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Abstract: With the degree of population ageing rising continuously and the number of disabled and mentally disabled elderly 

rapidly increasing, the demand for care facilities for the elderly is growing. On the other hand, due to the Chinese urban 

expansion in the previous stage, a large number of existing buildings are faced with the problems of transformation and 

reconstruction，the reconstruction and utilization of existing building resources are also gradually paid attention to by all sectors 

of the society. In order to explore the new ideas of elderly facility development and realize the sustainable development of 

architecture. In this paper, through field research and case analysis methods, combined with the renovation process of Beijing 

friendship health community, put forward relevant strategies to transform the existing hotel buildings into care facilities for the 

elderly in terms of functional transformation, streamline arrangement, space construction, infiltration of the concept of suitable 

for the aged and improvement of structural adaptability, in the hope of raise rationalization proposals for the reconstruction of 

existing hotels into elderly facilities. The study also found that the existing hotel buildings have unique adaptability in the 

transformation into elderly facilities, which provides possible and convenient conditions for the success of the reconstruction. 
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摘要：随着我国人口老龄化程度的不断加深和失能、失智老人数量的持续增多，对于养老设施的需求与日俱增。而

另一方面，由于我国前一阶段的城市扩张，大量既有建筑面临着转型和改造的问题，对于既有建筑资源的改造和利

用也逐步受到社会各界的重视。为了探求养老设施发展的新思路，实现建筑的可持续发展。本文通过实地调研和案

例分析的方法，结合北京友谊健康社区的改造过程，提出了将既有酒店建筑改造为养老设施在功能转换、动线安排、

空间营造、适老化理念渗透以及提高结构适应性等方面的相关策略，以期对既有酒店改造为养老设施的建设提出合

理化建议。研究也发现既有酒店建筑在改造为养老设施方面具有独特的适应性，为改造的成功进行提供了可能和便

利条件。 
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1．引言 

当下，我国巨大的养老压力和养老设施体系建设之间

的矛盾愈加突出。截至2018年底，我国60岁及以上人口为

24949万人，占总人口的17.9%[1]，其中失能、部分失能

老年人约有4000万人，预测到2020年，我国失能、部分失

能老年人将达到4200万人[2]。然而目前全国注册登记的养

老机构只有2.9万个，各类养老机构提供的床位数总计约

714.2万张[3]，相较于到2020年达到每千名老人拥有养老

床位35-45张的目标[4]，缺口依然很大。既有酒店改造为

养老设施的优势主要在于可有效缓解我国严峻的养老问

题，而且可以延长建筑的使用寿命，对实现社会闲置资源

的价值重塑和建筑的可持续发展具有重要意义[5]。 

北京友谊健康社区于2018年12月完成改造并进入试

运营。该项目是高级酒店改造为养老设施的典型案例，其

设计和改造过程都体现了人性化和适老化的理念，为养老

设施的发展提供了新的可能。 

2．项目介绍 

2.1．基本概况 

友谊健康社区位于北京西城区西经路11号 ，地处北

京二环内的成熟居住区，拥有着大量的潜在用户。目前

北京市60岁及以上户籍老年人口约329.2万人，其中16.49

万老年人已确定为失能老年人[6]，作为北京人口分布最

为密集的西城区，户籍老年人口已达到39万多，但是位

于二环内的养老机构只有20家[7]，远不能满足北京核心

人口密集区的需求，人口老龄化带来的这些问题显得更

为突出。 

原有建筑新北纬饭店开业于1990年，是一栋地上13

层、地下2层的四星级酒店,建筑面积2.9万平方米，客房384

间，酒店内配有餐饮、会议中心和剧场等。设施改造后成

为活力长者公寓，将原本的客房改造为589套养老居室，

其中自理区包含389套房间，照护区包含200套房。 

2.2．选址及周边配套 

为了达到与医疗设施密切结合的目的，并为老年人提

供良好的生活服务，项目在选址时格外注重周边配套设施

的分布情况。立项之初首要考虑的因素是周边的医疗资源

配置情况，以满足入住老年人的医疗需求。在基地东侧一

路之隔的就是北京友谊医院，向北300米位置为宣武中医

院，周边还有北京医院及宣武医院（如图1）。社区东临

西经路，南侧有北纬路公交车站，交通便利、可达性高，

周边餐饮、超市、银行、公园等基本生活配套设施也一应

俱全。 

 

