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提 要 建构基于“家庭生命周期”代

际需求协同分析的城市老旧住区混龄更

新研究方法：以单身期、新婚期、育儿

期Ⅰ、育儿期Ⅱ、空巢期、鳏寡期等 6
阶段为住户家庭生命周期划分阶段；以

户居空间套型面积、功能模块、居卧面

积比以及公共空间平均规模、分布配比、

功能类型、品质属性 7项因子为住户需

求画像和住区更新响应的空间要素。在

此基础上，通过对 10处样本住区和 600
户样本家庭的调查分析，完成了对不同

生命周期阶段家庭住户空间需求的特征

画像，据此建构提出“青年联谊、亲子

邻伴、童叟互助、养老迭代”4种代际混

龄情境和相应住区空间更新策略。

关键词 老旧住区；家庭生命周期；空

间需求；代际协同；混龄更新；情境
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Abstract: This paper constructs an age-mix renewal framework for old urban

residential areas based on the analysis of spatial needs of households at different

stages of the family life cycle. A complete family life cycle consists of six stages:

singlehood, newlywed, childrearing I, childrearing II, empty nest, and widowhood.

Each household is portrayed in terms of seven spatial elements of renewal needs,

including housing size, functional modules, living-room bedroom area ratio, size of

public space, distribution character, functional type, and quality attribute. A sample

of 600 families in 10 residential areas is examined empirically and spatial portraits

of households are made in order to construct four intergenerational-mix scenarios,

including youth friendship, parenting mutual aid, childrearing family and elderly

symbiosis, and recycling nursing. The corresponding renewal strategies for each

scenario are also discussed.

Keywords: old residential area; family life cycle; spatial need; intergenerational

association; mixed-age renewal; situational adaptation

城市老旧住区指城市中具有一定年代，住宅建筑、配套设施、外部环境老化，需要

更新改造的城市住区[1]。在我国城镇化发展由“增量扩张”向“存量提升”转型

的时代背景下，城市老旧住区的更新问题逐渐成为城乡规划学科领域的研究热点（图

1）。但由于“老旧住区”概念界定较为宽泛，其与城市历史街区、传统风貌区、老龄住

区、低收入住区、城中村、棚户区、危旧房等众多空间概念交叉重叠。因此，既有住区

更新研究在分析对象和探索目标方面尚不明确，尚未就该类型空间单元服务主体、要素

客体以及两者的核心矛盾等关键议题作出明确界定和回应。为此，本文以城市旧住区中

的住户家庭为空间使用主体，以服务家庭居住生活需求的住区空间为研究客体，以主客

系统间需求与特征的适配问题作为科学问题，尝试引入“家庭生命周期”理论细分住户

人群，据此探索不同周期阶段住户空间需求差异和提出城市老旧住区代际协同“混龄更

新”策略。

1 城市住区更新研究评述与核心问题剖析

住区是城市中为民众提供日常居住服务的基础性空间功能单元[1]。伴随时间的推移，

新建住区会逐渐在物质空间和社会环境两方面出现衰退和老化，产生建筑破损、设施破
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败、品质下降、社会分异等各种问题[2-3]。
为解决上述问题，创造更好的人居环境，

国内外学者开展了广泛的城市住区更新

探索，初步形成“精细化”和“人本化”

的更新目标共识[4-6]。

1.1 国内外城市住区更新研究进展

西方对城市住区更新问题的关注和

探索起步较早，大致经历 3个阶段：20
世纪初，受工业化背景和现代主义思潮

影响，西方住区更新实践以贫民窟规模

化改造和解决工业社会劳动者健康居住

问题为导向，侧重物质空间重建，Cor⁃
busier提出了“房屋是居住的机器”的观

点，Gropius在包豪斯设计竞赛中展示了

以简洁、实用为导向的现代住区形态，

同时期北美地区的“城市美化运动”则

提出了“创建卫生住区环境”的理念。

1960—1980年代，受后现代人文主义思

潮影响，西方住区更新研究围绕邻里重

建、归属营造、治安保障等议题展开，

以Doxiadis人类聚居学（Ekistics）理论、

Jacobs“多样性城市”（diversity city）思

想和新城市主义（new urbanism）混合、

紧凑住区营建理念为代表[7]。1990年代，

伴随信息与建造技术的不断发展，西方

住区更新探索以新技术应用和节能、环

保为方向，并于1996年联合国第二届人

类住区会议提出了“可持续人类住区”

