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Research on the Dynamic Mechanism, Transformation Strategy and Practice 
of Age-friendly Transformation in the Context of Urban Renewal

城市更新背景下适老化改造的动力机制、改造策
略及实践研究*

王宇清   孙  目   肖鲁江    WANG Yuqing, SUN Mu, XIAO Lujiang

在积极应对人口老龄化的国家战略背景下，适老化改造事关国家发展全局、亿万百姓福祉和社会和谐稳定，是新时期

实施城市更新行动的重要组成部分。基于对国外适老化改造成果的梳理，结合我国老龄化和城镇化发展的总体趋势，

对新时期城市建设的现实挑战和老龄人群的多元需求进行研判，剖析两者的关联性。结合国内外适老化改造成功案

例，总结并归纳形成适合我国新时期城市更新实践工作的适老化改造策略，提出实施保障体系，以期为支撑城市管理

者科学决策、推进城市更新工作和老龄事业高质量发展提供参考。

Under the national strategy of actively responding to population aging, age-friendly transformation is a critical issue 
that concerns the overall national development, the well-being of hundreds of millions of residents, and social harmony 
and stability. It constitutes an essential component of the urban renewal initiative in the new era. Based on a review of 
international achievements in age-friendly transformation and combined with the overall trends of aging and urbanization in 
China, this study conducts a comprehensive analysis of the practical challenges in urban development and the diverse needs of 
the elderly population. It further explores the interconnections between these two aspects. By drawing lessons from successful 
domestic and international cases of age-friendly transformation, this research summarizes and synthesizes strategies that are 
tailored to the practices of urban renewal in China's new era. Additionally, it proposes an implementation safeguard system 
to support informed decision-making by urban managers, promote the steady and orderly advancement of urban renewal, and 
foster the high-quality development of elderly-related affairs. This work aims to provide valuable references for policymakers 
and practitioners in this field.

城市更新；适老化；设计策略；机制分析
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造不仅是我国城市更新实现高质量发展目标

的必要环节，更是驱动城市更新在物质经济、

政策制度、社会服务等多维度全面发展的重

要引擎。完善“居家—社区—机构”三位一

体的养老服务网络，推进适老化宜居环境的

建设，是积极应对人口老龄化、推动老龄事业

发展的基础和有效途径，也是城市更新的重

点任务之一。
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随着我国城市人口老龄化趋势的加剧，

以老龄化为标志的人口结构性转变将对我国

社会经济、城镇化、城市更新等方面的进一步

发展产生深远影响[1]。社会公众对适老化改造

认知不全面、关注不充分，城市建设对适老化

设施配置、空间环境营造考虑不足，导致的适

老化改造推进不系统、落实不完善等问题正

影响着城市银发人居环境质量[2-3]。适老化改
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1 研究基础

1.1  趋势研判

1.1.1    从“老龄化焦虑”走向“老龄文明”

“积极老龄化”理论为全球老龄事业发展

带来了深远的影响，推动了相关政策制定和实

践探索，推动了社会各界对老龄群体的认知由

“问题意识”转向“文明意识”[4]。我国在高

度重视老龄事业发展的道路上已将“积极应

对人口老龄化”上升为国家战略，对老龄化的

认知正由“被动应对”转向“老龄友好”。第

十四届全国人大常委会第十一次会议通过的

“关于实施渐进式延迟法定退休年龄的决定”