图1 北京友谊健康社区周边配套 图片来源：作者自绘。 

3．养老设施的功能转换策略 

将既有酒店建筑改造为养老设施的一个优势就是两

者在自身的功能属性和空间布局上有着极大的相似性，都

主要是由私密的居住空间、开放的公共空间以及后勤管理

办公三个功能块形成主体功能框架。因此在改造中，可以

依附原有的设计进行功能的转换和空间重构，保持原有的

上层居住和底层公共属性不变，从而减少大规模的拆改，
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做到快速集约的二次设计。但功能的转换过程中需要保证

各功能空间之间能够有效联系，且避免不同功能属性空间

之间产生交叉和干扰[8]。 

友谊健康社区的改造实践中，核心交通核位置不变，

原4到13层的客房区通过简单改造成为全新的养老居室

（如图2），但为了增强同层的邻里互动，打破原本单调

的空间结构，居住标准层内结合交通空间设置了邻里共享

空间以及洗衣房等小型生活辅助空间，使原本单调的走廊

更富于变化和人情味儿。建筑底层保持了原有的公共和后

勤办公属性，其中负二层依旧作为车库和后勤的功能使用；

负一层的会议、桑拿等功能空间被改造成室内生活街；一

层保留了门厅和管理办公的主要功能，但增添了老年人专

属的社交、会客以及健康服务空间；二层原本的餐饮功能

被合理划分，根据总需求量适当减少就餐面积，结合采光

和朝向融入了文化娱乐的功能属性，而且二层作为过渡层，

设置相对较安静的学习和餐饮空间，既方便上下主要来往

人员的使用，也成为嘈杂空间与居住空间的分隔。 

通过依托原有功能和空间重构，不仅保证了整体功能

布局的合理性，而且最大程度的减轻了改造强度，节约了

时间和资金成本。 

 

图2 功能转换对比图 图片来源：首厚康健养老有限公司提供。 

4．养老设施的多流线系统改造策略 

 

图3 改造后流线系统示意图 图片来源：作者自绘。 

作为主要针对特定人群服务的机构，养老设施的流线

设计须以老年人的主要活动路径为主轴，合理组织其他附

属服务动线。而酒店建筑本身也有着以住客为主的流线安

排，因此在改造过程中可以尽可能保留原有主交通设置，

进行主体动线属性的替换，并根据老年人的生理和心理特

点，强化了老年人动线的可辨识性和便捷性，并将附属服

务流线细分为：参访人流、后勤办公人流以及医疗护理人

流，利用原本的垂直交通设施，围绕老年人生活动线形成

良好的服务动线体系（如图3）。 

4.1．老年人生活动线的辨识性设计 

随着年龄的增长，老年人的视力和记忆力呈现出不

断衰退状态，因此对于入住老年人的生活动线设计应注

意提高其行动路线的辨识性，保证老年人可以快捷到达

目的地。 

改造设计从园区大门开始，通过骑楼雨棚、门斗、入

口玄关、影壁等多重仪式感极强的空间元素将人流引导至

室内，帮助老年人顺利找到归家之路。进入建筑内部之后，

改造设计将始于首层主入口骑楼雨棚至公寓主要客梯厅

的空间作为入住老人的主要动线，入住老年人可由电梯直

达各自的居住楼层。在这条老年人归家的主动线沿途增加

了健康咨询区、健康体验区、便利店等日常便利服务功能。

不仅使老年人在出门和归家时能顺便得到及时的服务信

息，而且增加了老年人与服务人员相互交流、相互了解的

机会。整条归家主动线通过强调不同层次的空间之间、不
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同私密程度的社交空间之间适宜的视线穿透，既为在此居