（sustainable human settlements） 的总体

目标[8]，逐渐形成针对智慧社区、节能住

宅、低碳生活等议题[9-11]和儿童、青年、

老年、低收入者等细分人群的住区更新

行动理论与实操策略[12-13]。
国内关于住区更新的研究则始于

1990年代。吴良镛先生[14]通过北京菊儿

胡同工程实践总结出以“类四合院”式

新街坊体系指导我国北方地区历史住区

重构的“有机更新”方法。之后，周

卫[15]、姚圣[16]拓展了该方法体系，提出了

基于街区、地块、建筑单元多尺度类型

学分析的旧城住区形态保护策略；杨震

等[17]提出了以历史标志物保存、街景多

样性延续、日常环境维护为抓手的历史

住区风貌保护策略；徐煜辉等[18]、周芳

等[19]从地方依恋、集体记忆角度，建构

出以住区肌理、居住建筑、公共环境为

载体要素的老旧住区人文价值识别和传

承方法；杨雨萌[20]、许昊等[21]、胡惠琴

等[22]分别以儿童友好、青年发展和老龄

化适应为导向目标，从住区公共空间优

化、文体设施布置和居住建筑改造等方

面提出了住区人本更新策略；袁欣等[23]、
蔡凯臻[24]、范悦等[25]从节能、防灾、热环

境改善等角度提出了住区物理环境更新

路径；杨贵庆等[26]、李和平等[27]、佘高红

等[28]、刘辰阳等[29]、叶怡君等[30]从空间生

产和空间正义角度讨论了我国住区更新

引发的“毗邻隔离”等社会矛盾，并从

搬迁模式、安置标准、领域界定等方面

提出了低收入住区人群安置策略、磁性

更新模式和邻里再生理论。

1.2 既有研究评述与核心问题剖析

综上，既有研究分别从遗产保护、

文化传承、人本关怀、公平正义、低碳

环保、韧性安全等角度对城市老旧住区

更新问题进行了广泛讨论，形成了系统、

多元的理论方法，对我国城市住区更新

实践具有指导意义（图 1）。但因“老旧

住区”概念宽泛，与城市历史街区、传

统风貌区、老龄住区、低收入住区、城

中村、棚户区、危旧房等众多空间概念交

叉重叠，导致相关研究的分析对象和探索

目标尚不聚焦：首先，文化传承和风貌延

续属于历史文化街区和传统风貌区保护

研究的议题范畴，若目标住区未被登陆

为相应遗产，则相关讨论实践指导意义

较弱。其次，老旧住区并不等同于老龄、

低幼或低收入住区，故其人本更新研究

不宜过分强调对具体人群的针对性，否

则易陷入主体分异悖论。最后，住区与

社区在空间规模、公共属性、功能主旨

等方面也有较大区别，研究分析不宜混

谈。社区为我国城市治理的基层单元，

通常由多个住区和部分城市级公共空间

组成，公共属性较强，讨论涉及议题更

广。住区则特指居住小区，不承载过多

城市公共职能，应重点关注其物质空间

环境对住户日常居住生活需求的服务供

给问题（表1）。
基于上述判断，笔者认为城市住区

本质上是为以“家庭”为单位的用户主体

提供居住服务的空间客体，其更新实践与

研究主旨应围绕解决不同住户家庭空间

需求与住区物质环境适配的核心问题展

开。为此，本文以“住区人群多样并持

续变化”的客观现实和“根据居住者需

求改善居住环境”的更新目标[31]为研究

图1 近25年城市住区更新研究发文数量与关键议题分析
Fig.1 Survey on the number and key issues of research papers on the renewal of urban residential areas

in the past 25 years
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（a） 1995—2021年城市住区更新相关研究发文数量统计

（b1）既有研究关注议题分布构成 （b2）既有研究空间分析要素构成
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前提与导向，尝试引入“家庭生命周期”