是国家积极有效应对人口老龄化的又一重要

举措。这将鼓舞老年群体以其丰富的经验为社

会继续贡献智慧和创造价值，也将推动老龄文

明社会的高质量建设。社会正在通过引导和倡

导积极老龄化的理念，提升公众对老龄文明的

认知，推动老龄文明建设，让老龄化成为社会

进步的动力。

1.1.2    我国城市的发展现状与问题

中华人民共和国成立以来的城市建设以

满足最基本的生产生活需求为主，未考虑适老

化建设。改革开放后，随着经济和社会的高速

发展，快速的城镇化积累了不少“城市病”。在

初始阶段，城市建设关注的是数量和速度，解

决的是燃眉的短缺问题。随着城镇化率超过

60%，城市建设重心逐渐从关注“有没有”到

“好不好”，建设标准也一直在以人为本的理念

下持续提升，无障碍等适老设施建设日益受到

重视，并逐渐成为验收的刚性条件[5]。如今城

镇化迈入提质增效的重要时期，不仅需要通过

城市更新解决城市发展中的突出问题，更需要

通过城市更新来推进存量空间环境的适老化

改造，以满足城市环境中基本的适老需求。

1.2  国内外适老化改造发展概况

1.2.1    国外发展现状

发达国家普遍于20世纪进入老龄化社会，

在适老化改造方面起步较早[6]。政策方面，美国

于1965年颁布了《美国老年人法》，后来逐渐

确立了适应国家发展方向的适老化改造模式。

日本于1982年推出《老人保健法》，并于1983

年开始逐步推行居家适老化改造[7]。与此同时，

全球范围内如德国、瑞典、丹麦等也陆续开展

了适老化改造的探索与实践。直到2006年世

界卫生组织启动了全球老年友好城市项目

（Global Age-Friendly Cities Project），并发布

《全球老年友好城市建设指南》，提出户外空间

与建筑、交通、住房等8个方面的指标，真正意义

上为全球适老化城市建设的研究和政策制定奠

定了基础[8]。2022年世界银行发布的《银色光

晕：建设适老化城市》报告中提出“适老化城

市”的3个属性——适应性、生产性和包容性，

进一步为全球适老化城市的建设提供了指导。

国外适老化改造的理论研究与实践基本

经历了由应对老年人身体变化到关怀不同身

体状况老年人群身心变化与多元需求的转变，

强调不同老年人对环境的适应性，并通过更

加系统地、精细化地塑造环境，实现对不同老

年人需求的关注和包容，促进老年人的生理

和心理健康[9-10]。例如，澳大利亚于2010年发

布的《宜居住房设计导则》（Livable Housing 

Design Guidelines）将15类空间设计要素按

照对无障碍的重要性从低到高分级，以便开

展满足不同身体状况和需求的老年人的改造

设计。同时，对于每种具体的空间类型，《宜居

住房设计导则》都尽可能地设定了标准尺寸

和设计详图[11]。美国AARP协会在2010年到

2020年期间，陆续出台3版《住房适应性改造

导则》（HomeFit Guide）。为全面呼应老年人

多元的身心变化与需求，该导则按照空间逻辑

以科普型、直观的方式对12类空间的改造要

点作了详细介绍[12]。

如今，美国、日本、新加坡等已经建立起

较为完善的适老化改造体系[13]，不仅在满足老

年人多元需求的基础上，通过提供全面的适老

化服务和完善的养老设施，改善并提升整体养

老水平[14]，还极为重视对推进实施适老化改造

项目的政策支持、管理机制、服务体系等方面

的优化，从而确保适老化改造的实际效果。

1.2.2    国内发展现状

我国在城市更新领域的适老化改造研究

较国外而言起步较晚，各类适老设施的建设

和服务体系的构建仍在不断完善[15]。结合早

期政策可以看出，我国最早有关适老化的行

动是将老年人群视为具有特殊标签的人群，

通过无障碍设施的建设满足一些基本的安全

和功能性需求。后续则开始关注室内空间的

无障碍专项适老化改造和居家适老化改造，

改造场景较为有限，且覆盖范围较小[16]。当前

阶段，随着我国积极应对人口老龄化国家战

略的实施，在居住环境层面，我国结合城镇老

旧小区综合改造项目，进一步深化居家适老

化改造的力度，逐步开展了以提升老年人居

住品质为目标的适老化改造，以满足日益增

加的居家养老需求[17]。在城市公共空间层面，

开始关注对城市更广泛的居民生活环境品质

的提升，将适老化改造与公共设施建设和服

务体系完善相融合，力求覆盖更加多元的城

市场景，使适老化改造工作的内涵开始拓展

到全龄友好的层面[18-19]。

总体而言，我国适老化改造经历了改造

内容由无障碍公共设施的建设转向居家层面

的专项改造，再到如今更大范围内城市多元

场景的适老化改造的发展过程。本文结合我

国适老化的相关政策，将适老化改造界定为

对城市尺度下由存量养老设施、公共设施、住

宅、公共空间等要素构成的整体环境的优化

与提升行为。

2 驱动机制

2.1  动因解析

2.1.1    我国老龄化与城镇化的深度伴随

我国城镇人口在从1978年至2023年末

的40多年里，由17 245万人发展到93 267万

人，增幅巨大。城镇化率也由17.92%增长至

66.16%，相较大部分发达国家的城镇化进程，

我国用时更短，速率更快（见图1）。与此同时，

我国老龄人口比例持续增长，老龄化和城镇化

呈现同时上升的态势（见图2）。

有别于大多数发达国家“先城镇化、后

老龄化”的发展历程[20]，我国快速的老龄化

与城镇化之间存在深度伴随的关系，“未富先
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老”“未备先老”等人口老龄化现象正成为我

