。

3.2    建立动态资产评估机制， 遵循社区发展

基本规律

后单位社区更新具有渐近性、过程性的

特点，为避免供需不匹配、恶性循环等问题，



30 |在地性社区规划

是人力资产，并据此逐步建立动态资产评估

机制，把握社区发展基本盘。具体包括以下

两点：①社区成员通过多元参与平台共同确

定社区发展远期目标和阶段性发展规划。考

虑到社区实际发展状态和区域发展环境的变

化，以及多元参与机制的不断完善，应当对社

区发展目标和规划进行定期调整。②资产评

估机制构建。在后单位社区发展初期完成全

要素审计和社区资产建库，包括人力资产、物

质资产和社会资产，明确社区发展的动力与

优势所在，为阶段性的更新行动提供支撑。在

历次更新行动完成后都应及时进行资产库更

新，以保证资产评估的动态性。该资产评估应

始终伴随着社区发展，不随社区工作人员的

更替而停止更新，从而保障公共空间更新始

终与社区总体发展目标相适应。

3.3   聚焦“人—空间—服务”三者关联 ，

整体推动社区更新进程

“人—空间—服务”三者之间的在地矛

盾是老旧社区更新的核心议题。就后单位社

区而言，人的层面存在社会心理整体性失落、

低收入与老龄人口比例高等问题，空间层面

存在环境快速衰败和基础功能缺项的问题，

服务层面表现为公共服务设施运转失灵和

物业管理服务缺失。虽然社区公共空间更新

的作用对象是空间，但其表征的是社区内部

“人—空间—服务”的总体更新进程（见图

15）。在外部输血困难的情况下，更应聚焦后

单位社区内部，充分利用居民邻里熟识程度

高、集体意识强烈、能力品质突出等优势，发

挥人的主观能动性，整合成为维持空间品质、

推动空间更新、补足基本服务的各类人力资

产。空间与服务的完善会增强居民生活的获

得感和幸福感，进而对人力资产的有序整合

与多元发展起到促进作用。物管服务、志愿服

务等可以为空间的长效维护和特色发展提供

保障。服务类空间站点的建设也为各类服务

的组织、宣传和发展提供有力支撑。在地条件

不同，人—空间—服务各方向的发展进程有

所不同，但无论如何，后单位社区公共空间更

新的最终目标是实现三要素的平衡。

4   结论

单位社区是具有时代特征和历史意义

的社区类型，在国家单位体制改革的大背景

下转化为后单位社区，社会资本抽离和管理

主体变化等原因使该类社区的转型发展产生

困难。研究中心湾社区总体发展脉络，发现

后单位社区看似衰败实则暗藏潜力，这个潜

力就是存量人力资产。因此，后单位社区更新

首先应转变观念，将具有知识、技能、信任和

睦邻基础的人力资产进行充分整合并投入社

区公共性营造中，发挥其在社区公共空间更

新中维持环境品质、保障公众参与、维护更新

成果和激活社区场景的作用，有效提高公共

空间更新的精准性，成为促进社区可持续发

展的内生动力。基于富裕的人力和冗余的空

间，后单位社区实际上需要一套更加智慧的

治理理念与机制且有可能依靠其内生动力实

现自主转型，走出一条因地制宜的复兴路径。

在当前我国政府力作为社区发展主要动力的

背景下，每个社区都应该寻找和激发自己的

人力资产潜力，发现和培育社区自治力，自上

而下与自下而上相结合，将人力资产整合成

为推动社区转型的强大动力源之一。政府力

图15  “人—空间—服务”三者的关系

Fig.15  The relationship of "human-space-service"
资料来源：笔者自绘。

图14  线上线下参与结构

Fig.14  Online and offline participation structure
资料来源：笔者自绘。

空间 服务

人

图13  中心湾社区3类公共活动空间的分布与活动照片

Fig.13  The distribution and activities of three kinds of public space in Zhongxinwan Community
资料来源：笔者自绘。
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在介入后单位社区公共空间更新发展时，应

重视人力价值挖潜、智慧机制建设和起步经

济支持，着力于社区公共领域品质提升，推动

“人—空间—服务”整体协调发展，最终形成

一套符合在地特质的社区更新和规划方法，

建设具有地方特色的新邻里和新社区。


