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提 要 在我国城市化进程加速与社区治理重心下移的背景下，社区嵌入式服务设施作

为满足居民多元化需求、提升基层公共服务效能的重要载体，其建设与运营面临多重挑

战。基于城市更新视角，系统剖析社区嵌入式服务设施在存量空间利用、功能动态适配

及可持续运营中的核心难点。研究发现，当前设施建设受限于土地资源短缺、老旧社区

配套短板及功能需求综合性与灵活性不足等问题；运营层面则存在多元主体协同低效、

成本收益失衡等困境。研究提出，通过场地空间攻坚行动整合存量资源，推广功能复合

型社区服务综合体；聚焦“一老一小”需求，构建弹性化设施布局与动态调适机制；创

新市场化运营策略，以“运营前置”匹配需求、“品牌化运营”激活活力、“肥瘦搭配”

平衡普惠性与收益性。研究强调，需通过政府引导、市场驱动与社会参与的协同机制，

破解“建而不用”“用而难续”等现实瓶颈，进而推动社区服务设施服务效能，实现可

持续运营，提振社区经济。

Abstract: Against the dual backdrop of accelerated urbanization and decentralization

of governance toward the community level in China, community-embedded service fa‐

cilities, crucial for meeting residents' diverse needs and enhancing community public

service efficiency, face complex development and operational challenges. This study

systematically analyzes key obstacles from an urban renewal perspective, focusing on

the utilization of spatial resources, dynamic adaptability, and sustainable operations.

The findings reveal that current facility development is constrained by land scarcity,

infrastructure deficiency in aging communities, and rigid service demands. Opera‐

tional challenges include ineffective stakeholder coordination and cost-benefit imbal‐

ances. To address these issues, the research proposes several strategies: optimizing

spatial resources through promoting multifunctional community service complexes; pri‐

oritizing elderly- and child-oriented services through flexible facility layouts and adap‐

tive mechanisms; developing market-driven operational strategies featuring "advance

operational planning" for demand matching, "branding operations" to enhance vital‐

ity, and "balanced bundling" of for-profit and non-profit services. The study empha‐

sizes the importance of establishing a tripartite collaborative mechanism involving

government guidance, market incentives, and community participation to overcome

practical barriers such as facility underutilization and unsustainable operations. These

strategies aim to enhance service quality, achieve operational sustainability, and revi‐

talize community economies.
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我国城市化进程加速背景下，社区作