理论，探索不同周期阶段住户空间需求

的代际差异和住区空间更新的策略方法。

2 家庭生命周期视角下住区更新

研究要素梳理

“生命周期”（life cycle）指生物体从

出生到衰亡的全过程阶段。对于人类而

言，其涵义可通俗理解为“从摇篮到坟

墓”（cradle-to-grave） 的生命过程[32]。
家庭生命周期（family life cycle）则代表

一个家庭单位由形成到解体的演化周

期[33]。1903年，Rowntree首次提出此概

念。之后，Loomis等[34]、Glick[35]、Wells
等[36]、郭庆松[37]分别在讨论农村社会经

济、美国人口变化问题和家庭消费行为

的研究中提出了家庭生命周期的4阶、6
阶和 9阶划分模式 （表 2）。在经济学、

管理学领域，Wilkes[38]、丁聪等[39]、于潇

等[40]等分别运用该理论展开了关于城市

居民交通出行、住房需求、居留意愿等

问题的人群细分研究，具有启示意义。

为此，本文尝试引入家庭生命周期理论，

建立针对城市老旧住区空间更新问题的

研究方法和要素框架（图2）。

2.1 住户家庭生命周期划分

基于前述周期划分理论，结合对我

国住区家庭人口结构的调查，本文提出

住户家庭生命周期 6阶段划分模式（单

身期、新婚期、育儿期Ⅰ、育儿期Ⅱ、

空巢期、鳏寡期）（表3）①。
（1）单身期：指青年成人后脱离原

生家庭，建立新家庭单位，但尚未婚配

的生命阶段。本文将其作为家庭生命周

期的初始阶段。该时期家庭成员为青年

本人，尚未形成家庭结构，以独居或与

朋伴拼居状态生活，偏好健身、娱乐、

学习活动，社交倾向较强。

（2）新婚期：指青年男女确立婚姻

关系后至哺育子女前的生命阶段。该阶

段家庭成员由1人扩展至2人，形成二元

共生结构，“家庭”概念逐渐明晰，夫妻

处于新婚亲密期，沉溺于二人世界，社

交倾向较单身期有所下降。

（3）育儿期Ⅰ：指已婚家庭开始哺

育子女至大孩成长至 6岁之前的周期阶

段。该阶段家庭成员数量进一步增长，

并在人口结构上首次产生层级分化，出

现父母与子女的代际阶差，父母日常生

活围绕陪伴子女成长展开，偏好户外亲

子活动，社交倾向较新婚期有所增强。

（4） 育儿期Ⅱ：指已婚家庭子女 6
岁之后至其成年离巢前的周期阶段。该

阶段家庭成员数量与结构稳定，与育儿

期Ⅰ无本质变化。但伴随子女年龄增长，

家庭生活重心逐渐转向对子女的教育培

养，积极参加各类教培与学习交流活动，

社交倾向进一步增强。

（5）空巢期：指子女成年独立后脱

离原生家庭，家庭仅剩老年夫妻两人的

周期阶段。该阶段家庭人口缩减，回复

到单级二元结构。但受在地依恋与价值

认同的“余热效应”影响，老年夫妻仍

保留了较强的社交意愿，偏好游艺、康

体类活动。

表1 “老旧住区”相关概念辨析与核心矛盾梳理
Tab.1 Differentiations of concepts related to old residential areas and summary of key problems

对象称谓

老旧住区

其
他
相
关
概
念

历史文化
街区
传统

风貌区

城中村

棚户区

老龄/
低收入住区

城市社区

界定逻辑
从居住环境是否老化
角度界定
从建造历史与遗产价
值角度界定
从空间风貌特色角度
界定
从形成机制和与城市
的关系角度界定
从城建管理与空间安
全角度界定
从居住主体人群属性
角度界定
从城市治理与居民自
治角度界定

对象范畴
广义包括明清至 2000年建成的各类住
区；狭义包括1950—2000年建成的住区
民国前商住街区、民国里弄住区、部分
1950—1960年代建造的单位住区
未达到历史街区登陆标准的民国里弄住
区和部分1950—1980年代单位住区
1980年代后因快速城镇化建设由城市近
郊村庄转化形成的城市聚落
滞后、游离于现代城市管理，含有大量
棚户危房的旧住区
以老龄人口、退休工人、下岗职工、农
民工为住户群体的旧住区
由若干住区与相应住户群体共同构成的
城市基层治理空间单元

核心矛盾与关键问题
住区空间条件与住户空间需求
的供需适配问题
1）遗产资源保护
2）文化价值传承
1）历史环境保护
2）传统风貌延续
空间、功能、社会同城市整体
发展协同、融合的问题
1）危房安全排患
2）违章建筑整改
1）空间适老化改造
2）低收入人群业居保障
1）社区居民自治
2）公共空间护理

图2 基于家庭生命周期的城市旧住区混龄更新研究框架
Fig.2 Research framework of mixed-age renewals of urban old residential areas based on the family life cycle theory

���	����������?�
������

����

�	�����
 ���
�����	�	�

����	

����	

�����	

�����	

����	

����	


�
��
�



�
	�
��


�
���


�����

������

������

���
�


������

��
���

���
��

�������

��
��
��

��
��
��

��
��
�


���


���


����

���	

����

��
�

��
��


�
���
��

����

���� �
��

������������

������������

�������������

������������

��	����������

���� ����

�
�
�

�
�
�

�
�
�

�
�
� �

�
�


�
	

�
�
	
�
	
�

�
�
�
�



�
�
�

�
�
�
�

�
�
�
�

表2 既有家庭生命周期阶段划分模式与研究视角梳理
Tab.2 Stages in the existing family life cycle model and research perspectives

学者/时间

Rowntree（1903年）

Loomis（1936年）

Glick（1947年）

Wells等（1966年）

郭庆松等（1996年）

周期划分模式

3阶段模式：儿童早期、抚育时期、老年后期

4阶段模式：未生育家庭、子女未成年家庭、子女成年家庭、子
女独立后家庭
6阶段模式：形成期、扩展期、稳定期、收缩期、空巢期、解
体期
9阶段模式：单身、新婚（无孩）、满巢期Ⅰ（子女 6岁以下）、
满巢期Ⅱ（子女6岁以上）、满巢期Ⅲ（子女成年在家）、空巢期
Ⅰ（子女离家，父母未退休）、空巢期Ⅱ（子女离家，父母退
休）、鳏寡期Ⅰ（未退休）、鳏寡期Ⅱ（退休）
6阶段模式：新婚期、拓展期、拓展完成期、衰减期、空巢期、
鳏寡期

研究视角
研究贫困问题与个人、家
庭生命周期关系
研究农村社会经济活动与
家庭周期关系
研究美国家庭人口结构变
化趋势

研究美国家庭消费行为的
人口学影响因素

研究中国家庭消费行为的
人口学影响因素
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（6）鳏寡期：指自子女离巢后，老

