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Abstract: Objectives: The aim of this study is to assess the elderly-oriented physical environment of shantytown 

reconstruction.Background: Over the past decade, it has vigorously promoted the shantytown reconstruction projects in 

China.As it shows that the proportion of the "empty nest" elderly with low income in the relocated residents is relatively much 

higher, and the extent to the elderly-oriented physical environment of shantytown reconstruction remains to be further studied. 

As the LESE-ILE scale is an evaluation model with multiple targets, dual-scale and variable weight, which aims at the 

constituent elements of the living system, the elderly living independently. Methods:Taking 3 communities in the south of 

Baotou Beiliang New District as an example, the paper introduces LESE-ILE scale as an evaluation to get a objective fraction in 

elderly-oriented physical environment, and combines semi-open interviews with elderly residents to carry out an evaluation 

study on the adaptability for the elderly of physical environment in the new shantytown reconstruction 

area.Results:Quantitatively evaluates in 4 domains: residential buildings, community supporting facilities, community service 

network, urban functional support and other environmental dimensions in Beiliang New District. The elderly-oriented physical 

environment has been greatly improved with the fraction reaching the level of the general residential system. The indoor physical 

environment is relatively perfect，however, the supporting facilities and service network in the community need to be 

strengthened. It remains to be improved the poor urban service support function due to being on the edge of the city in the 

future.Conclusions: The paper analyses the results evaluated from the LESE-ILE scale and puts forward the improvement 

strategies for the aging design in the shantytown modification and construction projects to improve the elderly-oriented physical 

environment. The paper also supplies a feedback and demonstration for the better of the LESE-ILE evaluation scale. 
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摘要：近十年来，我国大力推进棚户区改造建设，一批棚改新区相继建成。调查表明，回迁居民中低收入“空巢”老人

占比较高，而居住环境能多大程度满足老年人的独立生活需求，有待进一步研究。本文以包头市北梁新区南区的三个

社区为例，引入LESE-ILE量表作为评价工具，并结合老年住户的半开放式访谈，开展棚改新区居住环境的适老性评价
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研究。定量评价了北梁新区的居住建筑、社区配套设施、社区服务网络、城市功能支持等环境维度的适老化程度；分

析评价结论，为新的棚改工程的适老化设计提出改进策略；并对LESE-ILE量表进行证实反馈。 

关键词：棚改新区，居住环境，适老性评价，LESE-ILE量表 

 

1．研究背景 

1.1．国家棚户区改造工程的大力推进 

《国务院关于加快棚户区改造工作的意见》中指

出:“棚户区改造是重大的民生工程和发展工程，其目的是

为了有效改善困难群众住房条件，缓解城市内部二元矛盾，

提升城镇综合承载能力，促进经济增长与社会和谐。”[1]

从2015年开始，我国实施了棚改三年计划以来，2015至

2017年完成棚户区改造1800万套。2017年5月国务院常务

会议已经决定，2018年～2020年将改造各类棚户区1500

万套。[4]北梁棚户区曾经是包头市面积最大，人居条件差，

社会弱势群体多，市政基础设施严重匮乏的棚户区。2013

年全面启动了棚改工程，截止到2014年10月底，拆迁安置

工作全面告捷，累计征收安置居民 5.36 万户 10.9 万人，

拆除房屋面积430万平方米。[3] 

