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摘 要：老旧社区作为城市存量的重要组成部分，其公共服务设施存在配置欠账、规模不符合规范、标准不高、

使用不便等诸多问题，严重制约了老旧社区居民生活品质的提升，成为民生改善的重点.针对老旧社区较为
复杂的用地、设施等情况，拓展规划思路，探索灵活有效的规划方法进行老旧社区的升级改造，并以天津市北

辰环内地区为例，通过“量体裁衣”、就地改造、“见缝插针”、外扩补建的规划方法对老旧社区公共服务设施进

行升级配置，最终达到改善老旧社区居民生活质量的目的，同时为我国实现城市存量的全面转型升级提供些

许借鉴.
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Abstract：The old residential area is an important part of city level. The public service facilities have a series of problems袁
such as: imbalance of allocation袁 insufficiency of scale袁 poor standard袁 and inconvenience袁 which seriously hamper the
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随着我国城市化水平的不断提高，城市已由单纯

的外扩型增量发展转向内生性存量提升阶段，因此城

市存量已然成为多数城市重要的建设议题，并且随着

住房等刚性需求的基本解决，居民对完善城市公共服

务设施配置的呼声越来越高[1]. 2017年 3月，住房与城
乡建设部印发了《关于加强生态修复城市修补工作的

指导意见》，明确提出修补城市生态功能，提升环境品

质，要求填补城市设施欠账，增加公共空间，改善出行

条件和城市旧区的居住环境等[2]. 作为城市存量的老
旧社区，其公共服务设施的补充升级正是城市修补工

作的重要组成部分.
老旧社区公共服务设施的建设跟不上居民生活

的发展需求、搭不上存量发展的快车，是老旧社区居

民生活品质低下的重要根源，已成为增加社区凝聚力

的一大掣肘[3]. 天津市北辰区内的老旧社区则显得尤
为突出：一方面社区内现有公共服务设施总量与人口
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规模不匹配，供需矛盾一直存在；另一方面社区内用

地紧张，公共服务设施补建面临落位难的问题.由于
缺乏存量规划在老旧社区中的实践，因此如何科学合

理地补充配置老旧社区的公共服务设施、建立相对完

善的公共服务体系、实现以居民需求为导向的老旧社

区的便捷可达，不但是天津老旧社区改造升级的难

题，也是我国城市存量规划面临的现实问题.

1 研究思路与内容

在城市存量规划背景下，如何落位老旧社区公共

服务设施，提升社区公共服务设施的供应水平，是城

市旧城区升级改造面临的主要难题.针对我国老旧社
区公共服务设施配置困难的问题，笔者以“便捷舒适、

灵活高效”为规划思路，结合具体实践阐述老旧社区

公共服务设施补充配置的方法.
1.1 研究思路

老旧社区公共服务设施的配置不应为规范所僵

化，而应灵活布置，不拘泥于形式，以便提高公共服务

设施的使用效率，满足居民现代生活的需求.因此，老
旧社区公共服务设施的配置应遵循两大原则：

（1）不拘泥于公共服务设施配置空间布局的均衡
性. 为了达到较优的服务半径，最大程度地为居民服
务，习惯上将公共服务设施配置在社区的中心位置

（见图 1）.但在老旧社区条件有限，社区中心一般没有
多余空间进行公共服务设施的集中配置，此时可因地

制宜地布置在社区边缘地区（见图 2）. 如果社区中没
有设施配建的多余空间，也可选择在周边临近用地中

进行补建（由规划管理部门提前统筹，提出补建要求）.

（2）不拘泥于规范中严格的服务半径要求.一般社
区公共服务设施的配置是依据 DB/T29-7—2014《天津
市居住区公共服务设施配置标准》[4]，设施布局受其规
模和服务半径所限，往往布置在社区中心，以求得最

大服务辐射面积（见图 3）.但老旧社区条件有限，其公
共服务设施的配置应根据实际需求灵活调整，不拘泥

于规范的要求.老旧社区内多余的建设空间一般分布
零散，应“见缝插针”的灵活配置公共服务设施（见图

4），保证社区内公共服务设施的种类满足居民要求[5].

