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面向老年人多层次需求的社区养老服务设施优化
研究*——以南京市主城区为例

王  楠   方  遥   孙  冉   李  清   秦  萧    WANG Nan, FANG Yao, SUN Ran, LI Qing, QIN Xiao

随着家庭养老功能减弱，社区养老服务设施更契合老年人享受高质量养老服务的意愿，能满足不同属性老年人对设施

服务的多元化需求。选取南京市中央门片区、莫愁湖片区和奥体片区共15个社区养老服务设施作为调研对象，对其社

区养老服务设施的配置与使用情况进行实地调研，并通过对问卷数据进行二元Logistic回归分析，发现健康状态、受教

育程度、居住形式、设施距离较远、建筑面积较小、服务项目单一这6项自变量均对老年人社区养老服务设施使用意愿

有显著影响。最后，针对以上显著影响因素，从空间布局、规模配置、服务内容和适老化设计4个方面，提出多点分散布

局、完善建筑规模、拓展服务内容、推行适老化设计等优化策略。

With the decline of family-based elderly care functions, community elderly care service facilities increasingly align with older 
adults’ preferences for high-quality care services, meeting the diverse needs of elderly populations with varying attributes. 
This study selects fifteen community elderly care service facilities in the Zhongyangmen Area, Mochouhu Area, and Aoti 
Area of Nanjing as research subjects. Field investigations are conducted on their allocation patterns and utilization status. A 
Binary Logistic Regression Analysis of questionnaire data identifies six independent variables significantly influencing older 
adults’ willingness to use community elderly care service facilities: health status, educational attainment, living arrangements, 
facility distance, building floor area, and service diversity. Finally, optimization strategies are proposed across four 
dimensions: spatial layout, scale configuration, service content, and age-friendly design. Specific measures include adopting 
a multi-point dispersed layout, optimizing building scale, expanding service offerings, and implementing age-friendly design 
principles.

社区养老服务设施；老年人多层次需求；二元Logistic回归分析；优化策略；南京主城区

community elderly care service facilities; multi-level needs of older persons; Binary Logistic Regression Analysis; 
optimization strategies; Nanjing’s main urban area
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0  引言

随着我国人口老龄化进程加快，老年群

体规模持续扩大。国家统计局发布的《中华

人民共和国2024年国民经济和社会发展统

计公报》中，人口数据显示，2024年末全

国人口为14.08亿人，比上年末减少139万人；

文章编号 1673-8985 （2026）01-0090-09  中图分类号 TU984  文献标志码 A                                  DOI 10.11982/j.supr.20260112

Research on the Optimization of Community Elderly Care Service Facilities 
Facing the Multi-Level Needs of the Elderly: A Case Study of Nanjing’s Main 
Urban Area

李 清

南京工业大学建筑学院

硕士研究生

秦 萧

南京大学建筑与城市规划学院

副教授，博士生导师

*基金项目：国家自然科学基金项目“基于要素流模拟的城镇低效用地智能识别与优化”（编号52478060）资助。

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.