国面临的独有挑战。而这一总体特征从客观上

影响了新时期我国老年人的需求和城市更新

行动的要求，两者在社会发展过程中紧密关

联、相互作用，并对新时期社会物质、经济、文

化等方面产生至关重要的影响。

2.1.2    新时期老年人群需求与城市更新要求

的共生互补

随着社会经济发展和老龄化程度的提

升，新时期我国老年人群一方面对基本的住

房、医疗、照护和安全等方面的需求不断增加，

另一方面老年人的需求还呈现出多元化和个

性化的特征，包括：（1）社会交往需求[21]。随着

年龄的增长，老年人参与的社会活动减少，社

交圈子缩小，内心容易产生孤独感，社会交往

也因此成为老年人的主观愿望和促进其身心

健康的客观要素[22]。（2）自我实现需求。离开

工作岗位后的老年人仍希望为家庭或社会做

出贡献，得到社会尊重和关注的同时，找到自

身的价值及生命的意义。（3）多元生活方式需

求[23]。新时期老年人因生活经历、经济、健康、

习惯、文化、收入等差异，需求逐渐多样化，倾

向追求多元的生活方式和环境。

在老龄化与城镇化深度伴随的背景下，

我国老年群体需求日益多元，城市更新成为完

善城市功能、优化空间格局、提升环境品质、激

发经济社会活力的重要空间治理活动。在城市

更新中全面推进适老化改造，既能够呼应老年

人群多元化的新需求，也带来城市更新高质量

发展的新机遇。

自然资源部办公厅印发的《支持城市更

新的规划与土地政策指引（2023版）》中明

确了城市更新的重点。这些重点与老年人需求

密切相关，也影响着更广泛的居民的权益和生

活质量[24]。例如，产业转型升级在丰富城市功

能业态的同时，还能满足老年人社会交往的需

求。产业转型升级为养老产业发展提供了机

遇，促进新产业向养老产业注入新活力，推进

养老服务的扩容更新。而适老化改造为相关产

业提供动能转换的接口，为其发挥价值创造机

遇。此外，提升社区宜居水平、改善住房条件、

完善公共服务设施，这些都是老年人追求城区

生活体验的重要方面。

新时期我国城市更新行动与老年人群的

多元需求在客观上形成一种共生互补的关系，

两者在不断实施和发展的过程中互相影响、互

相促进、互相补充，共同催生了新时期适老化

改造的迫切需求，共同决定了新时期城市环境

的适老化改造将成为城市更新不可或缺的组

成部分（见图3）。

2.2  推进适老化改造的现实挑战

2.2.1    土地资源制约

老城区人口和建筑密集，土地资源短缺，

开展适老化改造的成本高、难度大，进而削弱

了企业参与积极性。老城区建成年代参差不

齐，积累的历史欠账多，按照当下的建设标准

和城市发展需求，除了适老化设施外，待完善、

补充的公共设施类型也有很多，城区有限的土

地资源难以满足适老化改造在内的各类环境

提升需求。

2.2.2    技术制约

国家与地方现行的技术规范主要围绕新

建老年人设施的建设，环境改造层面的设计

标准仍不够完善。一是缺少全方面关怀老年

人群身心需求与变化的设计指引，二是缺少

针对城市其他类型既有建筑和空间环境适老

化改造的规范指引。相比新建建筑，既有建筑

改造所面临的抗震、消防、节能等方面的技术

因素也更为复杂，为项目推进带来难度。以上

技术层面的制约，容易影响适老化改造的实

际成效，增加建设成本，造成推进效率和建成

质量的降低。

2.2.3    资金制约

适老化改造项目具有公益性质，经营性

收入较少，资金平衡难度高。企业参与城市更

新更倾向于将现有城市存量资源转变为商业、

办公等收益较为稳定的业态，对适老化项目的

投资回报预期较低，参与积极性不高。现阶段

政府对适老化改造项目的价格补偿机制、税收

方面的优惠支持力度等难以形成积极有效的

市场刺激作用，也让社会资本望而却步。

2.2.4   实施体系制约

当前适老化改造工作的实施过程中，前

期对环境现状的体检评估缺少体系支撑，后期

对改造效果的评价缺少刚性指标约束，实施效

能较弱。由于城市建设机制、土地出让机制和

运营管理机制的不同，公益性用地与开发经营

性用地之间在混合使用时还存在一定的障碍，

例如部门间多方协调缺乏统筹，复合型用地的

图2 2013—2023年全国60周岁及以上老年人口

数量占全国总人口比重
Fig.2  The number of elderly people aged 60 and 
above in the country accounted for the proportion of 
the total population from 2013 to 2023

资料来源：2023年度国家老龄事业发展公报。

图3 新时期城市更新与老年人需求的共生互补
Fig.3  The symbiosis and complementarity between 
urban renewal and the needs of the elderly in the new era

资料来源：笔者自绘。

图1 2019—2023年末常住人口城镇化率
Fig.1  The urbanization rate of permanent residents at 
the end of 2019-2023

资料来源：国家统计局，《中华人民共和国2023年国民

经济和社会发展统计公报》，https://www.stats.gov.cn/sj/
zxfb/202402/t20240228_1947915.html。
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土地出让模式、行政审批流程缺乏细则，等等。