住的老年人创造不经意间偶遇的机会，也保留了小聚的私

密氛围。最后通过电梯到达居住标准层之后，通过增设小

型共享空间，以及每间房门前的记忆盒，方便老年人找到

正确的居所。 

4.2．后勤办公人流动线的独立性设计 

酒店和养老设施对于后勤管理和服务都有很高的要

求，既要及时的给予被服务对象优质的照顾，还要保证自

身拥有独立隐蔽的交通和运输系统。本项目沿用原酒店完

整的后勤办公流线，将首层西侧的办公空间作为长者公寓

的后勤办公区。整个后勤办公区拥有自身独立的出入口和

后台空间，与一层大厅的公共空间互不干扰。后勤人员可

通过后勤电梯到达各层进行后勤服务，避免和入住老年人

的生活流线产生不必要的交叉。 

4.3．参访人流动线的便捷性设计 

对于外来的参访人员，为避免其动线直接进入老年人

的生活圈，同时为便于初来此地的参访人员快速到达接待

区，本项目将主要的接待区设在一层入口大厅附近，将原

有酒店前台接待及办公空间转换为参访接待空间，同时在

接待区内设置了儿童活动区和访客接待洽谈区。将接待空

间设置于大厅一角，增强其独立性，，并便于健康社区的

集中管理和控制。 

4.4．医疗护理人流动线的畅通性设计 

作为综合型养老设施，让老年人得到及时的医疗救助

和日常健康护理是设计中的重点，且需保障医疗护理流线

的快捷畅通[9]。但对于原酒店来说，医疗救助的功能是缺

失的，改造中需要重点增加医疗护理动线的设计。 

本项目将原本一层南侧的商店改造为健康服务站，使

老年人每天在门厅来往过程中得到及时的健康资讯，当有

紧急情况发生时也可借由医疗电梯直达健康服务站，再由

服务站直接对外的紧急出口将病人送往医院。地下一层原

本的会议空间被改造为康复和保健区，由主电梯厅及一步

通向首层大厅的宽大楼梯将人流引入地下，与地下生活街

相结合，完善老年人的健康生活。 

5．养老设施特色公共空间营造策略 

为满足老年人的个性化需要，友谊健康社区结合动静

分区、使用频率及其采光和通风等条件，对各层的公共空

间进行合理重塑，使二层的文化教育空间拥有良好的朝向

和视野；一层为主串联各层的小型公共领域形成多层次的

共享空间；充分利用既有资源将地下一层改造成为室内生

活街。 

5.1．文化教育空间营造 

老年人对于学习新知识，接触新伙伴，形成新的学

习型团体具有较高的热情[10]。改造设计中，将采光和

视野良好、环境相对安静的二层公共区域用作主要的文

化教育空间。其中图书馆是由二层原有餐厅空间改造而

成。通过对项目整体居住人数、就餐率的估算，适度缩

小原餐饮功能面积，将各餐饮功能区向厨房方向收缩，

从而把东侧日照条件相对较好的空间改造为图书馆。图

书馆采用开放式书架和阅读区的布置形式，烘托阅读和

交流氛围，内部还设置了两间较为封闭的工作室兼小型

会议室，为老人提供了继续工作和研讨的场所，也可以

作为一些长者自发组织的小型学术社团活动的空间。二

层南侧集中改造成老年学堂，学堂划分为若干可以适应

多种活动、学习情况的房间，部分房间之间设置灵活隔

断，以应对不同活动空间大小的需求。学堂内部形成独

立的动线系统，避免外部人流的干扰，保持安静的学习

活动氛围。 

5.2．多层次、多尺度共享空间营造 

对于老年人来说，交流与沟通是生活中排解情绪，加

深感情的重要方式。因此在养老设施内设计多层次的共享

空间，对于提升入住老年人的生活质量来说至关重要[11]。

在友谊健康社区的设计中，将底层的共享空间按照私密程

度的不同分为私密社交区、半私密社交区和开放社交区以

及封闭型的独立会客空间，而高层的居住部分则每层都开

辟了邻里间的小型共享空间。 

改造前的酒店首层除前台接待外，主要的就是空旷

的大堂空间。大堂上部挑空，由一个巨大的玻璃采光顶