年夫妻一方去世至另一方死亡、家庭瓦

解的最后阶段。该阶段家庭主体成员回

复到 1人，偶有护工陪护或子女探视。

伴随主人年龄增长，其行动能力与社交

倾向逐渐萎缩，依靠定期理疗和游艺活

动护养身心。

2.2 住户空间需求要素解析

结合对10处样本住区和600户样本住

户的调查研究，本文将住区空间划分为户

居空间、公共空间两大系统和相应要素因

子，作为不同生命周期阶段家庭住户空间

需求分析和住区更新响应的研究要素。

2.2.1 户居空间

户居空间指住户生活起居的户内空

间，是直接影响住户日常生活品质的空

间要素。根据住宅建筑设计规范和对样

本住户的需求调查，本文提炼出套型面

积、功能模块、居卧面积比 3项住户需

求画像要素因子（图3）。
（1）套型面积：指户居空间的套内

面积。根据我国住房和城乡建设部《全

面建设小康社会居住目标》文件中人均

住房面积标准和对样本住区百余户型指

标 的 聚 类 分 析 ， 本 文 梳 理 出 30 m2、
65 m2、85 m2、120 m2、150 m2共 5档实

用户型面积规模，作为不同生命周期家

庭住户套型面积需求调查的指标选项。

（2）功能模块：指户居空间内的各

种功能空间模块单元。根据样本住户调查

反馈结果，本文归纳出寝卧、卫浴、起

居、餐厨、储纳、晾晒等6类典型功能模

块，并发现不同住户对各功能模块的需

求差异显著，即便在套型面积接近的情

况下，不同家庭的模块需求也会大相径

庭。为此，本文采取利克特五分量表法，

以 5阶定序变量作为不同周期阶段住户

相应功能模块需求倾向调查的量值标准。

（3）居卧面积比：指户居空间内起

居空间与寝卧空间的面积比值。该项指

标主要用于衡量户居空间内公共、私密

区域的规模配比情况。根据对样本住区

户型调查数据的统计分析，发现各户型

的居卧面积比集中分布于 0—1.6的量值

区间。本文根据相应指标统计分布将其划

分为0、0.4、0.8、1.2、1.6共5级标准。

2.2.2 公共空间

公共空间指住户所在住区的户内外

公共活动空间。其对住户起居生活的服

务相对间接，但对住户户外活动和社交

生活却具有重要影响。根据《城市居住

区规划设计规范（GB 50180）》和样本

住户需求调查，本文提炼出平均规模、

分布配比、功能类型、品质属性等 4项
住户需求画像要素因子（图4）。

（1）平均规模：指“总量恒定”②前
提下住区内各层级公共空间面积大小的

平均规模。不同的规模偏好可视为住户

社交倾向和空间公共性需求程度的表达。

根据对样本住区户内外公共空间的面积

调查和聚类分析，发现两组指标集中分

布于 250—1500 m2和 50—600 m2的量值

区间，可划分为楼栋（250 m2、50 m2）、

组 团 （500 m2、 120 m2）、 次 中 心

（800 m2、 250 m2）、 中 心 （1500 m2、
600 m2）共4个量值层级。

（2）分布配比：指住区户内外和集

中、分散公共空间的分布情况与规模配

比。不同的配比需求可视作住户对活动

空间场所公共性、自然亲近程度、交通

可达性的需求表达。根据对样本住区公

共空间的分布调查与指标聚类分析，发

现住区户内、户外和集中、分散空间的

规模配比集中于0.2—0.5和0.4—1.6的量

值区间，可分别划分为 0.2、0.3、0.4、
0.5和0.4、0.8、1.2、1.6四级标准。

（3）功能类型：指住区公共空间使

用功能的具体类型，反映住户公共活动

的目标需求。根据相关研究和样本调研

结论，本文将住区公共空间的功能类型

划分为运动、观演、游艺、学习、休憩、

托护等 6大类，采取利克特五分量表法

对不同生命周期阶段住户的功能需求进

表3 不同家庭生命周期阶段住户特征画像
Tab.3 Household profiles at different stages in the family life cycle

周期阶段
单身期
新婚期

育儿期Ⅰ
育儿期Ⅱ
空巢期
鳏寡期

家庭规模
1人
2人
3—4人
4—5人
2人
1人

家庭结构与状态
一元发展
二元共生
层级形成
层级稳定
二元伴生
一元衰退

生活重心
交友、娱乐

夫妻情感交流
子女成长陪伴
子女教育培养
价值余热释放
身心状态养护

活动偏好
交友、健身、娱乐

夫妻二人世界
亲子游艺活动

教培、学习交流
游艺、康体活动
游艺、理疗活动

社交倾向
强

较弱
较强
强

较强
弱

图3 住户户居空间需求要素及其画像标准
Fig.3 Elements of spatial needs and profiling standards of indoor living spaces in residential areas

（a1）样本住区住宅户型面积指标聚类 （a2）样本住区住宅功能模块配置率统计 （a3）样本住区住宅居卧面积比指标聚类

（b）基于样本聚类结果的住户需求要素画像标准

画像要素

评价标准

户型面积/m2
30、65、85、
120、150

功能模块
寝卧、卫浴、起居、餐厨、储纳、晾晒

需求度：低（1分）、较低（2分）、一般（3分）、较高（4分）、高（5分）

居卧面积比
0、0.4、0.8、
1.2、1.6
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行细分调查。