3  实践策略研究

3.1   盘活城市闲置地产资源，改造为老年

建筑

城市中规模庞大、类型多样的存量地产

资源为适老化改造带来巨大潜力，为老年建

筑的开发与建设带来广阔的市场前景。充分

利用城区闲置既有建筑，更新改造为老年居

住或服务设施，无疑是进一步满足城市养老

需求的重要方向。

3.1.1   精准选取改造对象

前期应进行充分的市场调研与投资分

析，对当地的客群现状、养老资源配置现状、

项目投资规模预算等方面进行综合评估，从而

精准选取改造对象。通过实地调研、数据搜集

等形式，分析当地老年客群特点，确定养老服

务需求，为项目定位和功能配比提供依据。结

合当地养老资源配置，分析市场缺口，了解同

类设施运营现状，比较新项目与竞品的优劣

势，制定项目规模和产品类型。例如，美国纽

约的Watermark At Brooklyn Heights改造项

目，原由Starrett & Van Vleck公司于1926年

设计建造作为酒店使用，20世纪70年代因陷

入经济危机而被耶和华见证会下属机构以不

到200万美元的价格收购并改造为员工公寓，

直到2017年被投资公司KAREA收购和开发。

KAREA通过前期调研发现，项目所在的布鲁

克林地区老年群体对高端型养老和舒适性居

住环境等需求的增加，加上人口结构趋势的变

化，使得该地区的高端老年住房在纽约这样

的超大城市中仍处于供不应求的状态。最终，

KAREA公司选择了这栋具有较高历史文化价

值和优越区位条件的建筑进行开发，并与著名

的养老社区运营商Watermark合作开展运营

服务。事实证明，这栋独具历史风貌的建筑不

仅通过精准定位填补了纽约布鲁克林地区高

端养老市场的空缺，带来了丰厚的投资收益，

还使这栋年久失修的建筑焕发新生，吸引来更

多的社会关注（见图4）。

3.1.2   研判功能置换潜力

不同既有建筑类型的自身特征决定了其

转换为老年建筑的可行性、关注点和适配程度

的不同，需要结合既有建筑的总体规模、空间

布局、结构类型、设备系统等因素进行建筑功

能转换的技术分析，充分研判既有建筑所具备

的改造潜质（见图5）。

美国马萨诸塞州康科德市的Peter Bulkeley 

Terrace Affordable Senior Housing项目正是由

一栋修建于1912年、具有百年历史的学校宿

舍建筑改造而来。项目一方面充分利用原有

校舍的宿舍单元改造为老年居住单元，另一

方面对一部分使用效率低、安全性差的空间

进行了巧妙的改造，将原建筑的半地下室改

造为建筑的首层，营造出开放的入口广场、明

亮通透的中庭、立体休闲平台等丰富的活动

空间，不仅最大化地利用了原建筑的空间与

风貌价值，塑造了项目的特色，还为老年人提

供了更具开放性且富有生机的空间体验和交

往场景（见图6）。

3.2  复合公共服务功能，完善适老化设施配套

我国城区中存在大量建成年代参差不齐

的建筑与服务设施，待补充和完善的公共设

施类型也有很多。这些公共设施不仅服务于

老年人，也事关城市其他居民的生活体验。老

年建筑改造中通过对既有建筑的改造，将老

年居住与服务功能同城市其他公共服务功能

复合建设，可以创造更多集约型的城市共享

空间。

3.2.1   突出政府的主导作用

老年建筑改造涉及多主体和政府部门，

图5 既有建筑改造为老年建筑的适配度分析
Fig.5  Analysis of the suitability of existing buildings transformed into buildings for the aged

资料来源：笔者自绘。

图4 美国The Watermark At Brooklyn Heights项目

历史原貌
Fig.4  Historical picture of The Watermark At Brooklyn 
Heights project in the United States
资料来源：Stacey Freed.The Watermark At Brooklyn Heights 

undergoes historic transformation[N/OL].Environments for 
Aging, 2021-04-30. https://efamagazine.com/projects/historic-

transformation。
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在建设、运营等环节会面临诸多复杂情况，需

