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摘  要摘  要：南通作为“中国近代第一城”，留存有丰富的张謇工业遗产，但其商业活化存在地
域文化挖掘不足、全龄适配性欠缺等问题。本研究立足全龄友好视角，结合南通地域文化与滨江
临海特征，以张謇遗址油脂厂外仓库为核心研究对象，通过文献研究、实地调研、案例分析等方法，
梳理全龄群体空间需求，构建“文化 + 科技 + 无障碍”的三维设计框架，提出兼具文化传承与全
龄包容性的商业空间适配性设计策略，为历史遗址商业活化提供理论支撑与实践路径，丰富历史
遗址商业空间设计的地域化与全龄化研究维度。

关键词关键词：全龄友好；张謇遗址；地域文化；商业空间；适配性设计

1 提出问题：全龄友好与遗址活化的双重1 提出问题：全龄友好与遗址活化的双重
诉求诉求

1.1 研究背景：城市更新中的遗址利用困境1.1 研究背景：城市更新中的遗址利用困境

张謇作为清末民初“实业救国、教育兴邦”
的践行者，在南通留下了大生纱厂、油脂厂外
仓库等大量工业遗产，这些遗址是南通地域文
化的核心载体。当前，南通正推进城市更新与
文化旅游融合发展，亟需对张謇遗址进行活化
利用，但现有开发模式存在明显短板：地域文
化元素植入表面化，未能深度转化为体验内容；
空间设计聚焦单一客群，缺乏对儿童、中老年、
残障人士等全龄群体的适配性考量；商业业态
同质化严重，难以满足多元体验需求 [1]。

与此同时，全龄友好城市建设理念逐步落
地，要求公共与商业空间打破年龄壁垒，兼顾
不同群体的使用需求。第七次人口普查显示，
我国家庭以核心家庭与隔代家庭为主，家庭式
消费成为主流，传统商业空间已无法满足全龄
段的互动与消费需求。在此背景下，如何通过
适配性设计实现张謇遗址的商业活化与全龄友
好的双向赋能，成为破解遗址闲置与空间需求
错位的关键命题。

1.2 研究缺口：跨维度融合的研究空白1.2 研究缺口：跨维度融合的研究空白

现有研究中，工业遗址活化多聚焦于单一
功能开发或文化保护，全龄友好设计多应用于
普通公共空间，二者的交叉研究较为匮乏。针
对张謇遗址的研究尚未形成“地域文化—全龄
需求—商业功能”的一体化设计框架，缺乏对
遗址建筑特征、全龄群体差异、文化转译路径
的系统性整合，导致设计方案难以兼顾历史本
真性、商业可行性与全龄包容性。因此，本研
究旨在填补这一研究空白，构建全龄友好视角
下遗址商业空间的适配性设计体系。

2 分析基础：遗址特征与全龄需求的双重2 分析基础：遗址特征与全龄需求的双重
解析解析

2.1 张謇遗址现状与改造潜力2.1 张謇遗址现状与改造潜力

张謇遗址核心载体——油脂厂外仓库位于
南通唐闸古镇核心区，紧邻 1895 张謇广场，濒
临通扬运河，距市中心约 12 公里，具备优越的
区位与交通条件。该建筑始建于 20 世纪 50 年代，
采用大跨度钢结构框架，红砖外墙与裸露钢结
构呈现典型工业特质，层高超 5 米的开阔空间
无过多承重墙分割，可塑性极强。

实地调研显示，遗址主体结构坚固，但长
期闲置导致门窗锈蚀、屋面渗漏等问题，且缺
乏现代化水电、暖通及无障碍设施。其改造潜
力显著：一是空间优势，大跨度、高净高结构
可灵活划分多元商业功能区域；二是文化价值，
作为张謇实业精神的物质载体，工业构件与历
史印记为文化赋能提供丰富素材；三是客流支
撑，周边汇集居民区、文旅节点，覆盖全龄段
潜在使用者，为全龄友好空间打造提供天然基
础。                           