覆盖，整个大堂空间采光良好，但大堂地面存在一定的

高差。为了更加方便老年人的活动，改造中将原本大堂

地面的高差取消，并建成具有文化氛围的公共开放空间，

不仅为老年人提供自由活动、交友的场所，也为举行大

型集中活动预留了足够的空间(如图4)。一层中央空间形

成人流来往最频繁的开放社交区。一层开放社交区西北

侧结合水吧，利用支撑柱和软隔断对空间进行半围合的

处理，为一层大厅增加了半私密型的社交区，为不同需

求的老年群体提供丰富的空间选择；在一层大厅北部外

缘未通高的区域，利用不同净高的限定形成了局部的私

密社交区。从开放到半私密，从半私密到私密，改造后

首层的公共区域为老年人创造了多种尺度的交往可能；

同时，考虑到很多老年人退休后仍会有较多的社会活动

和私密访客接待的需求，将首层西侧原本的酒吧改造为

一处私密的独立会客空间，从而满足入住老年人延续社

会活动的行为需要。 
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图4 一层交往空间示意 图片来源：首厚康健养老有限公司提供。 

5.3．室内生活街营造 

为了使老年人能够在养老设施内享受全面的生活配

套服务，方便老年人及时解决生活中的基本需求，在项目

内部设置相应的配套服务设施就显得尤为重要。原酒店建

筑地下一层主要功能包括商务会议区、天桥坊剧场、桑拿

SPA和辅助用房等，内部环境比较昏暗，走廊以尽端式为

主，很容易使老年人迷失方向。改造设计通过主电梯厅及

一步通向首层阳光厅的宽大楼梯将人流引入地下，放宽与

垂直交通交接的区域，有效避免了地下空间狭小阴暗的空

间感受。重新组织人流、明确动线方向后，将走廊打通，

形成环形的室内步行街。 

改造后仍保留了原有的区域文化色彩浓厚的天桥坊

剧场和一个多功能厅，而将原会议区改造为文娱活动空间，

内部设有美容美发、运动健身、棋牌游乐、卡拉OK等设

施（如图5）。各功能为避免相互干扰，采用通顶隔断墙

分隔，但隔断材质选用半透明材质，促进不同空间活动长

者的相互交流，也可以降低服务人员的使用数量。原有的

桑拿SPA功能被老年人所需的健康咨询和中医理疗功能

所代替。利用原有空间和设备条件，结合附近的运动健身

和康复厅形成了较为完整的健康管理功能板块，从而强化

了机构整体的医疗和康复属性。 

 

图5 负一层生活街示意 图片来源：首厚康健养老有限公司提供。 
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6．养老设施的结构适应性改造策略 

在友谊健康社区改造开始之前，首先对既有建筑结

构进行全面的预评估，收集有关建筑结构现状、损坏和

老化程度等信息[12]。从而建立全面的数据库和软件模型，

充分发挥不同结构的特点进行二次设计，对薄弱环节进

行加固或改造，提高结构的适应性和可持续性[13]。整体

未做大规模改造，使建筑原有的结构骨架得以充分保留

和整修。 

底层裙房部分充分利用框架结构空间给设计创造的

灵活性，重新划分居住套型，增加了面积段较大的套型产

品，以弥补标准层因剪力墙结构限制全部套型均较小的问

题和产品面积段缺失的问题。 

在标准层的整体改造中，所有承重墙体得以最大限度

地保留。居室房间根据其所在的不同区域，进行了重新梳

理，局部利用原有结构条件，进行重新划分。新的设计充

分利用原有房间面宽，将房间内部功能分区进一步细化和

整合，增加玄关空间、简厨操作台、外置手盆、衣帽柜、

飘窗休憩区等。将只能适应短期居住的空间改造提升为适

应老年人长期居住的空间。 

对于改建建筑，充分利用原有的结构，可极大的

节约建设成本。提高结构的适应性，不仅符合绿色低

碳，节能减排的环保目标，还能全面延长建筑的使用

寿命。 

 

