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摘要：我国城市化加速与老龄化程度加深背景下，大连老旧小区存在设施老化、适老性及全龄友好性欠缺问题，

无法满足多元化人群生活需求。基于实地调查与案例分析，通过适老化改造、儿童友好空间建设、小区共享设施

优化等举措，探索"全龄共生"更新模式，旨在为大连及同类城市老旧小区更新提供理论与实践参考，推动包容性

城市建设。
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1 引言

1.1 研究背景

我国城市化进程持续推进，老旧小区改造成为提升

城市品质的重要任务。大连作为东北地区典型滨海老工

业城市，大量建于 20 世纪 80-90 年代的住宅小区存在

基础设施老化、公共空间匮乏、适老化及全龄友好性不

足等问题。2023 年数据显示，大连市 60岁以上老年人

口占比超 25%，且年轻人口外流明显，致使小区活力降

低。而传统的改造模式往往会忽略不同年龄群体的差异

化需求，只是机械的对老旧小区进行千篇一律的改造，

造成了小区空间利用低效、代际矛盾凸显。如何将老旧

小区进行科学化、人性化的更新也成为了城市更新的重

要议题。

本文旨在通过分析大连市不同的老旧小区的基础

之上，探索全龄化更新框架，为大量及同类城市提供兼

具科学性与可操作性的更新模式。

1.2 问题提出

当前，大连老旧小区改造多聚焦于建筑外立面翻新、

管线维修等基础工程，而对全龄友好环境的系统性规划

较为欠缺。具体表现为：

（1）空间适老化不足：缺乏无障碍设施，冬季冰

雪天气下步行安全隐患突出；

（2）服务覆盖不均：儿童有好空间缺失，青年休

闲空间匮乏，老年健康服务供给不足；

（3）代际互动缺失：小区活动单一，难以促进不

同年龄层居民交流。

这些问题不仅降低了居民生活质量，也制约了小区

社会资本的积累。

1.3 研究意义

文章融合了全龄化小区理论与寒地城市更新实践，

拓宽了城市社会学与城乡规划学科交叉研究视角，基于

大连气候及文化特性提出的更新策略，能为东北地区老

旧小区改造提供借鉴，推动达成小区"老有所养、幼有

所育、青有所乐"的治理目标。

1.4 研究内容与方法

本文以大连市沙河口区、西岗区典型老旧小区为研

究对象，通过：

（1）实地调研：调查小区空间，记录设施使用现

状；

（2）案例对比：借鉴北京、日本等地全龄化改造

经验，结合大连本土化调整。

最终提出空间、服务、文化协同更新的实施路径。

2 文献综述

2.1 全龄化小区理念

全龄化社区理念源于 20世纪 70 年代美国"终身社

区"概念，倡导通过规划设计满足居民全生命周期需求。

联合国《老年人原则》与《儿童权利公约》深化代际平

等理念。伴随全球老龄化发展，世界卫生组织"年龄友

好型城市"框架将全龄化理念系统化，强调物理环境、

社会参与等八大领域适老性改造。

国内研究中，吴志强提出了"全龄友好社区"概念，

主张超越单一适老化改造，关注各年龄层互动需求。李

斌构建了涵盖空间、服务、文化维度的评价体系，为相

关研究奠定理论基础。但现有研究多集中于经济发达地

区，针对东北老工业城市的专项研究相对匮乏。

2.2 寒地城市更新的特殊挑战

针对东北地区的研究指出，严寒气候引发的空间利

用效率不足是主要问题。哈尔滨的实践经验显示，冬季

密闭空间设计需要兼顾通风与保温，这对大连的冬季适

老化改造具有参考价值。但现有研究多未关注滨海城市

湿度大、海风侵蚀等特性，对海文化资源在社区更新中

的挖掘利用研究亦显不足。
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3 大连老旧小区现状与问题诊断

