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国内养老社区规划建设
取样初探

养老服务的社区照顾模式源于英国，而美国的CCRC持

续照料退休社区，通过对英国养老社区模式的借鉴，经

过多年发展，日臻成熟。中国早期形成的养老社区学习

欧美经验，在老年公寓的基础上配备基本的养老服务功

能设施，构成独立型养老社区。

如今我国的老龄化发展浪潮促使各地政府和开发商积极

开展养老社区规划建设。作为缓解养老压力、实现居家

养老和社区养老的重要环节，我国的养老社区规划建设

不能简单复制国外模式，需要根据实际国情和地区特性

不断探索和完善。
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北京东方太阳城
北京东方太阳城坐落于北京市顺义区潮白河畔，属北京“两轴、两带、多中心”范围内。周边为

大面积绿化隔离带，绿化率和空气质量相对较好。

项目始建于2000年4月，总规划面积约234万平方米，建筑面积约70万平方米，公寓内拥有近2万

平方米的中央人工湖，以及高达50%的绿化率。

北京东方太阳城作为一个市场运作与福利性质兼具的典型案例，旨在为有养老需求的老年人打造

一个综合性的高端老年社区。北京东方太阳城按照“老年人建筑设计规范”设计，比普通住宅的规划

设计更合理、更贴近老年人的生活。

按老年人身心

健康状况分为

老年住宅模式

老年公寓模式
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社区内部组织遵循开放空间的原则：社区分解成邻里单元，围绕着子一级的规划系统布置，形成

由公共领域向私密空间逐级过渡的空间体系。

从建筑和住宅设计上来看，其设施一般是无障碍设计。同时，北京东方太阳城根据老年人的身心

健康状况把住宅类型划分为老年住宅模式、老年公寓模式等；按老年人消费能力把老年住宅的类别分

为普通多层、高层建筑、别墅、庭院等。

北京东方太阳城老年设施由五个老年活动中心组成，分别是老年人购物中心、文化教育中心、家

政服务中心、医疗康复中心和健身娱乐中心。

北京东方太阳城老年社区的建成有着重大的社会意义。作为国内首批养老地产项目，在规划结

构、细节设置上做了很多探索，并且它的成功对国内养老社区的发展也有一定的推动作用。

按老年人

消费能力分为

普通多层

别墅

高层建筑

庭院
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上海亲和源

上海亲和源位于上海市浦东新区康桥东路1号，东去12公里为浦东国际机场，西去25公里为虹桥机

场，南去45公里为洋山深水港。借道杨浦、南浦、卢浦、徐浦大桥，便捷连接徐家汇、五角场、新天地

等各主要商务圈，距中心城区仅15分钟车程。

上海亲和源占地面积约8.3万平方米，建筑面积约10万平方米，全部采用无障碍设计。以老年公寓、

健康会所、老年护理院、公共服务大楼、配餐中心、景观花园等完备的设施，加上周到的生活、健康、快

乐“管家式”的服务，成为一个不脱离社会、既相对独立又不乏开放的老年生活社区。
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社区内提供的健康服务包括家庭医生提供上门诊疗、社区内配套的医院纳入上海市医保结算

单位、与三甲及二甲医院等签订“绿色通道”、健康秘书提供“代配药”、建立“健康档案”、

每年一次健康体检、突发疾病紧急救护等。提供的生活服务包括居室内卫生保洁、家用设备检测

检修、代买代送、代办代领、社区班车等。除此之外，还提供主题活动、兴趣小组、亲和学堂、

度假旅游等快乐服务。

杭州万科随园嘉树
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杭州万科随园嘉树位于杭州余杭区良渚镇西北处，占地面积为4平方千米。社区以