随着社会的不断发展，老旧社区补建要考虑到不

同年龄层次居住人口的差异性需求，因此在指标设置

上应采用规定性和适用性两种指标，放宽硬性指标，

增加弹性范围，最终做到根据老旧社区不同需求“量

体裁衣”，充分发挥公共服务设施的功能[6].图 1 新建社区公共服务设施一般配置布局示意

图 2 老旧社区公共服务设施灵活配置布局示意

图 3 新建社区公共服务设施辐射半径示意
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2.1 社区教育设施

北辰区内老旧社区幼儿园分布较为均匀，基本满

足文献[4]中覆盖半径的要求，但幼儿园整体数量欠
缺、质量不高，主要存在以下问题：淤公营性质幼儿园
配置跟不上市场需求，现状幼儿园大多为私营性

质；于现状幼儿园的规模和标准（如用地面积、建筑面
积、活动场地采光面积等）达不到文献[4]中规定的最
低要求；盂现状幼儿园还存在建筑外观及卫生条件
差、交通不便捷等问题（见图 7）.

图 4 老旧社区公共服务设施辐射半径示意

1.2 研究内容

居住社区的公共服务设施一般分为教育、社区卫

生、文化体育、社会服务、社区管理、商业服务及市政

公用等七大类[4]. 本文选取与社区居民生活关联较密
切的教育、卫生、养老、社区服务、管理等设施作为老

旧社区公共服务设施配置研究的重点（见表 1）.

2 天津市北辰区老旧社区公共服务设施的

现状与问题分析

天津市北辰区是环城四区之一，位于天津主城区

北部（见图 5）.北辰区内老旧社区较多，其中本文研究
所指老旧社区均是建于 2000年前的住区，总用地面
积约为 2.92 km2，现居住人口 14.21万人[7]（见图 6）.北
辰区内老旧社区公共服务设施显现的问题虽然各异，

但有以下共性问题：部分公共服务设施总量欠账；空

间分布不均衡；配套权属杂乱；服务品质不高，使用频

率低下.

图 5 天津市北辰环内地区区位示意[7]

图 7 老旧社区内幼儿园现状示意

（a）XXX幼儿园 （b）CW幼儿园

图 6 老旧社区在北辰区分布示意[7]

图例

老旧社区

保留住区周边
500 m范围线
在建用地边界
单元边界

表 1 社区公共服务设施的种类、内容、功能

设施种类 设施内容 设施功能

社区教育 幼儿园等 文化教育学习

社区卫生 诊所、卫生服务站等 基本医疗服务、卫生保健等

社区养老
托老所、老年人活动
场所等

生活照料、医疗保健、精神慰
藉、文化娱乐等

社区服务 居委会、文化站等 社区管理、文化娱乐等

社区管理 警务室 社区治安
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2.2 社区医疗卫生设施

文献 [4]中规定：基层医疗卫生服务设施应按
23 m2/千人的规模设置. 现有各老旧社区卫生服务站
的规模均未达到要求，而且很多社区卫生服务站以租

赁房屋为主，这使得老旧社区能提供医疗服务的很有

限，导致居民很少去社区卫生服务站，没能充分发挥

其价值. 经调查研究，截止 2016 年 9 月，北辰区老旧
社区内卫生服务站总建筑面积为 4 069 m2，其中未被
充分使用的建筑面积约为 891 m2.由于社区卫生服务
站存在诊断项目少、设施简陋、服务质量差等问题，经

笔者现场随机访问不同的老旧社区居民，发现很多居

民生病就医时从不会考虑去社区卫生服务站，而是选

择去较远的大型医院.
2.3 社区养老设施

在养老设施方面，截止 2016 年 9 月，北辰区老
旧社区内现有 7个托老所，总用地面积约为 5 000 m2，
床位 40多张，约拥有 0.3床位/千人，与天津市民政局
规定的不少于 5床位/千人的标准相差较大；并且在服
务品质上存在较大的问题：老年人活动场地不达标，

活动设施欠缺，托老所周边环境脏乱差，设施用房有

的为简易搭建，缺乏安全性（见图 8）.

