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[摘  要] 随着城市建设的不断发展,积极推进历史街区的中的既有住宅有机更新具有现实意义。本文针对五大道历史街区的

既有集合住宅居住现状进行了调研,分析了五大道既有集合住宅的现存问题,并就其适老改造的适宜性进行了分析,提出了该

地区旧集合住宅适老性改造的主要内容,并结合现状提出了五大道既有集合住宅适老性改造策略。 
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五大道是天津近代租界时期形成的历史街区,主要是指

原英租界的西北区域东西方向并行排列的六条街道(现为和

平区内的南京路、成都道、西康路、马场道围合的范围区域),

占地约 131 公顷,目前也是天津最大的历史建筑文化保护街

区。 

在 21 世纪改革开放后的城市建设中,人们开始注意到

居住建筑的环境质量,智能化、人性化、可持续等新的居住

理念,将成为现代居住环境的标准。然而,五大道历史街区中

在租界时期建造的住宅,在商业办公等建筑类型的冲击下基

本处于停滞发展状态,以现在的居住标准衡量已十分简陋狭

小,房屋破败,居住环境及卫生条件差,街区内基础设施落

后。加之,由于解放后的社会主义改造及公有化,一幢房屋被

多家所占的现象较为普遍,且有不少加建了临时建筑。五大

道历史街区中的既有集合住宅,一方面,从物质层面来讲,对

城市面貌有一定影响,不能满足现代城市居住者的生活需

要；另一方面,从社会层面来讲,居住人口呈弱势化发展,主

要人口构成已从租界时期的公司职员转变成了老龄化明显,

退休人口比例较高的居住人群。 

由于对五大道地区的更新实践和理论探讨多集中于文

保建筑或是历史建筑,很少有人把目光投向相对普通却更具

有普遍意义的既有集合住宅当中。另一方面,五大道历史街

区中的既有集合住宅,可以为老年人提供心理和生理上的适

宜条件。因此,针对五大道历史街区中的既有集合住宅的适

老性研究,不仅是历史保护的需要,也是保护弱势群体的基

本利益和构建和谐社会的基本需求。 

1 五大道历史街区既有集合住宅区存在的问题 

1.1 居住设施损坏严重 

街区内建设严重缺乏有效规划,居民乱搭建现象非常严

重。街区垃圾和废水处理不当,三废污染严重影响居民生活,

房屋危旧低矮,居民拥挤不堪,又由于道路、排水、环卫设施

的缺乏,使街区的老百姓生活质量低下,环境污染严重,生活

健康堪忧。 

五大道居住建筑的使用功能已经落后于现代人使用的

需要,建筑功能分区不够完善,大多数民国居住建筑的功能

区过于简略,仅仅划分了卧室、厨房、起居室和卫生间这几

种使用功能,只能满足最最一般的生活需求,而在社会高度

发达的今天,人们在物质和精神方面的需求已经完全不同于

民国时期,除了最基本的使用功能外还需要书房、衣帽间、

储藏室、娱乐室和电影房等,娱乐休闲的使用空间增大了,

主要使用空间的比重随之减小。 

五大道的房屋大多是按照当时的住宅标准进行设计、建

造的,一户一楼或一户一套使用,使用核载标准较低。但由于

使用用途的改变或使用人员的增加致使建筑超负荷使用,造

成不同程度的损坏。比较具有代表性的有两种使用功能的更

改： 

1.1.1 将居住性质的建筑改为办公或经营 

由于使用功能的改变,需要将建筑的平面布局进行相应

的调整,规划相应的使用功能,增设会议室、厨房、卫生间等,

因此破坏了建筑原有的结构。同时由于办公、经营的人员密

度较大,建筑使用核载也会明显增加,给原有结构带来很大

的压力。 

1.1.2 许多独户使用的居住建筑改为多户伙住 

由于历史的种种原因,许多独户使用的住宅变为多户伙

住,几户、十几户甚至几十户居民共同居住在一幢房屋内,

没有独立的厨房和厕所,居民生活质量很差。同时,建筑的实

际使用核载远远高于设计标准,加之管理不到位,院落内、楼

