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区域实践

公共服务均等化视角下马鞍山中心城区社区分类特征
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摘要:为贴合马鞍山地方实际情况,推动城市更新及完整社区建设,采用实地调研与数据分析法,以马鞍山市中心城

区103个社区(村)为研究对象,利用GIS(地理信息系统)软件进行数据整理与可视化分析,揭示现状社区的4项功

能分类(生活型、生产型、混合型、演替型)及5项特征(空间分布、建设时序、空间肌理、人口年龄、设施布局)。研究发

现功能分类与其中4项特征之间存在相关性,且在空间区位上呈现聚拢效应。结合现状社区的功能分类与特征,总
结了8种建设引导类型,并建议市级完整社区建设应充分考虑不同建设引导类型下社区的人群需求和建设重点。
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  1949年,美国通过的《住宅法》提出了“城市再发

展”的概念,是城市更新理念的早期体现[1],旨在通过

政府干预,对城市中老旧衰败的区域进行改造升级以

改善居民生活环境。欧洲城市更新于20世纪60年

代开始兴起,主要目的是对城市中一些老旧甚至相对

衰落的区域进行实质性的维护、整建或拆除,并重新

规划和利用这些土地,以强化城市功能[2]。
中国最早于2013年开始,城市更新上升为国家

战略,全面推进各类棚户区改造。2017年开始明确

提出建立城市体检评估机制。2019年中央经济工

作会议首次强调了“城市更新”这一概念,自此老旧

小区改造时代结束,正式迈入城市更新阶段[3]。《全
国国土空间规划纲要(2021—2035年)》提出了城市

更新的总体目标和实施策略,要求各地因地制宜探

索和创新支持城市更新的规划方法和土地政策。
“十四五”时期,马鞍山市大举推进城市更新工作,
2021年7月,以环雨山湖等区域为重点的城市更新

工作初见成效,同年9月,提出城市更新八大行动,
旨在建成生态环保高水准、经济发展高质量、开放

联动高水平、城乡建设高颜值、人民生活高品质的

城市。后续出台《马鞍山市城市更新实施办法》《马
鞍山市城市更新行动实施意见》,用以贯彻部署“无
体检不更新”、建成“四好城市”的精神。

1 相关研究
1.1 社区分类

从行政管理的角度,社区是城市中的最小基层

管理单位。吴良镛[4]提出社区是人最基本的生活场

所,社区规划与建设的出发点是基层居民的切身利

益。张玲玲等[5]以北京、重庆、广州、南京、上海等城

市的保障性大型社区为研究样本,通过人口密度结

合兴趣点(pointsofinterest,POI)点密度、区位规划

条件数据,将社区分类3种类型:人口数量和结构都

较为稳定的社区、人口快速增长且通勤人口比例不

断增加的社区、人口处于负增长且通勤人口减少的

社区。李星玥等[6]以城市化发展背景下不同社会经

济地位及不同社会资本人群聚集为特点,将城市社

区分为农转非小区、商住小区和单位社区3种类型,
以探讨不同社区类型对居民自评健康的影响。《南
京市15分钟社区生活圈规划导则》基于主体功能,
以用地构成为分类依据,将社区划分为大单位社

区、产业社区、商务社区、科创社区4种类型,以总结

社区要素特征,相应提出规划要点指导社区建设。
汪丽等[7]根据住房类型,将社区分为传统街坊社区、
公租房社区、商品房社区3种类型,通过不同类型社

区居民的步行交通差异,构建可达性公平指数,用
以评价居民日常活动的步行交通公平情况。
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1.2 公共服务均等化

