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城市品质：城市规划的新焦点与新探索

□　罗小龙，许　璐

[摘　要] 近年来，伴随着我国城市发展由粗放式向存量优化发展转变，城市品质建设正成为城市规划建设关注的新焦点。
文章通过梳理近年来各地城市在城市品质提升方面的规划实践工作，将品质提升规划分为民生改善型、宜居环境型和彰显特
色型三大类，并总结出我国对城市品质提升规划的主要探索：在不同层次规划中引入城市品质提升内容、依托大事件大项目
编制实施城市品质系列规划及引入“微空间、微改造”提升城市公共空间品质，同时提出相应的规划建议，以期为提升城市
活力、城市宜居性和促进城市转型发展提供新思路。
[关键词] 城市品质；城市规划；品质提升规划 
[文章编号]1006-0022(2017)11-0005-05　[中图分类号]TU984　[文献标识码]A
[引文格式] 罗小龙，许璐．城市品质：城市规划的新焦点与新探索 [J]．规划师，2017(11)：5-9．

Urban Quality: New Focuses And New Practices In Urban Planning/Luo Xiaolong, Xu Lu
[Abstract] With the urban transformation fromexpansive development to smart growth, urban quality has become a new focus of urban 
planning in recent years. By analyzing urban quality planning in China’s cities, this paper divides urban quality plans into three types: 
improving people’s livelihood, improving livable environment, and  highlight of urban character. Furthermore, the paper summarizes 
the main exploration on urban quality planning: integrating quality improvement with different plans, big event based planning 
compilation,  detailed public space improvement. At last, the paper puts forward some suggestion and new ideas to improving urban 
vitality and livable environment, advance urban transformation and development.
[Key words]  Urban quality, Urban planning, Urban quality planning

0引言

改革开放以来，我国城镇化进程快速推进，2011
年人口城镇化率首次突破 50％，进入了以城市社会生
活为主的新发展阶段。城市的急剧扩张带来的城镇化
经济，为社会经济发展带来了强劲动力。与此同时，
在城市中普遍出现了交通拥堵、房价高昂、环境污染、
上学难和就医难等诸多民生问题。根据相关调研数据，

目前我国只有 38％的城市居民表示拥有总体幸福感
受，城市居民的幸福度普遍偏低 [1]。由此可见，城市
的社会经济发展并非与居民的生活质量和幸福感成正
相关，主要原因是我国在城市发展过程中对社会民
生建设有所忽视 [2]。党的“十八大”后，追求质量的
新型城镇化上升为国家战略 [3]。在当前快速城镇化进
程和居民生活水平提高的背景下，提升城市品质正日
益成为城市发展和建设的主导方向 [4]。基于此，在当

[基金项目]

[作者简介]

国家自然科学基金项目 (41471133)
罗小龙，博士，南京大学建筑与城市规划学院、南京大学城乡治理与政策研究中心教授。
许　璐，南京大学建筑与城市规划学院硕士研究生。

本期主题：城市空间品质与活力提升

[编者按] 城市空间是城市中最易识别、最易记忆的部分，是城市特色的魅力展示场所，而城市空间的品质与活力是衡量一个
城市的建设水平的重要标志。近年来，随着我国城市建设由追求“规模扩张”向关注“品质提升”转变，人们对城市空间品质
的要求越来越高，城市空间品质与活力也因此成为城市规划与设计的核心关注对象。为此，本期“规划师论坛”栏目以“城市
空间品质与活力提升”为主题，在梳理、总结我国城市品质提升规划主要实践与探索的基础上，对大城市老城区、历史文化街区、
老旧社区及保障房住区等的空间品质与活力提升策略展开探讨，以期为读者们提供有益参考。
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之都”“城市，让生活更美好”“民生幸
福城市”“东方品质之城”等城市发展
定位，围绕“质量引领、品质提升、包
容发展”理念的各项民生福祉工程、城
市美化等得到加速推进。在中西部地区，
尽管经济发展仍然处于政府议程的中心
位置，但品质城市建设的地位也日益凸
显。例如，武汉把打造“经济、城市、
民生”3 个升级版作为未来 5 年城市发
展的方向；重庆和成都也分别提出“提
高城市发展质量和效益，建设城乡统筹
发展的国家中心城市”“西部核心增长
极，国际性区域中心城市，美丽中国典
范城市”的城市新目标。通过对我国重
要城市的品质建设工作进行梳理，可以
发现城市品质提升建设主要体现在经济
转型升级、保障改善民生、宜居城市建
设、改善生态环境和提升城市治理能力
等多个维度 [6]。

2品质提升规划的类型

随着国家发展思路的转变和地方政
府对于城市品质提升的追求，城市规划
已成为品质城市建设的重要政策工具。
本文结合当前各地城市品质规划建设的
主要实践，将品质提升规划大体分为民
生改善型、宜居环境型和彰显特色型三

前城市转型发展的新时期，本文分析了
品质提升规划的主要类型，并总结了品
质提升规划的主要探索，以期为提升城
市宜居性和促进城市发展转型提供新思
路。

1城市品质：城市规划关注的新

焦点

城市品质是自然物质环境品质与社
会人文环境品质的有机结合，涉及城市
生态环境文明建设、城市公共基础服务
设施完善、城市经济产业稳定发展、城
市社会文化繁荣进步、城市生活品质化
及城市公共管理科学化等多方面内容 [5]。
近年来，国家发展思路从聚焦经济增长
向关注民生福祉转变，地方政府也将城
市品质建设作为工作重点。

1.1国家发展思路转变

改革开放以来，我国在国家发展
战略中始终将经济建设作为首要发展目
标，而服务于社会经济发展的城市规划
更是以增长为导向。但在“十三五”发
展新时期，我国明确了“创新、协调、
绿色、开放、共享”五大发展理念，其
中“绿色”和“共享”理念更加凸显了
我国城市建设从粗放式向质量型、品质

化的路径转型。在 2015 年的中央城市
工作会议后，以人为核心的城镇化成为
未来城市建设工作的重点，城市品质建
设全方位展开。在民生方面，进一步推
进城镇棚户区、城中村和危房改造，同
时加强教育、医疗和养老等设施的建设。
在文化建设方面，保护和延续城市历史
文脉，着力塑造城市特色风貌。在生态
环境方面，城市建设要求以自然为美，
开展生态修复工作，让城市再现绿水青
山。由此可见，“十三五”时期是我国
城市发展的重要转型过渡期—城市发
展正逐步由注重“速度”的增量扩张向
注重“质量”的存量提升转变，通过提
升城市品质满足多元化的人居需求已经
成为城市发展的主旋律。

1.2地方政府对城市品质的追求

对城市品质的追求是城市社会经济
发展到较高阶段的必然结果。虽然我国
东、中、西三大地带的经济发展存在梯
度差异，但是提升城市品质已经成为或
者正在成为处于不同发展阶段城市努力
的方向 ( 表 1)。东部沿海地区城市在经
历了改革开放后近 40 年的高速发展，
建设品质城市已成为当前城市的工作重
点。例如，北京、上海、深圳和杭州等
城市提出了建设“国际一流的和谐宜居

表 1 主要城市“十三五”时期的发展目标一览

区域 城市 “十三五”时期发展目标

东部地区 北京 国际一流的和谐宜居之都
上海 具有全球影响力的科技创新中心，社会主义现代化国际大都市
杭州 历史文化名城、创新活力之城、东方品质之城，美丽中国样本
深圳 现代化国际创新型城市，更高质量的民生幸福城市
南京 现代化国际性人文绿都

中部地区 武汉 打造“经济、城市、民生”3 个升级版
长沙 建设能量更大、实力更强、城乡更美、民生更爽的长沙

西部地区 重庆 提高发展质量和效益，建设城乡统筹发展的国家中心城市
成都 西部核心增长极，国际性区域中心城市，美丽中国典范城市，现代治理

先进城市，幸福城市
西安 创新高地和内陆型改革开放新高地，历史文化特色的国际化大都市

资料来源：依据各城市的“十三五”规划整理而成。 图 1 品质提升规划的类型与实践内容

关注弱势群体的住房规划

城市生态环境修复

城市环境整治改造

城市特色空间规划

民生改善型
规划

彰显特色型
规划

宜居环境型
规划

城
市
品
质
提
升
规
划
实
践

提升公共服务设施供给
质量的相关规划



72017 年第 11 期    第 33 卷

大类 ( 图 1)，这也反映了城市规划从发
展控制向城市品质提升转变的导向。

2.1民生改善型规划

“十三五”时期，保障和改善民生
成为各级政府的工作重点，并在就业、
教育、医疗、养老和住房等方面取得了
长足进步。城市规划在改善民生方面发
挥着重要作用，多种新类型规划不断涌
现，大体可归纳为以下两种：一是关注
弱势群体的住房规划。改革开放以来，
我国住房建设取得显著成就，居民居住
条件明显改善，但是城市中仍然存在大
量的住房困难群体。为改善城市弱势群
体的居住条件，近年来各地大规模实施
保障安居工程，包括对城市危房、城中
村在内的各类棚户区进行改造，加快公
共租赁住房、廉租住房、经济适用房和
拆迁安置房等规划建设。通过这一系列
城市保障性安居工程的推进，城市中低
收入群体的居住条件得到改善，城市人
居环境品质大幅提升。二是提升公共服
务设施供给质量的相关规划。在完善传
统的医疗、教育、文体、交通和社会福
利等公共服务设施配套建设的基础上，
开展公共服务设施提升优化、新型公共
服务设施规划项目及健康城市规划等相
关工作。公共服务设施提升优化规划以
统筹协调各类服务设施，实现“1+1>2”
的叠加效应为重点，如 2015 年安徽芜
湖市开展的中心城区各组团配套服务设
施提升规划，通过协调使用者需求与设
施供给之间的关系，引导优质服务资源
集聚和基础资源的均等化布局，以满足
城市居民对于高品质生活的追求。新型
公共服务设施规划项目则以满足城市使
用群体的多元需求为主，如上海、深圳
等地积极开展养老设施规划、儿童友好
设施专项规划和健康城市规划等。通过
这些民生改善型规划的编制和实施，满
足不同人群对于城市功能的多元需求，
提升城市生活品质。

2.2宜居环境型规划

在城市发展转型的背景下，改善人
居环境和完善城市功能成为当前城市规
划工作的重点。此前，城市绿地系统规
划、城市风景园林规划与城市道路景观
规划等一系列规划已经对城市环境风貌
的建设和美化，以及促进城市可持续发
展起到重要作用。2015 年中央城市工作
会议明确要求有序实施城市修补、开展
生态修复工作，以解决城市过分追求高
密度开发建设所导致的环境品质下降、
空间秩序混乱问题 [7]。在此背景下，“城
市双修”工作在各地不断推进，主要内
容涉及城市生态环境修复和城市环境整
治改造。城市生态环境修复规划主要包
含山体修复、水体治理、棕地治理及完
善城市绿地系统等内容，以加强自然生
态景观保护、减少人工干扰为目标，力
求形成“山、河、城、海”相交融的城
市空间体系。例如，2015 年三亚开展的
生态修复城市修补总体规划中，提出整
治修复其生态敏感的“四河两岸”景观
带、补种红树林等一系列措施，提升城
市生态环境品质。而对于城市环境整治
改造，各地也开展了诸多新类型的规划，
如道路综合整治规划 ( 包括道路升级、
绿化景观、沿路建筑立面美化、立交桥
下空间利用及街道家具等诸多方面 )、
户外广告设置规划和公园绿地品质提升
规划等。城市通过生态景观修复及城市
美化，力求在整体层面上实现城市环境
品质的提升。

2.3彰显特色型规划

世界全球化进程的加快使城市之
间发展的趋同性不断增强，城市空间特
色丧失已成为不可忽视的问题，城市特
色的保护与发展亦成为国际性关注的问
题。城市空间特色是城市物质文化形象
的综合表征，是城市历史文化与社会发
展水平的重要体现 [8]。因此，开展城市
特色空间规划是提升城市文化生活品质

的重要内容。城市特色融合了生态性、
传统性、现代性与活力性等多种要素，
根据各城市自身特性有所侧重，规划内
容涉及历史街区、滨水景观和特色路街
等城市空间，力求对特色区域、特色路
线、特色斑块和特色视景进行塑造，彰
显城市特色。以南京为例，2000 年以
来其先后开展了特色空间研究、城市空
间特色专项规划及空间景观特色意图区
规划等工作，建立起南京主城空间特色
景观体系 [9]。武汉、扬州和南通等城市
也编制了城市特色空间规划，包括在总
体城市设计工作中对特色空间的关注和
塑造。可见，对城市特色空间的保护和
塑造，是从城市个性的角度彰显和提升
城市文化品质。 

3城市品质提升规划的主要探索与

规划建议

随着我国城市化进程从追求“规模
扩张”转向寻求“存量优化”的内涵式
发展，品质提升已成为各地城市发展的
重要方向。通过对主要城市的城市品质
建设实践的总结，发现我国品质提升规
划主要有以下三方面的探索。

3.1在不同层次规划中引入城市品质

提升内容

3.1.1主要探索

2000 年以来，随着国际、国内对
城市品质建设关注度的不断提高，城市
规划开始在不同层面的规划中引入城市
品质提升的内容，以总体规划引导城市
发展模式，以详细规划管理城市发展指
标，以城市设计优化城市空间环境，以
专项规划有针对性地提升城市品质，实
现对城市格局、风貌和各类空间的精细
化管理，推动城市品质的提升 ( 图 2)。
在总体规划层面，开始关注存量规划，
转变城市发展方式。例如，深圳在其规
划中提出城市存量优化转型的战略思
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要的城市营销手段。我国地方政府采取
“社会主义的企业家城市”策略，依托世
界级、区域级大事件的举办和大项目的建
设，完善城市基础设施、整治城市环境
及美化城市景观，促进城市地区新发展，
达到短时间多方位改善城市人居环境品
质、提升城市形象的目的 [12]。

例如，2005 年广州为迎接亚运会，
推动了一系列大项目的规划建设，包括
体育场馆、交通设施、展览中心、大学
城及其他配套项目；同时，为改善市容
市貌，广州也编制了迎亚运人居环境综
合整治工程规划、道路建设绿化提升等
一系列城市环境综合整治规划。又如，
杭州为建设“东方品质之城”，通过承
办大事件 G20 峰会，推进“美丽杭州”
建设：实施了 G20 行动计划和国际化
专项行动；编制了面向 G20 峰会的系
列规划，从城市门户形象、绿化景观、
建筑立面、夜景灯光、市容美化、街道
设施及标识引导系统等方面全方位对城
市进行改造升级，使城市品质得到极大
提升。由此可见，通过举办大事件和实
施大项目，编制和实施面向问题的品质
提升规划，改善城市市容市貌，能极大
提升城市形象。
3.2.2规划建议

在新时期，更应抓住经济全球化的
机遇，捕捉更多发展资源，积极进行城
市营销，充分发挥依托大事件、大项目
编制的城市空间环境品质提升规划等的
优势，提升城市品质。

首先，在规划编制中应以解决问题
为导向，前期规划中的功能定位应与城
市整体发展战略、品质提升需求相呼应，
并针对城市空间环境建设等重要问题提
出解决方案；应使刚性与弹性相结合，
既要满足当下的需求，又要兼顾城市未
来发展的需求，注重后续利用的经济性，
从长远角度出发最大程度地提升城市建
设品质，防止政绩工程的出现。

其次，可以根据大事件、大项目的

路，走内涵、集约、可持续的发展道路，
为建设“品质深圳”指明方向。在控制
性详细规划层面，通过关键指标的控制
及运用一定的技术手段来确保城市建设
的质量。例如，宁波在新材料科技城的
控制性详细规划中运用“仿真模拟—反
馈修复”的空间模拟技术，在地块图则
中将低碳设计要素转译为可控、可操作
性的图文，并通过落实传统强制性指标
要素的补充条件和建议等，保障城市的
建设品质。在城市设计层面，通过塑造
活力、绿色和开放的城市公共空间来保
障城市空间品质。以 2012 年的“深圳
美丽都市计划”为例，该计划通过柔化
公共绿地边缘、增加亲水空间及以创意
化设计转变设施用途等空间打造手法，
提升城市空间的活力性和趣味性 [10]。在
专项规划层面，以问题为导向，对各种
民生、生态环境和交通等问题提出规划
策略，如解决养老、教育问题的民生规
划，解决城市内涝问题的海绵城市规划，
为提升城市综合交通能力而实施的 BRT
线网专项规划等。通过不同层面规划的
实施，有针对性地解决城市发展过程中
产生的问题，为城市品质提升保驾护航。

3.1.2规划建议

虽然现阶段已做到在不同层面的规
划中引入城市品质提升内容，但仍需承
认国内大多数城市存在城市设计、规划
研究等非法定规划与法定规划“两层皮”
的问题，导致部分规划内容实施性差，
最终难以形成高品质的城市空间环境。
因此，如何通过加强上下位规划的联动
来保障城市空间品质的提升，是新时期
城市规划编制的重要内容。笔者建议，
在总体规划、控制性详细规划等法定规
划编制过程中有针对性地指明保障城市
空间品质的管控要素内容；在城市设计
及专项规划层面，将其内容纳入控制性
详细规划控制中，以确保城市设计等内
容得到落实。同时，在各类规划编制的
过程中，在追求精英编制、新颖概念的
同时，也应增强对相关利益主体的意见
咨询，使人民群众真正有获得感。

3.2依托大事件、大项目编制实施

城市品质系列规划

3.2.1主要探索

在全球化时代，企业家城市成为城
市的经营理念 [11]，大事件和大项目是主

图 2 多层次规划联动提升城市品质
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主题进行规划建设，凸显城市形象，并
利用一定的城市营销手段，营造品质城
市。

3.3引入“微空间、微改造”，提升

城市公共空间品质

3.3.1主要探索

随着城市粗放式发展模式的终结，
城市规划开始关注局部地区的环境品质
提升。现在很多城市出现的“微空间、
微改造”就体现了城市规划对物质空间
改造和社区治理建设的关注。在物质空
间改造方面，“微空间、微改造”强调
城市零星地块、闲置地块和小微空间的
品质提升与功能塑造，通过建筑局部拆
除、空间功能置换及基础设施完善等方
式，将城市存量空间、建筑、景观乃至
艺术组合在一起，打造丰富、有趣、便
捷的高品质城市公共空间。以 2012 年
深圳的“趣城计划”为例，该计划以城
市公共空间为突破口，从具体场地入手，
弥补城市微观层面设计的不足，在小尺
度上对城市景观道、滨水大道和街头绿
带等城市小微地块进行改造，激发城市
活力。在厦门、宁波等很多城市，都已
开展小微地块的改造工作，城市将会越
来越美。

