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摘　要：在我国城市建设发展过程中，老旧社区的

更新策略一直是重要的研究课题，本文以建筑策划为引

导，围绕城市更新、老旧小区更新、空间更新等主题，

以青岛濠洼片区为例，分析该社区的现状和问题，利用

系统性框架方式，并提出了系统性有机更新策略。
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一、研究背景

（一）老旧社区面临问题与更新困境

自2000年至今，伴随着城镇化进程的飞速发展，我

国在大约20年的时间内完成了近34%的城镇化增长。截

至2022年，我国的城镇化率已超过64%。城市化发展已

经从增量扩张向存量更新转换。城市环境中，老旧社区

是存量空间的重要组成部分。2020年7月，国务院办公

厅印发《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意

见》要求全面推进城镇老旧小区改造工作。《中华人民

共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 

年远景目标纲要》中明确提出，要加快老旧社区更新，

推进城市空间优化和品质提升。老旧社区更新逐渐成为

城市与建筑设计行业实践与研究的热点与重点之一。

老旧社区存在着各种问题，亟待解决。在物质空间

方面，由于建设年代较早，老旧社区存在着环境老旧、

基础设施不足、活动空间匮乏，生态环境恶劣等问题，

已经不能满足居民的日常生活与活动需求。在社区组织

与治理方面，老旧社区居民老龄化情况严重，居民参与

社区建设的意愿整体不高；外来居民与租住比例较高，

居民对社区的归属感与依恋程度较低。因此，老旧社区

更新的目标并不能仅仅局限于单一的物质空间的提升改

善，更应当包含社区组织培育、社区精神营造等多个维

度。老旧社区更新所面临的问题、更新困境及其多维综

合的更新目标正与 “建筑策划”的核心任务相契合。

建筑策划（Architectural Programming）是指建

筑师根据总体规划规划的目标设定，从建筑学的学科

视角出发，不仅依赖于经验与规范，更以实态调研为基

础，运用计算机等现代科技手段对研究目标进行客观分

析，最终定量地得出实现既定目标所应遵循的方法及程

序的研究工作。2004年国际建筑师协会（UIA）发布的

《实践领域协定推荐导则》，将建筑策划规定为建筑师

应当提供的专业服务，明确要求建筑师在设计前期阶段

“帮助业主分析项目需求和限制条件，并形成最终项目

设计任务书”。建筑策划是介于城市规划与建筑设计

之间的环节，起到承上启下的作用。建筑策划是在项

目总体规划指导下对影响建设项目的各种因素（社会、

环境、经济、功能等）进行策划研究和评价，并对后续

设计工作进行指导。在我国，建筑策划的内容和步骤包

括目标规模的构想、外部条件的调查与把握，内部条件

的调查与把握、空间构想、空间构想的预测和评价、规

模的经济预测和评价、技术构思、结论的归纳及报告的

拟定、设计任务书的撰写等。2017年，国务院办公厅发

布的《国务院办公厅关于促进建筑业持续健康发展的意

见》，在该意见中提出“将建筑策划、设计、后评估作

为全过程工程咨询服务的重要组成部分”。

在建筑策划的不同阶段，工作目标与内容有所不

同。项目策划工作之初，主要工作包括对项目对象进行

深入的调研和资料收集工作，例如相关政策文件的研

读、实地调研、相关利益方访谈等。通过对前期调研结

果的深入分析与判断，针对项目的自身特点，提出有针

对性的开发建设策略。项目策划在此基础上，通过概念

方案设计对规划布局、空间形态、建设规模、投资规模

进行摸底，对预期的经济效益和社会效益进行分析，确

保所提出的项目开发建设策略在经济、社会、生态等方

面的可持续。建筑策划的可交付成果为项目策划报告。

项目策划报告是建设单位内部统一思想、征求上级主管

部门意见、项目资金筹集、以及指导项目建设实施、广

告推广、招商营销、运营管理的重要依据。完整的项目

策划报告，需要建筑师、规划师与策划师、经济师紧密

合作。

基于老旧社区更新工作的复杂性，本文尝试以青岛

市西海岸新区濠洼社区更新项目实践为例，对其进行综