城市研究

2026年第1期   总第186期

URBAN RESEARCH 91 

其中60岁及以上人口3.1亿人，占全国人口的

22.0%；65岁及以上人口2.2亿人，占全国人口

的15.6%[1]。2024年12月30日发布的《中共

中央 国务院关于深化养老服务改革发展的

意见》中，提出要加快健全养老服务网络，

优化以居家为基础、以社区为依托、以机构

为专业支撑、医养相结合的养老服务供给格

局；健全分级分类、普惠可及、覆盖城乡、持

续发展的养老服务体系，加强老年健康，推动

养老服务扩容提质，更好满足老年人多层次

多样化的养老服务需求[2]。由此可见，我国亟

需建设能够提供多类型服务项目的社区养老

服务设施，来链接专业机构提供养老服务，

以补充居家养老所无法满足的老年人多层次

养老需求。

国内外现有社区养老服务设施研究主要

围绕需求与供给两个视角展开：一是从需求角

度探讨老年人对养老服务设施的需求特征[3-5]，

二是从供给角度研究社区养老服务设施的标

准化配置[6-9]。①老年人需求特征方面，陈玉娟

等[10]指出“老有所医”是老年人最普遍的需

求，社区养老设施在服务功能上应首先考虑医

疗护理类服务；郑娟等[11]、王琼[12]通过统计分

析，发现老年人对养老服务的需求受健康状况

的影响十分显著；纪竞垚[13]则运用因子分析、

倾向值分析等方法，强调医疗护理类服务干预

效应更大；侯冰[14]依据Kano模型“需要—想

要”的需求层次分析，提出老年人服务需求呈

现突出的多层次性，且由于现有设施存在服务

精准性欠缺、供需错位等问题，导致有效需求

难以被满足、潜在需求难以被释放以及服务资

源被闲置与浪费；詹运洲等[15]指出未来应构

建分层分级的养老模式体系来应对不同类型

老年人的养老需求差异。②设施标准化配置方

面，《城镇老年人设施规划规范》(GB 50437-

2007)是较早被颁布的最为完备的养老设施

规范，从设施的界定、分级、规模、内容、配建指

标和设置要求上进行控制①；杨建军等[16]以杭

州市为例，从等级配置体系、配置规模和城区

差异性等方面，对我国现有的社区养老设施规

划配置标准进行了优化研究；李斌等[17]通过对

中日两国社区养老设施建设标准的对比，制定

了建筑规模、服务功能和空间布局等方面的配

置标准；彭建东等[18]则以武汉市社区养老服务

设施为例，提出现有设施在医疗保健和精神慰

藉等服务功能方面存在供需脱钩问题，指出现

有养老设施普遍缺少专业化服务供给，完全标

准化的设施配置难以满足老年人多样化的养老

需求。

综上所述，现有研究多聚焦单一需求维

度或标准化设施配置，缺少将多层次需求与设

施配置相结合的系统性研究；社区养老服务设

施配置多数以医疗护理功能为核心，加剧了设

施服务供给与老年人多层次需求脱钩的矛盾。

因此，本文以南京市主城区为例，通过现状调

研与问卷调查，系统分析老年人的多层次多样

化需求特征，探索更精细化的社区养老服务设

施配置的优化策略，旨在尝试构建以需求响应

为核心的社区养老服务设施规划体系，为缓解

标准化配置建设与个性化服务需求矛盾提供

实践依据。

1 研究方法

1.1 研究区概况

南京市作为我国东南沿海区域的重要大

城市，早在20世纪90年代就率先迈入老龄化

社会，成为我国应对老龄化挑战的前沿阵地。

根据《2023年南京市老年人口信息和老龄

事业发展状况报告》，截至2023年底，南京市

常住人口954.7万人，其中60岁及以上人口

占21.97%，65岁及以上人口占16.01%。此外，

南京市总抚养比也呈现上升趋势，其中老年

抚养比至2023年末已达到33.33%，超过了江

苏省老年抚养比，也预示着南京市在未来将

面临更加复杂和艰巨的养老保障与社会服务

挑战。

本文选取南京市曾经的主城区[19]中鼓楼

区、秦淮区、玄武区和建邺区4个核心行政区

作为研究范围（见图1），并以片区特征和社区

年代作为研究区域选取原则，确定中央门片

区、莫愁湖片区和奥体片区的15个社区作为研

究样本（见图2）。该研究范围内的养老服务设

施布局密集，服务网络完善，3A及以上级别

的社区养老服务中心达149家（见表1），3个

片区内的居住用地具有多样性与高度集聚性

的特征，能够反映不同时期的年代特征、不同

区位的空间特征、不同老年人数量分布的人口

特征。根据2023年南京市各区养老服务中心

评级结果，从中选取不同级别的社区养老服务

设施作为研究样本，每个片区5个样本社区，

以保证调研对象的全面性和代表性，最终选出

15个样本社区。

① 住房城乡建设部. 城镇老年人设施规划规范（GB 50437-2007）[S]. 2007。注释:注释:

图2  15个样本社区点位图
Fig.2  Location of 15 sample communities

资料来源：笔者自绘。

图1  研究范围与中心城区关系图
Fig.1  Research scope and relationship with central 
urban areas