在社区治理建设方面，“微空间、
微改造”的核心是以人为本。因此，城
市规划更加注重对居民活动空间和社区
文化的塑造，体现对居民的关怀，使其
建立良好的社区文化认同感 [13]。微更
新多为由政府搭建平台，多方参与、多
元共治的“上下结合”的更新模式。例
如，2016 年上海城市公共空间促进中
心发起的“行走上海—社区空间微更新
计划”，该计划以倡导政府治理和社会
自我调节、居民自治之间良性互动为初
衷之一，召集社区规划师、建筑师、社
区基层工作者及社区居民等参与试点征
集、方案评选等多个环节，提出以弥补
社区公共空间短板的“针灸式”改造和

“修补式”改造为主的社区公共空间改
造方式。通过该计划的实施，社区中心
绿地、社区主入口空间、居民活动场地、
自行车棚环境、社区健身步道和街道修
补摊点等形象得到极大提升。由此可见，
我国正在建设以人为本的城市，包容共
享将引领城市发展的方向。
3.3.2规划建议

不难看出，“微空间、微改造”以
老旧社区、街道的开放空间和公共服务
设施为对象，不牵涉指标调整的问题，
已成为当下我国城市有机更新的新模
式，但仍处于探索起步阶段。针对“微
空间、微改造”，笔者建议：从更新方
式上看，应充分尊重老旧社区在区位、
环境、文化和人群需求等方面呈现出的
对于品质提升需求的多样性，具体问题
具体分析，采用“提供模式 + 自选模式”
相结合的改造方式，提供多种选择，满
足不同街区的需求。从制度设计上看，
政府应当继续通过搭建公众参与平台的
方式，推动以公众为主体的微更新的实
施，及时适应社会发展变化中城市更新
的需求，激活城市的内在调节机制与自
我更新能力，通过自下而上地改善微观
空间环境，促使城市活力的保持与城市
可持续发展。

4结语

近年来，我国城市建设由增量扩展
转向存量优化，呈现出内涵式、精细化
和可持续发展的新趋势，城市品质成为
城市规划建设关注的新焦点。城市品质
提升的热潮是我国城市发展到一定水平
和阶段的产物，既反映出过去我国城市
规划建设的短板突显，又反映了人民群
众对美好生活的更高追求。各地政府也
正在尝试全方位提升城市形象，公众也
积极参与其中，可以预见更加人性化、
更具亲和力的品质城市将会大量涌现，
真正实现发展成果共享。
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大城市老城区宜居品质提升的控规路径

□　宋金萍，王承华

[摘　要]在城市面临转型的今天，宜居性越来越成为城市竞争力和吸引力的核心要素。老城区作为城市最具活力的区域，
未来发展应致力于环境品质和人文魅力的提升。而控规作为规划许可和实施管理的法定依据，在老城区宜居品质提升中仍
将具有不可替代的作用。文章基于控规视角，分析了大城市老城区面临的发展压力与矛盾，从问题、特色和治理导向提出
了面向宜居品质提升的老城控规编制思路与策略，并以《南京市鼓楼区滨江片区控制性详细规划》实践为例，从精准优化、
精致营造和精细管控层面探讨老城宜居品质提升的策略。
[关键词] 老城区；品质提升；特色塑造；精细管控；南京市鼓楼区滨江片区
[文章编号]1006-0022(2017)11-0010-07　[中图分类号]TU984　[文献标识码]A
[引文格式] 宋金萍，王承华．大城市老城区宜居品质提升的控规路径 [J]．规划师，2017(11)：10-16．
                                                                                                                                                                                                                                                            

Promotion Path Of Livable Quality In Old Town Of Big City From Regulatory Viewpoint/Song Jinping, 
Wang Chenghua 
[Abstract] During urban transformation, livability has become the core element of urban competitiveness and attraction. As the 
most vigorous area of city, the old town should promote its environment quality and humanity charm. As a legal basis for planning 
permission and implementation management, regulatory planning has played an irreplaceable role in the promotion work. From 
regulatory planning viewpoint, the paper analyzes the development problems of old town, puts forward the regulatory planning 
formulation path with respect to the problems, feature and governance. Then, the paper takes the regulatory planning of Binjiang 
district, Gulou area of Nanjing city as an example, explores the promotion path from precise promotion, delicate construction, and 
lean control aspects.
[Key words]  Old town, Quality improvement, Characteristic shaping, Detailed control, Binjiang district, Gulou area of Nanjing

0引言 

中国城市正在面临新一轮巨大转型—产业结构
由低端制造向信息技术等高端产业转移，增长方式由
粗放扩张、增量发展向存量优化、集约发展转变。伴
随产业和城市转型及《物权法》《拆迁条例》等法律
法规的完善，市民意识在发生转变，更加关注城市环
境质量、生活品质和社会公平，也因此逐渐引发在文
明和文化层面对城市价值的重新认识，宜居性成为考
量城市竞争力的重要指标。因此，转变唯经济功能导
向，从人与生活的角度去认识和理解什么是“好城市”，
并以此指导城市建设与发展，应是城市转型走向可持
续发展的新思路。

随着我国许多已经高度城市化的大城市、特大城
市率先进入存量发展时代，老城迎来新的发展机遇，

同时也面临全新的政治、社会和经济环境。传统大拆
大建、以增量换发展的城市更新模式难以为继，解决
地区发展问题、以“微更新” “低冲击”“共治理”
等手段渐进提升宜居环境的可持续模式成为未来的主
导方向。未来老城的更新发展不仅要关注产业升级、
用地效率，更要基于人的物质和精神需求，关注空间
品质、文化传承和城市活力等可持续发展要素，老城
的规划、建设和管理也将由以往的用地再开发导向逐
步转向以提升宜居品质为导向，追求更加便捷完善的
公共服务、更具文化内涵的城市氛围、更加精致和人
性化的空间环境，并通过空间设计与场所营造影响人
的行为和文化追求。由此，各地针对老城的更新发展
纷纷开展城市设计、风貌整治等规划研究，但对控规
在提升城市空间品质方面的意义相对认识不足。控规
作为我国规划许可和建设管理的法定依据，对于老城

宋金萍，高级规划师，江苏省城市规划设计研究院副主任规划师。
王承华，通讯作者，教授级高级规划师，江苏省城市规划设计研究院副总规划师。
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未来的发展，特别是功能完善、公共空
间塑造和特色提升、活力激发等方面仍
将发挥举足轻重的作用。基于此，本文
从控规视角出发，结合《南京市鼓楼区
滨江片区控制性详细规划》实践，探讨
城市宜居品质提升的路径和策略。

1大城市老城区品质提升面临的

主要压力与矛盾

经过数十年以增量扩张为主导方式
的快速发展，城市的主城尤其是老城地
区，陆续出现了人口、资源和环境等一
系列问题。首先，老城功能发达，但人口、
建筑高度密集，公共服务、环境和交通
压力不断加大，且经过多年的快速发展，
以大拆大建、增量为主的开发建设基本
完成，可用来更新改造的空间资源越来
越少，人地矛盾突出；其次，老城往往
承担历史文化保护和现代化功能发展的
双重职责，保护与发展的冲突时有出现，
传统空间和风貌特色面临严峻挑战；最
后，老城用地权属多元，利益博弈复杂，
面临经济、社会、环境的多重压力。由
于老城的特殊性、复杂性和敏感性，其
在以提升宜居品质为目标的更新发展中
必然面临各种压力与矛盾。

1.1功能提升：面临发展与疏散的

矛盾

一方面，在经济快速增长、城市化
率快速提高及社会快速转型的背景下，
老城同样面临各种压力和冲击。在产业
发展方面，基于转型要求，需要淘汰低
端功能，发展高效新兴产业，培育税源
经济；在民生服务方面，随着经济发展、
生活水平的提高及人口结构的变化 ( 如
老龄化趋势 )，催生了数量更多、质量
更高、类型更加多元的公共服务需求，
老城公共服务尤其是社区配套面临补
缺、扩容、提质和优化布局的多重压力；
在交通、基础设施和生态环境方面，也
因人口和开发容量的增长而面临扩容、
改善、修复的迫切需求。

另一方面，大城市老城区经长期建
设形成的环境优势具有很强的吸引力，
加上以往的老城更新改造偏重效率，人
口和建筑密度持续增长，人均资源 ( 包
括居住用地、公共配套和绿地等 ) 长期
以来不升反降，老城宜居品质提升面临
空间资源短缺的困境。因此，疏散仍然
是大城市老城区面临的主要问题，包括
人口、功能和建筑空间三方面，只有疏
散才能从根本上改善老城环境，提升老
城品质。而疏散又是一个长期而艰巨的
过程，如何处理好发展与疏散的关系，
合理调整用地结构，疏解人口，控制建
筑容量，是缓解老城压力、完善老城功
能的首要问题。

1.2特色塑造：面临保护与更新的

矛盾

老城历史悠久，拥有独特的格局和
风貌，往往积聚了一座城市历史文化资
源的精华，成为城市多样性空间与风貌
特色最为重要和最具代表性的地区，是
城市中不可复制的宝贵财富。保护和利
用好历史文化遗存是形成空间特色、彰
显地域风貌的重要方式。2016 年《中
共中央国务院关于进一步加强城市规划
建设管理工作的若干意见》提出：“加
强文化遗产保护传承和合理利用，保护
古遗址、古建筑、近现代历史建筑，更
好地延续历史文脉，展现城市风貌。”
对处于转型阶段的大城市来说，历史文
化保护工作越来越受重视。以南京为例，
近年相继出台了《南京市历史文化名城
保护条例》《南京城墙保护条例》《关
于进一步彰显古都风貌提升老城品质的
若干规定》等法规及《基于风貌保护的
南京老城城市设计高度研究》等保护专
项规划，其间对于历史保护，特别是老
城，提出了很多全新的、严苛的规定，
需要在城市规划与建设中予以落实。

但是，现实的压力是很多历史地区
承载着落后的产业业态、空间聚落关系
和相对封闭的人口社会关系，制约着城
市功能的优化和城市风貌的提升，难以

适应当代发展要求，这些地区也因此成
为城市更新改造的主要阵地。此外，由
于利益博弈、物权保护和社会保障等诸
多经济社会因素，文化保护压力重重，
更不乏因大拆大改而导致的历史记忆和
原有空间活力的丧失。因此，如何协调
保护与更新、经济发展与文化传承的关
系，将资源保护、文化传承与现代产业
发展、空间特色塑造有机结合，是老城
人文品质提升、活力重振的重要内容。

1.3空间管控：面临精细控制与发展

弹性的矛盾

一方面，国际经验表明，城市高品
质空间的形成有赖于精细化的空间控制
和引导。我国的城市开发和更新均要依
据控规，《城乡规划法》赋予了控规非
常严肃的法定地位，规定了严格的修改
程序。处于快速发展阶段的城市，无论
老城还是新区都面临各种不确定因素。
为了保持较强的适应性，要求控规预留
更多的弹性空间，导致控规控制内容过
于粗放，普遍缺乏精细化的空间设计引
导，难以形成精致而有特色的城市空间。

另一方面，城市治理视角下，传统
规划以开发为导向的编制模式较少反映
利益相关群体的意愿，难以应对老城面
临的各种特殊性和复杂性问题。老城发
展在提供公共服务、改善公共空间和增
进公共利益的过程中，必然涉及到更多
的利益主体及历史文化保护、地下空间
利用、城市公共安全等问题，牵涉到规
划、建设、文化、园林、交通和市政等
部门，需要借助更加深入的公众参与、
共同协商机制，采取更加多元化、精细
化的实施措施和管控手段，才能更好地
保障高品质空间的落实，这也是老城规
划需要转向精细化、协同化的现实需求。

2控规对于老城区宜居品质提升的

意义与作用

首先，控规作为法定规划，是行
政许可和建设项目合法性判定的依据，
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为主导的产业升级策略，以民生保障为
重点的社会服务体系提升策略，以历史
传承为特色的文化提升策略，以公园绿
地和开放空间系统织补为手段的环境提
升策略。最后需要合理控制居住用地和
大型公共设施建设，引导人口向新城新
区疏散，为老城品质提升腾出空间。

(2) 聚焦短板，完善公共配套。由
于历史原因，老城区级以上公共设施(如
文化场馆、综合医院等设施 ) 总体较为
充裕，而社区配套一般严重滞后，基础
教育、养老服务等设施也因人口增长和
结构变化而普遍供给不足。因此，老城
的公共服务优化需要聚焦短板，结合城
市实际情况，重点研究社区服务、基础
教育和养老设施等配建标准，对照标准
采取多元化方式定位定量补足完善，并
在此基础上逐步完善社区生活网络体
系，增强社区归属感和活力。

(3) 以人为本，提升交通和基础设
施供给水平。老城区普遍存在道路设施
供给不足、停车难与慢行系统便捷度低
的问题，未来发展要以构建“绿色交通”
为指引，加强支路网络建设，增设街巷
系统，完善公共交通、换乘设施和停车
场等交通设施，改善微循环，打造慢生
活城区。同时，应大力完善基础设施，
融入海绵城市等新理念新要求，提升老
城公共安全水平。

3.2特色导向，精致营造 

存量时代的到来使得城市的空间品
质、文化特色日益受到关注，品质提升
和特色彰显也成为新时代的民生需求。
中央城市工作会议提出“要加强城市设
计，提倡城市修补”。老城尤应加强城
市设计研究，融入以人为本、城市双修、
绿色低碳等“低冲击”理念，通过与控
规结合，推动各类空间的精致营造，彰
显城市风貌特色和人文内涵。

(1)加强整体形态与景观风貌控制。
结合老城的历史发展和资源条件，梳理
最具代表性的景观要素，运用三维模拟、
视线分析等手段，加强对高度、界面和

国有土地出让前，必须依据控规提出规
划设计条件，并纳入土地出让合同，也
就是说相关建设要求都要通过控规来具
体落实。老城区的用地性质调整、公共
设施增补、空间形态优化及建成环境改
善等一系列更新改造活动，都要通过控
规的法定途径予以实施，因此控规对于
老城区综合品质提升具有不可替代的作
用。

其次，控规通过建立“一张图”管
理体系，成为协调总体规划、专项规划、
城市设计和规划实施管理的平台。老城
区更新发展涉及的内容和利益广泛，面
临政府、部门、市场和个体等多元化的
权益诉求，需要通过广泛的公众参与和
沟通协调，最终整合进控规“一张图”
管理体系，从而实现经济、社会和环境
等多元目标，因此控规也是老城区综合
品质提升的重要抓手。

最后，控规是城市设计实施的载体，
而城市设计是提升空间品质、塑造空间
特色和实现精细化管理的重要手段。
2017 年颁布的《城市设计管理办法》
明确提出：“重点地区城市设计的内容
和要求应当纳入控制性详细规划，并落
实到控制性详细规划的相关指标中。”
老城区的发展重在提升宜居品质，而城
市设计对于空间形态优化、人居环境提
升及风貌特色塑造的作用最为明显。通
过控规和城市设计的有机结合，提炼能

够约束空间秩序和提升品质保障的关键
性要素，并融入控规指标体系中，对老
城区的整体形态、公共空间、历史风貌
保护和生态环境景观等公共领域进行重
点导控，是实现城市设计理念、提升城
市空间品质的重要途径。

3面向宜居品质提升的老城区控规

思路和策略

大城市老城区具有“资源富集、空
间稀缺、矛盾突出”的显著特征，控规
作为确定地块建设条件和实施管理的依
据，应积极应对老城发展面临的压力与
矛盾，围绕宜居品质提升的目标导向，
以微更新的模式因地制宜地解决实际问
题，以低冲击的方式保护文化并提升城
市特色与内涵，以共治理、细管控的途
径达成共识以保障高品质建设，实现老
城产业、空间、文化和环境综合发展的
目标 ( 图 1)。

3.1问题导向，精准优化

老城作为典型的存量地区，用地基
本建成，因此规划编制的首要任务是满
足功能需求、优化发展环境。老城规划
应突出问题导向，利用有限的空间资源，
以“微更新”“微干预”的方式“点穴
治病”，进行针对性的优化、完善和提升，
避免大拆大建的高代价模式。

(1) 巧用低效用地，优化功能空间。
大城市老城区虽普遍经历过持续的、大
规模的更新改造，但土地低效利用问题
依然存在。规划首先需要研究低效用地
的评价体系，在挖掘梳理低效用地的基
础上，进一步分析低效用地的特点，研
究不同类型、不同区位、不同规模和不
同形态的地块更新策略，通过“微干预”
式的优化调整减少对原有空间肌理的冲
击，最大程度地发挥土地价值。其次结
合老城功能定位，明确需要重点发展提
升的功能及逐步疏散的功能，进行用地
优化。老城区用地更新应以促进功能品
质和活力提升为导向，包括以创新创业

图 1 面向宜居品质提升的老城区控规编制思路示
意图
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形态等空间要素的控制引导，彰显风貌
特色。其中，高度是关乎老城形态与风
貌的最关键因素，迫于发展惯性，老城
的高度控制往往面临巨大压力，需要综
合分析历史文化保护、视廊控制、天际
线塑造及交通支撑等因素，提出科学合
理的控制要求，保护老城的历史格局和
空间形态。

(2) 保护并彰显文化特色。老城经
过长期历史积淀形成的人文环境具有独
特的魅力，历史文化是老城最具特色和
价值的资源。老城规划需要充分尊重自
然人文等特色资源，探索更加多元的保
护、展示和活化利用方式。除了针对单
体文物和历史建 ( 构 ) 筑物的保护，还
应进一步挖掘传统街巷的价值，延续历
史肌理，通过点、线、面的空间组织加
强历史资源的链接，形成文化空间网络，
彰显老城整体文化价值。特别应当鼓励
对历史空间的完整保护，采取小地块定
制型的开发模式，使其与文创产业、社
区功能和开放空间有机结合，形成反映
城市文化内涵的特色空间，有利于保护
小型文化、小场所，增强城市文化氛围。

(3)织补修复城市生态和生活空间。
前者着眼于“自然”，老城规划可借助
见缝插绿、立体发展的手法增加公园绿
地，利用滨河、林荫道等线型要素加以
整合串接，形成相连相通、便于活动的
开放空间网络，提升自然生态环境品质。
后者着眼于“人”，老城相对于新区有
着更深厚的地缘人际脉络，更有潜力营
造具有地方特色的邻里社区，规划应当
更加关注日常生活空间的品质提升，如
利用尺度宜人的街道等线型空间，进行
以人为本的整治和修复，形成便民化、
特色化的生活空间网络，增强城市活力。
总之，老城的公共空间品质提升应追求
“小、特、精”而不是“高、大、上”，
通过巧用资源，精细设计，提升空间的
人性化、特色化和连通性。