合性更新研究，探索以建筑策划为引导，从需求探知、

方案形成、实施运作、运营管理全阶段、全周期提出城

市老旧社区系统性有机更新策略。
二、建筑策划引导的项目实践

（一）项目概况

本项目位于青岛市西海岸新区的濠洼社区内部。项

目策划范围东至武夷山路与阿里山路，西至井冈山路，

南至黄浦江路与九华山支路，北至嘉陵江路，总面积2

平方公里。以策划范围中心作为中心点划定的15分钟生

活圈作为研究范围，研究范围涵盖了官厅社区、濠北社

区、长江路商圈、武夷山市场等，总面积40公顷。

建筑策划引导的老旧社区系统性有机更新策略研究

——以青岛市濠洼片区为例
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（二）前期调研与问题的析出

1.资料调研

工作团队对《青岛市人民政府关于推荐城市更新工作的意见》、《青岛西市城市更新专

项规划》、《青岛西海岸新区关于推进城市更新工作的意见》、《青岛西海岸新区城市更新

和城市建设三年攻坚行动方案（2022—2024年）》等政策文件进行研读。基于这些文件，

分析社区更新的目标，梳理城市更新项目的整体流程，确定政府各相关职能部门在整个更新

项目流程中所承担的责任，为政府与专业团队的合作提供基础，同时也为工作团队划定服务

范围提供了前提与参考。通过对国内外先进的社区建设与规划指南与导则类文件的学习，确

定可能的更新方向与内容。

2.空间资源排摸与识别

在物理空间方面，将更新对象分为载体建筑、社区街道空间、零星闲置土地、老旧小区

等四类进行排摸，挖掘更新潜能较高的空间资源。经过排摸，将 7条街道（6条城市级街道、

1条社区级街道）、10 处载体建筑（70建筑面积 3.69万平方米）、5 处零星土地（总占地

面积 7035平方米）、9处老旧小区（7个城市老旧小区、2个村集体小区）识别为更新对象。

更新对象识别后，明确其资产权属，有助于划定项目边界、潜在更新模式、确定其参与部门、

实施主体与受益主体，为制定具体的设计目标与相应的设计策略提供依据。



72

城镇规划

（二）前期调研与问题的析出

1.资料调研

工作团队对《青岛市人民政府关于推荐城市更新工

作的意见》《青岛西市城市更新专项规划》《青岛西海岸

新区关于推进城市更新工作的意见》《青岛西海岸新区城

市更新和城市建设三年攻坚行动方案（2022—2024年）》

等政策文件进行研读。基于这些文件，分析社区更新的目

标，梳理城市更新项目的整体流程，确定政府各相关职能

部门在整个更新项目流程中所承担的责任，为政府与专业

团队的合作提供基础，同时也为工作团队划定服务范围提

供了前提与参考。通过对国内外先进的社区建设与规划指

南与导则类文件的学习，确定可能的更新方向与内容。

（二）前期调研与问题的析出

1.资料调研

工作团队对《青岛市人民政府关于推荐城市更新工作的意见》、《青岛西市城市更新专

项规划》、《青岛西海岸新区关于推进城市更新工作的意见》、《青岛西海岸新区城市更新

和城市建设三年攻坚行动方案（2022—2024年）》等政策文件进行研读。基于这些文件，

分析社区更新的目标，梳理城市更新项目的整体流程，确定政府各相关职能部门在整个更新

项目流程中所承担的责任，为政府与专业团队的合作提供基础，同时也为工作团队划定服务

范围提供了前提与参考。通过对国内外先进的社区建设与规划指南与导则类文件的学习，确

定可能的更新方向与内容。

2.空间资源排摸与识别

在物理空间方面，将更新对象分为载体建筑、社区街道空间、零星闲置土地、老旧小区

等四类进行排摸，挖掘更新潜能较高的空间资源。经过排摸，将 7条街道（6条城市级街道、

1条社区级街道）、10 处载体建筑（70建筑面积 3.69万平方米）、5 处零星土地（总占地

面积 7035平方米）、9处老旧小区（7个城市老旧小区、2个村集体小区）识别为更新对象。

更新对象识别后，明确其资产权属，有助于划定项目边界、潜在更新模式、确定其参与部门、

实施主体与受益主体，为制定具体的设计目标与相应的设计策略提供依据。
（三）社区商业资源现状排摸与分析

社区商业是城市商业的基础构成，是联系居民和社区的纽带，承载了重要的社区公共服

务职能。社区商业的三大核心功能分别为：为居民提供便捷的生活服务，为商业配套与商业