资料来源：笔者自绘。

表1  研究范围内4区社区养老服务设施统计表
Tab.1  Statistical summary of community elderly care 
service facilities in four districts within the research 
scope

统计类别 玄武区 鼓楼区 秦淮区 建邺区

街道数量/个 7 13 12 6

社区数量/个 59 120 107 60

3A及以上服务
设施数量/处

38 35 44 32

资料来源：笔者自制。
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1.2 研究思路

本文旨在深入分析南京社区养老服务设

施配建现状和老年人多层次、多样化养老服务

需求，针对两者之间的供需脱钩问题，提出切

实可行的优化策略。

首先，选取中央门片区、莫愁湖片区和奥

体片区的15个社区作为调研样本，通过实地调

研与访谈，考察社区养老服务设施配置现状与

实际使用情况，分析总结出当前设施存在的问

题与不足。

其次，采用问卷调查等方式，收集老年

人对社区养老设施的利用情况，通过二元

Logistic回归分析，研究对老年人社区养老服

务设施使用意愿具有显著影响的主要因素，发

现老年人对社区养老服务设施的多层次、多样

化使用需求。

最终，基于当前社区养老服务设施配建

现状，结合老年人的实际使用需求，针对养老

服务设施存在的问题，提出具有针对性的、切

实可行的设施配建原则与规划实施策略，以

期为指导社区养老服务设施的优化配置提供

参考（见图3）。

2  南京社区养老服务设施配置现状

2.1 配建选址不佳，覆盖范围不全

根据《南京市养老服务设施布局规划》，

多数样本社区的养老服务设施选址未遵守优

先选择基层社区中心用地设置的原则，样本社

区的养老服务设施选址类型主要包括社区边

角、社区中心、社区边缘等。这些不同类型的选

址在服务覆盖范围上呈现出显著差异。根据

《城市居住区规划设计标准》，15个社区中，处

于5—10分钟养老服务生活圈的有5个社区，

处于10—15分钟生活圈的约8个，超出15分钟

生活圈覆盖范围的有2个（见表2）。

2.2 配置规模不足，人均标准偏低

调研结果显示，样本社区的养老服务设施

在建筑规模上呈现出显著差异。其中，香山路

社区和茶亭社区的设施规模最大，均拥有500 

m²的建筑面积；而观音里社区的设施规模较

为紧凑，仅有45 m²，限制了服务内容的扩展与

老年人活动的便利性。根据《南京市公共设施

配套规划标准》，超过一半的社区养老服务设

施在人均建筑面积指标上未达到20 m²/千人

的标准（见图4）。

样本社区中有5处社区养老服务设施配置

的服务功能为1—2种，其中4处的建筑规模介

于45—150 m²，另1处建筑规模为200 m²。设

施的服务功能配置受限于建筑规模，当建筑规

模较为紧凑时，服务功能的布局与拓展便显得

尤为局促，难以全方位、多层次地满足老年人

日益增长的养老服务需求。

2.3 服务项目单一，使用效益一般

老年人的社区养老服务需求展现出显著

表2  15个样本社区养老服务设施的配建位置与实际服务半径
Tab.2  Location of elderly care service facilities in 15 sample communities and their actual service radius

资料来源：笔者自制。

图3  技术路线图
Fig.3  Technology roadmap

资料来源：笔者自绘。

图4  样本社区养老服务设施建筑面积与人均建筑面积
Fig.4  Total floor area and per capita floor area of sample communities’ elderly 
care service facilities

资料来源：笔者自绘。

配建位置类型 社区名称 服务半径/m 步行时间/min

社
区
中
心

模范马路社区 620 10—15

工人新村社区 400 5—10

观音里社区 620 10—15

茶亭社区 480 5—10

明园社区 520 5—10

香山路社区 370 5—10

社
区
边
角

颂德里社区 580 10—15

月安社区 1 000 ＞15

融侨社区 700 10—15

社
区
边
缘

凤栖苑社区 640 10—15

文体社区 480 5—10

长虹路社区 720 10—15

奥体社区 640 10—15

苍山路社区 760 10—15

社
区
外
部

三牌楼社区 1 000 ＞15
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的多样性，15个样本社区在养老服务设施的