道内私搭乱盖严重,维护不到位,建筑损坏严重。 

1.1.3 人文环境差 

社会人文环境不理想,社区结构混乱,缺乏有效规划

管理。由于居住环境不理想,租金水平低,很多新涌入城市

的农民在此处落脚,而这相对廉价的租金水平吸引的也是

低收入层次的承租人,这个地区逐渐沦为最低收入者聚集

区。 

1.1.4 人口老龄化严重 

五大道地区老年人居多,街区提前面临老龄化趋势。根

据表一,50 岁以上年龄构成比占到 28%,60 岁以上人口达到

17%。(国际上通常把 60 岁以上的人口占总人口的比例达到

10%作为进入老龄化的评价标准)虽然年轻人占很大比重,但

年轻人迁移至新城区,年轻人外流的现象严重,因为种种原

因很多年轻人不愿去五大道地区居住,造成空挂户居多,“空
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心化”的现象更加剧了老龄化的趋势。 

表一  1982 年人口普查 1990 年人口普查 2000  

年人口普查年龄分组 

年龄分组 1982 年人口普查 1990年人口普查 2000年人口普查

人数 比重

（%）

人数 比重（%） 人数 比重（%）

0 ~14 90874 17.47 103399 21.01 54882 12.91

15 ~ 49 308562 59.33 268404 54.09 248329 58.39

50 ~ 59 62831 12.08 47431 9.66 47521 11.18

60 ~ 69 38023 7.31 45687 9.11 35139 8.26

70 ~ 89 16085 3.09 27134 5.33 38385 9. 03

90~100岁以上 222 0.04 395 0.080 976 0.23
 

作者自绘 数据来自《天津市和平区志》 

1.1.5 交通系统日趋混乱 

五大道风貌区历史上是幽静的高级居住区,其 23条道

路均为上世纪 20 年代设计的居住区道路。但目前这些道

路均为穿越型城市干道和次干道,交通荷载过大,致使五

大道风貌区内车流滚滚、行人匆匆、道路拥挤、环境喧闹,

不具备旅游区应该有的安静、从容的环境氛围。五大道内

中学、小学、幼儿园共有 23 所,校址 26 处(其中：中学 5

所,校址 6 处；小学 4 所,校址 5 处；幼儿园 14 所,园址 15

处),总建筑面积 6 万平方米,占地 8.5 公顷,共有学生 1.5

万人。由于这些学校、幼儿园是面向全市服务的,因此导

致了市内各个方向大量人流涌向五大道,造成交通的严重

堵塞。 

2 五大道历史街区既有集合住宅适老改造适宜性分析 

2.1 适宜养老的既有集合住宅环境 

老年人群在生理与心理的特殊要求是普通的商品住房

或养老机构大多都无法满足的。老年群体的普遍特征是应变

能力和反映能力相对迟缓,体力不佳,许多普通人习以为常

的生活环境却对老年人的日常生活产生着潜在的威胁,例如

住宅中的电梯、楼梯和铺设釉面砖的光滑地面等。而五大道

居住性历史街区的集合住宅则不然,建筑以多层为主,可以

减少电梯和楼梯的设置。加之,老年人群更习惯于居住在自

己熟悉的环境和使用自己熟悉的家具或日常生活用品。(如

图 1,2)因此,五大道历史街区中的既有集合住宅,可以为老

年人提供心理和生理上的适宜条件。 

 
图 1  五大道某集合住宅入口 

 
图 2  重庆道集合住宅内部环境 

2.2 适宜养老的历史街区环境 

新建居住区周边环境也会给老年人带来一定的刺激,例

如穿越宽阔的马路以及日常交通产生的噪杂的声音和强烈

的灯光。而五大道街区则不然,住宅多以多层为主,没有过高

的楼层给老年人带来高空的心理压力；街巷尺度相对小,步

行网络设计相对健全,人员构成相对固定,麻石路面等景观

道路对于老人来说都相对安全。 

表二  道路红线及断面 

 

