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引言：

随着我国高速的发展，社区建设也获得庞大的成就，

但同时一批 20 世纪建造的老旧社区内部矛盾不断凸显。

经过 30 余年的风霜一批 20 世纪建造的社区，在日新月异

的当今其公共空间已不再满足社区内居民的需求，产生

大量矛盾。建设和谐社会，应将和谐社区作为出发点，

使社区成为促进社会和睦和优良文化传承的重要场地。

一、项目背景

一批 20 世纪建造的老旧社区经过 30 余年的风霜，其

社区公共空间问题凸显。一方面在住户年龄结构上社区

内的住户由最先入住的青壮年为主，经过 30 余年年龄结

构发生变化年龄结构老龄化。现有的公共空间已不再满

足社区住户的需求，矛盾丛生。另一方面我国也旨在全

面推动城市老旧社区改造从全方位改善市民的生活质量。

2019 年 7 月我国召开会议指出要加快推进项目实施为补

齐城市老旧社区改造等短板，尤其是开展和推动老旧城

区市政社区改革建设，要把社会基本住房服务设施作为

老旧社区改建，以及财政和税费的保障。中国住房和城

乡建设部、国家发展改革委、财政部联合颁布了两份文

件，明确把老旧社区改造项目作为城市保障性安居工程

建设项目，并制定了有关推进城市保障性住房建设的具

体规则。2020 年 4 月 16 日，国家例行政策通知明确构建
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财政、市民、社会力量合理配置对老旧社区改建项目投