（4）品质属性：指住区公共空间在

环境氛围、形态设计、设施配置等方面

品质塑造的属性方向，其可反映住户对

公共空间品质需求的具体倾向。根据对

样本住户的访谈调查，本文归纳出安全

性、舒适性、美观度、趣味性、多样性、

私密性等 6项属性因子，采取利克特五

分量表法对不同生命周期阶段住户的空

间品质属性偏好进行细分调查。

3 不同周期住户代际需求识别与

混龄情境建构

在拟定住户家庭生命周期阶段与空

间需求调查要素的基础上，本节通过对

样本住户的需求调查识别不同生命周期

家庭对应的空间需求特征，并结合各周

期住户需求的兼容性建构代际混龄情境。

3.1 各周期阶段住户空间需求特征识别

选取 600户处于不同家庭生命周期

阶段的住户（单身期120户，新婚期112
户，育儿期Ⅰ88户，育儿期Ⅱ100户，

空巢期 100户，鳏寡期 80户）为研究样

本，根据前文拟定的需求调查要素与评

价标准，对各样本家庭进行空间需求调

查，获得不同生命周期阶段住户需求特

征画像（图5）。
3.1.1 单身期需求特征

单身期，受经济能力、独居状态、

审美偏好等因素影响，住户对户居空间规

模需求较低，平均面积在35 m2左右，功能

模块仅限于寝卧、卫浴单元，居卧面积比

均值低于0.3。公共空间方面，户内外规

模需求均值在100 m2和350 m2左右，面积

比 0.42，集散比 0.54；运动、游艺类

公共空间及其美观度、多样性更受关注。

3.1.2 新婚期需求特征

新婚期，受家庭经济条件改善、夫

妻追求生活品质等因素影响，住户对户

居空间的规模需求增长至平均80 m2，起

居空间需求亦显著增长，居卧面积比均值

增至 0.66。公共空间方面，户内外规模

需求均值在 185 m2和 305 m2左右，面积

比 0.45，集散比 0.59；游艺、休憩类空

间及其私密性、美观度属性更受关注。

3.1.3 育儿期Ⅰ需求特征

育儿期Ⅰ，伴随家庭成员数量增加

和以婴幼儿哺育为重心的生活导向转变，

住户对户居空间的规模需求增长至平均

面积接近 120 m2水平，餐厨、储纳、晾

晒模块需求相应增长，居卧面积比均值

增至 0.91。公共空间方面，户内外规模

需求均值增长至 340 m2和 780 m2左右，

面积比 0.24，集散比 1.43；游艺、托护

类空间及其趣味性、安全性关注度更高。

3.1.4 育儿期Ⅱ需求特征

育儿期Ⅱ，受子女年龄增长、家庭
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图4 住户公共空间需求要素及其画像标准
Fig.4 Elements of spatial needs and profiling standards of public spaces in residential areas

（a2）样本住区公共空间配比指标聚类（a1）样本住区公共空间规模指标聚类

（b）基于样本聚类结果的住户需求要素画像标准

画像要素

评价标准

平均规模（户外、户内）

1）楼栋（250 m2、50 m2、）
2）组团（500 m2、120 m2）
3）次中心（800 m2、250 m2）
4）中心（1500 m2、600 m2）

室内外分布比

1）0.2（1∶5）
2）0.3（3∶10）
3）0.4（2∶5）
4）0.5（1∶2）

集散分布比

1）0.4（2∶5）
2）0.8（4∶5）
3）1.2（6∶5）
4）1.6（8∶5）

功能属性偏好

运动、观演、游艺、
学习、休憩、托护

（1—5分）

建造导向偏好

安全性、舒适性、美观度、
趣味性、多样性、私密性

（1—5分）
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图5 不同家庭生命周期住户空间需求调查结果
Fig.5 Survey results of spatial needs of households at different stages in the family life cycle

（b1）各周期户外公共空间规模需求 （b2）各周期户内公共空间规模需求（b3）各周期公共空间户内外配比偏好 （b4）各周期公共空间集散配比偏好

（a1）各周期家庭户居空间面积需求 （a2）各周期家庭客卧面积比偏好 （a3）各周期家庭户居功能模块需求倾向
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发展重心向育儿培养转向等因素影响，