为居民日常生活的重要场所及社会

治理的基本单元，其更新与发展直接关

系民生质量。研究显示，我国城市居民

平均约 75%的时间在社区中度过，预计

2035年我国将约有 70%人口生活在社

区[1]。当前，社区普遍面临设施供给不

足、管理滞后、运营低效等问题，传统

政府主导模式已难以满足居民多样化、

高品质服务需求，亟须引入市场化运营

机制。为此，按照党中央、国务院决策

部署，国家发展改革委会同有关部门于

2023—2024年相继出台《城市社区嵌入

式服务设施建设工程实施方案》（以下简

称《方案》）和《城市社区嵌入式服务

设施建设导则（试行）》（以下简称《导

则》）等政策文件，指导各地扎实推进

社区嵌入式服务设施建设。社区嵌入式

服务设施主要是通过在社区（小区）公

共空间嵌入相应功能性设施和适配性服

务，在居民适宜步行范围内，提供养老

托育、社区助餐、家政便民、健康服务、

体育健身、文化休闲、儿童游憩等一种

或多种服务，更好满足社区居民公共服

务和美好生活需求，具有贴近群众、公

益普惠、功能多样、服务便捷等特点。

中国城市规划设计研究院作为社区

嵌入式服务设施建设的技术支撑团队，

深度参与了相关政策研究、导则编制以

及地方实践指导等工作，在当前社区嵌

入式服务设施的建设难点的认知以及探

索可持续运营机制方面积累了较为丰富

的经验，形成了系统的思考。本文从城

市更新视角出发，深入剖析社区嵌入式

服务设施建设与运营的难点与挑战，系

统梳理现有问题，提出解决路径，以期

为各地社区嵌入式服务设施的高质量发

展提供理论指导与实践参考。

1 我国社区嵌入式服务设施面临

的挑战分析

1.1 发展趋势：社会治理重心向基层

下移

新时代我国社会治理重心持续向基

层下沉。党的十八大以来，习近平总书

记指出“社区是基层基础，只有基础坚

固，国家大厦才能稳固”，强调“把更多

的资源、服务、管理放到社区，更好为

社区居民提供精准化、精细化服务”。在

此背景下，社区嵌入式服务设施成为承

接治理转型的核心载体，需在有限空间

内整合养老、托幼、文娱、医疗等多元

功能。这种服务集成化趋势使得设施运

营面临双重挑战：既要满足居民日益增

长的差异化需求，又须克服资源约束下

的服务供给矛盾。如何在资源约束下实

现服务多元化与个性化适配，成为设施

建设运营的核心难题。

1.2 存量更新：建设用地困境与社区配

套短板

城市土地资源短缺已成为制约社区

公共服务设施建设的关键因素。国家统

计局数据显示，2020—2024年 6月全国

百城年化土地供应面积由 13.5亿m2降至

10.3亿m2，降幅达23.7%[2]，存量空间转

型成为社区服务设施建设的主要载体。

同时，截至2022年我国老旧小区总量已

逾40亿m2，2023年城市体检显示其设施

短板显著：38%社区缺养老服务设施，

57%社区缺托育设施，35%社区无公共

活动场地，50%社区缺乏物业管理，亟

须通过空间更新完善服务功能与治理

体系。

1.3 功能需求：综合性与灵活适应性

随着我国人口老龄化的加剧和出生

率的持续下降[3]，社区公共服务设施供需

结构性矛盾日益凸显。既有普适化供给

模式难以适应居民需求多元化趋势，静

态化规划体系与动态社会发展存在显著

脱节。老年群体对康养护理、文化服务

的专业化需求，年轻家庭对托育服务的

刚性需求，以及全民休闲近地化衍生的

复合型服务需求[4]，共同构成新时期社区

服务设施升级的核心驱动力。亟待构建

具有弹性适应能力、功能复合特性和动

态调适机制的社区服务设施体系，以应

对持续演进的社会发展需求。

1.4 管理运营：精细化管理与运营优化

我国社区公共服务供给与住房制度

密切相关。计划经济时期形成“单位主

导、大院制为主、街居制为辅”的运营

格局；住房商品化后转为地方政府主导

模式，但受限于财政能力与管辖边界，

普遍存在服务供给短缺与质量衰减问

题[5]。当前社区公共服务设施运营面临三

重困境：一是产权结构复杂化与多元主

体诉求分化导致协同治理失效[6-8]；二是

空间资源错配突出，表现为老旧社区改

造空间约束与新建社区利用低效并存[9]；
三是运营成本收益失衡制约社会资本参

与动力[10]。在此背景下，构建精细化治

理框架，创新多元主体协同运营模式，

已成为破解社区嵌入式服务设施运营效

能困境的必然路径。

2 我国社区服务设施建设与运营

研究综述

目前，我国专门针对“嵌入式服务

设施”的研究较少，在中国知网以“嵌

入 式 服 务 设 施 ” 为 主 题 进 行 检 索

（1988—2024），共有 106篇文献，主要

以养老服务设施研究为主（图 1） [11-13]。
2023年，随着国家发展改革委颁布《城

市社区嵌入式服务设施建设工程实施方

案》，逐渐有相关政策解读类文章出现，

但尚没有从社区嵌入式服务设施建设到

运营较为系统的研究文章。

2.1 社区服务设施建设研究综述

目前已有不少学者针对“社区服务

设施”展开一系列研究，在中国知网以

“社区服务设施”为主题进行检索

（1988—2024年），相关文献共 4766篇，

2005年后呈现持续增长态势（图2）。早

期 （1988—2011年） 研究聚焦设施类

型[14]、建设标准[15-16]及布局评估[17-19]等本

体特征；2012年后，针对传统设施“分

布零散、设施配套功能不全、规模小、

层次低”，“无法兼顾不同年龄、职业人

群的活动需求”[20]，无法满足居民更高

层次的需求等弊端，研究转向城市更新

背景下的优化路径，形成三大演进趋势：

一是空间集约化。雷诚等[21]提出“社区

综合体”集中供给模式；刘雪娇[22]倡导

用地混合利用；肖飞宇等[23]提出设施宜

功能复合多样，在空间上适当集中；于

一凡[24]强调设施联合设置促进资源共享。

二是配置弹性化。胡畔等[25]强调应构建

时空动态调控框架。三是服务精准化。

于立等[26]、胡刚钰等[27]、黄建中等[28]聚焦

适老化改造，探讨适应老年人需求的社

区服务设施配置方法；张菁等[29]探索儿
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童友好型设施配置，强调建设关爱成长