各类功能配建上存在明显的不足与缺失，多数

未能全面配建日常护理、医疗保健、专业看护

和休闲娱乐4类功能设施；有4个社区仅配备

了两种服务功能类型，月安社区则仅配备了休

闲娱乐的服务功能（见表3）。

目前多数社区养老服务设施所提供的服

务项目主要集中在日常护理、医疗保健、专业

看护、休闲娱乐这4类服务项目，且项目内容

较为单一。而老年人实际需求较高的医疗保健

和专业看护服务，大多数社区仅提供基本的理

疗设施，服务质量普遍不高。此外，由于收费标

准较高，日间照料室常处于空置状态，未发挥

其应有的作用。

2.4 配建形式混乱，缺乏建设引导

当前社区养老服务设施的配建方式较为无

序，缺少明确的配置建设指导。配建位置主要分

为沿街道旁布局和小区内部布局两种类型，配

建形式包括独立式、独栋式和合建式3种。建筑

形式涵盖居民楼、单层及多层建筑。15个样本社

区中，多数设施位于建筑底层，其中有3处设施

的主要服务功能位于一层，部分活动室设在二

层，基本满足标准；但有4处设施将全部服务功

能布置在二层，不符合相关标准规定（见表4）。

大部分社区养老服务设施设有独立的出

入口，但有4处社区的设施并未设置独立出入

口。其中凤栖苑社区的养老服务设施采取与残

疾人服务中心合建的配建形式，出入口的使用

存在干扰与不便。

3 社区养老服务设施利用影响因素

老年人作为社区养老服务设施的主要使

用者，其设施使用需求能够揭示服务供给与

需求之间的差距。通过分析影响老年人对社

区养老服务设施使用意愿的多种显著因素，

可以全面概括他们对于服务功能的多元化、

多层次需求。

3.1 社区养老服务设施利用情况

本次调研针对选取的15个调研社区展

表3  样本社区服务设施的各功能建筑面积与服务项目配置情况
Tab.3  Functional floor area and service program configuration of sample communities’ elderly care service facilities

表4  样本社区服务设施配建方式
Tab.4  Configuration methods of sample communities’ elderly care service facilities

资料来源：笔者自制。

社区名称
日常护理 医疗保健 专业看护 休闲娱乐

项目 面积/m² 项目 面积/m² 项目 面积/m² 项目 面积/m²
三牌楼 五助 48 血糖血压 0 2张床 25 手工、节庆等 70

颂德里 五助 30 血糖血压 0 — 0 — 140

模范马路 五助 14 血糖血压 18 — 0 — 60

工人新村 五助 45 血糖血压 45 — 0 舞蹈、太极等 40

观音里 五助、助购 0 血糖血压 5 1张床 30 — 0

茶亭 五助 101 血糖血压 30 5张床 90 教育培训 79

凤栖苑 五助 35 血糖血压 105 — 0 教育培训 35

明园 五助 32 医助诊疗 15 5张床 15 节庆聚会 32

文体 五助 70 医助诊疗 0 4张床 25 — 0

长虹路 五助 0 血糖血压 0 — 29 手工、讲座等 71

香山路 五助、助购 123 血糖血压 54 — 0 教育培训 239

月安 五助 0 血糖血压 0 — 0 舞蹈 90

奥体 五助 58 血糖血压 18 — 0 手工合唱 80

苍山路 五助 34 血糖血压 28 — 0 — 153

融侨 五助 30 血糖血压 15 — 0 合唱、节庆等 110

配建形式类型 场地特征 社区名称 占用楼层 出入口

独立式
占某栋建筑的

一层或
一个独立单元

模范马路社区 一层 独立

工人新村社区 一层 独立

茶亭社区 一层 独立

文体社区 一层 独立

长虹路社区 二层（不合规） 独立

香山路社区 一层 独立

独栋式 独栋建筑

颂德里社区 一层+部分二层 独立

观音里社区 一层 独立

明园社区 一层 独立

合建式
与其他设施

合用某栋建筑

三牌楼社区 一层 共用

凤栖苑社区 一层 共用

月安社区 一层+部分二层 共用

奥体社区 二层（不合规） 独立

苍山路社区 二层（不合规） 共用

融侨社区 二层（不合规） 独立

资料来源：笔者自制。

开，调研对象主要是社区内60岁及以上的

老年人，共计发放问卷668份，其中有效问

卷637份，且各社区问卷数量所占比例较为

均衡。问卷数据表明，知道社区养老服务设

施的老年人占71.1%，使用过设施的老年人占

38.9%，知道但没使用过的老年人占32.2%，

表明社区养老服务设施的使用率不高（见

表5）。

表5  社区养老服务设施的使用情况
Tab.5  Usage of sample communities’ elderly care service facilities