2.4 社区服务和管理设施

截止 2016年 9月，北辰区内 58个老旧社区中共

有 41个社区拥有居委会或社区服务站，仅有 23个社
区拥有警务室，且警务室的规模普遍偏小.老旧社区
内虽然大都设立了社区居委会、社区服务站，但是办

公用房也同样普遍偏小.仅以警务室为例，经实地调
研，23 个警务室中只有 3 个警务室的建筑面积超过
25 m2，达到了文献[4]中关于警务室规模的要求.
2.5 问题分析

天津市北辰区内老旧社区公共服务设施现状问

题较多，造成问题的主要原因有以下几个方面：

（1）社区建设时间久远，造成公共服务设施总量
欠缺.我国老旧社区建设之初的目的是解决广大居民
的住房需求，对其公共服务设施的配置考虑不够，致

使配套标准相对较低. 随着城市化进程的加快，二元
户籍制度的松动，大量人口涌入城市，导致城市常住

人口大量增加. 由于房租、区位等因素导致大量的城
市常住人口集聚老旧社区中，致使现在出现“僧多肉

少”的局面，公共服务设施总量不能满足需求.
（2）配套布局规范性较差，造成公共服务设施分

布不均.老旧社区公共服务设施一般布局不均，呈现
分散式布置，选址位置随意，缺乏规范性；另外其服务

半径也难以全覆盖，无法满足现居民生活半径所需，

造成配套设施的使用不便利，使用频率偏低.
（3）权属复杂，管理混乱，造成公共服务设施质量

欠佳.早期用来解决员工住房问题，由于福利分房制
度，随着原住居民搬迁，新住者的加入，租赁者的融

入，使得房屋的权属渐渐混乱，社区内的公共服务设

施隶属于各个层面市、区等，最终导致现行权属复杂，

配套设施管理混乱[8]；再加上人口流动性较大，缺少对
社区公物的维护意识，物业或居委会对配套设施缺乏

精细化管理，维护不足，导致配套设施破损严重.

3 天津市北辰环内地区某单元的规划实践

3.1 北辰区环内某单元区位与社区概况

北辰环内地区主要分为 13个单元，本文研究的
老旧社区主要指第 4个单元，即 13-04 单元. 该单元
范围北起龙泉道，南临子牙河，西接外环西路，东连辰

昌路（见图 9）；其总用地面积 45.58 hm2，现状人口
2.52万人.根据住区人口规模、路网系统、住区类型等
因素，将单元内的 7个老旧小区划分为 A、B、C共 3个
居住社区，以便于进行公共服务设施的综合配置（见

图 10）.通过对 13-04单元的实地调研，该老旧社区内
的各类公共服务设施现状情况见表 2.依据各个社区
的特点，首先以各社区为点，尽力补全不同社区的公

（a）FS养老院

图 8 老旧社区现状养老院示意

（b）HD养老院
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共服务设施；然后连区为面，综合考虑，统筹补建，以

此构建完整的社区公共服务设施体系.

3.2 公共服务设施补充配置的现实需求

随着社会的发展和城市的变迁，对老旧社区公共

服务设施提出了新的需求，主要表现在：一是与“居民

需求层次”相关，天津北辰区内老旧社区居住人口成

分复杂，既有原住民等常住人口，也有农民工等流动

人口，他们对公共服务设施的需求不同；二是与“人口

结构的变化趋势”相关，该社区人口结构已进入老龄

化，但是尚未增加托老服务类设施；三是与“经济社会

发展”相关，生活水平的提高导致居民需求的不断变

化，该区域老年人服务设施、管理设施等缺乏，无法满

足居民多样化的需求[9].很显然，老旧社区公共服务设
施补充配置是改善民生的必然要求，也是天津市城市

更新、存量规划的必然选择，进行公共服务设施的补

建工作也是势在必行.
根据天津市北辰区老旧社区公共服务设施缺失

的实际情况，以文献[4]为依据，进行老旧社区的公共
服务设施补充配置工作.依据社区边界和相关控制性
详细规划中的人口分配，对社区公共服务设施予以配

置.针对部分设施数量不足、交通可达性差等问题，在
明确规模需求的基础上，分析设施规模缺口，给予现

状问题评价，提出规划对策.限于篇幅，本研究仅以北
辰区内 13-04单元社区幼儿园配置为例，具体阐述老
旧社区公共服务设施的配置方法.
3.3 以幼儿园为例的补充配置方法分析