的社区公共服务设施。

国内已有社区服务设施建设研究存

在以下明显不足：一是侧重静态空间分

析，缺乏对需求动态演变的系统响应；

二是规划设计与运营管理存在实践脱节，

未充分融合多元群体需求；三是对城市

更新中设施功能复合化的创新路径探索

不足。

2.2 社区服务设施运营研究综述

目前，从运营层面研究社区服务设

施的论文较少，在中国知网以“社区服

务设施”为主题进行检索的结果中搜索

“运营”（1988—2024年），共有156篇文

献 （图 3）。研究呈现三阶段特征。

2011—2017年聚焦日本养老设施经验引

介，如彭莉莉[30]提出专业化协作养老模

式。2017—2019年研究领域由养老拓展

至多类型设施，如雷诚等[10]将治理融入

社区服务设施供需全过程，王静等[31]提
出高质量供给的邻里中心规划策略及实

施运营响应。2019—2024年研究视角与

内容更加多元，如：耿煜周等[32]通过分

析典型国家的城市和社区更新背景、公

共服务设施运营历程，提出多元主体参

与运营的协商机制；刘佳燕等[33]结合社

区生活圈理念，对我国多个城市社区综

合体展开研究，从规建管一体化角度提

出运营策略；赵炜[34]通过借鉴新加坡社

区综合体的形成机制与规划启示，提出

我国应健全政府主导和多元参与的可持

续运营机制等。

现有研究存在三方面局限：一是国

外经验借鉴与本土运营环境适配性研究

不足；二是研究过度集中于特定领域

（如养老设施），跨类型系统研究匮乏，

导致通用性和适应性不足；三是多元主

体协同机制、资金可持续性及运营评估

等关键环节尚未形成系统性分析框架。

在此背景下，开展社区嵌入式服务设施

研究，可通过“集中共享—弹性动态—

个性服务”三维创新路径，构建适应多

元需求的运营管理模式，对推动城市更

新和社区高质量发展具有重要理论价值

与实践意义。

图1 “嵌入式服务设施”主题检索的历年文献数量
Fig.1 Annual publications on "embedded service facilities"

数据来源：中国知网

图2 1988—2024年11月“社区服务设施”主题检索的历年文献数量
Fig.2 Annual publications on "community service facilities" from 1995 to November 2024

数据来源：中国知网

图3 2011年—2024年8月“社区服务设施”中“运营”主题检索的历年文献数量
Fig.3 Annual publications on the theme of "operations" within "community service facilities"

from 2011 to August 2024
数据来源：中国知网
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3 现阶段我国社区嵌入式服务设