3.3治理导向，精细管控

市场经济体制下，城市发展的动力

机制由地方政府、社会公众、开发机构
及规划工作者等多元主体之间的互动
利益关系推动，在老城更新中尤其突出。
基于此，老城控规需要转变传统的政府
主导、自上而下的资源配置模式，转向
多方治理力量充分参与、上下互动的协
商合作机制，通过政府、相关部门、开
发商与公众等多方的沟通协调与对接，
达成利益共识，落实“多规合一”，才
能有效推动老城综合功能和宜居品质
的提升。

此外，老城因其复杂性，规划管理
需要改变传统控规“重指标、轻空间”
的粗放模式，研究更加精细化的空间管
控方式。这就需要展开更加深入、更具
针对性的规划研究，如地块改造规划研
究，交通及基础设施适应性研究，城市
设计研究以及地下空间利用、历史文化
保护、老旧小区改造、海绵城市等研究，
并将研究成果转译为导控要素，纳入控
规成果，对接规划管理。空间资源精细
化管控是未来的趋势，故应通过建立更
加精细的空间控制体系，引导老城在更
新改造中处理好风貌特色延续、历史文
化传承、空间复合利用和低碳绿色发展
等问题，保障城市空间高品质建设。

4面向宜居品质提升的南京市鼓楼

区滨江片区控规实践

4.1片区发展概况与面临问题

南京市鼓楼区滨江片区位于老城
西北下关地区，西依长江，规划范围为
5.25　km2。下关建区始于 1933 年，是南
京“开埠”的首兴之地，至今留有从晚
清至民国时期的众多类型(包含商埠区、
工厂和交通设施等 ) 历史遗存，是南京
民国文化最具代表性的地区之一。同时，
滨江片区的区位独特，江河环绕，集南
京“山、水、城、林”要素于一体。

由于长江航运衰落等历史原因，该
地区长期以来处于城市边缘化状态而渐
趋衰败。2012 年以后，随着南京西站
的搬迁及原鼓楼、下关两区合并设立新

鼓楼区的区划调整，下关地区的旧城改
造工作逐步展开。其中，中山北路以北
地区结合棚户区改造打造滨江商务区，
规划范围为 2.36　km2，2013 年完成控
规编制并获市政府批准。随着南京拥江
发展战略的推进，以及周边环境 ( 滨江
风光带基本建成 )、交通设施 ( 轨道 5
号线即将建设 ) 的不断完善，滨江片区
的地位日益凸显，《南京市鼓楼区总体
规划 (2013—2030)》亦提出滨江片区实
施全面复兴计划，利用滨江区位优势和
独特的人文底蕴，打造老城转型发展的
示范区。

滨江片区属于典型的大城市老城区，
山水人文资源富集，发展诉求强烈，同
时也面临各种矛盾重叠、空间资源有限
的挑战：①整体功能发展滞后。土地利
用低效，空间结构有待梳理。②人口密集，
各类设施人均资源过低。社区配套缺口
大，人居环境有待改善；交通压力日趋
严重，服务水平难以提高；公园绿地量
少且破碎，难以满足使用需求。③历史
文化资源丰富但保护碎片化，特色不突
出。大街区、高强度、拆除重建的改造
模式导致历史肌理、传统特色日渐湮灭，
“山、水、城”的空间关系亟待引导。
④空间资源有限，可更新改造用地仅占
总用地的 19.3%；同时，平台主体、用
地权属关系复杂，面临整合难度大、利
益协调难及改造成本高等诸多挑战。

针对上述滨江片区发展条件和上位
规划要求，《南京市鼓楼区滨江片区控
制性详细规划》将滨江片区的功能定位
为：以航运服务为特色的高端商务区、
以滨江人文为主题的文化游憩区和以都
市生活为导向的品质生活区。规划强调
以宜居品质提升为目标导向，立足问题、
特色、治理三大视角，通过“精准优化、
提升功能，精致营造、彰显特色，精细
管控、共同治理”三大策略，整合经济
振兴、文化复兴、都市活力的多元目标
要求，引导滨江片区城市更新逐步走向
尊重人、尊重历史文化、追求城市复兴
的可持续模式。
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服务配套、幼儿园等功能；保护利用文
化资源，通过功能置换发展商业、文化、
博览和旅游服务等功能，打造特色空间；
优化城墙沿线土地利用，利用零星沟塘
增设街区公园，加强绿地系统构建。同
时，严控居住用地，引导居住功能和人
口向新城新区疏散，保障片区宜居环境
( 图 3) 。

总而言之，规划通过上述基于潜力
用地特征的微干预优化策略，在保障公
共功能、民生设施的基础上，最大程度
地实现土地的集约高效利用，同时也保
留了成片的历史地区，延续了原有的尺
度肌理和场所文化。
4.2.2聚焦民生，构建宜居社区生活

网络

滨江片区区级以上综合医院、文化
场馆等设施相对完善，但街道、社区级
配套设施普遍存在面积不足、布局不均、
环境简陋和设施缺位等问题，且随着滨
江商务区的建设和居住人口的增加，教
育设施的缺口日益严重。区内还有很多
建于 20 世纪 80 ～ 90 年代的老旧小区，
严重影响居住品质和城市形象。针对这
些实际问题，规划从三方面予以完善：

(1) 采取多元方式完善各类设施。按
照《南京市公共设施配套规划标准》完
善各项服务配套。其中，街道级的、需
独立用地的设施，主要结合行政用地腾
挪予以落实；社区级的服务设施及农贸
市场、停车设施等，采取扩建、利用小
型潜力用地增建及结合地块更新、学校
操场地下空间配建等模式，进行补足完
善。根据居住人口校核结果进行优化布
局，如充分利用城墙沿线控高要求严格
的地段，增设中小学、幼儿园，兼顾公
共利益与经济效益。

(2) 针对老旧小区制定分类整治措
施，包括立面出新、管道更新、拆除违
章建筑、改善绿化环境、增加停车设施
和完善物业管理等。

(3) 引入“完整社区”理念，打造
宜居生活圈。利用现状公共设施相对集
聚的街道，建设 5 条面向社区服务的特

4.2精准优化，提升功能与公共服务

水平

4.2.1因地制宜，以微干预方式促进

功能完善

规划首先深入分析现状潜力用地，
根据类型、区位、规模和形态等，提出
因地制宜、地尽其用的更新方案。具体
包括：①根据潜力用地的区位特征，中
山北路以北结合滨江商务区，轨道交通
沿线优先发展商务办公等公共功能，城
墙沿线因严格的控高要求，优先安排需
要调整及增设的学校等公共设施；中山
北路以南的居住区周边则优先考虑社
区配套、绿地、停车等与居民日常生活
联系紧密的小微设施。②根据潜力用
地的规模特征，按照 <0.2　hm2、0.2 ～
0.5　hm2、0.5 ～ 1.0　hm2、>1.0　hm2 的
地块规模进行划分，明确优先安排的设
施用地，重点完善基础教育、社区配套
功能，改善绿地环境。针对部分具有一

定历史或特色的传统工厂、仓储及交通
设施用地，提出功能转型的保留更新模
式，发展文创、社区文化服务等功能，
完整地保留一部分历史空间特征 (图2)。
通过上述更新方案，最终确定潜力用地
的利用构成为 32.65％的公益性用地 ( 中
小学、幼儿园、社区配套、绿地及交通、
市政设施用地 ) 和 67.35％的经营性用
地 ( 商业、商务和居住用地 )。

其次，基于功能定位和城市整体空
间关系，抓住轨道交通、山水景观和特
色文化资源等关键要素，形成“一带三
轴、一核六片”的总体结构。在此基础上，
围绕“提升功能、完善民生、传承文化、
改善环境”四大更新方向，优化土地使
用。例如，依托主要功能轴线和轨道走
廊发展高端商务、商贸功能，形成永宁
街航运服务集聚区、中山码头总部商务
区及和记洋行文化创意园等商务载体；
结合居住社区，利用小型潜力用地完善

图 2 潜力用地分类引导示意图

图 3 规划结构图 图 5 景观结构规划图图 4 道路系统规划图
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色生活街，通过沿线业态、建筑风貌及
环境整治等引导措施，进行以人为本的
整治和修复，形成宜居、宜游的街道空
间，以此“缝补”社区生活网络，提高
社区认同感和活力。
4.2.3加强微循环，完善“公交+慢行”

的绿色出行系统

针对滨江片区南北两片分属不同发
展类型和阶段的特点，提出不同的交通
优化策略：中山北路北片结合城市设计
研究，局部优化路网形态以更好地契合
基地特征和“山—江—城”的空间关系；
结合商务核心区形成“小街区、密路网”
模式，路网密度达到 16.9　km/km2，以
适应核心区的高强度开发。南片重点挖
掘并打通消极街巷空间，加强以慢行功
能为主的微循环交通，改善老旧小区的
可达性。此外，强调构建绿色出行系统，
保留、利用历史遗存的灯泡型铁路并将
其改造为有轨电车线路，连接南京火车
站；完善轨道系统和公交、慢行接驳设
施，强化以轨道站点为中心的空间布局；
构建由“滨河绿道、林荫道、特色生活街、
步行休闲街区、慢行优先区域”等组成
的多样化的步行系统，打造慢生活城区，
引导出行结构优化 ( 图 4)。

4.3精致营造，彰显滨江人文特色

4.3.1基于多重视景分析的滨江“外滩”

形象

规划从滨江走廊的整体景观分析出
发，抓住“江、河、山、城”相互映衬
的空间关系和以“港口、民国”文化为
代表的风貌特征，提出“江河环绕商务
城，民国遗韵塑风尚”的特色定位，梳
理景观体系，旨在创造区别于其他公共
中心的形象特征 ( 图 5)。

规划重点加强滨江天际线和高度控
制，以狮子山的阅江楼为重要制高点，
控制“狮子山—长江大桥”“狮子山—
幕府山”“狮子山—大马路—长江”3
条视线走廊，通过模拟不同情景下的观
景效果，提出确保重要景观可视性的高
度控制方案。结合城墙等历史资源的保

护要求，最终形成“滨江高、临近城墙
护城河低、南片高、北片低”的整体高
度格局，制定 7 个层次的高度控制分区。
在此基础上，一方面加强高层建筑布局
引导，塑造商务核心区的高层建筑群形
象；另一方面强调对传统空间的保护，
如紧邻商务核心区的大马路历史地段，
要求保持原有街巷、地块尺度和民国风
情建筑风貌，与核心区形成新旧建筑风
貌混搭共存、现代时尚与传统古韵相互
映衬的空间特色。
4.3.2突出场所营造的文化空间网络

滨江片区以民国文化最具代表性，
规划通过梳理历史空间脉络，进一步挖
掘各级文保单位以外的历史遗存，包括
大马路历史地段、工业遗存、码头和铁
轨等交通设施，加以整合连接；划定滨
江历史风貌区保护范围，依托滨江风光
带串联中山码头、下关电厂、大马路商
业街区、南京西站及和记洋行等重要民
国历史遗存；充分考虑小地块、定制型
的更新模式，通过空间改造、街区整治
和功能植入等方式，保护传统空间和场
所记忆，将其建设成为南京最具代表性
的近现代开埠文化展示区；同时，依托
原南京西站灯泡型铁路线，将南京西站、
站台与轮渡设施等铁路特色元素有机串
联，形成展示近代铁路文化主题的博物
馆系统。通过构建“两带、一轴、多线”
的文化空间网络，将孤立的历史遗存串
接起来，并与城市文创产业、特色空间
塑造、开放空间组织相结合，全面展示
片区丰富多样的文化特色。
4.3.3基于生态修复、空间织补的开放

空间系统

滨江片区由长江、外秦淮河合抱，
生态要素优越，但存在空间不连续、总
量少的问题。规划通过增补、链接和立
体修饰等多元化手段，修复片区破碎的
生态系统。规划以外围大型滨水绿化带
为基底，按照公园绿地“5 分钟日常游
憩圈”的要求，不求规模而求数量，见
缝插针地利用边角土地、零星沟塘增设
街区公园、广场绿地，利用滨河、林荫

道和特色街等线型空间进行连接，形成
滨江滨河绿地环绕、林荫道相串联的水
绿生态系统。同时，结合商务核心区高
密度开发区域，建设屋顶绿化示范区，
构建连接滨江的空中平台与连廊系统，
多维拓展公共活动空间。

此外，规划反思快速发展时期人性
化城市空间消失的现象，重新认识街道
这一日常生活空间多元化功能的价值，
特别加强了街道空间设计引导，提出了
城市景观路、特色生活街和风情商业街
3类重点引导的街道空间，对形象定位、
功能业态、街道尺度、建筑界面与环境
设计等进行人性化、特色化引导，通过
微整治、微植入和微改造的方式创造富
有活力的、相连相通的城市场所，吸引
人们走到户外 ( 表 1)。

4.4精细管控，实现综合联动的共同

治理

4.4.1坚持开放规划，夯实实施基础

老城规划能否实施，取决于利益各
方的共识。滨江片区规划全过程、多途
径地听取、了解地方政府、相关平台主
体和街道社区、开发商的意愿诉求，力
求扮演好利益协调者的角色。例如，对
于滨江商务区，由于新的城墙保护条例
规定在建控地带以外 100　m 范围内限
高 18　m，使得城墙沿线的原有商住用
地开发强度受损，规划提出将 2 所学校
的布局调至城墙沿线，既减少商务区的
开发损失，又有利于营造更加开敞的城
墙沿线景观，获得了各方的认可；对于
已经出让的土地，由于新增视廊、街区
公园等品质提升要求，通过容积率转移
的方式与开发商达成共识；对于社区配
套方案，充分征求社区和居民意见，确
保项目落地；同时，编制过程中积极加
强与专业部门的协同，衔接各类专项规
划，确保“多规合一”在控规层面的落
实，实现老城综合功能与品质的提升。
4.4.2深化技术研究，细化导则管控

规划针对潜力地块，开展地块改造
规划研究，包括功能策划、城市设计、
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日照分析、环境影响和经济测算等相关
内容，确保地块开发的合理可行；针对
核心区高强度开发区域，开展交通适应
性分析，不断反馈优化指标体系；此外，
在城市设计、历史文化保护、地下空间
开发和海绵城市建设方面均进行了深入
的研究。通过深入的技术研究，提炼需
要管控的内容，将其转化为控制指标。
具体做法是在《南京市控制性详细规划
编制技术规定》管理单元图则要求的基
础上，增加了附加图则，包括公共空间、
建筑风貌、道路交通、地下空间和海绵
城市引导等内容，可与控规其他指标体
系一起纳入土地出让条件，推动城市更

新的精致化管控。

5结语

在城市面临转型的今天，需要重新
思考城市老城区的价值，包括空间品质
与文化魅力在内的宜居性越来越成为城
市竞争力和吸引力的核心要素。老城区
作为城市最具活力的区域，未来发展应
致力于环境品质和人文魅力的提升，而
控规作为规划许可和实施管理的法定依
据，具有不可替代的作用。本文以《南
京市鼓楼区滨江片区控制性详细规划》
实践为例，分析了大城市老城区在功能

提升、特色重塑和治理管控等方面面临
的压力与矛盾，提出了面向综合品质提
升的规划思路与策略。同时，针对老城
的突出问题及空间资源有限的现实，提
出因地制宜、分类引导的用地更新策略，
修补城市功能，以“微干预”的方式实
现资源集约利用下的精准优化；挖掘老
城的自然、历史人文等特色资源，加强
城市设计研究，通过保护、利用、织补、
连接和展示等“低冲击”手段，对城市
空间进行精致营造，彰显城市特色和文
化内涵；坚持开放规划，深化技术研究，
以“共治理”的理念推动城市空间的精
细管控和高品质建设。城市空间品质提
升是一个很大的课题，本文基于控规视
角，探讨了老城宜居品质提升的思路与
方法，希望能为同行提供一些启发。
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表 1 街道空间设计引导一览

类型
街道

名称

特色定

位
功能业态

建筑后

退 /m
建筑与环境风貌

景观
道路

中山北路 民国历
史景观
轴

以商务、酒店、办
公等公共功能为主

8 建筑造型简洁，注重立面细部，色彩淡雅，
与比邻民国建筑风貌保持协调，强调稳重
大方的整体景观

龙江路—
热河路—
热河南路

公共功
能景观
轴

以商业、商住、商
办等复合功能为主

8 建筑风格现代，色彩追求统一中有变化，
塑造界面连续、富有活力的生活性街道景
观

滨江路—
中央大街

特色魅
力景观
轴

龙江路以北以商
住、文化、创意等
功能为主；龙江路
以南以商业、商务
功能为主

5 保护沿线历史建筑，新建建筑造型简洁、
现代，色彩统一中有变化，保持界面相对
连续，塑造建筑风格多样、历史与现代和
谐混搭的景观性道路

江边路 滨江景
观道

以商务、商业、商
住、文创等公共功
能为主

5 建筑造型风格结合分段功能统一而有变化，
建筑布局应注重群落节奏，形成疏密结合、
高低错落有序的滨江界面和天际线形态

公共路 林荫景
观路

以商务、办公功能
为主

5 建筑造型简洁现代，色彩明朗；注重道路
绿化景观以及人行铺装环境设计，增设主
题雕塑等环境小品，营造雅致、休闲的道
路景观

特色
生活
街

灯泡线 铁轨文
化街

以商住、文化休闲、
公园绿地、社区服
务等功能为主

5 建筑造型简洁现代，注重立面细部，打造
融合民国风情和现代都市气质的街道景观

方家营南
路

创意生
活街

以社区商业、特色
商店、街头游园、
居住等功能为主

5 建筑造型简洁现代，注重底商界面统一性、
连续性，结合街头游园、创意小品设计，
塑造时尚雅致的街道景观

新兴街—
姜圩路

雅趣生
活街

以社区商业服务、
文化、餐饮等功能
为主

3 加强沿线商住建筑外观整治，统一底商门
楣、店招风格，塑造尺度亲切、整洁清新
的街道景观

白云亭路 林荫休
闲街

以文化、商住、社
区服务等功能为主

5 建筑造型简洁现代，注重商业裙房的连续
性，加强街道绿化景观，突出休闲氛围

姜家园路 河畔生
活街

以商住、居住、社
区服务、学校、街
头游园等功能为主

3 整治沿线老旧小区建筑，通过门窗等构件
元素统一建筑与色彩风格，增加通河通道，
营造清新自然、整洁通透的街道景观

风情
商业
街

惠民河东
路、西路

特色风
情街

以商业、餐饮、文
化休闲等功能为主

3 合理控制两侧建筑体量，鼓励采用骑楼形
式，扩大室外空间，塑造室内外空间有机
融合的休闲景观街道
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原住民空间融合下的历史文化街区活力提升策略
□　陆　明，蔡籽焓