活动提供载体，为区域聚集商气与人气，促进发展。因此，盘活社区商业，提升社区商业服

务品质，是提升土地价值、增加社区财政收益，提升人们对社区的归属感，培育社区精神的

重要方面。

在本项目中，经过对濠洼片区社区商业的调研，将濠洼片区社区商业的突出特征概括为

中低端、烟火气、网红夜市（濠洼夜市）、美食小吃、深夜食堂等关键词。社区商业现状存

在的核心问题包括过度商业化，环境脏乱、交通不便，本地业态能级低、整体街区品牌价值

低、在地社区公共服务确实、文化氛围欠缺等。以濠洼夜市这一网红社区商业作为重点调研

对象，对其消费者的人群结构、到访频率、每次消费金额、到访交通方式等方面进行调查。

调查结果显示濠洼夜市的消费者以 20-50岁的企业职员、自营个体户及周边大学生为主；主

要购物时间为夜间，到访频率以每周 3-4 次为主；餐饮消费是调研区域中重要的消费支出，

整体消费层级有待提升；消费者到访的交通方式以步行为主。调查结果还表明，75%的受访

者表示，生活方式消费品类疫情前后发生了转变，体验型消费、身心健康、高档商品、学习

/文化消费有明显上升。社区商业的调研及其结果的分析与研究可以帮助明确未来社区商业

的开发需求、确立定位、规划业态配置、平衡经济效益和社会效益，提高该片区的的影响力

和竞争力。

三、系统性有机更新策略

经过对前期调研结果的梳理与分析，各团队各自发挥其作用与专业优势，提出针对濠洼

片区的系统性有机更新策略。

2.空间资源排摸与识别

在物理空间方面，将更新对象分为载体建筑、社

区街道空间、零星闲置土地、老旧小区等四类进行排

摸，挖掘更新潜能较高的空间资源。经过排摸，将7

条街道（6条城市级街道、1条社区级街道）、10处载

体建筑（70建筑面积3.69万平方米）、5处零星土地

（总占地面积7035平方米）、9处老旧小区（7个城

市老旧小区、2个村集体小区）识别为更新对象。更

新对象识别后，明确其资产权属，有助于划定项目边

界、潜在更新模式、确定其参与部门、实施主体与受

益主体，为制定具体的设计目标与相应的设计策略提

供依据。
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（三）社区商业资源现状排摸与分析

社区商业是城市商业的基础构成，是联系居民和社

区的纽带，承载了重要的社区公共服务职能。社区商业

的三大核心功能分别为：为居民提供便捷的生活服务，

为商业配套与商业活动提供载体，为区域聚集商气与人

气，促进发展。因此，盘活社区商业，提升社区商业服

务品质，是提升土地价值、增加社区财政收益，提升人

们对社区的归属感，培育社区精神的重要方面。

在本项目中，经过对濠洼片区社区商业的调研，将

濠洼片区社区商业的突出特征概括为中低端、烟火气、

网红夜市（濠洼夜市）、美食小吃、深夜食堂等关键

词。社区商业现状存在的核心问题包括过度商业化，环

境脏乱、交通不便，本地业态能级低、整体街区品牌价

值低、在地社区公共服务确实、文化氛围欠缺等。以濠

洼夜市这一网红社区商业作为重点调研对象，对其消费

者的人群结构、到访频率、每次消费金额、到访交通方

式等方面进行调查。调查结果显示濠洼夜市的消费者以

20-50岁的企业职员、自营个体户及周边大学生为主；

主要购物时间为夜间，到访频率以每周3-4次为主；餐

饮消费是调研区域中重要的消费支出，整体消费层级有

待提升；消费者到访的交通方式以步行为主。调查结果

还表明，75%的受访者表示，生活方式消费品类疫情前

后发生了转变，体验型消费、身心健康、高档商品、学

习/文化消费有明显上升。社区商业的调研及其结果的

分析与研究可以帮助明确未来社区商业的开发需求、确

立定位、规划业态配置、平衡经济效益和社会效益，提

高该片区的影响力和竞争力。
三、系统性有机更新策略

经过对前期调研结果的梳理与分析，各团队各自发

挥其作用与专业优势，提出针对濠洼片区的系统性有机

更新策略。

（一）构建多维、综合目标

面对老旧社区现状面临的复杂问题，在全寿命周期

社区等理念指导下，构建多维、综合的城市老旧社区更

新的目标体系是真正解决城市老旧社区实际问题，解决

社区居民的民生问题的关键前提之一。基于空间、治

理、资管、运营等多个专业视角，本项目从文化、社

区、价值、经济、生态等多个层面提出濠洼片区更新的