施建设难点突破

2023年起，国家发展改革委等部门

相继召开出台一系列会议与政策（表1），
以推动城市公共服务设施有机嵌入到社

区、公共服务项目延伸覆盖到社区，让

更多群众享受到身边和“家门口”的优

质普惠公共服务，实现建设难点突破。

3.1 场地拓展，深入开展场地空间攻坚

行动

《方案》提出多渠道拓展设施建设场

地空间，按照“补改一批、转型一批、

划转一批、配建一批”的原则，开展社

区嵌入式服务设施建设，针对场地空间

采取攻坚行动，多措并举，为社区嵌入

式服务设施建设腾空间，确保社区公共

服务走近居民身边。

3.1.1 在既有社区中补改闲置空间建设

嵌入式服务设施

针对既有住区内部的配建空间开展

资源盘点，具备条件的社区可通过拆除

重建、腾退补建，运用整合社区用房、

产权置换、征收等方式，充分合理利用

既有住区已配建的低效闲置资源。从操

作路径上看，既有社区应进一步加强政

府引领下的居住区既有设施更新建设申

报主体的优化，优化补充审批程序中针

对配套设施增补的政策、程序供给，推

进社区存量空间资源的嵌入式服务功能

配建。各地应制定有针对性的政策，如

利用简易低风险设施建设审批程序等方

式，简化建设审批流程，打通堵点环节，

补改一批群众急需的嵌入式服务设施。

3.1.2 在社区范围内转型非居住空间建

设嵌入式服务设施

既有社区大多处于老城区、旧城区

的核心地段，是城市更新需求较为集中

的地区，一些老旧楼宇迫切需要更新改

造、转型提质。将这些待更新的空间也

转化补充为社区公共服务空间缺口的关

键潜力资源，将大力提升既有社区嵌入

式服务设施的用房需求和公共空间等。

应加快梳理社区周边低效商业设施、失

修酒店旅馆、失养园区楼宇社区等闲置

土地房产资源。针对这些低效资源受限

于产权规划用途限制、经营管理限定、

政策引导缺位等因素，无法融入社区公

共服务供给的运作问题，各地应结合城

市更新政策制定，出台如土地兼容性优

化、经营许可放宽等多部门配套政策，

引导符合条件的房屋产权人充分利用既

有房屋场地优先转型为社区嵌入式服务

设施，盘活潜力资源，用好城市“金角

银边”。

3.1.3 在既有社区中划转国有资产建设

嵌入式服务设施

随着城市发展功能迭代和模式演进，

曾经地处城市外围地区的一些国有企业、

科研院所、事业单位等如今已成为城市

中心区的重要组成部分，这些单位机构

掌握的划拨用地一般规模较大或产权在

多区域散布，如企业自建的住区中就常

留有废弃的锅炉房、库房、澡堂，甚至

少量办公楼宇等。这些空间资源要素有

些占据了社区中居住配套的空间位置。

针对这一现象，地方政府应结合实际情

况，在保持所有权不变条件下，按规定

履行相关国有资产管理程序后，结合社

区实际需求优先作为社区嵌入式服务设

施建设场地空间的可利用资源，进行改

造利用，并通过出台国有资产使用政策

支持引导社区周边机关、企事业单位等

盘活利用闲置用地用房、职工食堂等资

源向社区开放。

3.2 设施综合，倡导灵活可变的综合服

务设施

《导则》提出“坚持宜建则建、宜改

则改，节约集约用地，最大限度整合利

用好存量资源，实现功能可拓展、空间

可转换、标准能兼容”，“以资源整合、

集约建设为原则，重点推广和优先建设

（改造）功能复合集成的社区嵌入式服务

综合体（社区服务中心）”。

3.2.1 综合式促进社区代际融合服务

发展

尽量挖掘社区内可用存量资源，更

新改造为社区嵌入式服务综合体，建筑

面积一般不宜小于 600 m2，有条件的可

规定不小于 800 m2，建筑面积不设置上

限。服务功能尽量集中设置，原则上不

应少于 3项，其中鼓励引导设置养老服

务、婴幼儿托育、儿童托管、社区助餐

服务功能不少于 2项，有条件的一般应

配置养老服务或婴幼儿托育服务功能

（表2）。综合式服务设施通过功能整合和

空间共享，为不同代际人群提供互动的

平台。

3.2.2 基于实际诉求灵活弹性满足居民

需求变化

基于社区公共服务设施现状调研，

扎实盘清居民诉求，精准人群画像。按

照“可拓展、可转换、能兼容”的原则，

出台日期

2023年11月

2024年1月

2024年9月

出台部门

国家发展改革委

国家发展改革委、住房城

乡建设部、自然资源部

国家发展改革委、住房城

乡建设部、自然资源部

政策

《城市社区嵌入式服务设施建设

工程实施方案》（简称《方案》）

《城市社区嵌入式服务设施建设

导则（试行）》（简称《导则》）

《关于扎实推进城市社区嵌入式

服务设施建设工程的通知》

主要内容

城市社区嵌入式服务设施面向社区居民提供养老托育、社区助餐、家政便民、健康服务、体育健

身、文化休闲、儿童游憩等一种或多种服务，优先和重点提供急需紧缺服务，确保便捷可及、价格

可承受、质量有保障

从规划选址、规划布局、建设规模、建设形式、建设方式等方面明确了社区嵌入式服务设施的建设

要点，提出优先设置养老服务、婴幼儿托育、儿童托管和社区助餐等功能，重点推广和优先建设

（改造）功能复合集成的社区嵌入式服务综合体（社区服务中心），为居民提供一站式服务

将 56个城市纳入城市社区嵌入式服务设施建设工程建设范围，明确各地要面向群众需要，聚焦

“一老一小”，加大社区嵌入式服务设施建设力度，积极发展提供短期托养服务的社区养老服务和

婴幼儿托育服务，细化完善拓展设施建设场地空间、推进社会存量资源改造利用、服务整合和功

能集成以及规划建设用地支持等方面的政策措施

表1 国内嵌入式服务设施系列政策
Tab.1 Series of domestic embedded service facility policies
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在符合各项功能设置要求的前提下，更

