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基于 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型的城市老旧社区更新
———以南京市南湖社区为例

刘海波１ꎬ李秋元２
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摘要: 以南京市建邺区南湖社区为例ꎬ从居民需求角度出发ꎬ探究影响老旧社区活力提升的关键性要

素ꎮ 通过设计访谈问卷ꎬ使用服务质量评价领域的三维重要性－绩效分析模型(３－Ｄ ＩＰＡ 模型)ꎬ构建

了南湖社区更新改造层面服务要素矩阵并对其进行归类ꎬ确定了南湖社区更新改造过程中亟待改善

的服务要素ꎮ 结果表明:居民对社区建筑楼顶坡屋面平整度、雨污管道、宅旁绿化等 １１ 个要素的关注

程度较高ꎬ心理需求性较强ꎬ应在后续建设中优先改进ꎮ 研究为城市老旧社区更新改造、合理配置城

市公共资源提供了详实的依据及建议ꎬ加强了理论经验与实践探索之间的联系ꎮ
关键词: 城市老旧社区更新ꎻ３－Ｄ ＩＰＡꎻ资源配置优化ꎻ提升改进
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　 　 近年来ꎬ党中央高度重视城市老旧社区的更

新改造工作ꎬ出台了大量政策措施并加大资金与

保障投入力度ꎮ 城市老旧社区更新是提高城市品

质形象、增强城市居民福祉的重要抓手ꎮ 随着城

市化步伐的加快转变ꎬ城市发展模式以粗放化的

规模扩张、经济增长向精细化的以人为本、科学发

展、城乡协调的方向转型提升ꎬ改造存量空间深度

优化和精细化治理体系成为工作重点ꎬ实施模式

由增量规划下的大拆大建转变为存量规划下渐进

式的人居环境更新ꎮ 在此背景下ꎬ如何将居民日
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常空间使用需求与政府社区改造供给方向达成一

致ꎬ精准匹配居民使用需求并精简政府资金投入ꎬ
是城市治理决策者的目标ꎬ也是本研究的主旨ꎮ

近年来ꎬ国内学者对城市老旧社区更新展开

大量研究ꎬ主要包括对老旧社区更新改造的理念

与重点进行阐述[１－２]ꎬ对更新改造模式的研究ꎬ如
政府、企业、社会组织之间的利益协调关系与协调

机制[３－５]ꎬ还有对更新空间规划设计层面的研究ꎬ
如以建筑学、城乡规划与风景园林等空间研究视

角领域及专业设计手法对社区更新的手段及机制

进行分析[６－９]ꎮ 然而上述研究大多以自上而下管

理者决策与主导的视角出发ꎬ缺乏自下而上对使

用者的需求探讨ꎬ研究结果与居民真实需求产生

脱节ꎮ 目前ꎬ已有大量研究基于 ＫＡＮＯ 模型与 ＩＰＡ
模型ꎬ而 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型能在此两个模型的基础上精