3.1 调研方法

选取大连甘井子区、西岗区以及沙河口区的三个小

区进行了资料查阅和实地调研

3.2 小区概况

（1）工人村小区

工人村小区位于大连市甘井子区，始建于 20世纪 5

0—60 年代，原为大连造船厂（现中国船舶重工集团大

连船舶重工集团有限公司）的职工家属区。作为典型的

单位制老旧小区，其建筑多为砖混结构多层住宅，配套

设施老化，居民以退休工人及其后代为主，老龄化程度

较高。

建筑老化严重，外立面破损，楼道设施陈旧，部分房屋

存在渗漏问题，且未安装电梯，老年人上下楼困难。小

区的公共空间缺失，绿化带杂乱，休憩设施匮乏，并且

部分空地沦为杂物堆放区，停车位紧张导致车辆乱停。

小区的基础服务设施也较为出现了滞后的情况，供

水、排水管道老化，冬季容易冻裂。部分道路也出现了

破损的情况，同时路边的夜间照明也比较差。除此之外，

小区还缺乏小区食堂、日间照料中心等适老化设施，还

缺少连锁超市或便民菜市场。

小区现状图 1.1 小区现状图 1.2 小区现状图 1.3

（2）白云新村小区

大连市西岗区白云新村建于 20 世纪 80-90 年代，

是典型混合型居住区。小区居民涵盖原国企职工、年轻

家庭及外来租户，年龄结构整体均衡，老龄化趋势初显。

建筑以多层住宅为主，部分楼栋老旧，虽有一定公共设

施配套，但缺乏适老化与儿童友好系统性设计。

小区整体布局较为紧凑，步行可达性较好，部分区

域有基础绿化，并且临近白云山景区，自然环境较好。

在小区可以看到便利店、菜市场、小型餐饮等基础商业

设施，在小区的周边还有中小学和小区卫生服务中心。

但是在调研时还是发现了楼道没有电梯，缺乏无障

碍通道的问题，给老年人的出行带来了不便，同时在小

区中只有少量的老旧健身器材，缺少专门的儿童游乐区。

在调研时还发现公共空间低效利用；部分空地被闲置或

成为停车场，缺乏多功能休闲场地；没有小区食堂、日

间照料中心来满足老年人的就餐和社交需求；缺少托育

机构或亲子活动空间；文体设施不足导致的代际互动空

间缺失。

小区现状图 1.4 小区现状图 1.5 小区现状图 1.6

（3）黑石礁小区

黑石礁小区位于大连市沙河口区，毗邻大连理工大

学、东北财经大学等多所高校，是典型的

高校周边小区。小区建成于 20 世纪 80-90 年代，

居民构成呈现"三多"特点，小区住户主要由高校教职工

及家属，在校学生租户，以及原住中老年居民组成。这

种特殊的人口结构使小区同时具备知识型小区特征和

老龄化小区特点。

该小区的文化氛围较为浓厚，交通也比较便利，同

时部分建筑近年进行过外立面改造，基础环境尚可。除

此之外，小区周边的商业也比较发达。

虽然小区附近有多所高校，但是由于学生租户与老

年居民作息差异导致了空间使用矛盾。小区没有楼梯并

且楼道狭窄，给老年人的出行带来不便，儿童的活动空

间被停车场侵占。小区里只有一个小型健身广场，缺乏

多功能活动场地。

在小区中还存在全龄服务断层、文化设施错配、物

业服务滞后的问题。
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小区现状图 1.7 小区现状图 1.8 小区现状图 1.9