新改造设施内空间使之可灵活、可整合，

为各项服务功能错时兼容利用提供可能。

设施的服务功能和布局形式在更新时，

应根据社区人口结构变化趋势进行设计

预留，增加嵌入式设施内部功能调整、

拓展的弹性。如可将书报阅读等文化休

闲功能与儿童托管相结合，同一房间在

儿童课后时间段用于儿童托管功能，在

其他时间段用于居民开展书报阅读活动。

又如当前我国社区养老以日间照料为主，

服务内容较单一。鉴于老龄化加剧及

《中国城市养老服务需求报告(2021)》显

示近八成受访者倾向于在“家门口”实

现居家及社区养老的趋势（图 4），未来

可能出现“一床难求”的资源紧缺情况，

建议老年人占比高的社区在设计和改造

中预留养老服务用房，在需要时可及时

低成本转换功能。

3.3 功能补足，聚焦“一老一小”需求

供给

《关于扎实推进城市社区嵌入式服务

设施建设工程的通知》强调应聚焦“一

老一小”，优先和重点配置养老服务、婴

幼儿托育、儿童托管、社区助餐等群众

普遍急需且紧缺的服务场景，逐步补齐

家政便民、健康服务、体育健身、文化

休闲等其他服务短板。

3.3.1 高效利用社区养老服务空间

养老服务功能宜为失能或半失能老

年人提供短期托养等生活照料服务，功

能宜更新设置具有短期托养功能的护理

型养老床位，为老年人提供短期生活照

护和康复服务。养老服务功能的每床位

建筑面积≥35 m2，提供养老服务功能的

嵌入式服务设施建筑面积≥350 m2，不设

置建筑面积上限（表3）。
社区养老服务空间面临设施陈旧、

功能单一与规划缺失等问题，导致资源

利用率低且服务效能不足。可考虑通过

功能复合化改造提升空间效能，将闲置

日间照料床位转型为多功能综合服务中

心，集成照料、康复护理、文娱社交等

服务，针对实际需求弹性调整床位配置。

同时推进社区内嵌入式养老设施更新建

设，通过提供家政、健康监测、紧急援

助等服务，使老年人在家门口享受到全

面的养老服务。

3.3.2 加强社区嵌入式普惠育幼服务

婴幼儿托育功能为 0—3岁婴幼儿提

供安全可靠的托育服务。婴幼儿托育功

能每托位建筑面积≥9 m2；提供婴幼儿托

育服务功能的社区嵌入式服务设施建筑

面积≥200 m2，不设置建筑面积上限。各

地可结合实际适当调整上述建筑面积指

标（表4）。
当前，我国 0—3岁婴幼儿照护与学

龄儿童课后托管服务存在显著供给缺

口[35]，解决该问题已经成为建设生育友

好型国家的重要内容。建议通过整合社

区闲置公共空间及老旧用房等资源，建

设嵌入式普惠托育和托管场所，降低运

营成本并提升服务可及性。同时鼓励社

会力量参与，形成涵盖早教、托育、托

管等多元化服务供给模式，并通过政府

补贴和税收减免等政策保障其可持续发

服务功能

养老服务

婴幼儿托育

儿童托管

社区助餐

家政便民

健康服务

体育健身

文化休闲

儿童游憩

其他

配置要求

养老服务功能宜为失能或部分失能老年人提供短期托养等生活照护服务

婴幼儿托育功能为0—3岁婴幼儿提供安全可靠的托育服务

儿童托管功能为3—6岁学龄前儿童和6—18岁学生提供课后和节假日托管服务

为老年人提供安全、便捷、卫生的助餐服务，并可兼顾其他群体用餐需求

可根据居民使用需求，布局家政服务网点，提供上门保洁、居家照料等家政服务

鼓励地方为残疾人提供爱心助残和康复照护等服务；有条件的地方可配备自动
售药机，提供24 h药片销售服务，满足居民家庭常用药品、夜间紧急用药需求

场地可结合不同年龄段居民使用需求，分时段复合使用

可选择提供图书、书画、音乐、舞蹈、棋牌、展览等服务，满足居民书报阅览、文化
活动、休闲娱乐等需求

室内儿童游憩设施（游戏运动、亲子阅读、科普体验、休憩娱乐等服务）；室外儿童
游憩设施（滑梯、立体攀爬、秋千、摇马、沙池、跷跷板等无动力游乐设施）

可根据居民实际需求，补充其他服务功能，为社区提供精准化、精细化服务，如设
置社区微型消防站等

选择条件

4至少选2
（有条件的一
般应配置养
老服务或婴
幼儿托育服
务功能）

6选N（N≥1）

表2 社区嵌入式服务综合体（社区服务中心）服务功能布置要求
Tab.2 Requirements for service function layout of community embedded service complex