准划分评测对象要素类型ꎬ对服务质量进行优先排

序ꎮ 国外已有学者首次使用 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型对酒店

服务质量进行了评测研究[１０]ꎬ本文以南京市建邺

区南湖社区为例ꎬ使用服务质量领域评价的 ３－Ｄ
ＩＰＡ 模型ꎬ通过问卷调查与定量分析ꎬ对老旧社区

更新过程中的服务要素进行评价分析ꎬ从居民需求

角度出发ꎬ为城市老旧社区更新提供新的研究

思路ꎮ

１　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型与基本原理

１.１　 ＩＰＡ 模型基本原理

ＩＰＡ ( ｉｍｐｏｒｔａｎｃｅ￣ｐｅｒｆｏｒｍａｎｃｅ ａｎａｌｙｓｉｓ)ꎬ是重

要性与绩效分析的简称ꎬ广泛应用于市场营销领

域ꎬ是评价顾客对服务满意度以及判断服务要素

优先性的工具ꎮ 重要性绩效分析栅格是其最直观

的模型ꎬ由两个轴上的 ４ 个象限组成ꎬ如图 １ 所

示ꎮ 将重要性作为纵轴ꎬ绩效表现作为横轴ꎬ以各

属性在重要性和绩效评定的等级作为坐标ꎬ以两

方面得分平均数为坐标原点ꎬ将各项要素标示在

坐标轴中ꎬ得到优先提升的领域ꎮ
１.２　 ＫＡＮＯ 模型基本原理

ＫＡＮＯ 模型ꎬ又称三因素理论ꎬ由日本学者

Ｎｏｒｉａｋｉ Ｋａｎｏ 于 １９８４ 年提出ꎮ ＫＡＮＯ 模型以分析

使用者需求对满意度的贡献程度为理论基础ꎬ对
使用者的需求分类进行优先排序ꎬ将需求因素划

分成绩效型需求要素、基本型需求要素、魅力型需

求要素ꎮ 绩效型需求要素代表优化此类因子要素

服务质量时ꎬ使用者的总体满意度会显著提升ꎬ反

图 １　 ＩＰＡ 模型示意图

Ｆｉｇ.１　 ＩＰＡ ｍｏｄｅｌ

之满意度会显著降低ꎻ基本型需求要素代表当优

化此类因子要素时ꎬ使用者的满意度不会得到明

显的变化ꎬ反之满意度会大幅降低ꎻ魅力型需求要

素代表使用者在日常过程中考虑不到的需求ꎬ降
低此类要素服务质量ꎬ使用者的总体满意度不会

产生明显变化ꎬ但如果优化此类要素服务质量时ꎬ
满意度会有显著提升ꎮ
１.３　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型基本原理

ＫＡＮＯ 模型理论认为要素的属性表现与使用

者总体满意度之间存在着一种非线性、非对称的

关系ꎬ利用使用感受与总体满意度的双变量相关

分析来提取隐性重要性ꎬ主要计算单项要素的绩

效水平(满意度)与总体满意度之间的偏相关系

数ꎮ 该系数是 ＫＡＮＯ 模型的一项重要数值ꎮ 隐

形重要性值代表着要素对总体满意度的影响程

度ꎬ即隐性重要性值越高ꎬ该要素对总体满意度的

影响程度越高ꎮ 同时ꎬ隐性重要性的数值也间接

代表着使用者对该项要素的需求程度ꎬ隐性重要

性数值越高ꎬ需求性则越大ꎬ而隐性重要性数值越

低ꎬ需求性则越小ꎮ
然而ꎬＫＡＮＯ 模型存在一个较大的缺陷ꎬ即未

考虑到要素的重要性程度ꎮ 根据 ＩＰＡ 模型以及

ＫＡＮＯ 模型的特点ꎬ相关学者提出一种集二者优

点于一体的 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型ꎬ如图 ２ 所示ꎬ Ｘ与 Ｙ轴

分别代表了 ＩＰＡ 模型中的重要性与绩效数值ꎬ而
Ｚ 轴则代表了 ＫＡＮＯ 模型中的隐性重要性数值ꎮ
１.４　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型分类方法

如图 ２ 所示ꎬ整合后的 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型被分为

８ 个区域ꎮ 在 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型中ꎬ当要素的重要性、
绩效、隐性重要性均处于较高水平位置的区域ꎬ表
明受访者认为该类要素表现良好ꎬ维持该类要素

１０３
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的表现对于整体满意度的影响作用较高ꎬ且受访

者对该类要素的需求程度较高ꎬ保持此类要素高

绩效水平并增加资源投入则尤为重要ꎻ当要素的

三项数值评价标准均处于低水平时ꎬ则表明要素

的绩效表现较差ꎬ且维持该类要素对整体满意度

的影响作用较小ꎬ受访者对该类要素的需求程度

较低ꎬ因此此类要素则显得无关紧要ꎬ应减少资源

投入ꎮ 本文根据 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型的特点ꎬ并结合 ＩＰＡ
模型与 ＫＡＮＯ 模型中各项数据的要义属性对整合

后 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型中各个区域要素各自的行动策略

及资源分配方案进行了详细的阐述ꎬ如表 １ 所示ꎮ 图 ２　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型示意图

Ｆｉｇ.２　 ３－Ｄ ＩＰＡ ｍｏｄｅｌ

表 １　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型要素分类对照表

Ｔａｂ.１　 ３－Ｄ ＩＰＡ ｍｏｄｅｌ ｅｌｅｍｅｎｔ ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｃｏｍｐａｒｉｓｏｎ

重要性 绩效 隐性重要性 ３－Ｄ ＩＰＡ ３－Ｄ ＩＰＡ 行动策略与资源分配

高 高 高 加大投入 增加资源投入ꎬ或保持这类要素的服务水平ꎬ表明该类要素提升潜力较大

高 低 高 亟需改进 要素服务水平较低ꎬ需要制定改进提升策略并加大资源投入

高 高 低 继续保持 要素重要程度一般ꎬ保持要素当前质量服务水平即可

低 高 高 继续保持 要素重要程度一般ꎬ保持要素当前质量服务水平即可

低 高 低 持续减少 要素显隐性重要性低ꎬ适当减少这类要素资源投入

高 低 低 精简投入
要素服务水平较低ꎬ但隐性重要性水平一般ꎬ需要投入一定的资源保证该

类要素服务质量处在平均水平即可

低 低 高 精简投入
该类要素只有隐性重要性水平较高ꎬ保持要素当前质量服务水平ꎬ适当提

升要素服务质量

低 低 低 无关紧要 建议忽略此类要素

２　 指标选取与问卷设计

２.１　 研究区域及基本概况

本研究区域位于南京市建邺区南湖社区ꎬ南
湖社区自 １９８２ 年开始筹划建设ꎬ１９８５ 年底竣工ꎬ
占地面积达 ６８.８５ 万 ｍ２ꎬ因面积大、居民多、配套

设施完善ꎬ被称作“新兴小城市” “江苏省第一小

区”ꎮ 在南湖社区兴建之初ꎬ建筑布局以行列式

为主ꎬ住宅建筑间距 １ ∶ １ 至 １ ∶ １.１ꎬ主要为条、点
式住宅结合ꎬ兵营式布置ꎮ 到 ２０ 世纪 ９０ 年代ꎬ内
部空间开始出现围墙ꎬ公共空间私有化ꎬ居民生活

对建筑立面影响严重ꎬ物质空间开始割裂ꎮ ２０００
年之后ꎬ随着道路改建拓宽ꎬ公共活动空间有所变

化ꎬ但整体及建筑格局基本无变化ꎮ

２.２　 研究指标选取

在实际调研中发现ꎬ南湖社区存在的问题主

要有:建筑的外观与使用性能存在显著退化ꎻ社区

内部道路交通复杂混乱ꎻ社区公共活动空间不足ꎻ
公共配套设施缺失ꎻ缺乏社区管理维护ꎻ社区文化

凝聚力不够ꎮ 针对上述问题ꎬ结合相关文献与实

际调研[１１－１３]ꎬ对南湖社区更新过程中需要提升的

点与要素进行归类ꎬ分成房屋建筑修缮、基础设施

更新、道路交通优化、景观环境美化、空间活力提

升五个类别ꎬ共 ２６ 个具体项目ꎬ共同构成更新改

造内容体系ꎬ如表 ２ 所示ꎮ
２.３　 问卷设计

问卷调查要素的重要性与绩效以及居民对社

区总体环境质量的综合满意程度ꎬ均采用李克特

５ 点量表法ꎮ 针对本文 ＫＡＮＯ 模型所需要的隐性

２０３
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重要性数据ꎬ参考相关学者研究ꎬ利用使用感受与

总体满意度的双变量相关分析来提取ꎬ主要计算

单项属性要素的绩效水平(满意度)与总体满意

度之间的偏相关系数ꎮ 偏相关系数的取值范围亦

在－１~ ＋１ 之间ꎬ计算公式为当有一个控制变量为

ｘ２ 时ꎬ变量 ｘ１ 和 ｙ 之间的一阶偏相关系数 ｒ 为:

ｒｙｘ１∗ｘ２
＝

ｒｙｘ１ － ｒｙｘ２ ｒｘ１ｘ２
(１ － ｒ２ｙｘ２)(１ － ｒ２ｘ１ｘ２)

(１)