资料来源：笔者自制。

类别 人数 占比/% 使用过/人次 占比/% 未使用过/人次 占比/%

知道 453 71.1 248 38.9 205 32.2

不知道 184 28.9 — — — —
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调研样本中，女性占54.9%，略高于男性。

样本年龄段分布均匀，60—69岁老年人占

44.4%，70—79岁占41.3%，80岁及以上老

年人较少，占14.3%。健康状态较好的老人占

52.7%，基本健康即患有一定基础慢性病的老

人较多，占41.4%。受教育程度上，小学、初中文

化程度占比较多，占45.2%。居住形式上，与配

偶共同居住的较多，占54.3%。职业上，主要以

非公企业职员为主，占44.9%。收入水平上，

每月退休金在1 500元以下的老年人占34.4%

（见表6）。

3.2 数据分析方法与变量设置

本文采用SPSS Statistics 31.0软件进行

数据统计分析，首先对不同变量进行单因素

卡方检验分析，再将通过单因素分析筛选出

的具有统计学意义的变量纳入二元Logistic

回归分析模型中，构建老年人社区养老服务

设施使用意愿影响因素的预测模型。

在变量的选取上，本文选择“是否使用

过社区养老服务设施”作为考察的因变量；将

对老年人社区养老服务设施使用意愿有影响

的因素，主要分成“个人属性”“影响老年人

使用意愿的原因”和“社区养老服务项目需

求度”3个类型，共18个自变量，具体赋值情况

见表7。

3.3  社区养老服务设施使用意愿影响因素

分析

经过对18个自变量与因变量的单因素交

互分析，发现有12个因素对老年人的社区养

老服务设施使用意愿有显著性影响，分别是

“个人属性”中的5个因素：健康状态、受教育

程度、居住形式、职业、收入水平；“影响老年

人使用意愿的原因”中的5个因素：设施距离

较远、建筑面积较小、硬件设施不完善、服务

项目单一、设施环境差，以及“社区养老服务

项目需求度”中的2个因素：日常护理、休闲

娱乐。

为进一步验证筛选出来的12个自变量对

老年人社区养老服务设施使用意愿的具体影

响程度，在实证分析中引入二元Logistic回归

分析模型：

式中：P表示因变量为1的概率；βn为自变

量Xn的回归系数；X1，……，Xn是经过单因素

卡方检验得出的对老年人社区养老服务设施

使用意愿具有显著影响的自变量。

从表8可知，健康状态、受教育程度、居

住形式、设施距离较远、建筑面积较小、服务

项目单一这6项自变量均对老年人社区养老

表6  样本老人基本信息数据统计表
Tab.6  Statistical table of basic information of sample elderly population

资料来源：笔者自制。

个人属性 分类 人次 所占百分比/% 个人属性 分类 人次 所占百分比/%

性别
男性 287 45.1

居住形式

独居 115 18.1

女性 350 54.9 与配偶两人 346 54.3

年龄

60—69岁 283 44.4 与子女同住 176 27.6

70—79岁 263 41.3

职业

公企职员 38 6.0

80岁及以上 91 14.3 非公企业职员 286 44.9

健康状态

健康 336 52.7 教师 26 4.1

基本健康 264 41.4 个体经营 170 26.7

不健康 37 5.8 农民及其他 117 18.4

受教育
程度

小学以下 189 29.7

收入水平/元

1 500以下 219 34.4

小学/初中 288 45.2 1 500—3 000 231 36.3

高中/专科 95 14.9 3 000以上 187 29.4

本科及以上 65 10.2 — —

（1）

表7  老年人社区养老服务设施使用意愿影响因素分析的变量赋值情况
Tab.7  Assignment of variables for analyzing factors influencing the usage intention of community elderly care 
service facilities