公共服务均等化是指政府要为社会公众提供基

本的、与经济社会发展阶段相适应的、体现公平公正

原则的大致均等的公共物品和公共服务。公共服务

领域包括公共设施、公共医疗、文化教育、体育活动、
社会保障等。公共服务均等化的目标是逐步实现不

同区域之间、居民个人之间享受的基本公共服务水平

的一致。中国于2006年首次提出基本公共服务均等

化概念[8],并开始推行一系列基本公共服务均等化政

策体系。王琳[9]认为应当通过加强顶层设计、优化服

务供给、加大资金支持、推进部门协同,以多措并举的

方式来高效推进城乡公共服务均等化的发展,助力实

现城乡公共服务均等化。倪晨旭等[10]使用中国老年

社会追踪调查数据,评估老年优待型公共服务供给对

老年人消费的影响效果,发现老年优待型公共服务对

老年家庭消费具有显著的“挤入效应”,提高老年优待

型公共服务均等化水平有利于激发老年消费潜力。

2 研究方法
研究方法可以详细划分为功能分类和特征研

究两块。包括根据用地构成划定4类社区,以及通

过实地调研、数据分析、类比分析等研究手段得出

建设时序、空间分布、空间肌理、人口年龄、设施布

局等方面的特征。实地调研法通过实地走访、问卷

调查等方式,收集各社区的基本情况、居民需求、配
套设施等信息。数据分析法利用地理信息系统

(geographicinformationsystem,GIS)等统计软件,
对收集到的数据进行整理、分析,提取关键信息。

3 城市概况
3.1 基本概况

马鞍山市为安徽省辖地级市,是长江三角洲中

心区城市[11],地处中国华东地区,安徽省东部,横跨

长江,东邻南京市、西接芜湖市、南接宣城市、北连

合肥市和滁州市。截至2023年末,马鞍山市下辖

3区、3县,中心城区为花山区、雨山区。中心城区

现状共13街道、1乡、3镇,共84个社区、47个村。
截至2020年11月,第七次人口普查数据显示

中心城区总户数32.30万户,人口总量为80.7万人

(其中城镇人口74.56万人),总面积353.26km2,
建设用地总量150.74km2,人口密度约0.52万人/
km2。根据《马鞍山市国土空间总体规划》(2021—
2035年),城镇开发边界面积183.14km2,永久基本

农田18.51km2,生态保护红线16.53km2。
3.2 研究范围

以《马鞍山市国土空间总体规划》(2021—2035
年)划定的中心城区为界线,东至泰山大道、南至当涂

县、西至长江、北至江宁区。确定中心城区中103个

社区(村)为研究对象,含80个社区、23个行政村。其

中,重点研究对象为以生活功能为主的社区。
根据《马鞍山市公共设施综合布局国土空间专

项规划(2021—2035年)》,中心城区现状80个社区

规划将用足开发边界,划分为110个社区,其中现状

保留76个,取消4个,新增34个。

4 现状社区功能分类
4.1 功能分类依据

工业作为马鞍山城市发展原动力,在过去几十

年的发展历程中,使马鞍山由工矿居民点逐步发展

为大城市。在经历过产业大发展、生活区外拓、产
业与生活并重3个阶段,社区呈现多种形态并存的

格局,可将研究对象分为生活型、生产型、混合型与

演替型4种类型(表1)。
表1 社区功能分类及依据

社区功能 分类依据 内容描述

生活型
居住用地面积占比>40%;一般由开发商建

设开发为主,或者为单位、集体住房。

封闭式小区:一般由大中型开发商建设开发,建成时间约20年左右,部分小区已纳

入老旧小区改造清单,受建造时期相关规范和行业要求影响,当下来看公共服务设

施配套不完整,公共活动和公共绿地分布不足,停车空间不足,老龄化严重,适老设

施需求较大;开放式小区:一般建设年代久远,存在建筑老旧、公共服务设施不足、
物业及小区自治服务机构不完善、人居环境有待提升等问题,消防、环卫、道路、管
网等市政基础设施待更新,无障碍设施、居民文娱活动空间需改善

生产型 工业和仓储用地面积占比>40%
产城深度融合:更强调在空间形态上城市功能和产业功能的融合;社区开放共

享:社区形成人流、物流、资金流、信息流交织的网络;产业链式发展:产业链、价
值链、创新链、资本链融合;缺乏生活设施配套

混合型

原则以城镇住宅用地占比30%以上,同时工

业仓储类、商业商务类、公服类分别占比

20%以上为判断依据

产业混合型:以居住类和工业类用地性质为主;商服混合型:以居住类和商业商

务类用地性质为主;公服混合型:以居住类和公服类用地性质为主;生态混合型:
社区内含市、区级公园或大量生态郊野空间;功能复合多元:产业要素的聚集地、
人群互动的集聚区、城市文化的发源地