表 ２　 南湖社区更新改造内容体系

Ｔａｂ.２　 Ｎａｎｈｕ ｃｏｍｍｕｎｉｔｙ ｒｅｎｅｗａｌ ａｎｄ ｒｅｎｏｖａｔｉｏｎ
ｃｏｎｔｅｎｔ ｓｙｓｔｅｍ

项目类别 项目名称

房屋建筑

修缮

１ 建筑楼顶坡屋面平整度、屋顶防水

２ 建筑楼梯间墙面、结构安全性、楼梯围栏

３ 建筑立面完整度、空调机位、屋外管线

４ 入口雨棚、坡道、门禁

５ 社区门卫房及附属用房

基础设施

更新

６ 社区围墙

７ 雨污管道

８ 社区监控摄像头、安全门

９ 消防设施

１０ 社区照明设施

道路交通

优化

１１ 社区人行步道

１２ 社区道路网系统组织

１３ 社区道路宽度、平整度

１４ 社区道路标识设施

１５ 机动车停车位

１６ 非机动车停车位、雨棚、电动车充电桩

景观环境

美化

１７ 宅旁绿化

１８ 道路两侧绿化带

１９ 社区花园植物丰富度

２０ 社区植被分布位置

空间活力

提升

２１ 活动场地标语指示设施

２２ 公共活动空间地域特色与设计形式

２３ 儿童游戏场地

２４ 活动场地铺装

２５ 公共活动空间位置分布

２６ 社区活动器材、休息设施

２.４　 问卷发放与数据检验

为了解问卷题目是否简单、是否有遗漏ꎬ笔者

于 ２０１８ 年 １０ 月底在南京市建邺区南湖社区不

分年龄段随机发放了 ５０ 份调查问卷ꎬ并在使用者

填完问卷后与其交流ꎬ对问卷内容进行改进调整ꎮ
为保证研究数据的可靠性ꎬ于 ２０１８ 年 １２ 月 １２ 日

至 １２ 月 １９ 日在南湖社区进行问卷正式发放ꎬ共
发放问卷 ６７５ 份ꎬ其中有效问卷 ６７２ 份ꎬ有效率为

９９.６％ꎮ

３　 调研结果

３.１　 房屋建筑

对南湖社区更新改造内容体系中的 ２６ 个项

目进行评测分析ꎬ结果如表 ３ 所示ꎮ 入口雨棚、坡
道、门禁等要素的重要性较高、绩效值较低ꎬ隐性

重要性较高ꎬ根据 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型分类方法ꎬ将上

述要素归属于“亟待改进”型要素ꎬ结果表明社区

内部居住建筑入口存在雨棚破败不整、楼宇前坡

道地面参差不齐、门禁安全服务功能较差或者缺

失等问题ꎬ居民对该要素的表现绩效评价较低ꎮ
同理ꎬ将建筑楼顶坡屋面平整度、屋顶防水以及建

筑楼梯间墙面、结构安全性、楼梯围栏归属于“加
大投入”型要素ꎬ分析结果表明社区内部的居住

建筑总体质量良好、功能正常、结构坚固ꎮ 立面完

整度、空调机位、屋外管线等要素重要性与绩效值

较低ꎬ隐性重要性值较高ꎬ属于“精简投入”型ꎬ研
究结果反映部分建筑存在建筑外立面墙皮脱落、
建筑外墙管道参差不齐、空调外机位置混乱等现

象ꎮ 社区门卫房等附属用房属于“精简投入”型

要素ꎬ评价结果表明居民对社区内服务性用房的

需求程度一般ꎮ
３.２　 基础设施

由表 ３ 可知ꎬ基础设施更新项目类别中ꎬ社区

监控摄像头、安全门、消防设施以及社区围墙属于

“亟需改进”型要素ꎬ由于社区为行列式住宅ꎬ前期

建设对于围墙、安全门、消防安全设备等基础性安

全设施的重视程度有限ꎬ后期缺乏相应的补足ꎬ部
分内部道路存在一系列的失火、盗窃、人身安全等

问题隐患ꎮ 雨污管道与照明设施属于“加大投入”
型要素ꎬ结果表明社区排水设施能够满足雨季正常

的排水使用需求ꎬ内部路灯等照明设施基本覆盖社

区内部空间范围ꎮ

３０３
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表 ３　 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型要素分类结果

Ｔａｂ.３　 ３－Ｄ ＩＰＡ ｍｏｄｅｌ ｅｌｅｍｅｎｔ ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｒｅｓｕｌｔｓ

项目类别 项目名称
３－Ｄ ＩＰＡ 模型

要素分类属性
重要性 绩效 隐性重要性

房屋建筑

修缮

１ 建筑楼顶坡屋面平整度、屋顶防水 加大投入 ４.２５ ３.６７ ０.２２３

２ 建筑楼梯间墙面、结构安全性、楼梯围栏 加大投入 ４.３２ ３.６６ ０.２１２

３ 建筑立面完整度、空调机位、屋外管线 精简投入 ３.９５ ３.４５ ０.２０７

４ 入口雨棚、坡道、门禁 亟需改进 ４.２９ ３.５４ ０.２０３

５ 社区门卫房及附属用房 精简投入 ４.０３ ３.５９ ０.２０３

基础设施

更新

６ 社区围墙 亟需改进 ４.２２ ３.５６ ０.２２６

７ 雨污管道 加大投入 ４.４３ ３.７３ ０.２３４

８ 社区监控摄像头、安全门 亟需改进 ４.４１ ３.５１ ０.１９４

９ 消防设施 亟需改进 ４.３６ ３.５８ ０.２２３

１０ 社区照明设施 加大投入 ４.２３ ３.８５ ０.２０３

道路交通

优化

１１ 社区人行步道 加大投入 ４.１９ ３.７７ ０.２０８
１２ 社区道路网系统组织 继续保持 ３.９８ ３.６８ ０.２１３
１３ 社区道路宽度、平整度 继续保持 ４.１４ ３.８６ ０.２１８
１４ 社区道路标识设施 精简投入 ３.９６ ３.６２ ０.１９５
１５ 机动车停车位 精简投入 ４.１４ ３.６２ ０.１６９
１６ 非机动车停车位、雨棚、电动车充电桩 精简投入 ４.０１ ３.５５ ０.１６５

景观环境

美化

１７ 宅旁绿化 加大投入 ４.３６ ３.７２ ０.１６２
１８ 道路两侧绿化带 亟需改进 ４.２９ ３.４４ ０.１６６
１９ 社区花园植物丰富度 精简投入 ４.２７ ３.４８ ０.０４４
２０ 社区植被分布位置 无关紧要 ４.１２ ３.６４ ０.０３８

空间活力

提升

２１ 活动场地标语指示设施 精简投入 ４.３９ ３.５４ ０.０６４
２２ 公共活动空间地域特色与设计形式 持续减少 ４.１３ ３.８４ ０.０４８
２３ 儿童游戏场地 继续保持 ４.２６ ３.８ ０.０４９
２４ 活动场地铺装 持续减少 ３.７８ ３.６９ ０.０３７
２５ 公共活动空间位置分布 持续减少 ３.８３ ３.７４ ０.０２９
２６ 社区活动器材、休息设施 继续保持 ４.２６ ３.８３ ０.０７７