要强有力的协调、决策体系提供保障。复合功

能改造在土地获取、规划指标、审批流程等方

面更为复杂，有时需要针对具体情况制定激

励性、灵活性的政策予以支撑。因此，该模式

下政府的主导作用就显得尤为重要。通过多

部门合作机制，如项目联合工作组，统筹管理

各功能设施，协调决策，平衡利益，提供政策

和资金支持。政府主导下，不同参与主体的开

发、运营能力和相关社会资源得以有效整合，

可以通过诸如股权合作、委托运营等多种方

式，为运营管理能力薄弱的参与主体提供全

过程、全链条的专业服务支撑，最终促成项目

顺利落地。

3.2.2   研究功能复合适配度

功能复合模式的项目开发需要对多功能

复合的可行性展开研究，对项目中包含哪些功

能、以何种形式和格局加以复合进行充分的分

析，挖掘不同服务功能与老年建筑复合改造及

开发的要点和效益。一些公共服务功能与养老

设施本身所需功能的契合度较高，在空间、动

线、噪声等方面不会互相干扰，或能够形成互

利互补的关系，就可作为优先考虑的复合对象

（见图7）。

3.3   结合地域性特质，打造特色老年生活

方式

老年建筑建设在个性化生活方式的营造

上还存在缺口。不但老年人群需要更加具有特

色的生活环境，城市也需要凸显自身特色作为

城市高质量发展的名片。本文提出在城市老年

建筑的改造建设中充分融入当地特质，创造多

样化的生活环境，满足老年人对个性化和高品

质生活的追求。

3.3.1   挖掘城市特色要素

城市的地域特色是在一定社会、经济、文

化发展条件下，构成城市主要内容与形式并区

别于其他城市所表现出来的个性特质与整体

意象特征[26]。研究以校园文化特色、景观风貌

特色、人文历史特色、城市产业特色这4个方面

为例，对各个要素的内涵进行了解析（见图8）。

3.3.2   融入老年生活方式

通过对城市地域特色进行调研和梳理，

可以指导并确定项目的开发定位，并从项目的

选址策划、规划设计、运营管理等方面，将地域

特质融入老年生活方式的营造（见图9）。

例如，美国的The Filipino Community Village

项目由一处保龄球馆经过几轮更新、扩建而

成。项目所在地的居民90%以上是第一代或

第二代的菲律宾移民。该项目通过新增95套

经济型老年住房，有效解决了当地社区中老年

人的住房短缺问题。项目通过在建筑首层设置

STEAM学习中心，营造了特色的老年生活方

式。老年人可以在此教授年轻人菲律宾语言、

音乐、艺术和习俗等文化类的课程活动，使移

图6 改造前原貌（左）和改造后的内部空间形态（右）
Fig.6  Original picture (left) and the internal space form of the building after transformation (right)

资料来源：笔者改绘自参考文献[25]。

图7 城市公共设施与老年建筑复合改造的适配度分析
Fig.7  Analysis of the suitability of urban public facilities and age-friendly buildings for composite transformation

资料来源：笔者自绘。
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民文化在代际融合的社区活动中得以传承。建