演替型
现状城镇建设用地占城镇开发边界比例小

于70%(公园内水体纳入公园绿地计算)
目前以城郊村庄为主,随着城市逐步外延,将逐步转化为社区,需结合发展意图

强化对设施配套的预控
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4.2 功能分类结果

社区功能分类如图1所示。
生活型:共41个社区(村)。区域分布特征:围

绕马钢周边的社区,一般建成于2000年前,以开放

式小区为主;雨山湖以东、南区域的社区,一般建成

于2000年后,以封闭式小区为主。
混合型:共28个社区(村),商服混合型5个、公

服混合型6个产业混合型6个、生态混合型11个。
区域分布特征:生态混合型沿雨山湖、秀山湖、采石

河水系、慈湖河分布;公服混合型为行政、高等教育

等集聚的社区;商服混合型沿湖东路呈南北轴线分

布;产业混合型分布在城西,靠近生产型社区,呈现

生产向生活过渡形态。
生产型:共14个社区(村)。区域分布特征:分

布在城西,以马钢老工业区、市经开区(银塘镇)区
域为主。

演替型:共20个社区(村)。区域分布特征:分
布在城市外围,以佳山乡、霍里街道为主。

5 现状社区特征
5.1 特征研究依据

马鞍山是一座因钢立市的新兴城市,1956年由

国务院批准成立,至今经历了4个城市发展阶段。
最初以“马钢+金家庄镇+矿区”为原型,1986年由

市政府组织编制第一版城市总体规划,确定城市布

局跨越铁路向东发展,以两山一湖作为城市功能发

展的核心区,产业布局沿江拓展。1996年编制的城

市总体规划在全国钢铁工业基地的基础上,加强了

城市功能,确定了“九山环一湖、翠螺出大江”的山

水格局。2002年的城市总体规划调整城市性质为

长江中下游地区重要的现代加工制造业基地和滨

江山水园林旅游城市,在空间上明确了南北拓展为

主的发展方向。2008年后,钢铁下行,城市发展进

入阵痛期,中心城区空间发展方面实施城区东拓的

“新城战略”,向东、南两方向形成“一主城、二片区”
的空间结构。

如图2所示,基于马鞍山市的历史演变和发展

趋势,形成了以湖东路和湖南路为发展标尺的城市

发展轴线。城市社区也自西北向东南呈现出生产

型向生活型转变、自中部向四周呈现出老龄化向年

轻化转变、自城中向城东呈现出传统生活型向现代

生活型逐步演替的显著特征。
从建设时序、空间分布、空间肌理、人口年龄、

设施布局5个维度研究马鞍山市中心城区现状社

区特征,作为深入剖析马鞍山市中心城区现状社

区特征的主要依据(表2)。具体而言,建设时序不

仅映射了社区的发展阶段,还隐含了社区更新改

造的迫切性与可能性;空间分布则直观展示了社

区在城市空间中的位置关系及其对城市功能布局

的影响;空间肌理作为社区内部结构的直观体现,
反映了建筑布局、街道网络与开放空间的和谐共

生;人口年龄结构则揭示了社区居民的构成特征,
为社区服务与设施配置提供了科学依据;设施布

局则是衡量社区生活便利性与居民生活质量的关

键指标。
通过综合运用定量分析与定性描述的方法,本

文旨在全面而深入地揭示马鞍山市中心城区现状

社区的特征,为完整社区建设与社区治理提供理论

支撑与实践指导。
5.2 特征研究结果

5.2.1 建设时序

如图3所示,生活品质关注度的变化,导致社

区配套的完善性差异,以2000年为界线,根据建

设时序划分存量型社区和增量型社区。存量社区

共49个社区,位于印山路以北、慈湖河路以西的

金家庄、环雨山湖区域。增量社区共34个社区,
位于城东、城南区域,以市经开区和霍里街道、佳
山乡为主。
5.2.2 空间分布

如图4所示,研究范围内社区(村)根据空间分

布可分为3个圈层:核心圈层、中间圈层、外围圈层。
核心圈层共23个社区(村),承载马鞍山历史记忆的

雨山湖片区、承托三馆一中心的万达片区,地形分

布呈“箭头状”,在完整社区建设过程中承担共享

核、引领区的角色。中心圈层共53个社区(村),以
生活型社区为主,为城市集中发展阶段产物,也构

成了马鞍山中心城区住宅区的主要部分。外围圈

层共27个社区(村),以生产型社区、演替型社区为

主,分布在城西、城南、城东。城西以马钢老工业区

为代表,城南以市经开区为代表,两区域居住功能

较弱,以发展工业生产为主;城东以霍里街道为主,
是马鞍山未来城市发展重心。
5.2.3 空间肌理

如图5所示,研究范围内社区根据社区空间肌理

分为两类,研究对象共63个:含生活型35个、混合型

28个(不含同意村、团结村、陶庄村、安民村、宋山村、
蔡村)。小街区共25个社区,主要分布在金家庄区

域、环雨山湖区域、红旗路沿线。大街区共38个社

区,主要分布在湖东路以东、雨山路以南区域。
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表2 社区特征分类依据

维度 分类依据 社区特征

建设时序
存量 2000年以前建成区域 该区域内居住小区应逐步纳入老旧小区改造或城市更新

新建 2000年以后建成区域 建成时间较短,设施配套相对齐全,完整社区建设过程应注重品质提升

空间分布

核心圈层
环雨山湖片区、城市商业中心和公共

服务中心集聚区

一般为混合型社区,含商业混合型、公服混合型。商业中心集聚区以金

鹰国际购物中心、万达广场所在社区为主;公服中心集聚区以三馆为

主,含老三馆(保利大剧院、马鞍山市博物馆、马鞍山市图书馆)、新三馆

(马鞍山市科技馆、马鞍山市青少年宫、市妇女儿童活动中心)