资料来源《五大道历史文化街区保护规划》 

通过表二可知,五大道地区的人行道宽度在 1.5m-3.5m

之间,以 2.5m 为主。一般行人肩宽不超过 57.9cm,因此,上

述尺度的人行道在理想状态下可以让 3-4 人并肩而行。根据

环境行为学相关数据,0.5m-1.5m的距离人们可以相互交流,

但若停止交流人会相互分开。因此,一般 1.5m-3m 之间的距

离是适宜的人际交流距离。所以,当人们边走边交流时,上述

尺度的人行道可以满足 2-3 人并排交流,这种人行道的尺度
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是非常适合老年人的出行的。 

 

图 3  五大道现状里弄式住宅分布图 

另一方面,五大道街区的集合住宅有着现代居住建筑普

遍缺乏的交往空间,如院落,天井,门廊等。五大道历史街区

中既有集合住宅的分布相对集中(如图 3),在这里老年人不

但可以得到心理和空间的满足感,还可以唤起对旧时日常生

活的记忆,十分符合老年人怀旧的心理特征。老人晚年退休

后有了较多的闲暇时间用来培养爱好和娱乐活动,如饲养宠

物、品茶聊天、时事建言、书画歌咏、历史故事讨论、演唱

戏曲、观看表演以及棋牌娱乐等,但这些活动在现代居住区

中设置存在一定的困难。而在五大道历史街区中,尺度宜人

的街道、紧密的邻里关系,都为老年人提供了交流的可能性。

因此,在五大道街区内经常可以看到子女搬离后留下来的老

人们。 

3 历史街区中的旧集合住宅改造策略 

3.1 建筑内部的适老性改造 

3.1.1 安全性 

安全性是老年住宅改造的重点,除预防其身体在日常活

动中受到损伤外,还要防止老年人因感到不安全而产生紧

张、焦虑和不安的心理状态,影响其健康。同时,要符合老年

人建筑设计规范的相关规定,在考虑老年居住建筑内的墙上

应多设栏杆扶手、地面应防滑、门窗向外开启、开关把手双

向开启,混合式龙头宜选用杠杆式或掀压式开关、电源开关

宜选用宽板防漏电式按键开关；老年人专用厨房宜设燃气泄

漏报警装置；老年人居室及卫生间厕位旁应设置紧急呼救按

钮；老人床头宜设置呼叫对讲系统,床头照明灯和安全电源

插座等设计都应考虑老年人的生活特点。 

3.1.2 舒适性与连续性 

在居住的舒适性上,在平面布置的设计上宜尽量将老人

居室朝南向通风良好的位置。此外,居室空间的连续性也十

分重要,房间的安排宜在一个水平面上,并用缓坡来替代台

阶。楼梯的起止墙的转角处都应标注明显,以便老人调整走

路速度和改变方向。 

3.2 公共空间的适老性改造 

由于集合住宅在五大道历史街区的建筑形式主要为里

弄式或院落式,多户居民合用一个院落,另一方面由于家庭

面积小,许多生活必须在院落中进行,如洗晒、生炉、甚至有

些家庭需要在院落内进行用餐。五大道集合住宅区内部私搭

乱建严重(如图 4),尤其是位于成都道西北方向的集合住宅

片区。因此,在改造的过程中,对私搭乱建的建筑进行拆改,

重塑院落空间,提供高质量的生活平台,提高空间的利用率,

是十分有必要的。改造院落空间既可以提高老年人的生活品

质,又丰富了街区的生活场景。 

 

图 4  院落中私搭乱建的建筑 

此外,为了满足老年人对应急护理的要求,集合住宅室

内外空间及电梯等垂直交通空间均需可快速搬运和容纳急

救担架,并符合老年人使用轮椅所需的空间尺度。 

3.3 交通与道路系统的适老性改造 

在集合住宅区内部宜考虑相应的安全措施的同时,集合

住宅区外部的交通与道路系统改造也须重视通路的路网结

构、公共交通系统、道路宽度、坡度等的改造设计,为老年

人提供方便、安全的出行条件。主要改造措施： 

 