更新目标。通过对濠洼片区百年建设历史与文化的挖

掘，将文化目标设定为重塑人与空间关系，打造具有高

度认同感和归属感的城市活力再生样板。通过对国内政

策与国际先进经验的学习，对标各指标体系细项，提出

社区目标为建设多元融合的焕新社区，塑造为可持续发

展的城市完整韧性社区样板。通过扶持孵化本地业态升

级+引入外部优质业态，将经济目标设置为重塑社区品

牌—地方创生的黄岛品牌，创造商业繁荣与地方创生融

合的可持续发展社区经济样板。参考《公园城市评价标

准》《青岛中德生态园公园城市建设与发展规划》中国

北方首个公园城市实践项目等，将更新的生态目标设置

为北方公园城市中的生态街区，打造人与自然和谐平衡

的中国北方公园城市样板。价值目标则设定为统筹管理

城市资产的价值理念，创造共享共益的资产收益权价值

成长样板。项目的目标体现涵盖社区更新的等多个层

面，为社区更新的实践指明了工作方向。

（二）补足社区配套，提升物质空间品质

补足社区配套与提升物质空间品质是社区更新最基

础也是最重要的工作。通过前期对空间资源排摸与识

别，确定了更新对象。在该调研成果的基础上，制定物

质空间更新策略。在空间结构上，通过专业分析，确定

“井”字型发展结构，形成一条主轴与6大场景。6大场

景分别为濠洼烟火、文化聚落、社区空间、濠洼夜市、

社区交往、人口空间。通过设置街道更新、建筑载体更

新、零星闲置土地更新、老旧小区更新等更新设计专项

工作，分别解决各类空间存在的问题，提出相应空间更

新设计方案，以达到提升空间品质、为老空间赋予新功

能，补足社区配套的目的。

（一）构建多维、综合目标

面对老旧社区现状面临的复杂问题，在全寿命周期社区等理念指导下，构建多维、综合

的城市老旧社区更新的目标体系是真正解决城市老旧社区实际问题，解决社区居民的民生问

题的关键前提之一。基于空间、治理、资管、运营等多个专业视角，本项目从文化、社区、

价值、经济、生态等多个层面提出濠洼片区更新的更新目标。通过对濠洼片区百年建设历史

与文化的挖掘，将文化目标设定为重塑人与空间关系，打造具有高度认同感和归属感的城市

活力再生样板。通过对国内政策与国际先进经验的学习，对标各指标体系细项，提出社区目

标为建设多元融合的焕新社区，塑造为可持续发展的城市完整韧性社区样板。通过扶持孵化

本地业态升级+引入外部优质业态，将经济目标设置为重塑社区品牌—地方创生的黄岛品牌，

创造商业繁荣与地方创生融合的可持续发展社区经济样板。参考《公园城市评价标准》、《青

岛中德生态园公园城市建设与发展规划》中国北方首个公园城市实践项目等，将更新的生态

目标设置为北方公园城市中的生态街区，打造人与自然和谐平衡的中国北方公园城市样板。

价值目标则设定为统筹管理城市资产的价值理念，创造共享共益的资产收益权价值成长样板。

项目的目标体现涵盖社区更新的等多个层面，为社区更新的实践指明了工作方向。

（二）补足社区配套，提升物质空间品质

补足社区配套与提升物质空间品质是社区更新最基础也是最重要的工作。通过前期对空

间资源排摸与识别，确定了更新对象。在该调研成果的基础上，制定物质空间更新策略。在

空间结构上，通过专业分析，确定“井”字型发展结构，形成一条主轴与 6大场景。6大场

景分别为濠洼烟火、文化聚落、社区空间、濠洼夜市、社区交往、人口空间。通过设置街道

更新、建筑载体更新、零星闲置土地更新、老旧小区更新等更新设计专项工作，分别解决各

类空间存在的问题，提出相应空间更新设计方案，以达到提升空间品质、为老空间赋予新功

能，补足社区配套的目的。

（三）营造理想消费场景，提升归属感

当代消费者消费场所的选择是自我表达的一种方式，追求更高层次的需求满足和更深度

的体验。他们更倾向于找寻归属感与认同感的空间和可以提高生活便利度的场所。营造符合

当代消费者倾向的理想消费场景是增强社区归属感与认同感的重要途径与手段。本项目以传

统以传统街巷肌理尺度再生打造充满烟火气的人文生活图景，把优秀的品牌联结起来创造新

的街区内容，打造有生活、有生长、有社群、有消费的发展愿景。经过专业分析，将濠洼片

区内部的 6条街道分别打造为不同主题的消费场景，将九华山路打造为微醺餐饮社交圈，为

西海岸新区消费者打造没有门槛的社交 PARTY；将丹江路打造为治愈系慢生活文化聚落，