筑与室内设计上也充分融入菲律宾文化元素，

营造了归属感，彰显出这座社区所传递的地域

文化特色与温情，让居住在此的菲律宾移民可

以感受到“家”的温度。

3.4   响应老年身心需求，构建高品质适老

环境

我国的无障碍设施建设目前仍处于从基

础覆盖到高质量发展的过渡阶段。一是城市无

障碍环境建设发展仍然不够充分，服务设施、

出行环境、信息标识等方面的无障碍设施覆盖

率不高[27]。二是已有规范中构建的无障碍设计

体系主要注重安全性和功能性，但在更高品质

层面的设计仍缺乏精细化的指引和体系化的

支撑。本文提出以老年人的身心健康需求为

本，从通用设计视角出发进一步构建更高品

质、精细化、人性化的无障碍环境。

3.4.1   关注身心本质需求

美国心理学家马斯洛的需求层次理论阐

释了人类需求从低层次逐渐向高层次的过渡。

我国现行无障碍与适老化相关设计规范总体

上呼应了老年人群的身体和感官的变化需求，

但在老年人更高层次的心理需求上尚有较大

提升空间，需要对老年人的社交、尊重、自我实

现等需求实现响应（见图10）。

设计广度上，首先需要更加全面地考虑

到不同行动能力的老人在身体需求上的差异，

并从整体到局部精细化地开展各场景的专项

设计。例如，美国AARP协会出台的《住房适

应性改造导则》中，仅有关淋浴间的设计标准

就涵盖了淋浴器、淋浴坐凳、智能洁具、轮椅转

向空间、卷纸架、水池台盆高度等诸多细节要

素，从微观上为积极应对老年人的身体变化提

供了适老化设计方面的具体参考（见图11）。

此外，适老化环境建设还需要关注老年人

群的感官需求，更加系统和全面地回应视觉、

听觉、触觉、平衡性与协调性、温度感知等各个

方面的变化。日本在《公共交通设施的无障碍

整治指针》中提出了几方面主要内容：容易理

解的导示图标与记号；易于识别的文字字体；文

字的大小与识别距离；标识的明暗与图底关系；

色觉异常者和老年人的色彩识别等。该指引以

老年人等人群的视觉感官需求为本，对标识系

统这一细节进行了精细化的规定（见图12）。

设计深度上，在满足老年人生理和安全

需求的基础上，需要进一步关注社交需求、尊

重需求和自我实现的需求，通过人性化的设计

让老年人在城市公共空间中减少自卑感、获得

社会认同感、提升自我价值感等。例如，法国达

克斯的Alzheimer's Village项目，采用当地传

统的建筑风格与周边环境相适应，带给疗养院

中失忆症老人以家的感觉和天然的归属感。同

时，疗养院中心位置设置了社区超市、理发店、

餐厅、种植花园等社区设施，一方面可以使老

年人联想到以前的社区生活，另一方面这些配

套设施还向周边社区开放共享，营造了邻里共

融的居住氛围，避免老年人与外界隔离，从而

增进老年人的心理健康。

3.4.2   遵循通用设计理念

通用设计（universal design）理念旨在

图9 结合地域特质打造特色老年生活方式的设计要点分析
Fig.9  Analysis of the design points of creating a characteristic elderly lifestyle based on regional characteristics

资料来源：笔者自绘。

图10 老年人群身心需求的深度与广度
Fig.10  The depth and breadth of the physical and 