资料来源：笔者自制。

类型 变量名称 赋值说明

因变量（Y）
是否使用过社区

养老服务设施
没使用过=0，使用过=1

自
变
量

（X）

个人属性

性别 女=0，男=1

年龄 60—69岁=1，70—79岁=2，80岁及以上=3

健康状态 不健康=1，基本健康=2，健康=3

受教育程度 小学以下=1，小学/初中=2，高中/专科=3，本科及以上=4

居住形式 独居=1，与配偶两人=2，与子女同住=3

职业 农民及其他=1，个体经营=2，教师=3，非公企业职员=4，公企职员=5

收入水平 1 500以下=1，1 500—3 000=2，3 000以上=3

影响老年
人使用意
愿的原因

设施距离较远 否=0，是=1

建筑面积较小 否=0，是=1

硬件设施不完善 否=0，是=1

服务项目单一 否=0，是=1

服务不专业 否=0，是=1

设施环境差 否=0，是=1

社区养老
服务项目

需求度

日常护理

不需要=1，不太需要=2，偶尔需要=3，比较需要=4，非常需要=5

医疗保健

精神慰藉

休闲娱乐

专业看护
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服务设施的使用意愿有显著影响。健康老年

人使用社区养老服务设施的意愿约是不健

康老年人的1/5；受教育程度为高中/专科、

本科及以上的老年人使用意愿分别是小学

以下的4.447倍和9.570倍；与子女同住的老

年人使用意愿约是独居老年人的1/2；觉得

设施距离较远的老年人使用意愿约是不觉

得远的1/5；认为建设面积较小的老年人使

用意愿约是不认为小的1/3；选择服务项目

单一的老年人使用意愿约是选择不单一的

3/10。

4 社区养老服务设施优化策略

本文基于对老年人社区养老服务设施使

用意愿影响因素的分析结果，结合实地考察情

况，针对当前设施在配建选址、规模配置、服务

内容和配建方式等方面存在的突出问题，提出

以下优化策略，以强化设施供给与老年人实际

需求之间的有效对接，以期满足老年人多层

次、多样化的养老需求（见表9）。

4.1 多点分散布局，提升设施可达性

根据Logistic回归分析结果，“设施距离

较远”是影响老年人使用意愿的显著负向因

素（OR=0.194，p＜0.01）。同时，老年人日常

活动范围主要局限于基层社区和居住小区，且

健康状态的变化会显著影响其出行能力和可

接受的出行距离[20-21]。为缓解该问题，可考虑

在现有设施布局的基础上，推行“一站多点”

的网络化配置模式，通过增加设施数量，或采

用布置小型多功能服务点作为补充，来有效扩

大设施服务的覆盖范围，以确保服务供给的便

捷性。即设立一个社区养老服务中心作为枢

纽，统筹管理资源，同时在社区内灵活增设多

个功能精简、规模适中的小型服务点，以延伸

服务半径，尤其注重覆盖步行可达性较差的区

域，以提升整体服务的空间覆盖率和便捷性。

设施服务中心和小型服务点的选址既可在小

区内部，也可位于街道旁，但若选择街道旁，

应避免城市快速路和交通繁忙的路口等区域

（见图5）。

表8  老年人社区养老服务设施使用意愿影响因素二元Logistic回归分析结果
Tab.8  Results of binary logistic regression on factors influencing the elderly’s intention to use community elderly 
care service facilities