结合北辰区 13-04单元的实地调研，对该区域幼
儿园的布局情况、配置规模、用地面积、交通便捷度等

现状进行细致分析，保留周边无法补建且现实情况良

好的幼儿园，以满足周边居民的需求；对于不能满足

使用要求或是缺少幼儿园设施的社区进行补充配置

（见表 3）.依据文献[4]的要求，以“千人指标”的标准对
幼儿园的建筑面积和用地面积进行控制，按每千人 28
座、人均用地面积 13~15 m2的标准和社区现状人口规
模，可知用地面积最少为 9 178 m2；而现状幼儿园用地
面积仅 1 870 m2，总量严重不足.根据幼儿园服务半径
300 m的要求，幼儿园现状布点不能满足居民的需求
（见图 11）.

在对 13-04单元调研中，发现图 11中 A、B地块
内社区没有幼儿园，但限于自身用地情况，没有多余

空间进行幼儿园的补充配置；C地块社区内有 2所幼
儿园，其中仅有 1所幼儿园满足要求；周边地块内社
区虽然有多所幼儿园，但仅能满足本地块内居民使用

要求.因此，拟为 A、B、C地块社区采用新建与保留相
结合的方式来进行幼儿园的配置.

图 9 单元区位示意[7]

图 10 居住社区划分示意[7]

表 2 各类公共服务设施现状情况汇总表

各类公共服务设施 数量 用地面积/m2 建筑面积/m2

幼儿园 6 1 870 1 461
社区卫生服务站 5 730 730

托老所 1 20 20
社区服务站 7 838 838
警务室 1 20 20

图 11 幼儿园现状布局示意

保留住区周边 500 m范围线

规划范围线

保留老旧住区
周边无开发住区
新开发住区2000年后保留住区
在建住区

图例

图例

现状幼儿园

幼儿园 300 m
服务半径

保留老旧社区
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表 3 幼儿园配置现状情况分析表

地块 序号 名称 用地面积/m2 建筑面积/m2 现状

A ------- ------- ------- ------- 无幼儿园

B ------- ------- ------- ------- 无幼儿园

C e 暖香里幼儿园 100 100 不能满足要求

f 童年星梦幼儿园 1 224 815 满足

周边用地

a 宏达幼儿园 200 200 不能满足要求

b 金摇篮幼儿园 126 126 不能满足要求

c 五彩路民族幼儿园 120 120 不能满足要求

d 小星星幼儿园 100 100 不能满足要求

图 12 老旧社区幼儿园配套要求确定

保留住区周边
500 m范围线

规划范围线

保留老旧住区
周边无开发住区
新开发住区2000年后保留住区
在建住区

图例

现状保留幼儿园
控规新建幼儿园
新增补建幼儿园

由于老旧社区内没有合适的富余空间来配置幼

儿园，因此考虑在周边新开发地块中来配建.根据相
关研究可知[10]，500 m是幼儿入园能接受的最适宜距
离，计划由规划管理部门协调，拟以 A、B、C地块社区
老旧社区外 500 m范围内将要开发建设的居住用地，
作为补建幼儿园的重点考虑范围，进行幼儿园的补充

配建.在外扩 500 m的基础上，调研发现在 A、B、C地
块周边均有新开发用地.因此，最终采用保留现状与
结合周边用地新建的配置方式 . 总计配置 4 所幼儿
园，其中 C地块保留现状幼儿园 1所，在其周边地块
新建 1所；在 A、B地块外围开发用地中各新建 1所幼
儿园（见图 12）.

4 结 语

公共服务设施的配套水平与社区居民的生活品

质息息相关，对居民生活的便捷度、舒适度有着十分

重要的意义.由于老旧社区补建公共服务设施难度较
大，因此应在充分调研的基础上，积极探索有效的公

共服务设施配置方法，以提升社区的凝聚力和活力，

实现老旧社区健康安全、舒适便捷、可持续发展的规

划目标，进而更好地进行社区管理.针对天津市北辰
区内环内地区老旧社区面临的现实需求与建设困境，

在现状基础上，通过构建社区服务体系，寻找周边新

开发用地的多余空间，保障公共服务设施建设的可行

性，对老旧社区中不健全的公共服务设施进行梳理，

灵活适当地配置相关服务设施，实现居民迫切的实际

需求.
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