1.2．棚户区居民多为“空巢”老人 

我国现在是世界上老年人口数量最多的国家。居民居

住观念渐渐发生了改变，依托子女的传统家庭养老模式逐

步瓦解，在广大的城市和农村地区，老年人独立居住、独

立生活的情况变得相当普遍。[2]由于棚户区居住的人群多

是低收入人群，家庭内的子女多外出务工，因而棚户区回

迁的居民多为“空巢”老人，即拥有自己的生活方式；拥有

自理或半自理的健康水平；拥有维持生活的经济来源；独

立居住的老年人。 

1.3．棚改新区缺乏定量的适老性评价 

棚改新区的安置房屋性质多为经济适用住房、廉租住

房和公共租赁住房。为了控制成本，安置新区一般仅按国

家底线标准建设，居住环境能多大程度满足老年人独立生

活的需求，即在居住建筑、社区配套设施、社区化服务网

络及城市功能支持方面的考量，我国还暂时缺乏进一步的

定量适老性评价研究。 

2．评价及研究方法 

2.1．评价对象 

包头市北梁新区南区的三个社区：鑫光社区、南嘉园

社区、安居社区 

2.2．评价工具 

LESE-ILE量表评价工具。该量表评价包含居住环境、

社区配套设施、社区服务网络、城市功能支持等环境维度

的适老化程度评价与打分。依据国内大中小不同等级的独

立生活老年人的生活需求与环境需求，结合国内外现有评

价量表的框架形式与评价维度所形成的完整的独立生活

老年人居住系统评价量表。量表的横向维度为老年人的通

用需求与专用需求，其中通用需求包括：尊严和隐私、舒

适性、自理以及社交需求；专用需求包括：可达性、物理

支持、感观支持以及安全需求。量表的纵向内容就是具体

的评价条目。评价条目中中包含控制项与优选项，控制项

为独立生活老年人生活的必要条目，为评价居住系统是否

满足老年人最基本的生活需求；优选项和控制项所有条目

组成完整的居住系统评价条目，用于完整评价。[6] 

2.3．研究方法 

通过对社区各种类型空间的实地调研的客观情况以

及对社区管理人员的访谈结果对LESE-ILE量表的各项评

价条目进行评测。由于LESE-ILE量表着重于老年人居住

环境，评价的方向更加偏向于实体环境的评价，没有直接

将建筑的因素直接与老年人的生活满意程度联系起来，而

是一些能满足老年人需求的实际要素，因此本文在评价结

果的配合了老年人对居住环境的满意程度及改造愿景调

查来补充证明LESE-ILE量表评价的结果。[5,8,15-17] 

通过随机抽样、半开放式访谈以及现场填写调查问卷

的方法对北梁新区南区的三个社区的72位老年居民进行

了居民基本情况、居住环境满意度及改造愿景的调查。其

中居民基本情况包含性别、年龄、文化程度、居住情况、

身体情况和经济情况等方面。居住环境满意度包含与

LESE-ILE量表相关的居住环境、社区配套设施、社区服

务网络、城市功能支持四方面满意度的调查。改造愿景包

括居民对于现居住地区不足之处的改善意愿与希望配备

的设施。[7,10,12] 

3．评价结果与分析 

3.1．社区概况 

 

图1 北梁新区南区相关设施分布（作者自绘）。 
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包头市北梁新区南区设有一个社区医院、一所小学，

一所幼儿园，一个市民广场以及一家超市，服务于三个社

区。南区各项老年设施及社区居委分布如（图1）所示。 

鑫光社区包括南一区、南二区两个住宅小区，共计

134栋住宅楼，入住居民11028户，共计17390人，60岁以

上老年人1664人，占9.57%，两个卫生服务站，一个老年

活动中心。南嘉园社区包括南三区、南四区两个住宅小

区，共计47栋住宅楼，入住居民5388户，共计8496人，

60岁以上老年人745人，占8.77%，设有一个卫生服务站，

一所老年大学及一个老年活动中心。安居社区包括南五

区、南六区、南七区三个住宅小区，共计36栋住宅楼，

入住居民4676户，共计11672人，其中60岁以上老年人968

人，占8.29%，设有一个卫生服务站，一所老年大学及一

个老年活动中心。 

3.2．LESE-ILE量表评价结果及发现的问题 

3.2.1．整体评分 

LESE-ILE量表最终结果采用百分制计算，因此可以

利用分等级的方式对评价的居住系统的状态做一个划分。

总得分>60分，为基本达标居住系统；总得分>70分，为一

般居住系统；总得分>80分，为良好居住系统；总得分>90

分，为优秀居住系统。北梁新区南区居住系统构成维度和

老年人需求维度分别为69.1分和66.7分因而北梁新区南区

基本达标居住系统，居住环境基本符合老年人的需求。如

（表1）所示。 

表1 居住系统评价结果。 

评价条目基本要素及权重(%)评价维度

及权重(%) 