影响因素 B 标准误差 瓦尔德 p OR 95%CI

个人属性

健康状态

1 — — 7.974 0.019* — —

2 -1.124 0.589 3.645 0.056 0.325 0.103—1.030

3 -1.460 0.570 6.561 0.010* 0.232 0.076—0.710

受教育程度

1 — — 11.223 0.011* — —

2 0.310 0.277 1.247 0.264 1.363 0.792—2.347

3 1.492 0.578 6.673 0.010* 4.447 1.433—13.795

4 2.259 0.765 8.726 0.003** 9.570 2.138—42.829

居住形式

1 — — 20.010 ＜0.001** — —

2 0.260 0.293 0.792 0.374 1.298 0.731—2.303

3 -0.773 0.232 11.073 0.001** 0.461 0.293—0.728

职业

1 — — 8.249 0.083 — —

2 -0.131 0.359 0.134 0.714 0.877 0.434—1.772

3 0.868 0.696 1.556 0.212 2.382 0.609—9.312

4 -0.571 0.490 1.360 0.244 0.565 0.216—1.475

5 -1.047 0.723 2.096 0.148 0.351 0.085—1.448

收入水平

1 — — 2.015 0.365 — —

2 0.402 0.468 0.738 0.390 1.495 0.597—3.745

3 -0.300 0.550 0.297 0.586 0.741 0.252—2.177

影响老年
人使用意
愿的原因

设施距离较远 1 -1.639 0.246 44.240 ＜0.001** 0.194 0.120—0.315

建筑面积较小 1 -1.053 0.344 9.374 0.002** 0.349 0.178—0.685

硬件设施不完善 1 -0.244 0.269 0.821 0.365 0.784 0.463—1.327

服务项目单一 1 -1.267 0.237 28.501 ＜0.001** 0.282 0.177—0.448

设施环境差 1 -0.278 0.300 0.858 0.354 0.757 0.421—1.363

社区养老
服务项目

需求度

日常护理

1 — — 5.211 0.266 — —

2 -0.523 0.404 1.681 0.195 0.593 0.269—1.307

3 0.281 0.419 0.451 0.502 1.324 0.583—3.008

4 0.087 0.357 0.060 0.806 1.091 0.542—2.196

5 0.206 0.355 0.338 0.561 1.229 0.613—2.463

休闲娱乐

1 — — 1.163 0.884 — —

2 0.009 0.547 0.000 0.988 1.009 0.345—2.947

3 -0.243 0.475 0.261 0.609 0.784 0.309—1.990

4 -0.314 0.434 0.524 0.469 0.730 0.312—1.710

5 -0.244 0.469 0.270 0.603 0.784 0.313—1.965

资料来源：笔者自制。
注：*为p＜0.05，**为p＜0.01。

表9  社区养老服务设施供需情况
Tab.9  Supply and demand situation of community elderly care service facilities

设施供给问题 老年人使用需求 优化策略

配建选址不佳 设施距离较远，对于健康状态不佳的老年人使用不便 多点分散布局，优化覆盖范围

配置规模较低
建筑面积较小，导致服务功能有缺失，部分设施无法契
合各类老年人的多层次的使用需求

完善建筑规模，升级服务能力

服务项目不全
服务项目单一，无法全面满足不同健康状态、受教育程
度、居住形式等个人属性老年人的多样化使用需求

结合需求层次，丰富服务内容

配建方式不合理
未充分考虑老年人的使用习惯，如健康状态不佳的老
人行动不便，应注意配建形式的适老化设计，提升设施
使用的便捷性

配建方式适老化，提升环境友
好力

资料来源：笔者自制。
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表10  各类功能设施建议配建规模
Tab.10  Recommended construction scale for various functional facilities

资料来源：笔者自制。

图6  底线建筑规模确定技术路线
Fig.6  Technical pathway for determining the minimum 
building scale