资料来源：根据 2024年发布《城市社区嵌入式服务设施建设导则（试行）》整理
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图4 养老方式的选择
Fig.4 The choice of elderly care methods

数据来源：《中国城市养老服务需求报告(2021)》

表3 养老服务功能更新建设要求
Tab.3 Development requirements forelderly care service functions

功能

生活照护

康复服务

建设要求

（1）应具有较好的天然采供和自然通风条件；
（2）宜与社区助餐、家政便民、健康服务、文化休闲等服务功能统筹设置

资料来源：《城市社区嵌入式服务设施建设导则（试行）》，2024
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展，实现服务质量与价格可负担的双重

目标。

4 嵌入式服务设施可持续运营路

径探索

社区嵌入式服务设施的可持续运营

是拉动居民就近就业、提振社区经济、

实现自我“造血”功能的有效路径。基

于《导则》的核心原则，本研究提出以

运营前置、市场驱动、服务平衡为核心

的三维路径体系。通过需求导向的规划

机制、品牌化运营策略及“肥瘦搭配”

服务模式，构建政府引导、市场运作、

社会参与的协同发展格局，实现设施运

营的经济效益与社会效益双赢，为破解

社区服务设施“建而不用”“用而难续”

等现实困境提供系统性解决方案。

4.1 强调运营前置，匹配市场需求

运营前置是实现社区嵌入式服务设

施可持续运营的核心策略，其关键在于

通过需求导向的规划设计和动态适应的

运营机制匹配市场需求。首先，应基于

深度需求调研构建运营基础，采用问卷

调查、焦点访谈等方法精准识别不同社

区群体特征，如老龄化社区侧重健康管

理与日间照料，年轻化社区聚焦托育与

早教服务，确保功能配置与居民需求精

准对接。其次，需建立弹性运营模式，

通过模块化空间设计和可变功能布局实

现服务场景的动态切换，结合季节特征

与时段需求调整服务内容，提升空间利

用效率。同时应构建多元化合作机制，

采用政府与社会资本合作（PPP）等模式

引入专业运营团队，如在养老服务、健

康管理等专业领域形成市场化运作体系，

既保障服务质量又降低财政负担。这种

“规划—运营”一体化策略通过前期需求

预判、中期弹性设计和后期市场协作等

三重路径，系统提升设施服务效能与可

持续性。

4.2 发挥市场优势，培育特色品牌

市场化运营在提升社区嵌入式服务

设施经济效益的同时，更通过市场机制

激活设施活力、增强服务专业性与居民

满意度。品牌化运营作为核心策略，其

培育过程需聚焦 3个维度：首先，实施

差异化定位，依据社区资源禀赋打造特

色品牌，如依托文化资源构建“文化社

区”，通过特色活动吸引目标群体；其

次，强化服务创新内核，运用智能化管

理系统与O2O模式提升服务效率，以专

业化、个性化服务建立品牌信任度；最

后，构建多渠道推广体系，整合社交媒

体、社区活动等传播渠道，通过品牌主

题活动深化文化认同。这种三位一体的

品牌培育模式，通过“精准定位—品质

塑造—传播强化”的闭环路径，有效提

升社区嵌入式服务设施的市场竞争力与

社会影响力。

4.3 注重“肥瘦搭配”，提供普惠服

务

在社区嵌入式服务设施运营中，“肥

瘦搭配”策略通过整合高利润服务（如

专业护理、定制服务） 与普惠性服务

（如基础养老、公共托育）构建服务组合

与交叉补贴机制，有效破解普惠服务可

持续性难题。该策略以高利润项目收益

反哺低利润公共服务，例如，在收费较

高的定制化健康管理服务中提取一部分

收入，用于支持社区老年人日间照料服

务的运行，从而实现整体的经济平衡。

结合分层定价体系和灵活收费机制，在

保障低收入群体服务可及性的同时，通

过经济收益与社会效益的良性循环，实

现嵌入式服务设施整体运营的财务平衡。