[摘　要] 历史文化街区既是体现城市历史文化及风貌特色的空间载体，又是体现城市空间品质及活力特色的重要场所，而
以原住民为活力主体的空间提升是活化历史文化街区的根本内在动力。文章基于原住民空间融合的理念，通过对街道空间活
力影响因子的分析与筛选，构建街道空间活力因子体系，并以哈尔滨中华巴洛克历史文化街区为例，探讨基于原住民空间融
合的街道空间活力提升策略，以期从提升空间活力角度实现历史文化街区原住民社会融合的目标。
[关键词] 街道活力；空间品质；原住民空间融合；历史文化街区；哈尔滨
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[引文格式] 陆明，蔡籽焓．原住民空间融合下的历史文化街区活力提升策略 [J]．规划师，2017(11)：17-23．

Vitality Upgrade For Historical And Cultural Blocks Based On Inhabitant Spatial Integration/Lu Ming, Cai Zihan
[Abstract] Historical and cultural blocks are the spatial carrier of urban history and culture, and the important space where embodies 
urban spatial quality and vitality. Vitality upgrade based on inhabitant is the internal impetus for activating these blocks.  Based on 
inhabitant spatial integration concept, the paper analyzes the vitality effect factors, sets up a factors system, and takes Harbin Chinese 
Baroque historical and cultural blocks as an example, discusses the vitality upgrade strategies, realizes the inhabitant social integration 
goal.
[Key words]  Street vitality, Spatial quality, Inhabitant spatial integration, Historical and cultural blocks, Harbin

0引言

历史文化街区既是体现城市历史文化及风貌特色
的空间载体，又是体现城市空间品质及活力特色的重
要场所，尤其是在我国大力推进城市存量规划的阶段，
理性选择提升街区空间环境品质的规划保护策略是保
证历史文化街区可持续发展及活力提升的关键。目前
针对历史文化街区保护更新的研究主要集中在保护古
建筑 [1]、保留街道肌理 [2]、保持文化氛围 [3] 和延续历
史街区的空间形态特色 [4] 等方面。研究学者认为，历
史文化街区的空间活力主要来源于空间环境品质及环
境使用者 [5]，而街道作为历史文化街区空间形态的组
成元素，对其空间活力的研究还未形成系统。一般而言，
街道有生气，城市也就有生气；街道沉闷，城市也就
沉闷 [6]。可见，街道不仅是城市的肌理，还承载着居

民的日常生活与交往活动 [7]，其活力塑造的主要动力
是原住民的行为活动，进而影响街区的空间环境品质。

历史文化街区空间环境品质提升及街道的空间活
力塑造，与生活在街区内部的原住民的行为活动密切
相关。在保护开发过程中，历史文化街区存在着原住
民生活与商业旅游活动的矛盾，商业旅游活动不可避
免地打扰原住民的本真生活，原住民生活轨迹的逐渐
消失又是造成街区空间特色活力丧失、空间品质下降
的主要原因。因此，为了提高街道空间活力，提升历
史文化街区空间品质，相关规划对历史文化街区街道
活力主体的研究应从外部游客转向内部原住民，因为
有活力的街道应该是原住民生活与旅游活动相融合的
空间形态。而空间融合属于原住民社会融合体系下的
内容，与历史文化街区原住民的居住、出行、休闲及
游憩等行为息息相关。空间融合的街道是从空间上进
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陆　明，博士，哈尔滨工业大学建筑学院、黑龙江省寒地城乡人居环境科学重点实验室副教授、博士生导师、城乡规划系副主任。
蔡籽焓，工程师，哈尔滨工业大学建筑学院、黑龙江省寒地城乡人居环境科学重点实验室博士研究生。

[基金项目]

[作者简介]



18

为，从交通路权分配、街道空间分割和
静态交通分离等方面提出原住民优先、
空间融合的街道形式。空间融合的街道
既能解决历史文化街区交通空间局促条
件下的行为冲突，又能满足街道空间活
力提升的要求，其主要内涵包括以下几
方面：

(1) 尊重原住民的生活轨迹，合理
分配交通路权。空间融合的街道以尊重
原住民的生活轨迹为基础，提高其出行
效率，实现历史文化街区交通微循环畅
通。旅游商业所带来的外来游客交通流
量具有一定的时段局限性，而原住民的
日常生活交通流量则是持续性的、有生
命力而不间断的活力动因。空间融合的
街道要求将旅游交通与生活交通分离，
限定道路使用权限，弹性灵活地安排交
通使用优先次序，有益于历史文化街区
的空间活力特色营造及空间品质提升。

(2) 构建融合型路网结构，实现街
道空间的有机分割。空间融合的街道需
依据街区规模及用地性质分类，构建空
间融合的路网结构；有效组织交通疏散，
延续遗存的空间肌理，布局融合型路网
并对街道空间功能进行有机分割，促进
原住民交通方式与游客交通方式的协调
发展，提升街道空间交通环境质量。

(3) 形成慢行空间系统，对静态交
通进行分离布局。在空间融合的街道下
形成的公共空间对原住民应是友好的，
满足在重要的历史文化街区形成安全、
畅通和舒适的慢行空间系统的要求；突
出体现街区“宜居、宜游、宜购”的特
色，提高公共慢行空间体验质量与环境
品质；分离布局原住民和游客静态交通，
路边划定的停车空间仅限原住民使用，
减少主客停车互扰，以增强街道空间的
人性化。

1.2基于原住民空间融合的街道空间

活力因子选择

1.2.1因子初选

关于城市空间活力的影响因子，有
学者提出人性化尺度、连续的街道界面、

功能的多样性、建筑风格的多样性、人
性化的街道设施、安全的街道空间及丰
富的街道活动空间等构成要素 [9]。2016
年的《上海市街道设计导则》提出了交
通有序、慢行优先、步行有道、过街安
全和交互便利等 21 条导则 [10]，这是目
前对街道空间活力设计引导较为全面的
规划成果。

关于历史街区空间活力影响因子，
有学者认为应包括建筑单体及院落、街
巷空间、细节环境、功能置换和业态
构成等重要因子 [5]；街道空间尺度、人
流密度、交往活动、街道线型、停留空
间、人口比例、沿街居住建筑及休息设
施等要素是历史街区更新过程中保持街
道活力的影响因子 [11]。还有学者将人对
街道的主观感知作为评价其活力的影响
因子，包括吸引力、界面丰富度、透明
度、基础设施完备度、街道美观度、安
全度及建筑精美度等 [7]，并通过公共开
敞空间、历史建筑保护、功能分区、公
共服务设施和视线控制等指标进行专家
打分，判断影响因子的权重，从而构建
街道活力的评价体系 [12]。

通过研读历史文化街区活力营造
相关文献，结合原住民空间融合理念和
街道空间活力特征及其相关程度，研究
采用频度统计法，通过梳理上述文献资
料中出现的频率较高且相关性较强的指
标，初步选择 25 个影响历史文化街区
空间融合的街道空间活力指标因子，并
将其归纳为安全有序、绿色低碳及活力
特色 3 个维度 ( 表 1)。
1.2.2因子筛选

研究采用德尔菲专家评价法，共发
放 20 份问卷，其中包括 6 位正副教授、
3 位高级工程师、5 位博士研究生和 6
位注册城市规划师，最后回收的有效问
卷为 17 份。通过专家对上述 25 个指
标的 5 分制李克特量表进行历史文化街
区空间活力的影响程度和重要性评分，
将每个指标得分相加并取均值按从大到
小排列，得出描述统计量表 ( 表 2)。在
此基础上，选择均值为 3 分以上的指标

行资源的公平分配，整合原住民与游客
的交通方式，以原住民的本真生活及意
愿为导向来营造街道空间活力，从而提
升街区空间环境品质。基于此，本文通
过原住民社会调查获得统计数据，运用
探索性因子分析和验证性因子分析方法
对影响街道空间因子构成的假设进行统
计学检验，得到街道空间活力因子构成
体系模型，以提升历史文化街区空间品
质与街道空间活力为目标导向，提出原
住民空间融合的街道活力规划策略。

1原住民空间融合与街道活力因子

分析

1.1原住民空间融合与街道空间融合

1.1.1原住民空间融合

空间融合的概念源自于城市区域空
间协调发展的研究，目的是促进区域内
的资源整合及优化，推动区域协同发展。
就城市空间本身而言，物质性的空间要
素和关联性的空间要素存在着彼此影响
的互动关系，在这种互动关系的变化中，
空间产生了持续的演变 [8]。空间要素属性
的差异和附着于属性之上的空间功能又
决定了空间要素之间产生融合关系的必
然性，而历史文化街区的空间融合便是
对应空间分异和空间融合需求而产生的。

在历史文化街区复兴规划过程中，
如果保留原住民的居住生活，势必会产
生旅游空间与居住空间的冲突。在此背
景下，历史文化街区空间融合是指物质
空间布局如何对原住民生活居住的领域
与旅游公共活动场所进行有机的划分与
整合，实现原住民便捷的交通出行、生
态的居住环境和持续的空间活力诉求。
此外，历史文化街区规划布局在侧重商
业开发倾向的同时，要尽量减少公共活
动空间对居住环境的打扰，提高空间环
境质量及活力特色。
1.1.2街道空间融合

街道的空间融合是依据原住民空
间融合理念而提出的，是指协调发展原
住民的生活交通行为与商贸旅游交通行
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Bartlett 的球形度检验达到显著水平，
说明这些因子指标适合进行因子分析。
进一步分析主要成分，结果表明模型中
有 3 个主要成分特征值大于 1，分别用
F1、F2、F3 表示。可以发现，3 个主成
分累积方差贡献率为 77.104%，但有两
项公因子方差小于 0.4 的项目，即人车
分行和街道归属感，需将这两个因子剔
除。再次运用探索性因子分析对 14 项
因子进行主成分分析，采用相同的方法
对因子进行负荷旋转，得到的 KAISER-
Meyer-Olkin 检验值为 0.850，Bartlett

球形度检验结果与上述检验结果一致，
适合进行因子分析，在模型中 3 个主成
分结构没有发生根本性改变，但因子成
分累积方差贡献率达 86.129%( 表 3)。

通过上述分析可以看出：尺度宜人、
视觉丰富、环境舒适、界面连续、功能
混合和历史延续 6 项因子对 F1 的负荷
值最高，且从内容上看反映的是街道空
间活力和街道特色，因此将F1命名为“活
力特色”维度。绿色技术、集约高效、
生态种植和能源清洁 4 项因子对 F2 的
负荷值最高，且从内容上看都与街道绿

表 2 专家评分描述统计量表一览 表 3 街道空间影响因子分析 (14 项因子）

表 4 可靠性统计量表一览

表 1 历史文化街区街道空间活力影响因子构成一览

  因子 N 和 均值 标准差

视觉丰富 17 79.00 4.647　1 0.606　34
界面连续 17 78.00 4.588　2 0.618　35
功能混合 17 76.00 4.470　6 0.717　43
生态种植 17 76.00 4.470　6 0.717　43
集约高效 17 75.00 4.411　8 0.795　21
历史延续 17 74.00 4.352　9 0.785　91
尺度宜人 17 73.00 4.294　1 0.848　87
能源清洁 17 72.00 4.235　3 0.970　14
步行优先 17 72.00 4.235　3 0.752　45
骑行连贯 17 71.00 4.176　5 0.635　93
绿色技术 17 69.00 4.058　8 0.658　65
设施智能 17 68.00 4.000　0 0.612　37
路权明确 17 68.00 4.000　0 0.866　03
环境舒适 17 55.00 3.235　3 0.562　30
人车分行 17 54.00 3.176　5 1.286　24
街道归属感 17 52.00 3.058　8 1.088　04
环卫设施 17 41.00 2.411　8 0.939　34
景观互动 17 34.00 2.000　0 0.612　37
停留空间 17 33.00 1.941　2 0.966　35
设施小品 17 29.00 1.705　9 0.848　87
停车设施 17 26.00 1.529　4 0.514　50
照明系统 17 25.00 1.470　6 0.717　43
建筑维护 17 24.00 1.411　8 0.507　30
标识系统 17 23.00 1.352　9 0.606　34
道路铺装 17 22.00 1.294　1 0.685　99

影响因子 F1 F2 F3
公因子

方差

尺度宜人 0.957 0.002 0.002 0.916
视觉丰富 0.947 0.000 0.001 0.896
环境舒适 0.946 -0.004 -0.010 0.896
界面连续 0.943 0.028 0.013 0.890
功能混合 0.938 0.033 0.027 0.882
历史延续 0.933 -0.021 0.012 0.872
绿色技术 0.035 0.920 0.085 0.879
集约高效 0.125 0.916 0.050 0.875
生态种植 0.081 0.909 0.130 0.877
能源清洁 0.035 0.906 0.109 0.852
步行优先 -0.107 0.065 0.917 0.858
路权明确 0.117 0.043 0.894 0.813
设施智能 0.142 0.058 0.873 0.785
骑行连贯 -0.121 0.099 0.866 0.776

因子
Cronbach's 

Alpha

基于标准

化项的 

Cronbach's 

Alpha

项数

全项目 0.857 0.852 14
安全有序 0.909 0.913 4
绿色低碳 0.949 0.950 4
活力特色 0.975 0.976 6

因子 项数 因子构成

安全有序 6 路权明确 [5]、人车分行 [5]、步行优先 [5]、骑行连贯 [5]、设施智能 [5]、停车设施 [13]

绿色低碳 6 绿色技术 [5]、集约高效 [5]、生态种植 [5]、能源清洁 [5]、景观互动 [13]、环卫设施 [7]

活力特色 13 街道尺度 [10]、视觉丰富 [5]、环境舒适度 [7]、界面连续 [10]、功能混合 [11]、历史延续 [5]、
街道归属感 [12]、停留空间 [12]、设施小品 [12]、照明系统 [7]、建筑维护 [7]、标识系统 [7]、
道路铺装 [7]

形成指标评价体系，共计 16 个指标，
作为进行原住民主观评价调查的测量因
子。

1.3街道空间活力因子分析与评价

体系构建

习近平总书记曾指出，人民群众满
意度是衡量规划建设成果的标准。城市
空间中的公共产品为大众共享及为其提
供服务，街道作为历史文化街区中最基
本的公共产品，是原住民和游客最主要
的公共活动场所，也是街区历史文化延
续的重要载体。可见，基于原住民空间
融合理念，以原住民的主观评价来分析
街道空间活力影响因子，是一种自下而
上的扎根理论研究方法，可从一手资料
入手进行统计分析，形成结构系统化的
街道空间活力影响因子体系。
1.3.1数据采集与测量

研究对哈尔滨中华巴洛克历史文化
街区的主要街道空间进行公众主观评价
调查研究，对原住民进行随机抽样的问
卷调查，共采集了 259 个样本，分析街
道空间活力影响因子对原住民的影响程
度。问卷通过16个问题对街道空间环境、
设施利用及交通安全等方面进行主观评
分调查。测量量表为 5 分制李克特量表，
请被调查者对各题项表达自己的意见，
量表中所有题项都为正向项目，分值越
高表示题项的影响程度越高。但单纯依
靠计算各题项的总得分值来代表相关因
子的影响及重要程度是不科学的，还需
整体考虑各因子间的相互影响及各因子
不同的权重 [13]。因而研究首先进行探索
性因子分析，初步判断量表的结构内容，
并根据题项因子载荷对影响因子进行剔
除及归纳，对优化后的因子量表进行验
证性因子分析，得出因子影响的相关指
标系数。
1.3.2街道空间活力因子维度划分

研究运用探索性因子分析方法对
16 项因子进行主成分分析，采用方差极
大化方法对因子进行负荷旋转。模型的
KAISER-Meyer-Olkin 检验值为 0.851，
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(3) 活力特色。着重营造空间环境
活力特色，保证街道空间舒适宜人的空
间比例，规划设计连续的街道界面以满
足使用者的视觉需求，倡导功能混合利
用，优先满足原住民“原地宜居”的诉求，
优化街区环境质量，突出本土历史的延
续性。

2哈尔滨中华巴洛克街区街道空间

活力提升规划实践

为了验证上述基于原住民空间融
合的历史文化街区街道空间活力因子体
系模型，本文以哈尔滨中华巴洛克历史
文化街区为例进行实证研究。通过现场
调研，分析历史文化街区街道空间活力
现状，同时结合街道空间活力因子体系
模型的统计分析结论，从构建安全有序
的交通环境、促进绿色生态的可持续发
展及营造空间环境的活力特色三方面提
升哈尔滨历史文化街区整体空间环境品
质，激活街区活力。

2.1街区概况

中华巴洛克历史文化街区位于哈尔
滨市道外区中部，紫线范围界定为北起
升平街、地灵街，南至南勋街、丰润街，
西起景阳街，东至十道街，紫线范围为
47.23 万平方米。其中，核心保护范围
为 20.27 万平方米，建设控制地带面积
为 26.96 万平方米。该街区作为哈尔滨

色景观和低碳生态相关，因此将 F2 命
名为“绿色低碳”维度。步行优先、路
权明确、设施智能和骑行连贯 4 项因子
对 F3 的负荷值最高，且从内容上看反
映的是街道交通安全及通行顺畅，因此
将 F3 命名为“安全有序”维度。

通过对比 16 项因子结构和 14 项因
子结构发现，尽管剔除了两个影响因子，
但总体的主成分特征没有发生改变，可
以确定影响街道空间活力的主要因子成
分为“活力特色”“绿色低碳”“安全
有序”3 个方面。剔除项目“人车分行”
与街道的安全有序相关，但可以被“路
权明确”因子所取代，并与其意义重复；
“街道归属感”属于街道空间活力范畴，
又与街道的景观塑造有关，该因子的作
用分散在两个成分因子上，其公因子方
差相对较少。因此，通过对模型的探索
性因子分析，可以判断出因子结构的合
理性，与理论逻辑关系是相符的。
1.3.3街道空间活力因子体系构建

研究将街道空间活力影响因子与主
成分特征进行关系对应，得到具有理论意
义的街道空间活力因子体系模型，对其进
行量表的信度检验，发现全项目模型的
Cronbach's Alpha系数为0.857(表4)，
无论是总量表还是分维度量表，都表现
出良好的信度。

为了使街道空间活力影响因子的模
型更具科学性，考虑到因子间也有相互
的影响作用，且对各因子的权重载荷也
有影响，因此研究采用结构方程模型对
已构建的因子模型进行验证性因子分析。
研究将 14 个因子作为观测变量，分别反
映安全有序、绿色低碳和活力特色 3 个
潜变量，并进行一阶验证性因子分析，
得出各因子载荷的标准化系数 ( 图 1)。
结果显示，模型的卡方值为 335，自由
度为 74，比值为 4.53，模型拟合度可
以接受。其他拟合指标中NFI值为0.922、
CFI 值 为 0.938、IFI 值 为 0.938、AGFI
值为 0.793、RMSEA 值为 0.087。除了
RMSEA 值略大，其他拟合指标值都表
现良好，综合考虑因子体系模型的理论