中间圈层
除核心圈层、中间圈层以外的其他

区域

作为重点更新区域,更新方向为完善配套,提升品质。一般为生活型社

区,开放式小区片区建设年代较早,基础配套不完善;封闭式小区片区

建成时间较短,需重点关注品质提升

外围圈层

位于城区周边的农村郊野地区的演

替型社区,现状城镇建设用地占城镇

开发边界比例小于70%

外围圈层作为新建发展区,近期需做好城乡融合发展,远期需预控高品

质服务设施。生产型社区需重点把控更新建设过程中产城融合、生活

配套的满足

空间肌理

小街区

路网密度高(路网密度≥8km/k㎡);
建筑密度较大(建筑密度≥30%);社
区内小区规模较小,数量较多,且多

为开放型

一般为2000年以前建成的存量社区,呈现“窄马路、密路网”的布局形

式,容易打造文化艺术氛围浓厚的公共空间,用地紧张,设施宜采用嵌

入式配置,以实现社区服务的精准化、便捷化和普惠化

大街区

路网密度低(路网密度≤5.0km/
km2);建筑密度较小(建筑密度<
30%);社区内小区规模较大,数量较

少,且多为封闭型

一般为2000年以后建成的增量社区,呈现“低密度、封闭性”的特征,应
相应增加慢行空间及交通接驳点、绿化空间、公共艺术等慢行服务设

施,重视提高社区的连通性、可达性和人文气息,使社区更加宜居有

活力

人口年龄

老年型社区 60岁及以上人口超过20%
社区配套重点关注老年人需求,配置卫生服务站、菜市场、社区食堂、室
内老年活动室、室外公共活动场地及休闲广场等

中年型社区 45~59岁人口占比超过30%
社区配套重点关注中年人需求,配置停车场、商业金融、社区服务中

心等

青年型社区 18~44岁人口占比超过30%
社区配套重点关注青年人和未成年需求,配置体育设施、文化设施、幼
儿园等

设施布局

团块集中型

现状社区服务站、卫生服务站、文化

活动站、幼儿园等社区公共服务设施

相对集中分布在同一空间

完整社区建设过程中新增设施优先考虑在现状基础上集中布局

带状集中型

现状社区服务站、卫生服务站、文化

活动站、幼儿园等社区公共服务设施

沿自然山水或道路呈现带状分布

完整社区建设过程中新增设施优先考虑在现状带状基础上集中布局

分散型

现状社区服务站、卫生服务站、文化

活动站、幼儿园等社区公共服务设施

沿自然山水或道路呈现带状分布

完整社区建设过程中新增设施优先考虑在现状基础上集中布局

5.2.4 人口年龄

如图6所示,研究范围内社区根据人口年龄可

分为3类,研究对象共63个,含生活型35个、混合

型28个(不含同意村、团结村、陶庄村、安民村、宋山

村、蔡村)。根据人口年龄结构情况,社区年龄特征

分布呈现圈层分布,由中心城向外围呈“老年型-中
年型-青年型”分布。

老年型社区共32个社区,主要分布在金家庄

片区、雨山湖片区;中年型社区共11个社区,主要

分布在雨山湖片区的外围区域;青年型社区共20
个社区,主要分布在城北、城东、雨山路至九华路

区域。

5.2.5 设施布局

如图7所示,研究范围内社区根据设施布局特

征可分为两类:集中型、分散型。其中,集中型包括

团块集中型和带状集中型。团块集中型社区由主

次干路分割形成围合空间,初中、小学、幼儿园、社
区服务站围绕中央绿地集中分布,商业设施沿道路

两侧均匀分布(以孙底社区为代表)。带状集中型

社区由永丰河贯通社区东西,小学、幼儿园、社区服

务站、养老活动中心等围绕滨河绿道分布(以珍珠

园社区为代表)。分散型社区幼儿园、社区服务站、
菜市场、社区食堂等分散分布在不同道路(以翠湖