居住建筑项 社区配套设施项 城市化服务网络项 城市功能支持项 
加权总得分 

34.54 30.86 20.92 13.68 

通

用

需

求 

尊严和隐私需求 11.64 0（2） 1（1） 1（1） 0（0） 

66.7（居住建筑维度） 

69.11（老年人需求维

度） 

舒适性需求 16.45 28（42） 5（9） 1（4） 0（0） 

自理需求 21.25 6（10） 16（29） 6（11） 2（5） 

社交需求 8.36 0（0） 2（3） 2（3） 0（2） 

专

用

需

求 

可达性需求 7.26 5（19） 11（30） 4（6） 7（10） 

物理支持需求 6.11 22（49） 2（7） 1（4） 1（3） 

感官支持需求 4.23 4（11） 6（7） 0（1） 0（1） 

安全需求 24.70 25（50） 7（10） 5（19） 0（1） 

3.2.2．居住环境 

量表对公共走廊、建筑出入口、楼梯和电梯、卧室和起居室、卫生间、厨房、阳台/露台、过道和储藏空间8个居

住环境空间进行了44项控制项目，127项优选项目的评价。评价结果如（表2）所示。 

表2 居住建筑项得分总表。 

居住建筑项得分总表 

公共空间 套内空间 
实际得分 

个数（/个） 

理想得分 

个数（/个） 
公共走

廊 

建筑出

入口口 

楼梯和

电梯 

卧室和

起居室 
卫生间 厨房 

阳台和

露台 

过道和储藏

空间 

通

用

需

求 

尊严和隐私需求 0 1 0 0 0 0 0 0 1 2 

舒适性需求 0 3 4 8 8 6 0 4 33 43 

自理需求 0 0 0 1 4 3 0 1 9 10 

社交需求 0 1 0 0 0 0 0 0 1 1 

专

用

需

求 

可达性需求 3 2 2 2 3 2 2 2 16 22 

物理支持需求 0 2 1 4 7 5 0 6 25 48 

感官支持需求 1 1 4 1 2 1 0 0 10 17 

安全需求 3 6 9 6 4 7 1 3 38 55 

 

居住环境整体而言设施相对完整，均能保证主卧和起

居室光照充足，部分户型可以保证两个卧室均朝南向；可

以保证正常通风和冬季保温。但是对于老年人使用的便利

性方面有待加强，缺少对于老年人的特殊关怀。例如，卫

生间没有预留直径不小于1.5m的轮椅回转空间或L型流线

回转空间；卫生间多设置为内开门；在坐便器、洗浴器、

盥洗盆旁未配备扶手及预留空间；卧室和卫生间未配备紧

急求助报警装置等。室内环境如（图2）所示。 

 

图2 室内居住环境（作者自摄）。 
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3.2.3．社区配套设施 

量表对体育设施、医疗服务设施、管理设施、服务设施、商业设施、福利设施、文化教育设施7个社区配套设施进

行了61项控制项目，39项优选项目的评价。评价结果如（表3）所示。 

表3 社区设施环境得分总表。 

社区配套设施项 

得分总表 

社区配套设施 
实际得分 

个数（/个） 

理想得分 

个数（/个） 
体育设

施 

医疗服

务设施 

管理设

施 

服务设

施 

商业设

施 

福利设

施 

文化教

育设施 

通用需求 

尊严和隐私需求 0 1 0 0 0 0 0 1 1 

舒适性需求 1 3 1 0 1 2 0 8 9 

自理需求 6 4 2 3 4 4 3 26 30 

社交需求 2 0 0 0 0 1 0 3 3 

专用需求 

可达性需求 4 7 6 4 7 4 4 36 51 

物理支持需求 3 4 3 3 3 3 3 22 28 

感官支持需求 0 1 1 1 1 1 1 6 7 

安全需求 2 1 2 1 1 1 1 9 10 

 