4 大连全龄化更新策略

4.1 空间改造

由于大连属于寒冷地区，因此可以进行适寒地设计，

比如加装防风连廊和冬季暖方式活动站、对小区坡道进

行防滑处理（如增设防滑纹路、铺设防滑材料）、对楼

道进行保温改造等。

为了方便老年人以及无障碍人士的出行，应该对所

有小区统一加装扶手，并且引入智能产品与监护系统的

适老化改造。

针对这三个老旧小区不同的特点进行改造。工人村

小区老龄化较为严重，因此对其功能进行养老设施与便

民服务仿的复合，为小区的老年居民提供更好的居住环

境；白云新村存在代际需求差异大，空间利用率低的挑

战，因此对其功能进行亲子空间与老年活动室的复合，

增加各个年龄阶层的交流来降低代际需求差异大的问

题；黑石礁小区由于其高校周边型小区的特殊性，具有

文化资源丰富，商业配套完善优势，其功能应该进行学

习空间与小区服务空间的复合，并且保留其高校文化元

素。

在老年友好型全龄化社区中，可以充分挖掘小微空

间，进行更新活化如开辟社区花园、社区菜园，使其既

可成为社区老人的公共花园，也可成为社区小学的自然

课堂观察角，实现不同年龄阶层的代际交流和老年人的

情感疗愈。

根据大连独特的滨海特色，还可以利用小区边角打

造具有耐寒植物和休憩座椅的“代际共享花园”，在解

决小区空地闲置问题的同时也增加了小区绿化和增加

了代际之间的交流。

空间改造意向图 2.1 空间改造意向图 2.2 空间改造意向图 2.3

图片均来源于花瓣网

4.2 设施与服务升级

针对小区中各个年龄层的居民进行配套服务供给。

为了使老年人生活更便捷，可以在小区中增加社区食堂

和健康监测站，同时要考虑减短配套服务与周边建筑之

间的步行时间；通过在小区内开设寒暑假托管班，可以

减轻小区里的职工双亲的压力，提高居民幸福感；对于

青年居民，可以在小区的边角提供共享办公角，并进行

夜跑照明设施的改造，为青年居民提供一个办公和娱乐

于一体的居住环境。同时这些配套设施应该集中布局、

联合建设，形成社区综合服务中心。

在当今大数据时代的背景下，还可以开发一个集物

业报修、活动预约和代际互动为一体的 APP，为小区居

民进行服务。

设施与服务升级意象图 3.1 设施与服务升级意象图 3.2 设施与服务升级意向图 3.3

图片均来源于花瓣网
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4.3 路网系统

小区的路网系统要与城市道路交通系统良好衔接，

小区内的步行系统也要考虑连续、安全、符合无障碍要

求，并且能够与公共交通站点良好连接，方便小区内居

民的出行。

4.4 治理与文化激活

将文化元素与自然景观、人文历史等相结合，创造

出具有地域特色和文化底蕴的社区共享空间。这种设计

不仅满足了居民对美学和功能的需求，还增强了居民对

地方文化的认同感。因此为了增强大连老旧小区居民的

对大连海洋文化的认同感，还可以在小区组织“跨越海

味活动”，比如制作咸鱼饼，开展老码头故事会等活动。

5 关键创新点

（1）寒地滨海环境的特殊影响

研究发现大连的"海风+低温"气候组合对适老化改

造有特殊要求，如常规防滑措施在含盐湿润环境下的失

效速度较内陆快 2.3 倍，与北京等干冷地区的研究结论

存在显著差异。

此外，全龄设施使用呈现明显季节性特征，夏季使

用率高而冬季使用率低，验证了"时空压缩"理论在寒地

社区的适用性。

（2）全龄化改造的经济可行性

存在"寒地溢价"，相同改造项目成本由于特殊材料

与冬季施工附加费，会较南方城市更高。

6 结论与展望

6.1 主要研究结论

（1）全龄化更新需要回应地域特殊性

大连作为寒地滨海城市，老旧小区改造必须整合气

候适应性（防风、防滑、防腐）与海文化激活（工业记

忆、渔俗传承）双重维度，形成差异化更新路径。在小

区更新改造中运用“冬夏两用”的空间设计，如防风连

廊和可变活动场，可以显著提升寒地社区全季节使用率。

（2）代际共融依赖系统性设计

单纯的硬件改造无法消除代际隔离，还需要构建"

空间-服务-文化"协同机制。以功能复合模式，如将老

年日照空间与儿童托管区域结合，促进居民被动接触达

成空间共享；借助制度设计推动主动互动，实现服务联

动；通过塑造承载地域文化的跨龄认同载体，形成文化

纽带。

（3）可持续更新需要多元治理创新

老旧小区的更新需要政府、市场和社会的三方协作，

企业可以通过参与设施运营来降低财政依赖，社区可以

与高校团队的技术赋能来提升社区更新的科学性。

6.2 研究局限与未来展望

（1）当前局限

研究仅聚焦大连市内三区，对金普新区等新兴城区

的适用性待验证，长期效果需跟踪（如设施维护成本、

（2）未来方向

深化气候响应技术：研究抗盐雾腐蚀新材料、低成

本冬季供暖方案；

探索数字赋能：开发元宇宙社区平台，实现虚拟-

实体空间代际互动；

扩展比较研究：与青岛、丹东等滨海城市对比，提

炼区域更新范式。

（3）展望

全龄化社区更新不仅是空间改造，更是社会关系的

重构。大连经验表明，唯有立足地域特质、激发代际内

生动力，方能实现老旧社区的“有机更新”，为东北振

兴背景下的城市治理提供新范式。
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