7．养老设施的适老化改造策略 

7.1．无障碍改造设计 

友谊健康社区的改造是以全方位的无障碍空间设计

为基础，严格遵从规范设计要求，把适老化的设计理念渗

透到老年人可能触碰到的每一个角落[14]。 

从方便老年人使用的角度出发，整个社区室外道路进行

了平整化处理，入口台阶处设计了严格符合规范要求的坡道。

对于室内的行进路线，一层入口大堂原本的地面抬高被改造

成统一标高的平坦地面，走廊全部采用无高差的设计，同时

在两侧适宜高度处设置了连续的安全扶手。对于套内的无障

碍设计，在老年居室中采用的是干湿分区的无障碍卫生间，

卫生间的推拉门也进行了无高差的处理，最大限度的防止老

年人在使用洁具的过程中出现滑倒等危险，洗面池也选用了

下部留空的处理，方便坐轮椅老年人的使用[15]。 

7.2．精细化适老设计 

在友谊健康社区的改造设计中每一个细节都充分考虑

到老年人生活的舒适与便捷。机构内所有的家具都采用了全

环保材质的圆角设计家具，以消除安全隐患。每位老年人居

室都在床头柜、淋浴区、马桶等位置设置了安全报警器（如

图6），保证老年人在发生意外时得到及时的救助。在居室

的入口处设计记忆盒，可以摆放老人个性化的小物件，方便

老人找到自己的居所。入户门采用单向的智能一卡通门锁，

保证私密与安全性的同时，保证紧急逃生时的安全。 

 

图6 居室精细化设计示意 图片来源：首厚康健养老有限公司提供。 
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7.3．智能化适老设计 

智能化的管理和控制系统不仅可以为老年人提供更

加准确及时的服务，而且可以极大程度的减少人力成本，

提高整个系统的运行效率，利于长期的运营[16]。 

本项目在整个改造过程中引入了十余项智能化系统。

为了保证老年人的身体健康，防止城市污染的入侵，建筑

使用了新风除霾、中央空调系统；为了保障老年人的人身

财产安全，设置了入侵报警、视频监控等智能化系统，同

时借助移动互联网技术与安全照护工作的有机互联，为老

年人的健康与安全保驾护航；为了在保障正常使用的前提

下最大限度节约能源，项目引进了国内先进的智慧照明系

统；为了避免老年人滑倒，在居室中央的料理台和小餐桌

下部设计安装了漏水感应保护报警装置，在有漏水或地面

积水的情况发生时，会及时发出警报声；为了让老年人生

活的更加有品质，改造中还融入了楼宇自控、无线网络、

可穿戴设备等智能化系统，使得每一个细节都充分考虑到

老年人生活的舒适与便捷。 

8．结论 

既有酒店建筑在改造成养老设施方面有着独特的适

应性。本文通过对北京友谊健康社区改造项目的深入分析，

从多个方面提出了将既有的酒店建筑改造为养老设施的

关键策略，期望能够为未来的相关改造工程提供相关的借

鉴和建议。 

（1）在改造的过程中，要始终将主要服务对象的需

求放在首位，结合原设计进行整体功能的转换和主从流线

的安排。尤其要注重原本缺失的，如医疗、会客等必要功

能属性和动线的重构，做到功能布局合理、动静分区明确，

并保证老年人生活动线有清晰的辨识性、后勤办公人流动

线有完全的独立性、参访人流动线有高度的便捷性、参访

人流动线具有足够的通畅性。（2）为丰富设施内老年人

的生活，可结合采光、通风、动静分区等实际条件营造多

层次共享空间、文化教育空间、 室内生活街等特色公共

空间，以满足如今老年人更加多样化的生活需求。（3）

对于改造项目来说，通过预评估之后进行二次设计，并利

用原有结构灵活划分房间，不仅可以减轻改造成本，提高

结构适应性，还有助于实现建筑的可持续发展。（4）要

将适老化的理念渗透到改造的全过程，对建筑进行全方位

的规范化和便捷化的无障碍设计，以及为进一步提高老年

人舒适性和安全性的精细化适老设计，并利用智能化的手

段保障入住老年人的身心健康和生活服务系统的良好稳

定运行。 
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