这种复合供给模式既维持了市场主体的

经营活力，又确保了社区基础公共服务

的持续供给，为破解公共服务领域“市

场失灵”与“政府包办”的双重困境提

供了创新路径。

5 结论

本文从城市更新视角出发，系统分

析了我国社区嵌入式服务设施在更新建

设与可持续运营中的关键问题及对策。

嵌入式服务设施对满足居民多样化需求、

提升社区生活品质具有重要作用，尤其

在应对老龄化和少子化挑战中价值凸显。

然而，当前我国社区服务设施的建设与

运营仍面临用地资源紧张、产权界定复

杂、功能设计灵活性不足等现实困境。

为此，本文提出优化存量空间利用、推

动非居住空间转型及引入市场化运营模

式等策略，以促进设施可持续发展。未

来，亟须政府与市场主体深化协同，创

新管理模式，打造社区服务品牌，全面

提升社区嵌入式服务设施的服务效能，

推动社区公共服务高质量发展，为居民

提供更加便捷、高效且多样化的服务体

验，从而实现社区治理能力与服务水平

的双重提升。

参考文献

[1] 中国政府网 . 完整居住社区建设指南[R/

OL].[2021-12—17].https://www.gov.cn/

zhengce/zhengceku/2022-01/12/

5667815/files/a84ca3d812e54074a43e332f

3cc18eca.pdf.

[2] 连平 . 三条改革主线推动房地产发展进入

新时代[N]. 中国房地产报, 2024-08-12

(011).

[3] 国家统计局 . 中华人民共和国2023年国民

经 济 和 社 会 发 展 统 计 公 报 [EB/OL].

[2024-02—29]. https://www. stats. gov.

cn/xxgk/sjfb/tjgb2020/202402/

t20240229_1947923.html.

[4] 中国旅游研究院 .《中国休闲发展报告

（2023—2024）》: 增长的休闲时间、扩大的

休闲空间与变化的休闲需求 [R/OL].

[2024-02—01]. https://mp. weixin. qq.

com/s/9RIc9p-wHP2pX-puxsVEKA

[5] 申明锐, 夏天慈, 张京祥．从“单位小区”到

“业主社区”: 公共产品视角下中国城市社

区规划与治理演进[J]．城市与区域规划研

究, 2018(4): 179-198．

[6] 唐燕, 杨东, 祝贺．城市更新制度建设: 广

州、深圳、上海的比较[M]．北京: 清华大学

出版社, 2019.

表4 婴幼儿托育功能更新建设要求
Tab.4 Development requirements for infant and toddler care functions

功能

婴幼儿托育

建设要求

（1）应设于阳光充足、便于家长接送的地段；
（2）宜与儿童托管、儿童游憩等服务功能统筹设置

资料来源：城市社区嵌入式服务设施建设导则（试行），2024

76



城市更新视角下社区嵌入式服务设施建设难点与运营机制 张 菁 赵振乐 王颖楠 马云飞 郗凯玥

[7] 李萌．基于居民行为需求特征的“15分钟

社区生活圈”规划对策研究[J]．城市规划

学刊, 2017(1): 111-118．

[8] 黄瓴, 牟燕川, 彭祥宇．新发展阶段社区规

划的时代认知、核心要义与实施路径[J]．
规划师, 2020(20): 5-10．

[9] 胡畔, 王兴平, 张建召．公共服务设施配套

问题解读及优化策略探讨: 居民需求视角

下基于南京市边缘区的个案分析[J]．城市

规划, 2013(10): 77-83．

[10] 雷诚, 王鹏．从碎片化到全过程治理: 大都

市区社区服务设施供给模式及优化研究

[J]．规划师, 2019(14): 32-38．

[11] 罗鹏, 于霜, 雷凤琴, 等 .社区嵌入视角下日

本老龄化城市养老服务与规划的经验及启

示[J]. 西部人居环境学刊, 2024, 39(2): 8-
14.