３.３　 道路交通

道路交通层面中ꎬ社区道路网系统组织与社

区道路宽度、平整度属于“继续保持”型要素ꎬ评
价结果表明社区内部道路布局良好ꎬ结构较清晰ꎬ
层次较分明ꎬ社区内部之间各区域、功能组织之间

的联系较为顺畅ꎬ不同层级的道路组织较为有序ꎬ
同时道路宽度与路面平整度基本符合居民日常通

勤需求ꎮ 社区人行步道属于“加大投入”型要素ꎬ
当前人行步道功能与使用状况能够基本满足使用

需求ꎬ但布置形式设计与路面材质上仍有较大提

升空间ꎮ 社区道路标识设施、机动车停车位与非

机动车停车位、雨棚、电动车充电桩等属于“精简

投入”型要素ꎬ社区内部道路空间较为紧张ꎬ居民

对于停车位等功能性空间需求性较低ꎮ
３.４　 景观环境

景观环境美化层面中ꎬ道路两侧绿化带属于

“亟需改进”型要素ꎬ社区内部道路界面不连续ꎬ
两侧植物配置种类单一ꎬ道路遮荫覆盖面不足ꎮ
道路植物排布不连续ꎬ道路植物景观缺乏深度与

层次ꎮ 宅旁绿化属于“加大投入”型要素ꎬ居民对

于宅旁绿化的重视程度与心理需求性较高ꎬ宅旁

绿地内的植物配置丰富度及植被层次水平有待增

强与提升ꎬ后续改造应加大对该项要素的投入力

度ꎬ满足居民高心理期望值ꎮ 社区花园植物丰富

度属于“精简投入”型要素ꎬ社区植被分布位置属

于“无关紧要”型要素ꎬ社区居民对于植物的分布

４０３
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关注程度较低ꎬ后续改造维持此类要素当前服务

绩效即可ꎮ
３.５　 空间活力

在空间活力提升层面中ꎬ儿童游戏场地与社

区活动器材、休息设施等属于“继续保持”型要

素ꎬ在后续改造过程中应细化调查居民对于相关

活动场地设施的具体需求与偏好ꎮ 活动场地标语

指示设施属于“精简投入”型要素ꎬ活动场地铺

装、公共活动空间地域特色与设计形式、公共活动

空间位置分布等三项要素属于“持续减少”型ꎮ
活动场地标语指示设施属于“精简投入”型要素ꎬ
居民认为相关标识设施基本满足日常使用需求ꎮ

４　 提升策略与结语

在 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型中ꎬ“加大投入”型与“亟需

改进”型要素的重要性与隐性重要性均处于较高

水平ꎬ高重要性说明使用者对该项要素重视程度

较高ꎬ而高隐性重要性则说明使用者对该项要素

的心理期望值与需求程度较高ꎬ需要对这两类要

素加大关注力度ꎬ增强资源的倾斜力度ꎮ
４.１　 提升策略

(１)优化建筑入口布局ꎬ提升建筑结构强度

在房屋建筑修缮项目中ꎬ入口雨棚、坡道、门
禁属于“亟待改进”型要素ꎬ建筑楼顶坡屋面平整

度、屋顶防水以及建筑楼梯间墙面、结构安全性、
楼梯围栏两项属于“加大投入”型要素ꎮ 在后续

的改造过程中ꎬ对社区内居住型建筑坡道进行统

一化规范设计ꎬ增设入口处安全门禁设施与雨棚ꎬ
入口坡道需要兼顾残障人士正常使用ꎬ入口处应

集中铺设沥青等防水材料ꎮ 对住宅楼道进行优化

设计与改造ꎬ优化楼梯台阶与扶手ꎬ重新粉刷楼道

墙面ꎬ对部分墙面破损与结构损坏的危房进行整

改修复ꎮ 对住宅楼墙面颜色进行规划设计ꎬ空调

外机与其他管线进行遮盖布置处理ꎬ对住宅立面

面向城市道路的一侧进行重点设计与处理ꎮ
(２)强化夜晚灯光照明ꎬ着力社区安全建设

在基础设施更新项目中ꎬ社区监控摄像头、安
全门、消防设施以及社区围墙属于“亟需改进”型
要素ꎬ雨污管道与照明设施属于“加大投入”型要

素ꎮ 由于时间较远ꎬ基础设施的建设与现阶段的

使用需求存在较大差距ꎬ在后续的改造过程中首

先应增强户外照明设施建设ꎬ确保社区内部实现

夜晚照明全覆盖ꎬ增设社区内部安保监控设施并

覆盖内部所有道路ꎬ并根据使用情况为社区内部

各个单元楼增设门禁与安全门ꎮ 为提升消防安

全ꎬ部分道路应适当拓宽路面ꎬ并进行统一的社区

消防设施布局规划ꎮ 对于社区内部分雨污管道设

施老化的问题ꎬ应使用雨污分流的处理方式ꎬ将雨

水与生活污水通过不同的管道进行排出ꎬ确保社

区在雨季能够正常使用ꎮ
(３)优化道路系统组织ꎬ加强人行步道质量

在道路交通优化项目中ꎬ社区道路网系统组

织、社区道路宽度、平整度属于“继续投入”型要

素ꎮ 首先ꎬ在交通规划中应构建层次清晰、布局完

善、设施齐全的社区内部道路布局ꎮ 其次ꎬ道路设