意义，可以判定模型通过验证性因子分
析得到统计支持。

基于此，研究运用探索性因子分析
将影响街道空间活力的因子进行整理修
正，归纳出 3 个主成分因子，分别是
安全有序、绿色低碳和活力特色。每个
主成分因子由内部分项子因子构成，形
成了影响街区空间活力的因子体系。验
证性因子分析再次检验了所构建的因子
体系模型，得到的模型拟合相关指标验
证了模型的统计学意义。同时，研究发
现各子因子的标准化路径系数都是显著
的，其中步行优先是安全有序维度下路
径载荷最大的因子，其路径载荷为 0.91，
说明街道空间安全通畅状态应以原住民
步行优先为首要条件；生态种植和绿色
技术是街道绿色景观的关键影响因子，
其路径载荷均为 0.92，反映了原住民
对街道空间的生态低碳需求；尺度宜人
则是街道活力特色维度中权重最高的因
子，其路径载荷为 0.95，对视觉的要求
和环境的舒适度也是原住民评价街道空
间活力的重要指标。

1.4基于空间活力因子分析的街道

空间活力提升规划策略

综上所述，历史文化街区的街道空
间活力提升应从安全有序、绿色低碳和
活力特色 3 个维度，基于原住民空间融
合的角度，通过对街道活力影响因子的
分析与优化，从根本上提高历史文化街
区的空间品质，激发街区活力特色。

(1) 安全有序。构建安全有序的交
通环境，明确街道路权分配，以原住民
路权使用为优先选择，合理规划街道步
行空间，建立非机动车慢行体系，选择
智能型街道设施进行空间管控，从而优
化街区交通秩序，提升街区活力。

(2) 绿色低碳。提升街区绿色低碳
的生态设计，改善街区空间环境品质，
因地制宜地选择绿植树种，以集约用地
的方式进行生态种植，采取生态节能的
绿色技术以保证街区生态资源的可持续
利用。

图 1 街道空间活力因子体系示意图
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近代发展中历史最为悠久的地区，是哈
尔滨城市历史变迁的见证，是目前全国
保留面积最大的“中华巴洛克”建筑街
区 [14]。该街区是哈尔滨市第一批划定的
历史文化街区，于 2007 年正式开始动
工逐步推进更新改造，现已完成南二至
南四街区的整体改造建设。

保护区历史文化资源众多，包括具
有“中华巴洛克”风格的建筑群、历史
悠久的胡同、大院和街巷等物质空间资
源，富有浓郁传统气息的商业文化、餐
饮文化和民俗文化等非物质文化资源。
通过现场调研，深入挖掘区内特色资源，
统计特色建筑 68 栋、特色街巷 6 条、
特色院落 41 个和特色文化活动 60 项。

2.2街道空间现状分析

(1) 现状道路交通秩序。街区内部
道路结构呈鱼骨状，为“主街—辅街—
胡同—大院或主街—辅街—大院”的结
构，道路间的联系较为清晰。现状街道
延续传统肌理，缺乏步行空间及非机动
车空间，人车混行导致街区内部交通安
全性较低。2007 年阶段改造后在景阳
街至南头道街区域内建成一处地下停车
场，主要服务于商贸旅游人群，但街区
严重缺少原住民停车场所。

(2) 现状生态绿化环境。绿化树种
种类较少，对本地物种挖掘不够，缺乏
乔灌木的多层次组合，未能丰富街道景
观；大部分街道缺少绿化种植，街区整

体绿地率较低；街区生态环境营造较为
单调粗略，无法满足严寒地区历史文化
街区特殊生态技术要求和原住民对生态
景观环境的需要。

(3) 现状空间景观特色。街区内部
街道形成年代较早，原有街道格局空间
尺度宜人，但原住民对于空间的归属感
较低，街道空间中混杂部分现代风格、
欧式风格的建筑，与街区整体“中华巴
洛克”风格缺乏协调统一。标识设施缺
乏规范管理，材料低档且布置简单粗放，
对街道立面景观产生消极影响。天际线
缺乏引导，平直乏味，多层建筑与低层
建筑之间缺乏过渡，屋顶形式不统一，
轮廓线不美观。

 

2.3原住民空间融合下的街道空间

活力提升内容

研究通过对中华巴洛克历史文化
街区原住民主观评价测量因子的统计分
析，得到影响街道空间活力因子体系模
型，模型中安全有序维度下的因子优先
次序为步行优先、路权明确、骑行连贯、
设施智能；绿色低碳维度下的因子优先
次序为生态种植、绿色技术、集约高效、
能源清洁；活力特色维度下的因子优先
次序为尺度宜人、视觉丰富、环境舒适、
界面连续、功能混合、历史延续。在此
基础上，规划利用上述模型中显示的各
影响因子权重值，判定空间因子所对应
设计策略的重要程度，提出以原住民空

间融合为目标、空间因子优先顺序鲜明
的街道空间要素设计策略。
2.3.1合理分配交通路权，构建安全

有序的出行环境

根据街道空间活力因子体系模型中
安全有序维度下因子权重值的排序，街
区优先设计原住民步行空间，明确交通
路权，使街区内骑行保持连贯，再发展
智能交通设施设备，构建安全有序的空
间环境。

(1) 步行优先。控制街区交通流量，
缩减车道宽度，增加原住民步行空间。倡
导“步行先行，车行礼让”的交通管理
理念，提高街道人性化水平；将交通量较
小的街巷车道宽度从3.5　m 缩减为 3.0　m，
可以使原住民步行空间增加1　m(图2)[15]；
同时，扩展街道行道树及其他设施设备的
可利用能力，可以采取嵌石铺装树池的方
式来增加原住民空间融合的步行界限。

(2) 路权明确。通过交通规划对街
道空间的交通组织设计进行指引，突出
原住民步行、骑行和公共交通路权优先
的模式；加强历史文化街区空间融合的
微交通组织，实现原住民交通与游客交
通协同发展的需求，有序地分流人群及
车流；将原住民与游客的静态交通进行
分离规划，按照 150　m 的服务半径规划
公共停车场 4 处 ( 图 3)[16]，作为商贸旅
游公共停车空间；划定路边原住民专属
停车位，采用智能居民卡咪表停车设备
进行权限控制。

图 2 步行优先的街道改善示意图 [15]
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(3) 骑行连贯。鼓励原住民采用非
机动车交通出行，科学合理地增设共享
单车服务集散点，构建原住民慢行空间
系统，串联街区各个主要的交通换乘节
点，满足原住民的生活需求，形成连续、
舒适、低碳化、人性化和均等化的公共
空间慢行体系 ( 图 4)。

(4) 设施智能。在街区重要节点增
设交通流量显示器，实时显示街区容量
数据，包括车流量及人流密集度，保障
原住民的生活安全需求；同时，控制旅
游容量，提高公共设施对原住民的人均
服务能力；设置智能型路灯等街道设施，
提高原住民的使用满意度，提升街道空
间品质与活力。
2.3.2引入绿色低碳技术，促进生态

资源的可持续利用

根据街道空间活力因子体系模型中
绿色低碳维度下因子权重值的排序，街

区重点发展因地制宜的生态种植，选择
适合寒冷气候条件的、满足当地原住民
生活需求的绿色技术，集约高效地利用
绿地空间，推进清洁能源设施的使用，
从而促进街区生态资源的可持续利用。

(1) 生态种植。通过对沿街行道树
树种选择和树冠线高度设计的有效引
导来协调街道界面，提升街区的生态形
象，满足原住民的生态需求；采用行道
树、盆栽、绿篱和垂直绿化等多种种植
方式提高空间融合的街区绿地率，增加
街道生态绿量，突出绿植夏季遮阴、滤尘、
减噪，秋冬季防风防沙的生态景观效果；
考虑哈尔滨寒地特征及历史文化街区空
间局促的特点，选择耐阴抗旱且挂叶时
间长的寒地园林树种，以本土植物为优
选物种，突出街区生态可识别性 [17]。

(2) 绿色技术。将绿色生态技术应
用到街道设施使用中，对街道铺装的选

择要考虑寒地特征及原住民出行活动需
求，优先采用透水防滑的材质满足夏冬
季节原住民出行安全的需要；布局设计
标高低于路面的下沉式绿地，充分利用
绿化种植对街道雨水及冬季融雪水流进
行渗透，形成利于原住民日常使用的海
绵式街区形态 [15]。

(3) 集约高效。街区内院落间参差
错位，内部场地小且分散，采取袖珍绿
地的形态进行见缝插针式的绿化种植，
形成融合型绿地空间，并在满足绿化种
植的同时兼备社区休闲活动及原住民静
态交通功能，形成功能复合型生态空间
( 图 5)[18]。

(4) 能源清洁。充分利用清洁能源
景观设施，满足原住民生活低碳节能的
期望，街道路灯采用太阳能、风能等照
明设施，选用光伏信号灯等交通管理设
备，降低街道交通能源消耗；通过布置

图 3 街区交通规划图 [16] 图 4 慢行系统规划图

图 6 街道功能混合模式示意图 [18] 图 5 袖珍绿地布局示意图 [18]
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太阳能智能垃圾箱、设置太阳能智能公
共自行车车棚设施及在建筑屋顶等视觉
盲区布置光伏发电设施等措施，实现街
区可再生能源的利用。
2.3.3营造空间活力特色，满足原住民

“原地宜居”的诉求

根据街道空间活力因子体系模型中
活力特色维度下因子权重值的排序，街
区优先设计尺度宜人的街道空间环境，
满足原住民的视觉美观要求；布置工艺
特色鲜明的环境小品，设计界面连续的
街道立面，实现原住民居住与就业功能
相融的期望；同时，突出历史记忆特色，
提升街区活力。

(1) 尺度宜人。街道的尺度及空间
比例是满足原住民空间体验、构成街区
宜人尺度的重要元素。规划顺应原有街
区空间肌理格局，保持空间融合的紧凑
感和原住民的原生态生活模式，维持空
间比例均值为 D/H=1.5，又因整体街区街
道功能性质各异，空间比例值略有差别。

(2) 视觉丰富。控制与引导街道标
识广告系统，对商招标识的位置和形式
应提出具体指引要求，保证商招标识的
统一有序，营造原住民生活空间的秩序
性；沿街建筑立面设计采用虚实结合的
方式，将实体墙面、玻璃橱窗和桌椅阳
伞等进行空间融合布置，优先满足原住
民生活休憩的需求，营造街道视觉生动
活态的效果。

(3) 环境舒适。艺术化设计街道设
施小品及物质元素，将哈尔滨的老道外
特色及原住民特色融入其中，提升街道
家具的公共艺术品质；重视细节设计，
保留年代久远的小物件并进行创意设
计；同一街道应有统一风格，但在具有
特殊历史意义的节点上应进行特殊化融
合设计，为街道增加趣味性。

(4) 界面连续。保障空间融合街道
界面的连续，识别重点特色街道，提高
原住民的归属感；通过修复建筑立面要
素引导连续空间界面的形成，主要道路
的沿街建筑界面采取建筑限高与限低相
结合的方式，保证空间界面的连续性。

(5)功能混合。街道空间融合了购物、
游览、演艺、民俗参与及休息驻足等多
样化功能，规划着重促进原住民微型经济
商业项目的开发，重现老道外市井生活
的商市文化；鼓励用地功能混合利用，形
成水平与垂直功能复合型街区 ( 图 6)[18]；
考虑到南二至南四道街改造后原住民的
诉求，充分预留原住民居住用地，采用
公寓商住混合的模式，满足原住民“原
地生活、原地就业”的愿望。

(6) 历史延续。延续哈尔滨老道外
记忆文脉，保持街道的生机和活力；保
障传统的商业功能和独特的风貌特色融
合发展，保留空间肌理与原有街道格局，
强化城区特色与地域风情，创造丰富多
彩的、容易引发原住民联想与回忆的环
境体验空间。

3结语

本文以哈尔滨中华巴洛克历史文化
街区为例，基于原住民空间融合的角度，
通过尊重原住民的本真生活，塑造街道
空间特色，提升街区空间环境品质，充
分激发历史文化街区的活力和生命力；
在规划设计和实施管理中对影响街道空
间活力的因子进行量化分析，确定历史
文化街区空间活力的规划重点，并通过
规划实践研究提出提升环境品质的历史
街道空间活力设计导则。可见，从街区
的内部动力出发，即以原住民的生活行
为为活力，实现历史文化街区空间环境
品质的优化及空间活力的提升，是实现
历史文化街区原住民社会融合目标的有
效途径。
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武汉青山老旧社区品质提升的规划对策

□　王智勇，李　纯，杨体星，杨　柳，刘法堂

[摘　要] 在“开放街区”和“城市双修”的背景要求下，老旧社区改造成为当前城乡规划领域关注的重点。文章针对当
前老旧社区存在的发展问题与特征，提出老旧社区品质提升改造设计的重点领域主要包括城市微空间改造、公共服务设施
提升、开放式街区改造、社区适老化改造、海绵社区构建、步行环境改造和景观特色提升七大领域，并以武汉市青山区老
旧国企社区改造实践为例，从七大领域综合探讨老旧社区品质与活力提升的七大策略，以期为其他老旧社区构建高品质、
有活力的宜居街区提供参考。
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Research On Quality Improvement Planning Of Old Community/Wang Zhiyong, Li Chun, Yang Tixing, Yang Liu, 
Liu Fatang
[Abstract] With the requirement of “open block” and “renovation and restoration”, renovation of old community has become the focus 
of urban-rural planning. By analyzing the development problems and characteristics of old community, the paper points out seven 
methods to improve the quality of old community, including urban micro-space renovation, public service facility improvement, 
open block renovation, community service planning for the aging group, sponge community construction, walking environment 
renovation and landscape improvement. Then, the paper takes old state-owned enterprise community in Qingshan district, Wuhan 
as an example, from seven major areas comprehensively explore the quality and vitality of the old community to enhance the 
seven strategies, in order to provide a reference for building other high-quality, lively neighborhood livable neighborhood..
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0引言

在存量规划的新时期背景下，城市规划思路转变
为：城市建设从增量建设走向存量经营，资源配置从
行政配置走向市场配置，规划方法从空间设计走向制
度设计，实施过程从规划主导走向共同缔造。2016 年
初，中共中央国务院发布的《关于进一步加强城市规
划建设管理工作的若干意见》指出：“优化街区路网
结构。加强街区的规划和建设，分梯级明确新建街区
面积，推动发展开放便捷、尺度适宜、配套完善、邻
里和谐的生活街区。已建成的住宅小区和单位大院要
逐步打开，实现内部道路公共化，解决交通路网布局
问题，促进土地节约利用。” 特色街区是城市的文化
休闲场所，人、环境与文化在场所中不断地发生着各

种交往和传递，而它们三者之间的相融程度直接决定
了城市文化品质的好坏 [1]。一时间，关于老旧社区的
品质提升与活力激活成为当前学科研究的热点问题。

1老旧社区现状发展问题与特征

1.1特色迷失，新建及改造行为破坏旧城肌理

由于计划经济时期特殊历史背景下多方面因素综
合作用的影响，单位成为中国城市社会经济发展的基
本单元，单位大院也成为独具中国特色的城市空间组
织细胞 [2]，占据着大部分的城市空间，尤其是在老旧
社区中单位大院在很长一段时间内是社会主义中国城
市基本的邻里单元 [3]。在城市存量规划的新背景下，
这些单位大院已成为亟待改造的老旧社区的重要组成
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部分。目前这些单位大院大都已转换成
功能单一的居住小区，更有大型的商业
综合体植入社区或周边地块，这种转变
会对原有的旧城肌理造成较大破坏，造
成城市特色空间传统风貌的丧失。

1.2管理松散，圈地自建现象严重

老旧社区大多建于 20 世纪中叶，
社区物业管理较为松散，体现在居民随
意侵占绿化带为停车位、建筑垃圾的随
意堆放及广告的任意粘贴等现象上；社
区居民侵占公共空间并将其私有化，如
用于自建房屋、停车位、花园甚至楼梯
等设施。公共空间私有化的行为，极大
地破坏了社区的整体风貌和社区公共环
境，影响了社区活力。

1.3设施老化，与现代生活需求脱节

老旧社区的基础设施老化严重，这
主要是因建造年代的局限而未能考虑到
现今城市的发展变化。因此，老旧社区
往往成为城市内涝、社区交通堵塞等问
题最为突出的区域，尤其是在社区停车
问题上，由于汽车的普及，私家车占据
了社区的交通空间，一些老旧社区不得
不牺牲宅间绿化来为停车位腾出空间。

1.4压缩景观，老旧社区绿化不足

为了缓解上述社区空间管理松散、
设施老化等问题，老旧社区往往采用减
少社区绿化的方式为新的功能提供空
间。因此，老旧社区的景观空间极少，
社区的地面硬化率极高。一般而言，新
建社区的绿化率为 30%，但在老旧社区
中远不达这一标准。同时，老旧社区的
绿化景观与人的活动分离，“难以接近”
的宅间绿地的使用率较低。

1.5老龄化突出，养老适老改造未能

跟进

老旧社区中老年人的数量较多，许
多老人选择了居家养老的方式。然而，
社区中适合老年人活动的空间与设施不
足，针对老年人活动需求的适老化改造

也未能跟进。而均质化的活动设施已经
很难满足老年人的活动需求，因此老年
人的户外活动量减少，这又影响了社区
活力与人们的交往。

2老旧社区品质提升的规划理念与

重点领域

针对上述问题特征，城市老旧社区
的更新改造应引入有机更新、“微空间”
及精明城市理念，从微空间改造设计、
社区公共服务设施提升、开放式街区改
造设计、社区适老化改造设计、海绵社
区改造设计、步行环境改造设计及景观
特色改造设计 7 个重点领域展开规划探
讨，提升社区品质，激活社区活力。

2.1规划理念

“新常态”背景下的城镇建设更加
关注存量规划、注重实施、强调品质。
因此，在老旧社区综合规划的过程中，
如何挖掘并保留历史记忆，彰显地域特
色，提升社区品质与活力，建立完整的
社区改造模式，提出具体的规划目标、
准则和实施路径，都是社区规划设计的
主要任务。