[12] 邢泽坤 . 城市既有住区养老服务设施嵌入

及规模研究: 以西安市碑林区为例[C]//人
民城市, 规划赋能: 2022中国城市规划年

会论文集（19住房与社区规划）. 中国城市

规划学会, 2023.
[13] 雷洪谦 . 城市更新背景下老旧社区嵌入式

养老服务设施设计策略研究[D]. 西南交通

大学, 2023.
[14] 应联行 . 论建立以社区为基本单元的城市

规划新体系: 以杭州市为例[J]. 城市规划,
2004(12): 63-68.

[15] 张大维, 陈伟东, 李雪萍, 等 . 城市社区公

共服务设施规划标准与实施单元研究: 以
武汉市为例[J]. 城市规划学刊 , 2006(3):
99-105.

[16] 宣莹, 陈定荣 . 城市和谐社区公共设施的

规划策略: 兼议《南京新建地区公共设施配

套标准指引》[J]. 城市规划学刊, 2006(2):
17-21.

[17] 陈洁燕 . 社区公共服务设施规划布局思考:
以无锡市中心城为例[J]. 科技创新导报,
2008(34): 88-89.

[18] 王德, 顾晶 . 上海市流动人口的公共设施

使用特征: 以虹锦社区为例[J]. 城市规划学

刊, 2010(4): 76-82.
[19] 何芳, 李晓丽 . 保障性社区公共服务设施

供需特征及满意度因子的实证研究: 以上

海市宝山区顾村镇“四高小区”为例[J]. 城
市规划学刊, 2010(4): 83-90.

[20] 胡畔, 张建召 . 基本公共服务设施研究进

展与理论框架初构: 基于主体视角与复杂

科学范式的递进审视[J]. 城市规划, 2012,
36(12): 84-90.

[21] 雷诚, 刘媛 . 集中式社区服务设施供给的

规划理念与方法研究: 基于国内外案例的

比较与思考[J]. 城市规划学刊 , 2018(4):
96-104.

[22] 刘雪娇 . 用途混合视角下的社区公共服务

设施精细化规划策略探讨[J]. 城市发展研

究, 2021, 28(11): 31-37.
[23] 肖飞宇, 衣霄翔, 杨小龙 . 传统社区配套公

共服务设施发展趋势、问题及对策: 基于居

民使用视角的实证研究[J]. 城市规划学刊,
2019(2): 54-60..

[24] 于一凡 . 从传统居住区规划到社区生活圈

规划[J]. 城市规划, 2019, 43(5): 17-22.
[25] 胡畔, 张筠, 程嘉璐 . 社区公共服务设施空

间弹性治理策略研究: 以南京市为例[J]. 规
划师, 2023, 39(3): 44-50.

[26] 于立, 王琪 . 社区适老性及医养设施建设

问题与规划设计对策思考: 以厦门为案例

[J]. 城市发展研究, 2020, 27(10): 26-31.
[27] 胡刚钰, 黄建中, 牛强 . 老龄化背景下社区

服务设施相关研究综述与启示[J]. 城市发

展研究, 2016, 23(2): 78-83.
[28] 黄建中, 胡刚钰, 李敏 . 老年视角下社区服

务设施布局适宜性研究: 基于步行指数的

方法[J]. 城市规划学刊, 2016(6): 45-53.
[29] 张菁, 刘昆轶, 余波, 等 . 行动导向下的儿

童友好空间建设重点与实施路径建议[J].
城市规划学刊, 2022(5): 74-80.

[30] 彭莉莉 . 日本养老福利制度及服务设施运

营的启示[J]. 湖北社会科学, 2011(8): 59-

61.
[31] 王静, 王勇, 袁桂芳, 等 . 高质量供给邻里

中心的规划响应及柳州实践[J]. 规划师,
2019, 35(12): 11-16.

[32] 耿煜周, 刘航, 谢瑾, 等 . 城市更新背景下

国际社区公共服务设施可持续运营路径及

其启示[J]. 规划师, 2024, 40(2): 35-40.
[33] 刘佳燕, 李宜静 . 社区综合体规建管一体

化优化策略研究: 基于社区生活圈和整体

治理视角[J]. 风景园林, 2021, 28(4): 15-
20.

[34] 赵炜, 梁芊芊, 牛韶斐, 等 . 新加坡社区综

合体的形成机制、空间演进与规划启示[J].
国际城市规划, 2024, 39(3): 126-136.

[35] 周亮 . 我国0—3岁婴幼儿普惠性托育服务

的结构性矛盾与政策建议: 基于湖南省的

统计数据与调查分析[J]. 学前教育研究,
2023(12): 51-60.

修回：2025-01

77