图 5  五大道街道现状等级结构图 

3.3.1 优化路网结构 

集合住宅区外部道路网结构宜尽量采用相对封闭的路

网形式,以避免引入过多外部车辆；道路等级分明：主干道、

次干道、支路、宅前道等,宅前道宜尽可能与次干道连接,

避免与主干道相连,减少对主干道的跨越。五大道路网结构,

可以看出主干道、次干道等道路划分明确,步行街巷和支路

不与主干道直接相连,先与通过与次干道相连,次干道进而
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与主干道相连接。(如图 5)然而,在实际使用过程中,由于和

平区若干所重点幼儿园、小学、中学坐落在五大道片区内并

与次干道和支路相连,在学生上下学的高峰时间内,有大比

例外部车辆流入片区,致使交通拥堵,不利于老年人的出行

安全。因此,在改造过程中,对接送学生的车辆进行有秩序的

疏散或者在五大道地区外部修建专为接送学生提供的临时

停车场,既可以减轻五大道片区内的交通压力,又为老年人

的出行安全提供了有力保障。 

3.3.2 优化公共交通系统。 

现阶段五大道历史街区与外围其他区域的公共交通联

系包括地铁和公交两种方式。街区周边现有地铁 1号线的小

白楼站和地铁 3号线的营口道站。街区周边的公交站点共有

15 个：其中西康路 2个,为天和医院站和规划局站；马场道

6 个,为西康路站、昆明路站、湛江路站、外国语大学站、

浦口道站和香港路站；南京路 2个,为小营门站和湖北路站；

成都道 3 个,为体育馆站、桂林路站和黄家花园站；河北路

2个,为重庆道站和马场道站(如图 6)。经过本地区的公交线

路一共有 44 条,但其中停靠 3 站及以上的只有 17 条公交线

路。有 16 条公交线路仅停靠 1站,且多数为经过交通性干道

南京路的公交线路,可以认为这些公交线路是五大道地区的

“过路车”,很难保障五大道地区与其他区域的连通性。公

交线路的服务时间方面也有不足之处,有一半左右的公交线

路收车时间早于 22 点。收车时间在 22 点或更晚并且在五大

道地区停靠 3 站以上的公交线路更是仅有 8 条。因此,在改

造过程中,优化和增加公交系统的站点,延长公共交通的使

用时长,既缓解了交通压力,也为老年人的外出提供了方便。 

 
图 6  五大道现状公共交通分布图 

3.3.3 人车分流 

集合住宅区内车行道路系统与人行道路系统应分开设

置,车流、人流分开以保证老年人通过人行道路安全达到住

宅及其他活动场所,特别是老年人的住所及老年人涉足的地

方如超市、菜市场、老年人活动中心、公共绿地、托幼所、

小学、社区医院、医疗保健站等公共活动场所之间,应设置

以安全、便捷的步行系统。以民园体育场为中心的幼儿园、

小学、菜市场、医院、超市、老年养护院等公共活动场所,

均应设置安全便捷的步行系统。 

3.3.4 增设减速带 

道路系统若有人车混行的部分,为了减少车辆车速过快

对老人活动产生的不良影响,主干道上宜增设减速带；并且

宜通过颜色来划分车行道和人行道,减少常规抬高人行道的

做法给老年人行动带来不便。 

3.3.5 增设户外标识 

为了给老年人出行辨别方向提供便利,在道路转折处、

交叉口以及主要景观区、设施处应设置一些增强导向性的标

志物。对于需要使用轮椅的老年人来说,在轮椅不能直接通

行的路段,须在路口设置预告标识。对于轮椅可进入使用的

厕所、电话亭等也应该用特殊的标识标志出来。 

4 结语 

五大道历史街区中的既有集合住宅的适老化设计应以

使用者为中心,探寻老年群体对空间的需求,这对促进该街

区公共服务空间和建筑单体空间适老设计的精细化发展、提

升老龄化时代五大道历史街区的既有集合住宅的宜居性具

有重要意义。 
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