山水田园小镇为居住理想，规划8个适度规模的“村落式”居住组团。建筑高度控制在

4～5层，并采用超过常规社区15％～30％的楼间距、全南朝向以及大进深、双开间设

计，提升了社区采光、通风标准。

社区配有一个颐养中心和一个康复中心，在社区中心设置“金十字”老年活动中

心，并配建有餐厅、阅览室、多功能厅和老年大学等设施。在室外适老性设计上，设计

贯彻无障碍理念，设置了风雨连廊、无障碍交通动线及无障碍救护动线等。

1.社区嵌入式小型机构。

根据社区区位、规模、老龄化程度等因素，

针对老旧社区回购配套，针对新社区配套建设

“社区嵌入式小型机构”，配备老年餐桌、日托

中心、活动中心等服务设施，提供24小时长期照

顾、日托、喘息服务、老年餐饮、健康管理等服

务。

2. 城市养老服务综合体。

建立“自理公寓+护理公寓+商业配套+医疗配

套”为一体的城市养老服务综合体，以其为社区

服务中心，在针对全龄老年人服务的基础上，提

供社区综合性配套服务。

3. 全龄化养老服务社区。

建立大规模养老社区，其中针对老年人配备亲

子两代居、居家型养老公寓、医疗机构、养老机

构、老年大学、老年餐厅、户外健身场等一系列

养老服务配套，整个社区进行适老化配套。万科“三位一体”

养老服务体系框架

链接：

万科

社区嵌 城市养 全龄化
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沈阳五彩阳光城
沈阳五彩阳光城项目坐落在沈阳市西北部，于洪区东侧造化镇内，紧邻沈于公路及沈北大道，距

离市中心约15公里，车行仅需20分钟。从宏观区位环境看，项目属临近快速交通门户的城市近郊区地

段，既与城市中心区有一定距离，又具有较便利的道路和公共交通条件，适合进行低密度的养老住区

开发。从周边环境看，五彩阳光城项目紧邻北部大学城，文化气息浓厚，同时位于蒲河生态廊道旁，

有良好的生态环境资源。根据上位规划控制条件，该项目占地面积约150万平方米，可容纳6万人口居

住，以低密度住宅为主，适合老年人行为特征。

在规划布局方面，五彩阳光城项目整体规划依据地形因素和规划目标，将生态化景观和组合化服

务单元作为平面布局的中心，并依据不同类别的家庭形态划分组团，平面布局上形成“两带、三区、

两轴”的基本结构。“两带”是养老社区的功能中心，包括生态景观带和商业服务带。生态景观带是

两带
养老社区的功能中心，
包括生态景观带和商业服务带

针对不同的家庭形态和居住特征，划分出西片
生态花园住区、东片人文邻里住区、北片配套
康复住区

分别设置的两条主题文化、配套设施及绿化景
观功能轴

三区

两轴
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平面布局中的横向中轴，规划40米宽的步行曲线景观带，长度1500多米。商业服务带是平面布局中的

竖向中轴，结合社区交通流线规划的组合化服务带，以休闲购物功能为主，各类服务设施沿商业步行街

两侧布置，方便整个社区的商业服务。“三区”理念则来源于全龄化养老的主题，针对不同的家庭形态

和居住特征，划分出西片生态花园住区、东片人文邻里住区、北片配套康复住区。生态花园住区是自理

型养老组团，以联排建筑及花园洋房为主，结合生态水景公园、老年之家、疗养中心，形成花园式住

区。东片人文邻里住区是助养型养老组团，以多层和小高层住宅为主，建筑间距较大，室外空间开敞，

结合老年大学、养生会馆、阳光广场，营造利于邻里交往的互助式养老社区生活形态。北片配套康复住

区是护理型养老组团，以小高层和高层建筑为主，点板结合，形成较紧凑的住区空间，围绕老年人服务

中心布局，包括老人餐饮配送、生活护理、家政服务等多样化功能。“两轴”是分别设置的两条主题文

化、配套设施及绿化景观功能轴。在全龄化原则引导下，布置小学、幼儿园、实验中学、会所、超市、

家庭酒店等服务于中青年、儿童业主的生活设施，实现多样化的功能体系。