社区为代表)。
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图2 年轮图

6 特征总结及场景引导

6.1 特征总结

如图8、图9所示,对马鞍山市103个社区(村)的
4个分类和5个特征进行耦合分析,发现中心城区社

区的基础功能和空间分布、建设时序、空间肌理、人口

年龄4个特征之间存在相关性,且在空间区位上呈现

聚拢效应。社区功能分类和特征关系见表3。

表3 社区功能分类和特征关系

功能分类 空间分布特征 其他特征

生产型 城北、城西、城南片区

城西片区以中年型、中间

圈层为主;城北、城南片区

以青年型、外围圈层为主

混合型 城中老城片区 老年型、核心圈层、小街区

生活型 城中新城片区 中年型、中间圈层、大街区

演替型 城东(霍里、佳山)片区 青年型、外围圈层、大街区

6.2 建设引导类型

社区的功能分类叠加不同特征可以衍生出8大

建设引导类型,其中生活型2种建设引导类型、生产

型1种建设引导类型、混合型4种建设引导类型、演
替型1种建设引导类型。
6.2.1 生活型社区

怡然安居类型(老年型、核心圈层、小街区),此
类建设引导类型在完整社区建设过程中应注重老

年需求,建设无障碍的生活环境和安宁愉悦的养生

空间,打造老年社区典范。完整社区建设重点为宽

敞的步行道、无障碍设施,配套活动健身场地、社区

食堂、老年大学、医养服务等设施,确保老年人出行

安全,满足老年人社交、学习与养生需求。
悦活家园类型(中年型、中间圈层、大街区),此

类建设引导类型在完整社区建设过程中应关注中青
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图7 设施布局分类

年的生活需求,构建以家庭为核心,融合亲子互动

与成长教育的理想生活圈。完整社区建设重点为

提供灵活的办公空间与高速网络设施,满足远程工

作、自由职业及创业初期的需求;设置多功能社交

平台与健身活动中心,促进居民之间的交流与互

动,丰富业余生活配置安全便利的儿童游乐区、家
庭式餐厅及托育服务,使居民享受美好的家庭时光。
6.2.2 生产型社区

创享乐活类型(中年型、中间圈层),此类建设

引导类型在完整社区建设过程中应关注职工生活

需求,提供一站式生活服务,包括餐饮、住宿、娱乐、
医疗等,满足职工多样化需求。完整社区建设重点

为配备工业邻里服务设施,设置高效的工作区域与

舒适的休憩区,鼓励健康工作与生活方式,提供职

业技能培训、职业规划及社区平台,促进职工个人

成长与团队合作。

6.2.3 混合型社区

智慧宜居圈(产业融合型社区、中年型、外围

圈层),此类建设引导类型多出现在居住区与工业

区融合的区域,在完整社区建设过程中应关注职

工需求,打造3km就业圈,就近提供便民生活服

务。完整社区建设重点为产业与居住融合,确保

交通便捷,功能互补,形成良性互动;增设智慧化

生活设施,引入智慧安防、智能家居等系统,提升

居住品质与便利性;同时加强绿化建设,在生产和

生活之间形成绿色屏障,打造生态友好的居住环

境;建立产业服务平台,促进技术交流与合作,助
力企业成长。

繁华乐活坊(商业融合型社区、中年型、核心圈

层、大街区),此类建设引导类型多出现在湖南路、
湖东路等区域,为中年群体追求时尚潮流与便捷生

活的首选之地,汇集了各类高端商业品牌、特色餐
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图8 社区功能分类与特征关系桑基图