资料来源：笔者自绘。

规模 日常护理 医疗保健 专业看护 休闲娱乐 辅助用房

配建项目 餐厅、助浴室 医疗室、保健室
日间照料室、办

公室
棋牌室、多功能

活动室
厨房、卫生间

建议配建规模/m² 45—70 20—30 30—50 60—80 40—60

配建规模占比/% 22.5—35.0 10.0—15.0 15.0—25.0 30.0—40.0 20.0—30.0

4.2 完善建筑规模，增强服务承载力

Logistic回归分析结果表明，“建筑面积较

小”显著降低老年人的使用意愿（OR=0.349，

p＜0.01）。应结合社区老年人口结构特征（如

年龄、健康状态、居住形式等），科学确定各类

功能空间的配建规模底线，才能保障服务的

均衡性、公平性和使用效率[22]。相较于其他地

区，南京市对社区养老服务设施配建规模的要

求偏低②-⑦，因此需要对现行规划标准进行优

化，采用社区人均或户均规模及老年人均规模

作为核心衡量基准，进行底线规模控制，以提

升服务供给的精确度和适应性（见图6）。根

据老年人的实际使用动态进行调整，针对日常

护理、医疗保健、休闲娱乐等服务功能，合理设

定各类功能建设规模的建议性面积区间与占

比底线（见表10）。对具体项目配建规模应保

持高度灵活性，确保设施具备承载多样化服务

的能力，能满足不同健康状况、教育背景等老

年人的差异化需求。

4.3 拓展服务内容，响应多元化需求

Logistic回归分析结果表明，“服务项

目单一”是制约设施使用的另一关键因素

（OR=0.282，p＜0.01）。服务项目的设置必

须从老年人的具体需求出发，依据老年人的

个体属性（如健康状态、受教育程度、居住形

式等）对服务需求的差异，结合马斯洛需求

层次与社区养老服务需求[23]，拓展和细化设

施服务内容，配置相应的功能设施与服务项

目[24]（见图7）。例如，为健康状态较差的老

年人强化日常护理与专业看护服务；为受教

育程度较高的群体提供更具专业性与知识性

的活动；为独居老人设计丰富的社交与休闲

项目，从而构建多层次、精准化的服务供给

体系。

各社区独特的人口结构特征及老年人

多样化的个体特性，要求养老服务设施的功

能配置必须紧密围绕实际需求，实施定制

化、精准化的服务策略，以增强服务供给的

针对性和有效性。通过深度理解并响应这些

由核心需求因素驱动的差异，彻底改变服务

项目单一的现状，提供层次丰富、内容多元

的服务菜单，以满足不同个人属性的老年人

的核心诉求。

4.4 推行适老化设计，提升使用体验

尽管“硬件设施不完善”和“设施环境

差”在回归中未呈现显著性，但结合单因素分

析和实地情况，适老化与环境友好性仍是提升

使用意愿的重要方面。设施设计中应当充分考

虑老年人行为特点，遵循适老化原则。如优先

选址于建筑低层，设置无障碍通道、防滑地面、

安全扶手等；在合建方式中注意与兼容性强的

公共服务设施相结合，避免功能干扰，营造安

全、舒适、便捷的使用环境，以提升整体服务的

吸引力。

从老年人的实际使用角度出发，独立式

与独栋式这两种方式均可采用，但应确保设施

易于到达、内部空间布局合理，以便老年人能

够轻松访问和使用；而合建式应当选择与功能

兼容性强的公共服务设施，如社区服务中心、

社区卫生服务站等合用。避免公服设施之间的

图5  “多站点”与“一站多点”配置布局示意图
Fig.5  Schematic diagram of “multi-site” and “hub-and-spoke” layouts

资料来源：笔者自绘。

a  “多站点”配置布局                                                b  “一站多点”配置布局

② 同注释①。

③ 住房城乡建设部. 城市居住区规划设计标准（GB 50180-2018）[S]. 2018。
④ 安徽省住房和城乡建设厅. 养老服务设施规划建设标准（DB34/T 3943-2021）[S]. 2021。
⑤ 陕西省住房和城乡建设厅. 陕西省城镇住区公共服务设施配置标准（DBJ61/T 149-2018）[S]. 2018。
⑥ 南京市规划和自然资源局. 城市公共设施配套规划规范（DB3201/T 1159-2023）[S]. 2023。
⑦ 上海市规划和自然资源局. 城市居住地区和居住区公共服务设施设置标准（DG/TJ 08-55-2019）[S]. 2019。

注释:注释:
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图7  不同层次对应配置服务内容
Fig.7  Configuration of service content for different tiers
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图8  独栋式和独立式示意图
Fig.8  Schematic of detached and standalone configurations

资料来源：笔者自绘。

a  独栋式                                                        b  独立式

影响其对养老服务类型、质量及便捷性的具

体需求。通过此类深入研究，可以为南京市乃

至更广泛地区的社区养老服务提供更科学且

贴近民生的规划指导。
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