住户对户居空间的规模需求突破130 m2，
对储纳、晾晒空间需求进一步增长，居

卧面积比下降至 0.72。公共空间方面，

户内外规模需求均值增长至 460 m2和
820 m2左右，面积比 0.35，集散比 1.02；
学习、观演类空间及其多样性、美观度

属性更受关注。

3.1.5 空巢期需求特征

空巢期，伴随子女离巢和夫妻衰老，

住户生活重心转向生命活力保持和价值

余热发挥，对户居空间的规模需求下降

至90 m2以下，各功能模块需求均有所下

降，居卧面积比为0.79。公共空间方面，

户内外规模需求均值下降至 230 m2和
540 m2左右，面积比 0.33，集散比 1.32；
游艺、休憩类空间及其舒适度、安全性

更受关注。

3.1.6 鳏寡期需求特征

鳏寡期，伴随伴侣离世和自身生命

衰竭，住户起居与社交活动范围逐渐萎

缩，生活需要外援护理，户居空间规模需

求下降至 70 m2以下，寝卧、餐厨、储

纳、晾晒等功能模块需求亦显著下降，

居卧面积比增长至0.84。公共空间方面，

户内外规模需求均值下降至 100 m2和
250 m2水平，面积比 0.38，集散比 0.87；
休憩、托护空间及其舒适度、安全性更

受关注。

3.2 基于需求协同的住户混龄情境建构

在识别出不同家庭生命周期住户空

间需求特征后，本文进一步通过对各周

期住户公共空间需求的关联性与兼容性

分析③，建构出4种住区更新代际混龄应

用情境（图6）。
3.2.1 青年联谊：单身期与新婚期住户

混龄

根据需求分析发现，单身期与新婚

期住户在公共空间规模、功能类型、品

质属性等方面需求相近。通过深度访谈

发现：单身期青年社交生活以才艺展示、

相亲寻友和信息交流为目的；新婚期情

侣则以人脉拓展、知识分享和友伴聚会

为目的，两者具有兼容性。为此，本文

建构出“青年联谊”混龄情境，以户内

游艺和户内外运动空间为联谊触媒，促

进具有潜在职业关联和相同兴趣爱好的

青年人群相互交流，实现上述周期阶段

住户群体的信息分享和生活共融。

3.2.2 亲子邻伴：新婚期与育儿期住户

混龄

根据需求分析发现，新婚期与育儿

期Ⅰ、Ⅱ住户在公共空间功能、品质属

性方面需求相近或关联。通过深度访谈

发现，新婚期夫妇与育儿期Ⅰ父母以及

育儿期Ⅰ、Ⅱ家长和子女分别在孕儿知识

分享、子女教育交流、娱乐学习陪伴等

方面具有社交契合点。为此，本文建构

出“亲子邻伴”混龄情境，以户内学习、

户外游艺、户内外观演空间为邻伴触媒，

借助育儿期Ⅰ、Ⅱ家长的孕儿、育儿经

验为新婚期和育儿期Ⅰ夫妇提供知识分

享，通过多阶段育儿住户的混龄共居创

建多龄段儿童相伴成长的亲子环境。

3.2.3 童叟互助：育儿期Ⅱ与空巢期住

户混龄

根据需求分析发现，育儿期Ⅱ与空

巢期住户在公共空间室内外规模配比方

面需求相近，在公共空间功能、品质属

性方面需求互补。通过深度访谈发现，

育儿期Ⅱ家庭可分别与空巢期家庭形成

儿童看护代管和体力劳动分担的互补性

生活扶助机制。为此，本文建构出“童

叟互助”混龄情境，以户内学习空间、

托护空间与户内外游艺空间为互助触媒，

借助空巢老人的充裕时间缓解育儿期Ⅱ
家长因工作繁忙陪护子女不足的问题，

借助陪护儿童的生命活力疗愈空巢老人

的情感孤独，借助育儿期Ⅱ家长的强健

体魄为空巢老人提供重体力劳动助援，

实现三代生命主体的互助共生。

3.2.4 养老迭代：空巢期与鳏寡期住户

混龄

根据需求分析发现，空巢期与鳏寡

期住户在公共空间室内外规模、集中与

分散场地配比和功能、品质属性方面需

求相近。通过深度访谈发现，康健的空

巢期老人有一定护理能力和价值余热释

放意愿，鳏寡期老人在日常生活方面有

显著的护理需求。为此，本文建构出

“养老迭代”混龄情境，以户内托护空间

与户外休憩空间为迭代护理触媒，借助

空巢期老人的劳力余热护理鳏寡期高龄

老人；同时，空巢期老人通过护理义工

行动获得“助老基金”，可于其年迈后兑

取后续住户的护理帮扶，迭代循环，形

成住区养老模式，作为家庭与机构养老

图6 不同家庭生命周期住户代际混龄情景建构
Fig.6 Scenario construction for intergenerational mix of households at different stages in the family life cycle

（a）“青年联谊”住户混龄情景 （b）“亲子邻伴”住户混龄情景 （c）“童叟互助”住户混龄情景 （d）“养老迭代”住户混龄情景
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模式的补充。