资资金的政策激励机制，政府予以奖励，并落实各地财

政支出责任；引导社会资金和社会力量投入改革行动 [1]。

二、常青二垸社区公共空间现状问题及其产生的

原因

常青二垸位于武汉市江汉区汉兴街街道。常青二垸

房屋建于 1997 年，处于北二环和北三环之间，是武汉现

状较好的几个老旧社区之一。社区主要干道为常青五路，

现居住约 3000 户，人口密集，居住密度大，共计房屋

2961 户。其周围配套医疗服务充足交通便利，其居民中

主要以中老年人为主。

2.1 公共交通空间混乱

社区内道路窄小且交通道路人车不分流，人行道和

机动车车道缺乏明显的界限空间。车辆停放杂乱无章影

响交通。底层居民商贩也存在将自家售卖物品推出至人

行步道无规占用道路进行经营的现象。以上情况使得社

区内连续道路体系被打断。

之所以会产生这样的问题。是由于常青二垸社区为

上世纪建设。以当时情况看机动车的生产设计并不发达

居民机动车保有量也有限，对于机动车存放停车问题并

未充分考虑。同时也没有预留出机动车道和人行道之间

合理清晰的界限空间，没有规划充足数量的停车位。社

区建设至今我国综合国力的快速增长，机动车保有量也

出现了当初未能预料的提升。现在常青二垸公共交通空

间混乱不再满足居民需求。

2.2 公共设施不健全

社区基础公共设施不健全。现有的公共设施无论是

种类和还是数目都已不满足当下居民的需要。同时在空

间维度上公共设施空间分布不均匀。以公共体育设施为

例仅在社区一处硬质活动广场地面上存在一处体育娱乐

设施。在管理层面上公共设施因缺乏管理，常被错误使

用例如：单杠常被当成晾衣架使用。基础公共设施没有

发挥出原有的功能。

之所以会产生这样的矛盾。一是因为社区建设时间

早，现有的公共设施经历了 30 余年的风霜老化严重，同

时伴随经济物质生活和我国综合国力的发展人们对公共

设施的需求也日益增长提升到了一个新的高度，使得公

共设施已不满足当下居民的需求。在空间维度上公共设

施的布置缺乏前瞻性导致公共设施的布置呈现出空间中

发布不均匀的情况。在管理层面上因为缺少物业的管理

个人私自占用公共设施常有发生，使得公共设施不能发

挥出应有的作用。另一方面是设计之初，年龄结构以青

壮年为主缺少适老性设施。而经历 30 余年年龄结构发生

变化，年龄结构呈现老龄化对于适老性设施的需求增加，

同时原有的适老性设施经过 30 余年的风霜已经老化，部

分已丧失原有功能。在当下，公共空间中公共设施不健

全的弊端逐渐暴露。

2.3 公共环境品质低劣

公共空间中环境品质低劣。各种类型的街道立面招

牌被随意使用，使得街道立面形式复杂混乱。部分居民

家宅门口杂物随意堆放。社区内绿化植被少，且种类单

调。居民公共空间现存在无秩占用的情况，部分公共空

间没有发挥应有的功能公共环境品质低下。

之所以会产生这样的矛盾。是因为社区建制较早，

社区内并没有系统性的物业管理维护体系。导致缺乏统

一规范，底层住户根据自身需求私自乱搭乱建使用店铺

招牌，宅前空间乱搭乱建降低了公共空间环境品质使得

街道立面混乱。另一个方面用来提升公共空间内环境品

质的绿化植被也因缺乏统一管理，导致后期无人养护使

得绿化植被容易枯死，被破坏后也缺少修复使得绿化面

积不断缩小，同时由于种类单调提升环境品质有限。多

种原因导致了公共环境品质低劣。

三、常青二垸社区的改造策略

毫无疑问，马斯洛的需求层次理论对许多方面都有

很大的影响。如果改造设计所营造的空间要能够长期服务

于人类，则需要研究环境与人类行为之间的相互作用，这

需要将城市空间的主要使用者——人的需求联系起来。[2]