基于此，老旧社区的品质提升改造
设计主要围绕三大理念展开：①有机更
新理念。充分尊重居民意愿，强调小范
围的渐进式改造。在满足现代城市功能
需求及改善城市环境要求的同时，通过
保留城镇记忆、协调新旧城区关系和挖
掘多元文化等手段延续城市肌理与传统
风貌 [2]。②“微空间”理念。微空间在
城市公共空间中居于微观层次，更加贴
近居民的日常生活，因此通过对微空间
的功能植入可以盘活存量，激发城市活
力。③精明城市理念。节约用地，提倡
土地的混合开发与使用，倡导有特色的
慢行交通，提升城市的生活品质。

2.2规划重点领域

2.2.1微空间改造设计

微空间的改造设计以“小工程、大

民生”为目标，以盘活存量、功能植入、
激发活力为切入点，采取“自下而上”
的城市设计方法，运用“众规”平台，
多学科参与规划设计。具体可从社区微
空间现状入手，以问题为导向对微空间
的生活功能进行综合评价；基于现状，
因势利导，挖潜微空间的发展模式与路
径，并探寻相应的发展策略，在整个社
区层面上实现错位发展，各显特色；同
时，以微生活为导向，提出以目标为导
向的设计考量体系，作为微空间设计的
参考与考量标准，关注人文需求，提升
空间的生活品质。
2.2.2社区公共服务设施提升规划

由于老旧社区中大部分业态 ( 公共
设施、活动场地 ) 之间缺乏联系，大多
采取点对点的交流方式，使用效率较低，
没有形成有机的整体。如何在保留场地
原有结构的基础上加强业态之间的联
系，形成多点对多点的“点脉相承”的
公共空间活动模式及有活力的场地空间
是需要深入思考的问题。社区的公共生
活和交往方式经历了不同时段，发展至
今，在新的时代背景下，新的交往方式
必然引起新的居民需求，新的居民需求
又将带来交往空间的变革，交往空间的
变革又必然伴随着新的公共服务设施的
配置完善。因此，对老旧社区的改造提
升需要根据社区中不同阶段、不同层次
人群的需求植入对应的公共服务设施，
尤其需改善老化的基础设施和植入急需
填补的适老化户外活动设施，补全短板、
全面覆盖、联结成网。
2.2.3开放式街区改造设计

老旧社区内的人际关系和谐，老年
人进行户外活动的时间充裕，但老旧社
区大多采用封闭或半封闭的空间模式，
一定程度上增加了居民出行的时间与距
离成本，不利于地块间资源的共享与交
流，也降低了公共空间的活力。而开放
式街区有利于促进交流、方便出行且更
加安全，如小街区、密路网、窄断面所
形成的大量宜人的街道空间有利于街道
生活的展开，增加人们的交流机会 [4]。
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住宅区绿地中植入相应景观功能，提高
绿地的使用率，防止绿地被侵占与挪用。

3青山区老旧社区品质提升规划实践

根据上述规划理念与规划重点，本
文以武汉市青山区老旧社区更新改造为
例，探讨其品质提升对策。

3.1青山区老旧社区概况

青山区位于长江南岸，西与武昌区
相连，南与洪山区及东湖风景区接壤，
北靠天兴洲，东至武汉化工区 ( 图 1)。
因“一五”计划时期国家钢铁基地与城
市发展的需要，青山区得以成立。目前
青山区辖区人口的近一半都是武钢的职
工家属，工资高，福利好。青山区人
均 GDP 高达 6.8 万元，是武汉市人均
GDP 的 2 倍，居民人均可支配收入连
续多年位居武汉城区之首。在钢铁、煤
炭行业普遍不景气的情况下，以武钢为
发展核心的青山区面临着人口流失、经
济衰退、人口老龄化、居民收入下降、
社区老化和片区环境恶化等一系列问
题。在“去产能、去库存”和经济增速
放缓的背景下，作为中国钢铁三大央企
之一的武钢集团预计将有 4 万左右的员
工被分流至其他行业，也就意味着将有
一半的人员被裁员。因此，青山区面临
着经济转型与民生问题的双重压力。
3.1.1现状人口特征

(1) 偏高的人口密度。通过对青山
区街区集中的三环以西地区内街区人口
的走访与普查发现，124 个街坊的平均
密度为 2 万人 / 平方公里，其中约 75％
的街区人口密度超过武汉主城区的平均
人口密度 (1.09 万人 / 平方公里 )( 图 2)。

(2) 突出的老龄化特征。根据 2014
年青山区人口普查数据得出，青山区三
环以西地区老龄化率约为 17.6％，高于
武汉主城区12%的平均老龄化率。其中，
82％的街坊都属于老龄化街坊，最高的
街坊老龄化率达到 32％ ( 图 3)。

(3) 显现的人口流失趋势。从 2009

因此，在封闭式社区向开放式街区转变
的过程中，宜采用层级开放、逐渐过渡，
大开放、小私密，开放空间与半私密、
私密空间结合的方式进行设计。
2.2.4社区适老化改造设计

通过营造亲情化的社区空间氛围、
建设无障碍化的公共服务体系、提供智
能化的社区服务及全程化的医疗服务
等，实现不同年龄层老年人的自我价值，
满足其心理需求。此外，从设施适老化
改造的自主期、部分覆盖期、全面覆盖
期到终末期，不同阶段的老年人有不同
的身体特点，应通过分析不同年龄层老
年人的不同心理和生理特点，分层次满
足老年人的需求以达到适老化改造的最
终目标 [5]。
2.2.5海绵社区改造设计

在创新社区微改造的过程中，通
过推广低影响开发模式，开展雨水综合
利用，建设多层次的具有吸水、蓄水、
净水和释水功能的社区海绵单元—
MSC，提高社区的防洪排涝减灾能力，
缓解城市水资源困局；通过对老旧社区
雨洪措施的适用性评价，筛选出适用于

老旧社区的海绵街区工程措施；通过对
社区现状问题的分析，尝试运用植草沟、
屋顶绿化、雨水花园和透水铺装等方式
对小区进行改造设计，解决小区的排水
问题，提高整体的环境品质。
2.2.6步行环境改造设计

由于历史的局限性，老旧社区内的
步行道路层次划分不明确，步行空间组
织凌乱而无序，如广场、绿化步道和步
行街等空间“各自为政”，相互之间缺
乏必要的联系和过渡。基于此，规划针
对现状问题提出“智慧步行、健康步行、
安全步行、绿色步行”的社区级绿道规
划，将居住区景观、社区公园、小游园
和街头绿地等相连接。
2.2.7景观特色改造设计

针对老旧社区中社区级绿化较为薄
弱的现状，规划提出织补景观、蓝绿成
网、塑造“主—次—社”三级健康活力
网状绿道系统的目标；扩展和连通城市
绿道，整合、调整绿地系统与社区系统，
拓展社区内部公共开敞空间，连接社区
公园、小游园和街头绿地，满足居民日
常出行与游憩需求；在原先较为封闭的

图 1 武汉市青山区区位

图 2 青山区三环以西地区内街坊人口密度统计

青山区三环以西地区内街坊人口密度统计（三维）

图3 青山区三环以西地区街坊老龄化比例统计
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主城区人口密度 1 ～ 2 倍（1.09 万～ 2.18 万人 / 平方公里 )
主城区人口密度 2 ～ 4 倍（2.18 万～ 4.36 万人 / 平方公里 )
主城区人口密度 4 倍以上（>4.36 万人 / 平方公里 )
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年开始，青山区出现人口负增长，缺口
达到近 3　000 人，且从青山区内迁出的
多为青壮年。在区域内部，青壮年人口
也主要聚集于青山区西南部品质较好的
社区。
3.1.2城市风貌特征

(1) 整体空间特征。伴随以武钢为
首的大型国企建设和城市发展历程，青
山区城市空间自东向西递进拓展，形成
了 4 类各具特色的城市空间：① 20 世
纪 50 ～ 70 年代早期以红房子为代表的
住区；② 20 世纪 70 ～ 90 年代大量企
业自建的多层组团式住区；③ 20 世纪
90 年代～ 2005 年前后随着住房改革与
地产开发兴起的小高层住区；④ 2005
年至今兴起的大型住区，青山区进入填
充式更新阶段。总体上看，青山区的整
体空间相对平缓，80％的建筑高度在
60　m 以下，沿和平大道出现局部的高
层聚集区。

(2) 建筑风格与布局特征。青山区
社区建筑风格与布局在不同阶段呈现出
鲜明的特色：20 世纪 50 ～ 70 年代建
设的社区呈现出坡屋顶、红砖立面、庭
院围合、几何对称和注重小空间变化的
“囍”字形结构；20 世纪 70 ～ 90 年
代建设的社区呈现出行列式与点式结合
的组团布局；20 世纪 90 年代～ 2005
年建设的社区则呈现出以行列式为主，
整体空间缺乏变化的特征；2005 年以

后，青山区在延续街坊空间肌理的同时
吸引了大型城市综合体的入驻。
3.1.3设施配套水平

(1) 区级水平较好，社区级质量不
佳。虽然青山区的市区级设施建设水平
良好，但是街道及社区级设施规模与质
量不佳，尤其是文化设施与医疗设施。
其中，养老设施整体配套不足，难以满
足居民需求。

(2) 分布均衡性有待提高。青山区
在各类设施的布点上有待优化，尤其是
与居民生活息息相关的菜市场和社区服
务设施，而体育设施的建设规模与水平
都相对滞后，未能全面覆盖。 
3.1.4绿化水平特征

(1) 整体指标较高。该区域内有六
大市区公园均衡分布，现状绿地面积(含
江滩公园 ) 共约 291　hm2，人均公共绿
地面积为 7.46　m2，在武汉市中心城区
中位居前列。

(2) 社区绿化滞后。社区级绿地以宅
间绿地为主，缺乏集中的开敞空间且常
常受到停车侵占。同时，根据“500　m
见绿、1　000　m 见园”的要求，仍有 19
个社区未能达标。 
3.1.5公众意愿调查

通过发放问卷调查的形式，掌握老
旧社区居民重点关注的问题，主要体现
在社区配套服务与基础设施（如排水管
网、停车位等硬件设施）的缺口。尤其

是由于缺少服务于老年人与残疾人的养
老设施和无障碍设施，导致设施利用率
较低。

3.2老旧社区品质提升规划对策

3.2.1以点串区，多区成域的微空间

植入

首先，针对彼此孤立的微空间及其
潜在价值，规划对平庸化、片段化和消
隐化的社区微空间进行挖掘，综合提升
社区微空间品质并构建网络化邻里生活，
最终彰显社区特色。其次，在整体利用
体系构建完成后，针对 6 种社区微空间
类型选取相应的典型代表进行详细设计，
并根据以目标为导向的微空间设计考量
指标体系，将微空间生活化，并进行具
体的控制。扬·盖尔在《交往与空间》
里有过著名的论断：“有活动发生是因
为有活动发生，没有活动发生是因为没
有活动发生。”可见，活动是吸引人交
流实现互动的重要因素，活动的增加使
得社区的活力增多。而微生活旨在体现
对既有生活方式的向往和回归，注重城
市微元素的设计 ( 如街道空间、社区功
能等)，交通方面以绿色和慢行交通为主，
注重生活的舒适方便，追求人性化的尺
度和传统街巷的温情及归属感 ( 表 1，
图 4)。最后，在宅间绿地的改造中，对
居民的生活场景进行再现，综合评价空
间的典型问题与突出特征，最终得出空

社区微空间类型 街头绿地 街道凹空间 社区出入口
社区中心微型

广场
建筑组群中心 宅间公共场所

利用类型 生活休闲型 生活休闲型 特色体验型 核心多元型 活动功能型 生活休闲型
微空间生活化 共性要求 舒适性、功能性、多样性、体验性、适老性、智慧性

具体要求 夏季树荫与通风、冬季日照与挡风、空气清新、环境整洁安静、尺度适宜、设施便利、特色体验、适老无障碍、信息化安
全监测管理、社区高速无线网络覆盖……

个性主导 舒适性与功能性 舒适性与体验性 体验性与智慧性 多样性与功能性 功能性与适老性 适老性与舒适性
   具体要求 降低噪声、粉尘、汽

车尾气干扰、避免视
线干扰；满足社区居
民与城市居民的休憩、
集体歌舞活动等功能
需求；附近有公厕、
商店活动信息化发布
共享、街头艺术……

降低噪声、粉尘、
汽车尾气干扰、
避免视线干扰；
满足行走中驻足
休息、喝茶聊天
等功能需求，以
及公共艺术展示
功能……

社区人员与外部人
员智慧化监测管
理；社区文化的展
示体验、居民的文
化认同与心灵归
属；满足人员短暂
的等待与交流体验
……

多样的绿化、多
样的空间、多元
的设施；满足社
区居民自发性、
社会性交往等多
种活动需求……

以活动设施的多
样性来满足居民
自发性的活动需
求；注重适老化、
人性化设计，以
及设施空间的安
全性……

宜人的尺度、安静舒
适的氛围、疏密有致
的空间层次、高度的
适老化设计并提升老
年人的智慧化监测照
料，满足邻里交往、
棋牌娱乐等功能需求
……

表 1 微空间生活化的具体要求
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间改造利用的方式与更新策略。
3.2.2在地营造，有机更新的公共服务

设施提升

社区内从老人打牌到年轻人打球再
到儿童嬉戏，期间产生了大量或长期或
短暂的交往行为，这使得交往空间无疑
成为提升社区公共服务的重要载体。因
此，规划通过群组设计、“动脉”与节
点设计及政府的强力支持完成公共服务
设施的提升。首先，尽力整合现状设施，
包括交往群组、商业群组和文化群组设
施，推动物质空间的有序更新。其中，
交往群组适度分散于社区各处，商业
群组多元串联社区各处并保持连贯，文
化群组功能丰富体现多样性。其次，用
道路串联各个群组和节点，推动服务设
施的逐步完善，并尽量减少距离和时间
成本，注重时空的可达性。再次，争取
政府资金持续支持，选取重要地点进行
场所改造，包括更新老旧设施、增添不
足设施、重置效率低下的设施及迁移不
符合现代使用需求的设施。最后，推动
NGO 参与下的社区管理由外力管理逐渐
改为社区自治 ( 表 2)[6]，最终将消极空间
改造为活力交往空间，提升社区活力。
3.2.3层级开放，逐渐过渡的开放式

街区构建

首先，重构空间领域的划分，通过
构建四层空间结构体系，引导公共空间

向私密空间逐渐过渡：第一层为完全对
公众开放的街道、公园与广场；第二层
为社区组团绿地和道路；第三层为宅间
小路与宅间围合式的开放空间；第四层
为私人所有的庭院与花园。其次，确立
“大开放、小封闭”的空间开放原则。
“大开放”是指“可游”的公共空间领
域，如邻里互动和谐的街道空间、广场
空间和路网空间；“小封闭”是指“可
见”的半私密和私人领域，其中屋顶花
园为居民邻里私人共享的空间[7-9]。最后，
在推进传统社区向新型街区转变的过程
中提出“新”邻里单位的概念，以小区
路为界线划分组团公共服务设施的中心
位置；各组团共享绿地等开放系统，并
形成圈层绿地；沿街开放空间逐渐向小
区内公共空间依次开放。
3.2.4多维融合，多层需求的适老化

社区改造

在保留传统单位社区传统养老方式
的同时，推动社区养老体验：加入生态
宜居要素，提倡建设适老化温度社区和
活力老年社区；满足不同年龄阶段老年
人的需求，并为其建立智能化的个性档
案；根据当前社区老年室外活动空间需
求，重点增设室外棋牌空间及交流场地。
3.2.5理性评估，随行就势的海绵社区

打造

青山区北近长江，城市建设区内

存在少量景观水体，多位于城市公园
内，地块东侧有河流连通长江、青山
港、青山公园水体、小潭湖和东湖，
降雨由各社区向北汇集入长江。因此，
在老旧社区的品质提升规划中，应理
性评估社区现状，因地制宜打造海绵
社区，可采用分散式排水，将道路及
广场雨水排入绿地和植被浅沟中，分
区消纳雨水，减少场地雨水大面积汇
集的可能；可充分利用道路两侧绿带
设置植被浅沟，根据浅沟功能的不同，
设计成不同的形式，包括传输草沟式、
雨水滞蓄式、生态净化式和雨洪拦截
式。以青山区钢花社区为例，社区早
期的填湖造地工程对城市生态保护工
作产生的影响随着时间推移逐渐显现，
因此在打造海绵社区时，规划保持社
区四周高、中心花园低的地形不变，
将中心花园改造成雨水花园，同时增
设下沉绿地与透水铺装；在社区主要
道路设置植草沟与卵石排沟，通过土
壤的渗透、吸收作用，减少地表水的
传输，控制社区雨水的排放；在小区
公共建筑上加设生态屋顶用来收集雨
水，减少雨水溢流，从而缓解城市排
水管网的压力。
3.2.6开放共享，尺度适宜的步行空间

设计

规划从宏观、中观、微观上对步行
空间进行开放共享的设计。宏观上构建
社区绿道，立足江、河、湖、渠、园的
生态资源，塑景造园，增补街头绿地及
社区级绿化空间，接驳公共交通系统。
中观上对社区内部步行空间进行分级，
构建由公共步行空间、半公共步行空间、
半私有步行空间及私有步行空间共同
组成的步行空间系统，创造丰富的社区
步行绿化空间，实现点、线、面与垂直
绿化有机结合，营造合理的社区步行空
间尺度，完善空间配套设施。微观上从
标志、边界、路径、节点和区域五方面
入手，优化城市街道意象，如去掉边界
与通道中的路缘石，打开其与活动空间
的边界，形成开阔的空间感受，打破小图 4 微空间改造节点设计

图 例
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表 2 公共服务设施的管理策略与运作建议

设施名称 现状使用效率 管理方式建议 法规控制建议 设施特征

市政公用设施 较好 维持现有方式 维持现有方式 公共性较强，不
具有盈利性质行政管理 较好 维持现有方式 维持现有方式

社区民政服务 较差 完善外力运作的制度 基本维持现有方式，政府统一建设的社区服务中
心应以提供社区民政服务为主，并加强规模控制

社区基础保障 ( 包括
社区教育、社区照顾
和社区基础医疗 )

较差 完善经费来源和场地保障制度，将基础
保健与专业医疗设施的控制方式分开
控制，基础保健类设施依靠外力控制

在规范中增加对此类设施建设的引导，加强法律
和政策保障的力度

文体活动 较好 自治方式进一步自我完善，需加强法规
控制

进行专项规划，按照提供服务的完善程度进行等
级划分，限定设施规模、建设标准、控制服务半径，
并对配置内容提出指导性建议

市场性、公共性
较弱，居民选择
服务内容的自主
性较大，不能完
全通过市场解决

社区便民服务 外力部分较差，
自治部分较好

由外力改为自治，自治方式进一步自我
完善

对规模、设置方式不进行严格控制

社区物业管理 较差 自治方式进一步自我完善 对规模、设置方式不进行严格控制
停车设施 较差 自治方式进一步自我完善 进行专项规划
商业服务、金融邮电 较差 维持现有方式 对规模和布局形式不进行严格控制 市场性较强、公