图9 社区功能分类与建设引导类型关系桑基图

饮、休闲娱乐等多元化业态,形成了一站式消费娱

乐中心。完整社区建设重点为引入多元化商业业

态,满足居民多样需求;构建完善交通体系,确保居

民出行无忧;规划区域中心绿地,为居民提供放松

身心的场所;定期举办文化活动,增强社区凝聚力

与归属感。
颐养绿洲园(公园融合型社区、中年型、核心圈

层、小街区),此类建设引导类型多出现在两山一湖

区域,以生态山水为基地,为老年人打造一个宁静、
舒适、健康的居住环境,社区中心环绕着大型公园

绿地,为老年人提供了丰富的休闲健身与社交活动

空间。完整社区建设重点为公园内设施的无障碍

化改造,方便老年人出行与使用;建立社区医疗服

务中心,提供便捷的医疗服务和健康咨询;提供社
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交活动平台,组织各类兴趣小组,促进老年人之间

的交流与互动;加强公园绿地的维护,确保生态环

境优美宜人。
成长梦想谷(公服融合型社区、青年型、外围圈

层、大街区),此类建设引导类型多出现在大学城、
奥体中心区域,集教育学习、科技创新、文体娱乐于

一体,拥有丰富的教育资源与课外活动场所,为青

少年提供了广阔的成长空间与展示自我的舞台。
完整社区建设重点为引入优质学校与培训机构,提
升教育质量与水平建立科技创新实验室与创客空

间,激发青少年创新思维与实践能力,建设多功能

运动场馆与文化艺术中心,满足青少年多样化的需

求;加强社区安全管理与青少年心理健康教育,确
保青少年健康成长。
6.2.4 演替型社区

活力焕新类型(青年型、外围圈层),此类建设

引导类型在完整社区建设过程中应强调社区的可

持续发展与动态变化,通过不断地更新与改造,适
应不同时代居民的需求变化,保持社区的活力与吸

引力。完整社区建设重点为根据居民需求的变化,
灵活调整社区内的设施与服务;对社区进行智慧化

改造,提升居民的生活品质与社区的安全性;注重

社区的绿色生态建设,增加绿化面积;鼓励居民积

极参与社区事务的决策与管理,形成共建共治共享

的社区治理模式。
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CommunityClassificationandCharacteristicsofCentralMa’anshanfrom
thePerspectiveofPublicServiceEqualization

HANHe1,PURong1,YUANYueguang1,WUWenjie2
(1.BoruiDesignGroupCo.,LTD.,Ma’anshan243000,Anhui,China;

2.ManagementCollege,XinjiangAgriculturalUniversity,Urumchi830052,China)

Abstract:InordertoadapttotheactualsituationofMa’anshanandpromoteurbanrenewalandcompletecommunityconstruction,thefield
surveyanddataanalysismethodwasadopted.Taking103communities(villages)inMa’anshan’scentralurbandistrictastheresearchobject,
GIS(geographicinformationsystem)softwarewasusedtoconducteddataprocessingandvisualanalysis.Theresearchrevealsfourfunctional
classifications(lifetype,productiontype,mixedtypeandsuccessiontype)andfivecharacteristics(spatialdistribution,constructiontime
sequence,spatialtexture,populationageandfacilitylayout)ofthepresentcommunity.Itisfoundthattherewerecorrelationsbetween
functionalclassificationand4ofthefeatures,andthereisaclusteringeffectinspatiallocation.Basedonthefunctionalclassificationand
characteristicsofthepresentcommunity,eighttypesofconstructionguidanceweresummedup,anditissuggestedthattheneedsofthe
populationandtheconstructionemphasisshouldbefullyconsideredintheconstructionofthecompletecommunityatthecitylevelunder
differentconstructionguidancetypes.
Keywords:completecommunity;urbanrenewal;ageing;Ma’anshan;localpractice
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