施应满足居民的日常使用需求ꎮ 社区内的交通形

式主要分为机动车、非机动车与步行三种模式ꎬ在
道路形式功能设计时ꎬ应注重对不同类型的交通

设施进行特殊处理ꎬ尽量减少机动车与非机动车

混行ꎬ注重各类道路的管养维护ꎮ 社区人行步道

属于“加大投入”型要素ꎬ社区内部存在道路宽度

不够、设施混乱、路面不平整、景观设施不足等现

象ꎬ部分功能区之间交通便捷性不够ꎬ后续建设需

要改善ꎮ
(４)增加宅旁绿地面积ꎬ丰富道路两侧绿化

景观环境美化层面中ꎬ宅旁绿化属于“加大

投入”型要素ꎬ后续改造首先应提升社区内部绿

地建设的标准ꎬ适当增加宅旁及其附属绿地面积ꎬ
提升社区内部重要景观节点绿化层次丰富度ꎬ注
重宅旁绿地植物物种的选配ꎬ增强植物群落与社

区其他要素之间的配合与协调感ꎮ 道路两侧绿化

带属于“亟需改进”型要素ꎬ后续改造应首先提升

道路两侧植被的数量与类型ꎬ注重道路两侧垂直

方向上各类植物的组合与搭配ꎬ提升两侧植物景

观的连续性与层次性ꎬ确保道路两侧植物能在夏

季提供良好的遮荫效果ꎮ
(５)加强活动设施建设ꎬ扩大儿童活动区域

在空间活力提升层面中ꎬ社区活动器材、休息

设施与儿童游戏场地属于“继续保持”型要素ꎮ
在社区游憩设施规划布置时ꎬ首先应对停留人群

类型进行游憩偏好调查分析ꎬ设施的细部设计上

要充分考虑生理属性等人性化设计要素ꎻ设施的

分布应根据居民日常活动特点及频率ꎬ合理分配

游憩设施ꎮ 针对儿童活动设施ꎬ在设计层面上ꎬ首
先要从儿童的活动习惯与感官体验入手ꎬ在设计

尺度上贴合儿童的特殊性ꎮ 在儿童活动设施周边
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的场地布置上ꎬ除了传统常见的塑胶材质ꎬ还可以

采用植物草坪组合的方式ꎬ通过植物的搭配ꎬ可以

形成小型儿童活动草坪球场等趣味场地ꎮ
４.２　 结语

对 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型内的各个象限区域提出详

细的行动策略与建议ꎬ将 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型运用于城

市老旧社区的更新研究ꎬ以社区居民使用需求的

视角对老旧社区更新展开研究ꎬ确定了南湖社区

更新体系中每个项目中的“加大投入”型与“亟需

改进”型要素ꎬ并对其改进策略与方法进行了详

细的阐述与分析ꎮ
本文的价值主要体现在两个方面:首先ꎬ以调

查性的基础数据作为研究基础ꎬ通过 ３－Ｄ ＩＰＡ 模

型进行处理与归类ꎬ甄别了影响满意度与居民需

求性高的关键性要素ꎮ 通过精细化的对症下药手

法ꎬ替代了以往全方位、大规模、高投入的全面式

社区更新改造方法ꎬ以“找差距” “补短板”的方

式ꎬ实现了城市社区更新资源与人居环境需求之

间的精准匹配ꎬ在“使用需求方”与“服务配套方”
之间达成了良好的共识ꎮ 通过 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型中

的行动策略与资源分配策略ꎬ优化了社区更新改

造过程中各个要素的投入与资源配置ꎬ深化了可

持续城市发展策略与理念ꎬ确保了城市社区更新

机制健康平稳运行ꎮ 其次ꎬ搭建了理论经验与实

践探索联系建构的桥梁ꎬ增强了实践操作的可实

施性与务实性ꎬ避免了理论研究的空洞性ꎮ ３－Ｄ
ＩＰＡ 模型的运用与处理ꎬ取代了以往自上而下的

政策探讨与理论研究ꎬ通过实地获取的数据ꎬ从自

下而上的视角ꎬ把居民对社区更新改造的意见与

想法通过模型建构与数据处理ꎬ转化为可视化的

分析结果ꎬ将理论准确地转化为具体经验与操作

方法ꎮ ３－Ｄ ＩＰＡ 模型的实践与运用ꎬ丰富了城市

社区更新研究方法理论研究成果ꎬ增强了社区更

新具体实践的科学性ꎮ 此外ꎬ本研究依然有不足

之处:一是由于 ３－Ｄ ＩＰＡ 模型使用栅格象限ꎬ离
栅格中心越近的要素其象限归属的准确性越差ꎬ
由此产生一定误差ꎻ二是本文用偏相关分析法得

到隐性重要性指标ꎬ而采取其他途径得到隐性重

要性指标进行的栅格分析可能会得到与本文不同

的归属结论ꎬ这些有待日后进一步讨论ꎮ
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