社区配备相对完善。有方便老年人到达的社区居委会

用房以及党政服务大厅。方便社区老年人使用的生活服务

用房、保健康复用房、娱乐用房等休闲设施。周边配备集

中商业设施以及菜市场，但是对于部分住宅小区，腿脚稍

有不便的老年人而言距离略远，出行采购会有困难。配备

有老年大学，以及专门供老年人使用的文化图书用房和课

堂用房，但是课程相对单一，授课人员稀少。存在功能用

房使用率低，缺乏服务管理的问题。在各类设施中均缺少

无障碍卫生间，部分活动室布置在二楼及以上的楼层，但

并没有设置电梯或无障碍坡道，设施中未配备完善、清晰、

醒目的标识系统。 

3.2.4．社区化服务网络 

量表对公共交通网络、市政设施网络、老年人监控网

络、紧急救助网络、通信系统网络、养老信息服务网络6

项社区化服务网络进行了6项控制项目，24项优选项目的

评价。评价结果如（表4）所示。 

服务网络设置相对单一。每个社区均在主要街道设有

监控网络，但是没有配备居住建筑内部的老年人监控系统；

暂时缺乏老年人紧急呼叫设施；通信系统网络完善；缺乏

提供生活照料服务的网络预约平台以及提供养老转介平

台，接入各类养老机构的养老信息服务网络。 

表4 社区化服务网络项得分总表。 

社区化网络服务项 

得分总表 

社区化网络服务 
实际得分 

个数（/个） 

理想得分 

个数（/个） 
公共交通网

络 

市政设

施网络 

老年人监控网

络 

紧急救

助网络 

通信系

统网络 

养老信息

服务网络 

通用

需求 

尊严和隐私需求 0 1 0 0 0 0 1 1 

舒适性需求 3 1 0 0 0 0 4 6 

自理需求 1 0 0 0 0 0 1 7 

社交需求 0 0 0 0 0 0 0 2 

专用

需求 

可达性需求 2 1 0 0 0 0 3 6 

物理支持需求 0 2 0 0 0 0 2 5 

感官支持需求 1 0 0 0 0 0 1 2 

安全需求 3 1 0 3 0 0 7 3 

3.2.5．城市功能支持 

量表对出行交通支持、休闲娱乐空间支持、购物支持、对社区内的支持4项城市功能支持进行了8项控制项目，7

项优选项目的评价。评价结果如（表5）所示。 

表5 城市功能支持项得分总表。 

城市功能支持项得分总表 
城市功能支持 实际得分

个数（/个） 

理想得分

个数（/个） 出行交通支持 休闲娱乐空间支持 购物支持 对社区内支持 

通用需求 

尊严和隐私需求 0 0 0 0 0 0 

舒适性需求 0 0 0 0 0 0 

自理需求 0 1 0 0 1 4 

社交需求 0 0 0 0 0 1 

专用需求 

可达性需求 1 2 0 0 3 9 

物理支持需求 0 2 0 0 2 3 

感官支持需求 0 0 0 0 0 1 

安全需求 0 0 0 0 0 1 
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整个南区配备5个公交出行站点，分布集中，位置比