mental needs of the elderly population

资料来源：笔者自绘。

图8 4种城市地域特色要素及内涵
Fig.8  Four kinds of urban regional characteristic elements 
and connotation

资料来源：笔者自绘。
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为所有人而设计，它包含了无障碍设计的内

容，也进一步拓展了全龄友好的内涵。在适老

化改造设计中融入通用设计的理念，在呼应老

年人身心需求的同时，不会让老年人群感受到

设计的刻意性和隔离感，进一步带来全龄人群

的共融。本文围绕美国北卡罗来纳州立大学通

用设计研究中心提出的通用设计7项原则，举

例说明当前城市人居环境设计中通用设计理

念的应用场景[29]（见图13）。

4  实施保障

4.1   加强利用存量资源开发老年设施的政

策支持力度

面对城区大规模既有建筑低效、闲置的

现状，以及老年人在城区就地养老的普遍需

求，亟待加大政策支持力度，鼓励将城市存量

地产资源功能置换为老年设施，以有效提升企

业参与老年设施建设的积极性。建议出台支持

性政策对此类项目开发过程中的指标约束给

予优惠，并优化项目审批流程，例如：对利用既

有建筑建设老年设施的项目给予容积率优惠，

或在其他项目进行容积率置换；支持盈利性和

公益性功能搭配建设以促进资金平衡；合理简

化土地用途变更手续或设置变更过渡期，探索

特定的规划许可支持政策。

4.2   完善既有建筑利用及适老化改造技术

标准体系

一是完善城市生活圈中老年设施配置相

关的技术指标，促进老年设施覆盖率的有效

图13 通用设计的应用示例
Fig.13  Application examples of universal design

资料来源：笔者自绘。

图11 美国AARP《住房适应性改造导则》节选
Fig.11  Excerpt of AARP Housing Adaptability Renovation Guidelines

资料来源：笔者改绘自参考文献[28]。

图12 日本《公共交通设施的无障碍整治指针》
Fig.12  Japan's Accessibility Guidelines for Public Transport Facilities

资料来源：笔者自绘。

提升和供需匹配，细化老年设施的类型与更

具体的功能配置标准，补充不同使用场景的

环境细节要求。二是在从“有没有”到“好

不好”的发展趋势下，需要充分借鉴国内外

先进经验，在基础性的无障碍设计之外，于技

术标准体系中全面加强对老年人在感知和心

理层面需求的回应，并推广通用设计理念，引

导全龄友好的公共空间环境营造。三是针对

合理利用低效闲置既有建筑改造为老年设施

的项目，完善抗震、消防、节能等技术规定，

明确灵活性、支持性条款，并提供具体的技术

指引，以提升项目的可实施性和经济性。同时

对相关申报、审批、验收流程进行优化，提升

项目推进效率。四是全面提升既有建筑适老

化改造技术标准的广度，构建老旧小区和居
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家适老化改造以外更广泛的城市空间环境及