共性较强，可以
通过市场解决

养老设施 较差 在外力运作制度得不到保证的情况下，
转为市场化运作

对规模和布局形式不进行严格控制

教育设施 较差 维持现有方式 主要以其专业性能提供的技术保障为依据确定其
合理的规模

外向型，专业性
较强，对技术的
要求较高，市场
性较强

社区医疗 较差 将基础保障与专业医疗设施的管理方
式分开，对专业化医疗设施加强市场的
参与度

主要以其专业性能提供的技术保障为依据确定其
合理的规模

区拘束感，在知觉上拓宽道路；采用不
同色彩与样式的铺装，形成边界感；区
域上要求以铺装和两侧的树木为边界，
围合成领域，形成半弯型花架以增强围
合感；节点与标识的可识别性和归属感
要强。
3.2.7记忆再现，重点地区的景观特色

营造

挑选具有示范性的社区住宅院落空
间、社区街道空间与社区商业空间，结
合青山区独特的场地记忆，通过景观介
入的方式再现部分场景，引发街区居民
的共鸣。同时，通过查漏补缺，对缺失
的设施、空间等进行修补，提高城市公
共空间的观赏性与环境质量。以消隐的
社区宅间空间改造为例，首先是划定场
地界限，通过绿植围合出空间的界限，
利用绿植的高差阻止机动车进入，避免
对居民造成影响；其次是确定使用功能，
划定不同功能的活动区，满足不同年龄
人群的使用；最后是完善活动设施，在
原有设施器材的基础上增加适合于周边
使用人群的景观设施。

 

4结语

随着城市发展阶段的改变，老旧社
区的存量空间将得到进一步认识，追求
街区空间与环境的高品质、生活环境的
高舒适度将成为居民的根本诉求。因此，
如何营造传承记忆、配套完善、富有人
情味与活力的老城区城市空间与环境，
将是未来城市老旧社区规划研究和关注
的主要方向。本文结合武汉市青山区老
旧国企社区改造实践，从微空间改造、
公共服务设施提升、开放街区打造、适
老化社区营造、海绵社区构建、步行环
境改善和景观特色提升七大领域探讨特
色街区品质提升的规划对策，以期为其
他老旧社区构建高品质、有活力的宜居
街区提供参考。
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保障房住区人居环境品质评价与提升策略

□　魏宗财，张园林，张玉玲，翟　青

[摘　要] 人居环境品质是当前国际城市研究的热点。在中国，随着城市社会建设的持续推进，如何提升住区层面的人居环
境品质成为新型城镇化战略的重要命题。文章以保障房住区为例，从建成环境和居民主观感受两个维度对住区层面的人居环
境品质进行了探索，发现居民对建成环境总体上可以接受，而其主观感受虽在可接受的范围内，但总体不佳。故文章从规划
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Evaluation And Optimization Of Quality Of Living Environment In Affordable Housing Estates/Wei Zongcai, 
Zhang Yuanlin, Zhang Yulin, Zhai Qing
[Abstract] The quality of living environment is one of the hot spots in international urban research. In China, with the continuous 
advancement of urban society, how to improve the quality of living environment at the housing estate level has become an important 
proposition of Chinese new urbanization strategy. Taking the affordable housing estates in Guangzhou, this study explores the quality 
of living environment at the housing estates from the dimensions of built environment and residents’ subjective perception. The findings 
show that the built environment is generally acceptable, while residents’ subjective perception is unfavorable. The paper argues that the 
location selection of affordable housing estates should be given more priority; low-income residents should be allowed to participate in 
the planning decision, so as to achieve the balance between the supply and need, and finally a favorable quality of living environment.
[Key words]  Quality of living environment, Built environment, Residents’ subjective perception, Affordable housing estates

0引言

人居环境品质是当前国际城市研究的热点。为促
进全球城镇化进程中的人居环境的可持续发展，2016
年 10 月召开的联合国第三次住房与可持续城镇化大
会出台的《新城市议程》凸显了“人人共享的可持续
城市和人类住区”的理念，并认为必须推动城镇化的
健康转型，而优秀的城市规划与设计是重要支撑 [1]。
在中国，正在推进的新型城镇化规划战略关注城镇化质
量的提升和人的城镇化，而非传统的土地的城镇化 [2]，

推动全国的城镇发展由规模扩展转向品质的提升。
2015 年 12 月召开的中央城市工作会议将“城市的宜
居性”提到了前所未有的战略高度，明确指出“城市
工作要把创造优良人居环境作为中心目标”，这为人
居环境品质研究提出了新方向和新内容。

人居环境品质实质上是人与环境之间的关系话题
的延续，涵盖了适宜居住的元素 [3]。自 20 世纪 80 年
代以来，随着可持续发展理念的普及和城市化进程的
快速推进，人居环境品质在世界范围内引起了广泛关
注 [4-5]。虽然城市规划和住房研究的相关文献强调通
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 1.1.3基于地方的人居环境品质

基于地方的人居环境品质综合了社
会指标和生活满意度两种方法的优点，
从主观、客观两个维度来综合评估人居
环境品质。Van Kamp 等人的定义是
典型代表，其认为人居环境品质是人与
环境关系中那些能让地方适合居住的
元素 [3]。也有学者强调住区层面的人居
环境品质是由居民对于社区的共同体验
和对社区环境条件的主观评价构成 [5]。
这些定义的共同特征包括有形特征，如
公共服务设施的可达性和就业机会的提
供；无形的特征，如安全感、场所感和
社会网络。

简而言之，基于地方的人居环境品
质是某生活场所的质量，以及当地居民
形成的有形或无形的对该场所的共识和
评价。该定义能刻画住区实际的空间品
质，以及支撑住区可持续发展的决策 [5]。

1.2住区层面的人居环境品质

虽然住区层面的人居环境建设受到
越来越多的政府决策者和规划从业人员
的关注，但在学术研究领域的相关讨论
却较为有限，已有的概念侧重点存在显
著差异。这不仅因为许多组织根据自身
的实际，构建了关于人居环境品质的概
念框架，更由于没有一个住区可以一直
保持良好的人居环境品质。

住区层面的人居环境品质是住区的
空间品质和居民对此的主观感受。经对
既有文献和政策文件的梳理，住区层面
的人居环境品质主要包括两方面：一是
有形和容易量度的建成环境，涵盖公共
交通的类型和质量 [23]，社区设施的数量
和可达性 [24] 及服务质量 [25]，方便到达
的开放空间 [26-28]，社会基础设施的供给
和区位 [28]，就业，邻近城市中心区 [12]；
二是无形和难以量度的居民主观感受，
强调居民的满意度及其期望，包括社会
资本 [29]、社区感、安全感 [25，29]。

中国住区层面的人居环境品质研究
成果较少，且观点相对零碎，包括社区

过制定政策来推进住区人居环境品质的
提升 [6-8]，但住区层面的人居环境品质
的内涵是什么？应如何优化？仍有待进
一步的探索。

人居环境品质是城乡规划学科关注
的核心。实际上，城乡规划学科的诞生
就是为了改善城市的居住环境。随着学
科的发展，越来越多的可持续规划策略
被采纳来改善城市空间品质。在 20 世
纪 90 年代，源于西方的新城市主义模
式被视为住区层面实现更好的人居环境
品质的重要进展，它涵盖公共设施的便
利性、互动的开放空间、安全性和强烈
的社区感等 [6-7，9-10]。

与城中村、工人新村等低收入住区
不同，保障房住区是政府主导的城市规
划产物，故对其人居环境品质的现状及
规划影响因素进行研究，分析不同利益
群体在规划过程中的角色及其之间的关
系，了解其发挥作用的机制，总结出有
利于提升人居环境品质的规划策略，能
为当前正处于探索阶段的新型城镇化规
划的实施提供参考。

1人居环境品质相关研究进展

1.1人居环境品质

近四十年来，在可持续发展目标的
引导下，学者、技术人员和政府决策者
等对人居环境品质进行了广泛讨论。但
由于讨论是从不同的学科和研究视角推
进，关于人居环境品质的定义和评价标
准尚未形成广泛共识 [11]。人居环境品质
的提升虽是全球性话题，但其进展和实
现却取决于地方的实际情况 [12]。在比较
人居环境品质的相关定义类型的优势和
局限后，笔者确定了定义低收入住区人
居环境品质的方法。
1.1.1基于社会指标法的生活品质

关于人居环境品质的研究可以追溯
到20世纪60年代中期的社会指标运动。
人居环境品质 ( 此时称“生活质量”)
在 20 世纪 80 年代后受到健康、社会科

学和心理学等领域学者的关注 [5]，逐步
涵盖经济和健康领域 [3]，以及社会领域，
如福利和教育 [13]。生活质量的研究成果
主要使用社会指标 ( 定量的统计数据 )
评价和比较居住环境，但未囊括居民个
体对环境的感受 [14]。

采取社会指标方法评价生活质量在
数据的可获取方面具有显著优势，而且
由于使用人口普查和官方统计数据，便
于开展住区间的比较 [12]。但这种方法难
以有效反映居民的主观感受 [15]。一些学
者认为，良好的生活质量需要合适、安
全和愉快的生活与工作场所，也需涵盖
社区的归属感，因为对许多居民而言，
社会交往和社会网络带来的社会资本可
能会发挥比建成环境更加重要的作用 [16]。
1.1.2生活满意度

生活满意度是一种认知判断过程[17]，
被界定为“根据个体的选择标准对其生
活品质进行整体评估”[18]。故与社会指
标方法相比，生活满意度方法聚焦于居
民对周围生活环境的主观感受，而非学
者、决策者或其他利益相关者的感受。
Cutter 将其界定为居民个体对某地方生
活环境要素的体验和评估，以及这些环
境要素对居民个体的相对重要性 [19]。可
见，生活满意度方法提供了一种主观评
价方法，能作为辅助衡量客观生活环境
的依据 [17]。

生活满意度方法包括宜居性观点和
比较观点，两者对提高居民满意度的看
法相反。前者认为，生活满意度是基于
绝对的标准，是人类多样化需求的满足
程度 [20]；而后者则认为，人们会根据相
对标准作出判断，即会将自身的状况与
以往的经历或他人的情况进行比较 [21]。
宜居性观点在实践中被更为广泛地采
用，如西方政府通过改善市民的客观生
活环境来换取选票的支持 [22]。在人居环
境品质评价方面，生活满意度方法除了
存在数据收集方面的挑战 [14]，也无法全
面反映当地的人居环境品质 [12]，但为社
会指标方法提供了有效补充 [13]。
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管理与服务 [30-32]、社区设施 [31，33-34]、生
活满意度 [33，35]、公共安全 [33，35-36]、环境
友好 [33，35-36]、公共交通 [32-33]、社区感 [33]

和资源共享 [35，37]。住区人居环境品质
实际是与住区及其居民的长期福祉密切
相关的空间品质问题，需要结合特定的
背景才能做出贴切的界定。

与其他社会群体不同，居住在保障
房住区的低收入群体更加需要公共服务
设施和公共交通设施等，故本文的人居
环境品质的概念框架偏重公共产品的供
给及居民的主观感受，通过两个维度的
指标进行界定与评价：一是建成环境维
度，包括居住空间、公共服务设施、公
共空间和公共交通等方面的供给与可达
性，相关指标通过实地观察获取；二
是居民的主观感受维度，涵盖满意度、
社区感和安全感3个方面16个指标(图
1)，均使用李克特五分量表法来量度，

以及通过调查问卷获取。

1.3城市规划对人居环境品质的影响

城市规划政策在改善人居环境品质
方面发挥重要作用 [12，38]。有学者认为，
住区的规划管理会通过具体地块的住房
区位、设计、质量和成本 [38]，影响其空
间品质 [39]。有效的规划可以通过城市设
计和艺术文化规划来增强住区环境的舒
适度，进而提升住区的人居环境品质。
而规划人员的参与对提升居民的主观感
受水平也至关重要 [40]。

源于西方社会的社区规划通过对开
敞空间和公共服务设施的提供与布局，
以及其可达性、美观和安全性等方面的
设计 [41]，旨在为居民提供优质生活。
但也有例外，根据规划建设的一些公共
空间却成为了高犯罪率的地方而未能
发挥应有的作用，致使建成环境对人居

图 1 住区层面人居环境品质的概念框架及指标体系

建成环境

维度 方面 指标

居住空间

公共空间

公共交通

满意度

社区感

安全感

居民的主观感受

住
区
层
面
人
居
环
境
品
质

人均住房面积

到公交车站的距离

十分钟步行范围内公共服务设
施类型的数量

到最近公共服务设施的距离

到工作地点的距离

到公共空间的距离

晚上，感觉住区内部安全

对住区内部公共服务设施的满意度

  与邻居交往的频率

对住区外部公共服务设施的满意度

遇到邻居会点头问候

较容易得到居民组织的帮助

对住区内部开敞空间的满意度

  如有需要，会寻求居民组织的帮助

日常生活中互相帮助的频率

  对住区外部公共空间的满意度

愿意长期待在本小区

与邻居日常交流的频率

人均公共绿地面积

白天，感觉住区内部安全

对公共交通的满意度

  居民在住区内的朋友数量

公共服务设施

环境品质提升的实际效果有限。

2保障房住区人居环境品质现状

2.1研究设计

随着世界范围内住房私有化的浪
潮，中国自 20 世纪 80 年代推行了住房
的市场化改革，这虽然极大地改善了居
民的住房条件，但也导致住房价格持续
高涨，越来越多的居民难以担负起购买
商品住房。中央政府虽在 1995 年颁布
了保障房政策，但实施效果并不理想，
覆盖范围较为有限。为解决中低收入群
体的住房难题，中央政府在 2010 年开
始大规模建设保障房，已初步建立了涵
盖不同收入人群的保障房体系。但在保
障房政策实施的过程中，一些城市由于
过度重视保障房的建设数量，致使多数
保障房住区布局在偏远的郊区，公共服
务设施配套滞后 [42]、职住不平衡等，以
及由此引发的生活成本增加、社会隔离
等 [43]，进而导致保障房住区人居环境品
质不理想，偏离了保障性住房政策的预
期目标 [42]。

案例城市是我国实施保障性住房政
策的先锋城市之一，在解决低收入家庭
住房问题方面已取得初步的成效。按该
市住房保障管理办公室的统计，2015 年
底该市共有 36 个保障房住区，其中 23
个建成的住区已安置了 26.0 万户低收入
家庭。鉴于过去 30 年间，中国保障性
住房政策先后经历了“安居房—经济适
用房和廉租房—公租房”3次重大变化，
笔者在每个阶段选择 3 个保障房住区进
行比较，以全面了解其人居环境品质的
现状。考虑到第三阶段建设的保障房住
区数量远多于前两个阶段，研究选择 5
个保障房住区进行研究 ( 图 2)。笔者于
2015 年 5 ～ 7 月对这 11 个保障房住区
进行实地调查，并依据住区的经济适用
房和公租房家庭户数分别进行 1% 的抽
样 ( 不足 50 户的按照 50 户进行调查 )，
共发放问卷 1　019 份，收集到有效问卷
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保障房住区对公共空间的可达性不高，
平均距离约为 728　m，在 10 分钟步行
范围以外。调查发现，早期建成的保障
房住区拥有更高的公共空间可达性，如
D 住区与公共空间的距离仅有 60　m，
而 2011 年建成的 I 住区与公共空间的距
离高达 1.9　km。另外，保障房住区的居
民存在较显著的职住不平衡问题。虽然
保障房住区的居民到工作地点的平均距
离为 6.5　km，在 1 小时内可达，但在外
围地区，公交线路少、发车频率低，导
致了严重的职住分离。调研发现，K 住
区居民虽然距工作地的平均距离为 8.1　
km，但住区 500　m 范围内仅有 1 个公
交车站和 3 条公交线路，居民前往工作
地至少要换乘 2 次公交或地铁，每天
通勤时间在 3 小时或以上。高额的通
勤成本严重影响居民的生活品质。

(3) 保障房住区的公共交通可达性
较高。由于周边公共服务供给不充足，
保障房住区公共交通的可达性对其人居
环境品质变得尤为重要。调查发现，公
交车是居民日常生活最常用的交通方
式，约 71.5% 的居民乘坐公交车出行；
公交车站均布局在保障房住区的门口附
近以提高可达性。但住区的规模和形状

的差异致使公交车的可达性存在明显差
异。例如，D住区的规模较小，不足千户，
居民到最近公交车站的距离仅为 30　m，
而规模较大的 J 住区形状不规则，到公
交车站的距离为 310　m，但仍在可以接
受的范围内。

2.3居民主观感受维度:总体可以

接受

基于对人居环境品质主观感受维度
的文献综述，结合保障房住区低收入群
体特殊的社会经济属性，笔者选择了满
意度、社区感和安全感 3 个维度的 16
项指标，经过相关性分析等步骤后，仅
有 11 项指标可使用主成分分析进行降
维处理，并按照计算结果，将相应指标
归纳为“对建成环境的满意度”、“邻
里关系”、“安全感”和“来自居民组
织的支持”4 个主成分 ( 表 2)。

保障房住区的居民对住区的空间品
质不太满意，总体主观感受分数是 3.3
分，但仍可以接受。研究发现，居民主
观感受的 4 个主成分存在显著的差异。
“邻里关系”方面得分最高，为 4.1 分，
其次是“安全感”(3.3 分 )，“对建成
环境的满意度”(3.2 分 ) 和“来自居民

图 2 案例住区的空间分布

1986 ～ 1998 年

1999 ～ 2007 年

2008 至今

图 例

885 份。笔者进一步对第一阶段的 B 住
区、第二阶段的 E 住区、第三阶段的 H
住区和 I 住区 4 个典型保障房住区的居
民 ( 各 20 位 )、居委会、物业管理人员
及保障房管理办公室的工作人员 ( 各 3
位 ) 进行访谈，以期深入了解保障房住
区的人居环境品质现状问题及其原因。

2.2建成环境维度：总体较好

总体而言，保障房住区拥有较好的
建成环境品质。如表 1 所示，保障房住
区的人均住房面积为 21　m2，接近城市
普通居民 23　m2 的平均水平。其中，G
住区的人均住房面积最大，为 25　m2；
而 I 住区最低，为 18　m2。