较偏远。社区医院分布在最北端，对于南部的居民距离相

对较远，社区外医院或卫生所会提供上门体检服务。社区

内部缺乏近距离公共出行的棋牌室、剧院、茶楼等老年人

常去场所。 

由于北梁新区整体位于包头市东河区最东段，建成时

间相对较短，整个区域还处于建设完善阶段，城市的各项

功能设施还在规划开发中，因而居住系统的城市功能支持

相对欠缺。加之棚户区改造工程就业安置难的问题，很多

居民在之前仅仅依靠自有房屋开展生活，依靠小买卖维持

生计，于是，便出现很多开在住宅楼内的餐馆、超市、小

诊所等等无照经营的私营场所，这虽然解决了在此居住的

老年人购物难，出行难的问题，但这并非是长久之计和合

法之为，也加大了物业管理的难度。 

3.3．老年居民对居住环境满意度调查情况 

参与调查的72位老年人中，均无精神病及明显的记忆

与智力损害，能回答调查问卷的各项问题并同意参与该项

研究。其本情况如（表6）所示。对目前的整体居住环境、

居住环境、社区配套设施、社区服务网络、城市功能支持

四方面的满意度情况如（表7）所示。 

根据调查结果可知，LESE-ILE量表的结果与老年人

的满意度情况基本一致，均在居住建筑、社区配套设施方

面得分较高，在社区化服务网络与城市功能支持方面需要

进一步加强与改善。 

表6 居民基本情况。 

性别 年龄 文化程度 自理情况 居住情况 

男性：73.6%（53人） 60-69岁：26.3%（19人） 初中以下：6.9%（5人） 行动无困难：91.7%（66人） 与配偶居住：95.8%（69人） 

女性：26.4%（19人） 70-79岁：61.1%（44人） 初中：88.9%（64人） 行动需助行：8.3%（6人） 独居：4.2%（3人） 

 80岁以上：12.6%（9人） 高中：4.2%（3人）   

表7 居民满意度与改建意愿调查统计。 

整体满意度 居住环境 社区配套设施 社区化服务网络 城市功能支持 

非常满意：
94.4% 

（68人） 

出入口行动不方

便：20.8% 

（15人） 

卧室和起居室行

动不方便：4.2% 

（3人） 

便民服务设施不完善：
9.7% 

（7人） 

出行方便的道路系统不

完善：9.7%（7人） 

缺乏出行方便的公交系统：

62.5%（45人） 

基本满意：5.6% 

（4人） 

入户楼梯和电梯

行动不便：0 

（0人） 

卫生间行动不方

便：11.2% 

（8人） 

商业设施不完善：15.2%

（11人） 

老年人安全监控系统不

完善：29.2%（21人） 

缺乏小区周围的休闲娱乐活动

场所：13.9%（10人） 

不满意：0 

（0人） 

宅间走道行动不

方便：6.9% 

（5人） 

厨房行动不方便：

6.9%（5人） 

福利设施不完善：2.7%

（2人） 

紧急求助网络不完善：

44.4%（32人） 

缺乏方便到达的购物场所：

29.2% （21人） 

非常不满意:0 

（0人） 

宅间公共空地行

动不方便：0 

（0人） 

阳台和露台行动

不方便：0（0人） 

文化教育设施不完善：
13.9% 

（10人） 

通讯系统不完善：0（0

人） 

缺乏社区机构提供上门服务：

20.8%（15人） 

 
都很方便：72.3% 

（52人） 

过道和储存空间

行动不方便：

4.2%（3人） 

都很完善：58.5% 

（42人） 

养老信息服务平台不完

善：48.6%（35人） 
 

  
都很方便：73.5% 

（53人） 
 

周全的环境配套市政设

施不完善：25%（18人） 
 

 