4 适配代际混龄情境的住区空间

环境更新策略研究

根据前述调查分析结果，本节系

统梳理制定适配不同代际混龄情境的住

区更新策略。拟从私域与公域的不同维

度，提出适配不同生命周期住户差异化

需求的楼栋建筑空间和住区公共空间更

新策略；同时，通过收储置换、协议腾

退等保障机制，引导住户结合自身家庭

生命周期演变进行动态物业置换，促成

相应混龄情境住户生活、寓居的代际

协同。

4.1 楼栋建筑空间更新策略

楼栋建筑空间更新针对住区内的楼

栋建筑单元，结合不同家庭生命周期住

户实际居住分布与混龄置换引导，从楼

栋户型重构、户居空间改造、服务空间

配套等 3方面进行更新调节，具体措施

如下：①针对单身期与新婚期住户分布

集中的楼栋，结合住户物业置换调整楼

层户型划分，提供更多经济、紧凑的中

小户型套间；户居空间优先配置寝卧、

卫浴、起居等基本功能模块，居卧空间

以 0.3—0.7的阈值比例控制；楼栋内选

择配套迷你聚会厅、放映室、健身房以

及阅览室、桌游室、洗衣房等契合青年

人群生活自理、社交游艺需求的服务空

间。②针对新婚期与育儿Ⅰ、Ⅱ期住户

分布集中的楼栋，通过楼层户型划分调

整，提供更多宽敞、舒适的大中户型套

间；户居空间增配独立的餐厨、储纳、

晾晒模块，居卧空间以 0.6—1的阈值比

例控制；楼栋内选择配套迷你报告厅、

手工坊、儿童游艺室、阅览室、自习室

等契合育儿家庭儿童学习、游乐需求的

服务空间。③针对育儿期Ⅱ与空巢期住

户分布集中的楼栋，通过楼层户型划分

调整，提供更多舒适、安全导向的大中

户型套间；户居空间 6类功能模块配置

齐全，居卧空间以 0.6—1的阈值比例控

制；楼栋内选择配套棋牌室、托育室、

琴房、棋房、书画室等契合育空巢老人

文娱游乐和育儿家庭儿童托护需求的服

务空间。④针对空巢期与鳏寡期住户分

布集中的楼栋，通过楼层户型划分调整，

提供更多经济、安全导向的中户型套间；

户居空间适当收缩餐厨、起居模块面积，

居卧空间以 0.6—0.8的阈值比例控制；

楼栋内选择配套老年食堂、康养护理室、

棋牌室、书画室、花房等契合老龄住户

赡养、护理需求的服务空间（图7）。

4.2 住区公共空间更新策略

住区公共空间更新针对住区整体公

共空间环境与配套设施，在住区原有公

共活动场地规模与分布基础上，结合不

同混龄情境住户公共空间综合偏好，从

场地组织结构、规模配比、场景营造等3
方面进行集组、拆分和环境调节，具体
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（a1）“青年联谊”户居功能模块 （a2）“青年联谊”日常生活场景 （b1）“亲子邻伴”户居功能模块 （b2）“亲子邻伴”日常生活场景

（a3）“青年联谊”情境楼栋户型调节 （a4）“青年联谊”情境服务空间配套 （b3）“亲子邻伴”情境楼栋户型调节 （b4）“青年联谊”情境服务空间配套

（c1）“童叟互助”户居功能模块 （c2）“童叟互助”日常生活场景 （d1）“养老迭代”户居功能模块 （d2）“养老迭代”日常生活场景

（c3）“童叟互助”情境楼栋户型调节 （c4）“童叟互助”情境服务空间配套 （d3）“养老迭代”情境楼栋户型调节 （d4）“养老迭代”情境服务空间配套

图7 适配不同生命周期住户需求的楼栋建筑空间差异化更新策略
Fig.7 Differentiated housing renewal strategies for households at different stages in the family life cycle

68



基于家庭生命周期代际协同的城市旧住区“混龄更新”策略 肖 竞 吕 妍 付梦娇 徐 苗 曹 珂

措施如下：①针对“青年联谊”情境相

关住户需求，以小尺度、离散式结构组

织公共空间；户内外与集中、分散场地

以 35%+65%、40%+60%比例配置；同

时，结合青年人群社交倾向强和注重时

尚的特点，营造环境美观、精致的社交

集会空间。②针对“亲子邻伴”情境相

关住户需求，以大尺度、集中式结构组

织公共空间；户内外与集中、分散场地

以 20%+80%、65%+35%比例配置；同

时，结合育儿期家庭注重育儿经验交流

和亲子陪伴的特点，营造奇趣、多样的

亲子活动空间。③针对“童叟代护”情

境相关住户需求，以中等规模、均衡式

结构组织公共空间；户内外与集中、分

散场地以 25%+75%、50%+50%比例配

置；同时，结合育儿期与空巢期家庭共

同关注户外活动的特点，营造安全、复

合的康体游憩空间。④针对“养老迭代”

情境相关住户需求，以小尺度、离散式

结构组织公共空间；户内外与集中、分

散场地以 30%+70%、35%+65%比例配

置；同时，结合空巢期与鳏寡期住户偏

好户外种养活动的特点，营造有助于老

龄人群亲近自然的苗圃空间。

4.3 住户代际混龄协调机制

在顺应不同家庭生命周期住户空间

需求提出相应物质空间适配策略基础上，

本文进一步结合住区人口迁移、住户家

庭变化、房产权属变更、物业支付意愿

等现实影响因素，从房产经营、置换更

新、物业服务 3方面提出利于住户代际

混龄协同目标达成和公共空间差异化供

需矛盾调节的更新实施机制。

（1）房产经营方面，可授权物业开

发公司从整体层面对住区房屋租售事务

进行统一管理和引导，以“租购并举”