(1) 大多数保障房住区拥有充足和
便捷的公共服务设施，居民可以步行 10
分钟到达。在调查的 15 项常用的公共
服务设施中，有 7 个住区在 700　m 范围
内 ( 步行 10 分钟 ) 拥有 12 项以上的设
施。但住区之间存在显著的差异，外围
地区的保障房住区由于区位偏僻，周边
用地功能单一，居民难以便捷地使用公
共服务设施。以 I 住区为例，它建在城
市外围的氮肥厂废弃厂区，周边公共服
务设施匮乏，在 10 分钟步行范围内仅
有 5 种公共服务设施，且幼儿园一直未
运营，拥有较差的空间品质。而同年建
成的 H 住区位于中心城区，周边用地功
能高度混合，其周边 200　m 范围内的公
共服务设施种类多达 12 种，拥有优越
的空间品质。可见，保障房住区的区位
直接影响其建成环境品质。

(2) 保障房住区的公共绿地供给符
合国家标准。据实地调查，保障房住区
的人均公共绿地面积为 1.2　m2，略高于
1　m2 的国家标准。数值较大的标准差揭
示保障房住区之间存在较大差异。位于
外围地区的保障房住区拥有更大的人均
公共绿地面积，如区位偏僻的 E 住区人
均公共绿地面积为 2.5　m2，而位于中心
城区的 B、C 住区等人均公共绿地面积
仅为 0.75　m2，低于国家标准。此外，
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组织的支持”(3.2 分 ) 得分较低。由于
本研究是国内首项定量量度保障房住区
人居环境品质的成果，故需选取国际上
的一些相关研究进行比较。首尔保障房
住区居民的建成环境满意度为 3.4 分 ( 五
分制)[44]，邻里关系的量度值为7.1分(十
分制 )[45]。可见，案例城市保障房住区
的邻里关系更佳，而对建成环境的满意
度亦与首尔相仿。下文通过分析居民主
观感受等 4 个主成分及相应指标，进一
步挖掘住区层面人居环境品质的特征。
2.3.1可以接受的建成环境满意度

居民对住区的建成环境并不太满
意，这是居民主观感受 4 个主成分中得
分最低的，不过仍可以接受。对相应指
标的分析发现，居民对住区内部建成环
境的满意度高于外部，其中居民对住区
开敞空间的满意度最高 (3.4 分 )，因为
它与周边的商品房住区并无明显差异。
访谈发现，居民现在的居住环境比其搬
入前的环境有大幅改善也是重要原因。
另外，居民对公共服务设施的满意度要
低于公共空间 ( 表 3)。
2.3.2紧密的邻里关系

保障房居民与邻居关系密切，“邻
里关系”方面的得分为 4.1 分，远高于
居民主观感受的其他 3 个方面。居民搬
入到保障房住区后，认识了许多新朋友，
而且“与邻居交往的频率”和“遇到邻
居时，会点头问候”两个指标的得分分
别高达 4.4 分和 4.3 分。这与西方学者
发现的低收入住区社会网络脆弱并不一

致 [46]。访谈也发现，多数居民都有约
20 位较为熟悉的朋友。但对低收入家庭
而言，经济困难阻碍了居民之间的深入
交流和互相帮助 [12]，对改善居民的社会
流动难有显著帮助。
2.3.3没有强烈的安全感

虽然每个保障房住区都设有保安，
但盗窃事件依然较为频繁，导致居民的
安全感并不强，白天和夜晚的安全感指
标得分分别为 3.5 分和 3.2 分，揭示了
居民在白天的安全感高于夜晚，主要是
由于住区超过 80% 的盗窃事件发生在晚
上。同时，虽然住区开敞空间中有较多
人员活动 ( 这被雅各布斯认为是促进街
区安全的重要举措 )，但由于保障房住
区规模庞大 ( 多数在 6　000 户以上 )，集
中了来自全市的弱势群体，居民的社会
经济属性较为复杂，加之一些居民日常
生活中的不良习惯 ( 如高空掷物、破坏
公共桌椅和乱扔垃圾等 )，导致访谈居
民的安全感降低。另外，多数保障房住
区未施行门禁，外人可以随意进出住区，
增加了日常管理的难度，降低了居民的
安全感。
2.3.4来自居民组织的支持力度不足

有学者认为，来自住区居民组织的
支持有助于提升低收入居民的归属感和
团结度 [47]。但中国保障房住区的社会组
织发育先天不足，只有社区居委会和物
业管理公司等组织，访谈结果显示这些
组织分别以完成街道办和市住保办安排
的工作为主，工作效率较低，居民难以

得到他们的帮助，这加剧了居民对此类
组织的不信任，致使居民参与住区建设
的积极性并不高，这与西方国家的低收
入住区案例相似 [46]。

2.4小结

保障房住区的区位对居民使用公共
服务设施和公共交通均有显著影响，并
影响他们对空间品质的主观感受。建在
优势地段的保障房住区的公共服务设施
和公共空间供应较为充足，可达性高，
居民主观感受较为愉悦。例如，第三阶
段的 H 住区是全市保障房住区空间品质
最高的住区。该住区门口的公交车站有
10 余条公交线路可以通往中心城区的多
数地段；距离地铁站仅 300　m，对面是
街道的肉菜市场和大型购物超市，生活
便捷 [37]。访谈的居民对住区环境非常满
意，认为很幸运能入住该住区。

位于外围地区的不同时期建成的保
障房住区的空间品质和居民的主观感受
均存在显著差异。访谈发现，建设在偏
僻区位的保障房住区的建成环境和居民
对空间品质的主观感受经历了同步动态
变化的过程。在第一阶段，居民刚搬入
新建成的保障房住区，由于区位条件较
差，多数公共服务设施供应不足 ( 表现
在可达性不高或尚未投入运营 )，这极
大增加了居民的生活成本 ( 图 3)。故在
此阶段，居民对生活不便利、建成环境
不完善的住区不太满意。在第二阶段(约
5 年后 )，经过相关政府部门的长期沟

表 1 建成环境品质主要指标一览 表 2 保障房住区人居环境品质主观感受

指标 平均值 标准差 最小值 最大值

人均住房面积 /m2 21.0 2.0 18.0 25.0
10 分钟步行距离内的公共服务设施类型的数量 / 处 12.0 3.0 5.0 15.0
到最近公共服务设施的距离 /m 380.0 192.0 166.0 695.0
到工作地点的距离 /km 6.5 4.8 5.4 8.1
人均公共绿地面积 /m2 1.2 0.6 0.8 2.5
到最近公共空间的距离 /m 728.0 564.0 60.0 1　900.0
到公交车站的距离 /m 133.0 96.0 30.0 310.0

主观感受 平均值 标准差

对建成环境的满意度 3.2 0.8

邻里关系 4.1 0.8

安全感 3.3 0.9

来自居民组织的支持 3.2 1.0

居民主观感受总体水平 3.3 0.6
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3.2基于选址阶段的原因分析

当前，对于保障房住区人居环境品
质影响因素的分析集中于中央—地方政
府在住房保障的事权划分、财政支出分
担与土地资源供给等 [43]，以及治理结构
制度层面 [48]。基于上文总结出的规划
选址对保障房住区人居环境品质的重要
影响，笔者聚焦于在保障房住区选址原
则政策日益明确的情况下，规划选址如
何影响其人居环境品质及其深层次的原
因。

据该市住房保障管理办公室 2011 年
颁布的文件，保障房住区地块的选址依
据包括总体布局、微观选址与协同实施
三方面与七项细分指标组成的评价体系
[49]。其中，总体布局原则旨在实现城市
发展战略规划在发展方向、产业和均衡
布局的部署，属必须执行；微观选址原
则包括结合公共交通设施、公共服务设

施和住区混合布局 3 个指标，确保保障
房住区到公共交通、公共服务设施的高
度可达性，以及与周边住区的融合发展，
该原则属高度推荐；协同实施原则属建
议执行，建议靠近商品房的储备用地，
促进保障房住区周边的设施同期实施、
同步配套 ( 表 4)。

虽然上述选址原则有利于提升保障
房住区的人居环境品质，但实施并未尽
如人意。笔者选取的 E 住区和 H 住区
是在文件颁布前确定选址，而 K 住区则
在文件颁布后的 2013 年确定位置。比
较发现，K 住区的选址与文件规定的原
则并不相符，也揭示选址政策并未得到
充分遵守。按照城市总体规划，城市北
部地区优先考虑生态保护，并非城市向
外拓展的主要方向，故能容纳 5 万居民
的 K 住区被放置于产业区较少和就业机
会较稀缺的北部，有违总体布局原则；

图 3 保障房住区的建成环境和居民主观感受的动态变化过程

表 3 保障房住区人居环境品质主观感受维度的指标得分一览

主观感受 指标 平均值 标准差

对建成环境的满意度 1 居民对住区内部公共服务设施的满意度 3.1 1.1
2 居民对住区外部公共服务设施的满意度 3.0 1.0
3 居民对住区内部开敞空间的满意度 3.4 0.9
4 居民对住区外部公共空间的满意度 3.2 0.9

邻里关系 5 居民在住区内的朋友数量 3.7 1.2
6 与邻居交往的频率 4.4 1.1
7 遇到邻居时，会点头问候 4.3 0.8

来自居民组织的支持 8 如有需要，会寻求居民组织的帮助 3.3 1.1
9 较容易得到居民组织的帮助 3.1 1.1

安全感 10 白天，感觉住区内部安全 3.5 0.9
11 夜晚，感觉住区内部安全 3.2 1.0

第一阶段

人
居
环
境
品
质

建成时间

建成环境

居民主观感受

图  例
及时维护

及时维护

缺乏及时维护

缺乏及时维护

第二阶段 第三阶段

通协调，以及快速的城市化进程，住区
的区位逐渐改善，幼儿园、医院等公共
服务设施逐渐运转，居民对人居环境品
质的感受也得到改善；而住区内外也有
一些公共服务设施由于缺乏维护，逐渐
老化，但仍可以使用。在第三阶段，由
于缺乏日常维护和更新，住区建成环境的
品质变差，许多设施无法使用；另外，居
民之间及居民与居民组织之间的关系日益
恶化，住区的人居环境品质整体下降。

3保障房住区人居环境品质原因

分析

3.1高品质规划方案与实际建成环境

之间的差异

为适应快速的城市化和居民日趋多
元化的需求，中国的城市规划在制度设
计、技术标准和规范等方面不断创新。
保障房住区规划逐渐将“营造宜居的环
境”作为目标，以“以人为本”为原则。
具体来说，第一阶段的保障房住区规划
由于缺乏明确的标准与规范，方案仅是
一个技术文件。实际建成环境虽完全符
合规划方案，但由于当时的规划标准偏
低，许多类型的公共服务设施和开敞空
间供应不足，道路较为狭窄，很多设施
由于缺乏维护和更新而无法运转，降低
了居民对建成环境的满意度和对空间品
质的总体评价。在逐步完善的技术标准
的指引下，第二、第三阶段的保障房住
区规划方案通过提升公共服务设施和开
敞空间的数量、类型与可达性，优化空
间布局来改善住区的空间品质，但如上
文所述，住区的建成环境与规划方案存
在一定的偏离，主要表现在：一些规划
的设施被用于其他用途；某些公共设施
( 如 I 住区的幼儿园 ) 已建成，但一直未
能经营；一些设施投入运营，但供不应
求，如 K 住区的公交线路不能满足居民
需求。简而言之，虽然第三阶段的保障
房住区拥有高品质的规划方案，但却未
建成宜人的空间品质环境。
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从微观选址看，上文对 K 住区建成环境
的分析已证实其公共服务设施和公共交
通的供应与可达性并未满足居民的需求
( 图 4)，与周边的住区融合度较低，与
保障房住区选址文件的要求相悖。研究
也发现，随着快速的城市化，早期建成
的保障房住区的区位条件逐渐改善。与
2008 年刚建成时相比，E 住区微观层面
的建成环境显著改善，主要表现为区位
改善带来的公共交通和公共服务设施可
达性的提升、附近就业岗位增多和空间

品质逐步改善 ( 图 4)。

3.3对选址政策未能充分实施的原因

分析

保障房住区的区位选址并非仅仅是
一个技术问题，其实质是土地供应的问
题。据访谈，地方政府是保障房住区选
址过程的主导者，其通过权衡地块具体
用途所获的受益来决定是否用于建设保
障房。人居环境品质较高的 D 住区和 H
住区是政府面临紧迫的保障房建设任务

图 4 保障房住区居民需求与政府提供住区匹配情况

表 4 保障房住区地块选址原则及案例实际情况比较

选址原则 具体要求
E住区 H住区 K住区

2008 2015 2011 2015 2014 2015

总体布局
原则 ( 必须
执行 )

结合城市发展战略方向 √ √ √ √ × ×
结合城市产业空间 × × √ √ × ×
区域均衡布局 × × √ √ × ×

微观选址
原则 ( 适宜
执行 )

结合公
共交通
设施

①轨道交通：一级优化要求——轨道交
通站点周边 1　km 内 ( 步行 15 分钟 )；
二级达标要求—轨道交通站点周边3　km
内 ( 接驳巴士行驶 10 分钟 )
②普通公交：一级优化要求—离城市
干道距离不超过 100　m；二级达标要
求—在公交站点 500　m 以内

× √ √ √ × ×

结合公
共服务
设施

一级优化要求—规划居住社区中心周
边 500　m 内；二级达标要求—规划居
住社区中心周边 800　m 内

× √ √ √ × ×

社区混
合布局

一级优化要求—保障房用地占社区居
住用地比例不高于 1/3、保障房人口占
社区人口比例不高于 1/2；二级达标要
求—保障房用地占社区居住用地比例
不高于 1/2

√ √ √ √ √ √

协 同 实 施
原则 ( 建议
执行 )

协同实
施

靠近其他类型储备用地 × × √ √ × ×

优先建设的产物。鉴于符合保障房住区
选址原则的地块具有较高的商业价值，
政府出于经济利益的考虑，一般将优势
区位的地块拍卖建设商品房。而低收入
居民没有参与选址决策过程的正式渠
道，故其实际需求难以得到有效满足。
结果导致随着城市化进程的推进，中心
城区预留的空间越来越少，新建保障房
住区的空间分布也随之向外围蔓延，越
来越多的保障房住区布局在公共服务设
施和交通设施供应不足的偏僻地区。

4保障房住区人居环境品质提升

策略

4.1规划和管理政策的完善

保障房住区的选址对其人居环境品
质有重要影响。地方政府应充分考虑低
收入人群的实际需求，将保障房住区置
于公共服务设施较为充足和公共交通便
捷的地段；上级政府需将此与保障房的
建设数量一并纳入地方政府的绩效考核
体系，这有助于降低低收入家庭的生活
成本和营造适宜的生活环境，切实实现
中央政府关于保障房政策的初衷。建议
将“三旧改造”的土地优先用于保障性
住房建设。对于涉及到低收入群体的旧
城更新，应通过提高原居民的回迁率等
方式，尽可能弱化拆迁安置对他们的负
面影响。

此外，保障房住区作为政府提供的
产品，不应采取门禁式，住区内部的公
共服务设施和开敞空间应面向该地段所
有类型的居民，而非仅服务于该住区的
居民。这有助于弱化低收入群体的空间
集聚，促进保障房居民与周边住区居民
的社会融合。

4.2规划过程的优化

基于政府是公共交通设施和公共服
务设施的提供方，有关主管部门需要建
立更为有效的协商机制来加速住区配套
设施的建设运行，在低收入家庭搬入时

保障房住区居民的社
会经济特征 保障住区居民的需求 政府提供

难以匹配

难以匹配

难以匹配

难以匹配

老年人、残疾人等
弱势群体比重高

舒适而廉价的生活环境 不完善的建成环境

更多的劳动密集型
就业机会 缺少合适的就业机会

便捷的公共交通和
公共服务设施 不便捷的公共交通网络

靠近中心城区 偏僻的区位

受教育程度低

收入低

非正规就业
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要确保同步运营，减少他们的生活成本，
逐步实现“以人为本”的空间品质。

更加鼓励公众参与，逐步建立一个
更加公平和透明的规划决策机制。规划
师和居民不仅应参与规划的全过程，有
正式的渠道来表达自己的建议，而且建
议能在规划实践中得到充分的尊重。这
种参与不仅有利于在政府提供的建成环
境和居民实际需求之间建立平衡，提升
居民的归属感，而且能规避地方政府为
追求短期的经济利益而忽视长远的社会
利益。

4.3住区空间层面的规划建议

合适的就业机会对改善低收入居民
的社会经济状况非常关键。因此，对于
建在城市外围地区的保障房住区，除了
需增加其 10 分钟步行范围内的公共服
务设施的种类和数量外，还需要提高居
民对公共交通和就业机会的可能性。这
不仅需要在保障房住区附近设置可达性
高的公交站点，还需要考虑合理的公交
线路安排和发车频次，减少低收入家庭
的通勤时间和成本，尽可能弱化职住分
离的影响。

住区内部开敞空间的规划设计应
进一步优化，需增设羽毛球场、健身场
地等兼具运动和积极社交功能的服务设
施，提高其覆盖率，确保 5 分钟步行范
围内可达，强化住区的活力。住区层面
的规划方案需要更关注社会文化方面的
需求，提供一个适宜的居住环境和向上
流动的机会，而非仅提供一个居所。而
规划师也需要在规划编制过程中采取更
专业的技术分析以提升规划方案的科学
性和说服力。

5结语

同全国其他城市相似，案例城市的
保障性住房已初步改善了低收入家庭的
住房条件。笔者从建成环境和居民主观
感受两个维度对住区层面的人居环境品

质进行了探索，发现保障房住区的公共
服务设施和公共交通供给相对充足，可
达性良好，建成环境总体上可以接受。
另外，保障房住区的区位非常关键，它
关系到住区周边的公共服务设施、公共
空间和公共交通的提供与可达性，进而
影响住区的空间品质。

人居环境品质的提升需要更多关注
居住人群的实际需求。保障房住区的居
民主观感受虽在可接受的范围内，但总
体不佳。其中，住区邻里关系较为密切，
居民有很强的与邻居交往的倾向，但居
民安全感不强；由于中国保障房住区管
理制度的内在不足及对设施日常维护的
缺乏，居民难以获得相关组织的支持，
对建成环境也不太满意。

对基于规划选址阶段的保障房住区
人居环境品质的挖掘发现，城市规划作
为政府提升人居环境品质的重要工具，
在经济利益优先的大环境中，难以有效
发挥作用。笔者从规划管理政策的完善
和规划过程与空间层面的优化提出了规
划策略，认为优化保障房住区的选址，
鼓励居民的全过程参与规划决策，实现
规划的供给与居民需求的平衡是进一步
提升保障房住区人居环境品质的重要
途径。

当然，中国的保障房发展实践不足
30 年，目前在人居环境品质方面存在的
不足在所难免。未来需要立足自身的实
际，借鉴国内外的成功经验，寻找出一
条人居环境品质较高的保障性住房建设
道路。
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