4. 棚户区改造工程适老性设计启示 

分析LESE-ILE量表评价结果以及社区老年居民满意

度和改造愿景调查的结果，提出对于棚户区改造工程的适

老性设计策略。 

4.1．保证可达性安全性的整体规划 

日常休闲场所、服务设施、户外活动场地等与老年人

息息相关的空间对于老年人的户外行为至关重要，因此需

要保证其可达性以及安全性。[13]中心广场适宜布置住宅

区域的中心位置，并配置健步道、健身器械、休憩设施，

方便老年人的日常健体活动，保证公交站下有充足的等待

空间，并设置休息座椅。公交站应分散布置，尽量减少居

住区入口与公交站之间的距离。道路规划时，要保证人车

分离。由于老年人视力和体力的弱化，断头路会使老年人

徒增路程，因而要尽量避免断头路的出现。路面停车区域

尽量远离老年人活动场地。在道路系统设计中，最好多条

途径可以到达目的地。 

4.2．提供充满特殊关怀的无障碍设计 

由于老年人生理和心理特征以及对可达性和安全性的

特殊需求，居住系统内的无障碍设计，是整体适老性设计的

重要设计点，[11,13]由于受建筑空间条件限制和开发成本的

限制，导致无障碍设施不足，对于老年人的日常生活会很不

方便，反而适得其反，也会对整体适老性评价结果影响很大。

例如，安居社区的住宅单元出入口的未设置扶手的无障碍坡

道，虽然有考虑无障碍设计，但实际并未考量到老年人的实

际需求，大多数行动不便的老年人会出于没有扶手的坡道不

安的心理，选择难以行走的踏步。如（图3a）。 

4.3．保证合理的空间与尺度 

老年人的行为具有特殊性，与年轻人不同，需要保证

合理适宜的空间尺度。[9]例如，由于老人在进行如厕、更
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衣等行为时需要较长的时间和充足的空间，卫生间与过道

需要预留直径不小于1.5m的轮椅回转空间或L型流线回转

空间。因为老年人的腹部会比较大，侧身行走的动作对于

他们而言会很难，因此住宅小区的人行出入口应尽量避免

为了限流的过窄通道，如(图3b)。 

 

图3 北梁社区出入口现状（作者自摄）。 

4.4．结合智能化养老系统 

智能养老是一种现代养老模式，它是将现代通信与信

息技术、无线传感网络、计算机网络技术与老年服务行业

技术和智能控制技术相结合，该系统能为老年人提供一种

安全便捷和健康舒适服务。[9]面对我国日益严重的人口老

龄化，“空巢老人”逐年增加的国情，推行智能化养老必将

成为老年人服务行业的一个发展方向。例如：增设便于老

年人操作和识别的室内外安全警报系统、能提高使用便利

性的导视系统；建立紧急救助网络，当老年人发生突发疾

病、跌倒等情况时，可以与社区周边消防、疾控、医院或

者子女立即产生联系取得帮助；通过布置在室内以及公共

区域的传感器，完成对环境的检测，利用收集来的测量参

数对老年人的日常生活起居、室外活动进行相应的指导。 

5.结语 

运用LESE-ILE量表对包头市北梁棚户区改造新区南

区的三个社区的评价，可以得出以下结果：该居住系统构

成维度和老年人需求维度分别为69.1分和66.7分，基本达

标居住系统，居住环境基本满足居住老年人的需求。在居

住建筑和社区配套设施方面配备完善，在社区化服务网络

和城市功能支持方面配备略显单一，有待改进提高。通过

量表评价结果与老年居民的调查结果，总结出棚户区改造

工程适老性设计启示：保证可达性安全性的整体规划、提

供充满特殊关怀的无障碍设计、保证合理的空间与尺度、

结合智能化养老系统。 

本次评价研究中，由于人力物力资源有限，因此调查

的老年人样本数量不尽理想，因此在后续的研究中会加大

调查样本的数量，保证研究的完整性和严谨性。其次，由

于住宅属于私人领域，无法在室内停留时间过长，并且该

维度下的评价条目相对较多，因此可能对于居住建筑维度

下的评价略有误差。在后续的调查中将协调有关部门加长

对于室内环境的调研时长，同时利用网络资源，弥补该项

研究的局限性。 

通过本次的实地评测，对LESE-ILE量表有了一次实证，

得到了实际运用上的反馈。为之后的量表精简优化提供了

北方地区棚户区改造案例的样本支持。同时，对于老年人

的走访调查，也为后来的数据分析提供了辅助支持。为城

市社区居住环境适老性评价标准的建立提供了样本支持。 

后续的研究将在对我国各地区的社区科学系统进行

分类的基础上，在全国范围内，选取典型的的、覆盖类型

面广泛的社区作为城市社区居住环境适老性的评价对象。

运用LESE-ILE量表对选定社区的老年人居住环境进行应

用评价。在对社区居住环境评价的同时，参照世界卫生组

织开发的生存质量评价量表以及由迪纳( Diener) 创制生

活满意度量表来测量编制社区老年人生活满意度量表，测

量老年人的生活质量。通过评价与测量，为后续的研究提

供数据的支撑。通过主成分分析和相关性分析等数理统计

的方法对LESE-ILE量表进行进一步的优化，以建立城市

社区居住环境适老性评价标准。 
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