通过运用马斯洛需求层次理论，从老旧社区居民的实际需

求出发，对现状公共空间进行评判，探讨如何对老旧小区

进行适老性更新改造。经过分析常青二垸现实情况和当地

居民对于公共空间的诉求，通过马斯洛需求层次理论的5

个需求层次下进行分析，在社区层面得出以下改造策略。

3.1 交通友好型改造策略

生理需求，在人的需要中是最基础，最基本的。生

理需求在社区改造上的体现主要为改造社区交通系统成

为友好型交通提高公共空间的品质。

具体改造做法是。一，针对人行交通道路以及人流

集中地区加以地砖防滑性改造，并在相关节点增设休憩

座椅、厕所等基础设施。二，对社区整体进行停车规划

建设停车场，从而使居民不在为停车问题苦恼，也不会

因停车影响交通道路。三，考虑到住区居民饭前饭后集

中大量的出门健身的需求，对住区居民集中通行的路段

上设置其明显的界限空间以区分人行步道和机动车道的

区别，从而满足住区居民的日常锻炼活动的需求。四，

对社区内宅前公共交通空间进行整理，拆除违规搭建，

清理乱放物品，规范商贩的货品摆放杜绝商贩违规占用

公共空间交通空间的情况从而保障居民的出行安全。

3.2 适老性改造策略

安全需求在社区改造上的体现主要为在社区对于老

龄人口等弱势群体公共空间中的安全问题的关注。



50

建筑施工与发展(13)2022,4
ISSN: 2705-1269

具体改造策略是。一，在老龄人口会经常使用的节

点空间增设适老化设施，如增设无障碍剖道，无障碍卫

生间，增设低矮扶手，适当增加体育活动设施的安全性

等。二，更新安防设施，对老化失效的安防设施进行更

换对缺失的安防设施进行补充。并由社区打造一条安全

防护紧急处理全流程通道，当发现老龄人口等居民出现

危险能够成体系的紧急快速出动。三，由社区牵头负责，

对老龄人口常发生意外，或易发生意外的地方贴上警示

标语并安排专门的志愿者进行安全引导看护等保护措施。

3.3 儿童友好性改造策略

归属和爱的需求，社交需求在社区层面上主要表现

在公共空间里的儿童应具有充分的人际交往交流空间并从

小培养归属感。这就要求社区内必须明确划分人际交往空

间和完善补充社区的服务设施照顾到儿童群体的特殊性。

具体改造策略是。一，提升社区公共空间的“开放

性”与“交际性”。扩大社交空间对空地或泥地进行改

造铺设硬质铺地，并同时整合社区零散空间扩大社交空

间的面积并使社交空间与其他交通或绿化空间有其明显

区分以便于人们使用。从而满足青少年儿童的休闲漫步、

交友、集会等多方面的活动需求。二，提高公共空间的

品质，增强儿童外出的欲望。如增设建筑小品，公园景

观规划中增设趣味活动改造，视情况丰富植物多样性增

加景观的层次性，植物上可选用以武汉本土乡土植物为

主。三，社区内公共空间面向社交需求的改造过程中要

考虑到老旧社区中各个年龄比例的人口的特殊性。如在

社交空间中设置专门的青少年活动区域，把广场舞场地

同篮球场，羽毛球场等青少年活动广场分割开来同时做

好公共空间中动静区域的分区。四，增强社区一种归属

感。如在公共社交空间中座椅的选择，多选用暖色系座

椅增强人们交流互动欲望。多建造一些便民服务设施如

免费供水站，免费社区医务室等。从而促进人与人、人

与环境的互动，最终有助于营造一个和谐氛围的社区。

3.4 青少年友好型改造策略

尊重需求，常青二垸社区作为老旧小区，居住其中

的青少年在心理上相比其他年龄层更容易感到缺乏尊重。

渴望得到人们的关注以及尊重。尊重需求在社区层面上

主要表现在要使青少年在社区中生活和居住能获得充足

的获得尊重感。

具体改造策略是。一，在社区改造过程中，充分尊

重青少年群体的需求。虽然是老旧小区但在改造时也要

充分考虑到青少年群体的需求，不能忽略其需求。如在

部分设施高度的设置上除了要考虑到老龄人口的特殊性，

适当降低部分设施的高度和提高设施的安全以及增设防

滑处理等，也要考虑到不能影响青少年其正常使用。二，

对于老旧街道立面在条件允许的情况下，进行统一规整

化改造。使其街道立面变得美观在街道中行走增强其归

属感。从而实现社区不同年龄段之间邻里融洽。充分给

予青少年人口尊重与关怀。

3.5 共建共治共享社区改造措施

自我实现的需要：是需求层次理论中的最高需求。

是人们追求实现自己的能力或者潜能，并使之完善化。

自我实现需要在社区层面上主要表现在，人对于自我价

值的追求，即打造一个共建共治共享的社区，让居民在

活动的参与中实现自我价值。

具体改造策略是。一，可以定期由社区出面举行大

型公共参与的活动。如阳光花园绿地。社区规划一片绿

地由全体社区居民参与，每户从种子开始，到花期开放

之后由社区制作香囊作为纪念物赠予社区内进行参与的

家庭从而增加社区居民对于社区的参与感。二，打造一

条消息征集通道。在社区内需要改造的地方或想要改造

的地方，进行社区改造意见收集让每一个想参与社区改

造的居民都能参与其中应充分考虑每一份意见。三，营

造一种以展示自己音乐能力、表演能力、体育能力等特

长为荣的社区氛围将优秀的书画作品摄影作品可以利用

废弃的人才招聘广告栏改为宣传栏定期将优秀作品张贴

在上面进行表彰。对于通过这些活动最终使得居民获得

参与感，实现老龄人口的自我价值。

四、结语

老旧小区的改造关键是要解决社区中此类的问题核

心即在于解决问题背后的空间症结 [3]。在当前城市老旧

小区更新改造的浪潮下，公共空间的更新不再只是简单

的更换老旧物品，移植一些绿色植被等。而是一种对于

生活方式的重新塑造，要针对所在的老旧小区的人口年

龄比例情况。作为20世纪建造的老旧小区，社区经过30

多年的风霜住户年龄结构发生变化呈现老龄化。社区公共

空间作为人们除居住环境外最重要的空间，同时也作为载

体承载着各种日常活动和事件，这就决定了人们对公共空

间环境的需求随着年龄的增长悄然也发生了变化。利用马

斯洛的需求层次理论，在社区改造上能把居民繁多的不断

变化的需求通过总的五个需求总结出来，清楚地将老旧社

区中的住户对于公共空间环境需求呈现出来。从而使得人

们在进行社区公共空间更新改造时有理可依，有理能依。
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