（三）营造理想消费场景，提升归属感

当代消费者消费场所的选择是自我表达的一种方

式，追求更高层次的需求满足和更深度的体验。他们更

倾向于找寻归属感与认同感的空间和可以提高生活便利

度的场所。营造符合当代消费者倾向的理想消费场景是

增强社区归属感与认同感的重要途径与手段。本项目以

传统街巷肌理尺度再生打造充满烟火气的人文生活图

景，把优秀的品牌联结起来创造新的街区内容，打造有

生活、有生长、有社群、有消费的发展愿景。经过专业

分析，将濠洼片区内部的6条街道分别打造为不同主题的

消费场景，将九华山路打造为微醺餐饮社交圈，为西海岸

新区消费者打造没有门槛的社交PARTY；将丹江路打造为治

愈系慢生活文化聚落，为城市青年提供释放压力的疗愈目

的地；将太行山二支路打造为“酒零后”第三空间生活空
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为城市青年提供释放压力的疗愈目的地；将太行山二支路打造为“酒零后”第三空间生活空

间，为城市新生代打造本地街头餐酒吧新业态；将社区内部道路打造为濠洼家庭周末活动中

心，为家庭型消费群体提供周末一起活动的亲子共享社区；武夷山路濠洼潮流与文化窗口成

为区域内小众社群活动交际目的地；濠洼片区邻里生活中心（毫米社区）为社区居民提供

24H生活场所的共享友好型社区。打造理想消费场景，以满足消费人群的情感、体验需求，

提供归属感、认同感、掌控感，使其成为社区人际关系的孵化器。

（四）构建系统性更新框架

针对街道更新、建筑载体、零星土地、老旧小区四个社区更新对象，分别构建系统性的

更新框架，以指导投资建造阶段与运营管理阶段的的工作。通过系统性更新框架的构建，制

定投资建造阶段与运营管理阶段的科学工作流程，明确政府、工程建设单位、运营管理公司

的服务范围与内容，明确建造阶段的资金来源及资金流向与运营阶段的潜在收益来源。

四、结语

老旧社区更新是城市与建筑设计行业实践与研究的热点与重点之一。现阶段城市老旧社

区更新过程中存在的多样化、多等面的问题。老旧社区更新所面临的问题、更新困境及其多

维综合的更新目标正与 “建筑策划”的核心任务相契合。本文介绍了青岛市西海岸新区濠洼

社区更新项目以建筑策划为引导的综合性更新研究工作，项目遵循科学流程，从设计前期基

于对场地关系、空间环境、运营条件等要素的判断和既有更新模式的反馈界定老旧社区更新

的边界条件，明确具体的更新目标，最终基于前期调研工作提出城市老旧社区系统性有机更

新策略。通过对该类型项目的设计问题进行系统科学研究，为未来的设计提供依据。

间，为城市新生代打造本地街头餐酒吧新业态；将社区内

部道路打造为濠洼家庭周末活动中心，为家庭型消费群体

提供周末一起活动的亲子共享社区；武夷山路濠洼潮流与

文化窗口成为区域内小众社群活动交际目的地；濠洼片区

邻里生活中心（毫米社区）为社区居民提供24H生活场所的

共享友好型社区。打造理想消费场景，以满足消费人群

的情感、体验需求，提供归属感、认同感、掌控感，使

其成为社区人际关系的孵化器。

（四）构建系统性更新框架

针对街道更新、建筑载体、零星土地、老旧小区四

个社区更新对象，分别构建系统性的更新框架，以指导

投资建造阶段与运营管理阶段的工作。通过系统性更新

框架的构建，制定投资建造阶段与运营管理阶段的科学

工作流程，明确政府、工程建设单位、运营管理公司的

服务范围与内容，明确建造阶段的资金来源及资金流向

与运营阶段的潜在收益来源。

四、结语

老旧社区更新是城市与建筑设计行业实践与研究的

热点与重点之一。现阶段城市老旧社区更新过程中存在

的多样化、多等面的问题。老旧社区更新所面临的问

题、更新困境及其多维综合的更新目标正与 “建筑策

划”的核心任务相契合。本文介绍了青岛市西海岸新区

濠洼社区更新项目以建筑策划为引导的综合性更新研究

工作，项目遵循科学流程，从设计前期基于对场地关

系、空间环境、运营条件等要素的判断和既有更新模式

的反馈界定老旧社区更新的边界条件，明确具体的更新

目标，最终基于前期调研工作提出城市老旧社区系统性

有机更新策略。通过对该类型项目的设计问题进行系统

科学研究，为未来的设计提供依据。
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