方式保障住房产品在套型面积和产权属

性两方面对住户多样性需求的灵活供给。

该机制可确保住区在住户迁入迁出过程

中逐渐达成相关家庭生命周期代际混龄

目标；同时亦可确保住区能根据所在地

段职住人口的整体变化动态调节相应混

龄组团的空间规模配比，实现对区域宏

观人口结构变动的智能适应。

（2）置换更新方面，采取整体式和

微渐式两种模式指导更新行动。整体式

更新即物业公司以永久收购、临时收购

（资金质押）、协议腾退等方式，统一收

储住区物业、搬迁住户，再对住区物质

空间进行物业翻新和户型调整，而后再

以差价缴、补方式引导住户对更新增值

后房产进行租售置换的模式。其具有更

新周期短、房产置换彻底等优点，但对

实施机构融垫资能力、管理组织能力以

及住户配合意愿要求较高，适用于房屋

空置率高、现状居住环境差的住区。微

渐式更新即物业公司根据住区内住户迁

入迁出实时情况，对相关房产进行登记、

收储、翻新和再租售的渐进式物业置换

更新方式。其具有融垫资门槛低、邻里

关系冲击弱等优点，但也会产生物业置

换不彻底和持续性翻新工程长期干扰住

户生活等问题，适用于业主流动性大、

整体居住环境尚可的住区（图8）。
（3）物业服务方面，采取“模块化”

服务与“菜单式”收费相结合的方式，

保障对不同生命周期住户多元物业需求

的充分供给，同时有效调节其差异化支

付意愿矛盾。一方面，对游艺室、报告

厅、护理室等建造和维护成本高、需求

主体差异显著、使用频次低的公共空间，

采取模块化经营方式，依据住户对不同

空间及其服务设施的具体使用情况进行

单次服务计费；另一方面，对棋牌室、

健身房、洗衣房等使用频次高但仍存在

主体需求差异的公共空间，采取价格拆

分方式，形成物业服务价格菜单，供业

主分项选择和自由组合，再依据业主选

择结果对其提供相应公共空间的长期使

用权限，并定期收取相关物业费用。通

过上述两种机制，可以市场手段调节不

同住户对公共空间的需求差异和干扰影
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（a2）整体置换更新：更新后住户变化与房产置换

（a1）整体置换更新：更新前住户安置与房产收储

（b）渐进置换更新：分阶段住户变化与房产置换

图8 住区房产置换、空间更新的“整体式”与“渐进式”模式
Fig.8 The comprehensive and gradual models of house property replacement and spatial renewal in residential areas
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响，确保住户享有物业服务多样性与其

物业支出公平性的相对平衡。

5 结语

“住区”是一种服务“家庭”主体的

空间客体单元，其生产建造与维护更新

的重点在于满足不同生命周期阶段家庭

住户的居住生活需求。本文引入“家庭

生命周期”理论，讨论城市老旧住区的

空间环境更新问题。本着代际协同、混

龄共享的理念，建构出以住户家庭生命

周期阶段和空间需求要素细分关联为分

析手段的城市旧住区混龄更新研究方法；

提出了单身期、新婚期、育儿期Ⅰ、育

儿期Ⅱ、空巢期、鳏寡期等 6阶段住户

家庭生命周期划分方式和户居空间户型

面积、功能模块、居卧面积比以及公共

空间平均规模、分布配比、功能类型、

品质属性 7项住户需求刻画和住区更新

响应的空间要素。基于上述方法、要素，

通过对 10处样本住区的空间调查和 600
户样本住户的访谈、问卷研究，获得了

不同家庭生命周期阶段住户空间需求的

特征画像数据，通过对调查数据的聚类

分析识别出不同生命周期住户空间需求

的兼容性和互补性，据此建构出“青年

联谊、亲子邻伴、童叟互助、养老迭代”

4类住区代际混龄情境以及相应空间更新

与实施保障策略，以期对我国城市住区

的存量更新实践和人本化居住模式探索

提供理论与方法参考。

注释

① 本文所提出的6阶段划分模式主要依据自

然生理周期下家庭人口结构变化的一般规

律。但现代社会的多元价值观和经济、产

业结构的不断调整，常常导致家庭成员的

婚姻重组、工作变动，进而造成单亲家

庭、异地分居等特殊情况。因此，在更新

实践中，对具体住户家庭生命周期阶段的

判别和居住空间需求响应，应秉持弹性原

则，结合实际情况运用本文提出的典型模

式机变应对。

② 以“总量恒定”作为住户公共空间需求研

究前提基于以下原因：首先，公共空间数

量与规模的增加对住区环境品质改善有显

著正向作用，住户均希望在保证自身户内

空间规模不受影响的前提下最大化增加住

区公共空间规模，故住区公共空间总量的

上限问题受价格机制影响，不在本文讨论

范围。其次，现行住区规范对住区绿地和

公共空间配套的总量规模也有下限规定，

亦不需再作研究。最后，在老旧住区更新

过程中，较难大规模增减公共空间总量，

只能在原有公共空间基础上进行集组或拆

分，故在“总量恒定”原则下讨论不同住

户对公共空间平均规模的尺度需求更具现

实意义。

③ 因住户户居空间的差异化需求可通过户内

空间改造直接应对，故住区“混龄更新”

的关键在于对不同家庭生命周期阶段住户

公共空间需求矛盾的调节。为此，本节重

点从住户公共空间需求的关联性与兼容性

角度展开分析，建构代际混龄情境。
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