更多类型既有建筑适老化改造的规范标准体

系，并对相关申报、审批、验收流程进行优化，

提升项目推进效率。

4.3   构建设计师全过程参与行动机制

城市更新背景下的适老化改造工作是一

项复杂的系统工程，需要设计师承担贯通全过

程、整合产业链的角色，并从设计、开发、产业

3个维度发挥专业的设计力量，指导城市环境

友好度的提升。

设计维度上，传统设计模式下，各专业、

专项设计工作仍存在割裂现象。而适老化改造

项目面临复杂多变的客观情况，以及跨行业、

跨学科的专业内容，需要主持设计师负责整合

不同专业领域的设计工作，在方案形成、设计

深化、建设实施等不同阶段统筹各专业、学科

团队达成共识，围绕共同目标开展项目的设计

工作。

开发维度上，城市更新背景下的适老化

改造项目要求设计师能够承担开发全过程的

协调服务者角色，统筹并发挥整合开发面临的

复杂的建筑、设施、环境、人等要素的关键作

用，实现对项目“策划—规划—设计—投资—

建设—运营”的一体化参与。设计师不仅需要

完成规划设计层面的专业工作，更需要将设计

服务贯穿适老化改造项目的全生命周期，确保

建成环境的品质。

产业维度上，新时期的适老化改造不仅

是对既有老年建筑室内环境或者社区环境的

局部改造，还是对城市整体环境的改造，需要

设计师能够跨行业地掌握建筑、制造、金融、服

务、养老、文旅等诸多相关产业领域的信息，作

为中间桥梁，发挥专业优势，依靠系统性的思

维，在设计和建造过程中协调政府、企业和群

众等多方利益与诉求。

4.4   创新可持续的投资运营模式

通过模式创新实现建设和运营资金的

可持续，积极引入社会资本参与适老化建设。

依托长效运营收入实现资金平衡，鼓励企业

在改造项目中通过购入有增值空间的物业以

获得增值收益，并在项目运营期间通过有偿

增值服务、租赁闲置空间等方式平衡改造资

金。建立跨项目资金平衡机制，为企业提供多

个项目组合开发的机会，通过更大范围、更多

类型的项目之间的统筹搭配，实现总体投入

产出的综合平衡。健全政府、社会和居民多方

资金共担的模式，综合考虑自筹经费、市场投

入、贷款融资和政策性专项经费等多种方式，

拓展项目资金的供给端口。创新金融政策支

持和财税激励机制，鼓励银行、保险机构为适

老化环境的更新建设助力，加强创新金融产

品的供给。

4.5   构建适老化建设专项协调管理机制

为推进适老化改造的实施成效，应加强

政府自上而下的统筹力度，建立多部门高效协

同的联动管理机制。通过建立适老化改造专项

指导委员会等方式，监督并协调发改、民政、住

建、文旅、自然资源等多部门之间的联动协作，

实现规划、建设、运维和监护的全方位协同管

控。推行政府主导、多元参与的模式，统筹公益

性与开发经营性功能的混合建设，对项目土地

出让、产权归置、开发建设、运营管理等各环节

进行统一决策和管理，提升实施效率，保障落

地质量。建立适老化环境综合评价实施体系，

完善以问题为导向的体检评估机制和以结果

为导向的建设评价机制，构建对各层级生活圈

内服务功能、环境品质、无障碍设施等适老化

环境要素的刚性评价指标，为适老化改造行动

提供支撑。

5 结语

在老龄化与城镇化深度伴随的背景下，

图14 设计师的贯通与整合作用
Fig.14  The penetration and integration of designers

资料来源：笔者自绘。

老龄文明引领社会文明，适老化改造是新时期

开展城市更新工作的重要驱动力。通过创新的

实施策略和完善的保障措施，对适老化改造工

作的实施体系进行全面构建，能够有效应对我

国城市存量空间转型利用的现实困境，深度全

面响应老龄人群的多元需求，为实现城市高质

量发展提供有力支撑。
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