2.2 全龄群体空间需求特征2.2 全龄群体空间需求特征

 通过地图观察，全龄群体的空间需求呈现差异
化与共性特征：

（一）儿童群体（3-12 岁）：核心需求聚
焦安全、趣味与教育，偏好色彩鲜活、互动性
强的空间，需设置专属活动区，地面采用软质
材料，设施边角做圆角处理，倾向通过游戏化
方式了解历史文化。

（二）青少年群体（13-35 岁）：注重社交、
体验与科技感，追求工业风“打卡”场景与沉
浸式体验，需求涵盖灵活社交空间、时尚餐饮
零售及 VR 工业历史体验馆等科技化业态。

（三）中老年群体（36 岁以上）：优先关
注舒适、健康与文化记忆，偏好节奏舒缓、环
境静谧的空间，需要充足带扶手的休息座椅、
平坦防滑的步行路径，青睐工业老物件展陈、



ISSN：3078-8994
EISSN：3104-4492《社会发展与科技创新》  3 卷 1期

50

传统手工艺店等业态。
（四）特殊群体（全龄段）：残障人士需

无高差入口、规范坡道与无障碍卫生间；孕妇
及婴幼儿家庭需母婴室与家庭卫生间；视障 /
听障人士需高对比度导视标识、盲文触摸板及
多感官信息播报系统。

（五）全龄共性需求：强调空间的包容性
与互动性，需要“各得其所又互补”的功能布局，
支持跨代际交流与家庭协作，期望在使用过程
中获得文化体验与情感连接。

3 建立关联：遗址价值与全龄需求的适配3 建立关联：遗址价值与全龄需求的适配
逻辑逻辑

3.1 空间特质适配：工业遗产的全龄功能承3.1 空间特质适配：工业遗产的全龄功能承
载力载力

张謇遗址的大跨度、高净高空间特征，为
全龄商业空间的弹性布局提供天然基础。开阔
的室内空间可容纳儿童游乐、青年社交、老年
休憩等多元功能；高大的厂房结构适合搭建多
层互动设施与沉浸式场景；废弃的工业廊道可
改造为无障碍主街，串联各功能区域，满足儿
童推车与老年助行器的通行需求。这种空间可
塑性能够打破传统商业空间的功能局限，实现
全龄群体的需求适配。 

3.2 文化价值适配：地域元素的全龄转译可3.2 文化价值适配：地域元素的全龄转译可
能能

张謇遗址承载的工业文化、实业精神与南
通地域文化（蓝印花布、板鹞风筝、江海文化），
为全龄体验提供了丰富素材。对儿童而言，工
业构件可转化为互动玩具与科普装置；对青少
年而言，文化符号可塑造特色打卡场景与文创
产品；对中老年而言，历史印记可唤醒怀旧情感，
打造记忆展廊与交流空间。通过差异化的文化
转译，能够满足不同年龄群体的认知与体验需
求，实现文化传承的全龄覆盖。

3.3 商业价值适配：全龄业态的协同运营逻3.3 商业价值适配：全龄业态的协同运营逻
辑辑

全龄友好的商业空间设计能够扩大客群覆
盖面，提升空间使用效率与商业活力。家庭式
消费群体的聚集的能够带动餐饮、零售、文创
等多元业态的协同发展；跨代际体验场景能够
延长客群停留时间，提高消费频次；文化赋能
的差异化业态能够形成核心竞争力，避免同质
化竞争。这种“全龄覆盖—业态协同—文化赋能”
的逻辑，能够实现遗址商业价值与社会价值的
统一。

4 给出方案：全龄友好型商业空间适配性4 给出方案：全龄友好型商业空间适配性
设计策略设计策略

4.1 核心设计原则4.1 核心设计原则

（一）保护优先原则：坚守工业遗产本真性，
保留红砖外墙、钢结构等核心构件，确保历史

信息不流失；
（二）全龄包容原则：以通用设计为核心，

兼顾儿童、青年、中老年及特殊群体的需求，
消除使用壁垒；

（三）文化融入原则：将南通地域文化与
张謇精神转化为可感知、可参与的空间元素，
避免表面化植入；

（四）业态协同原则：构建“基础服务 +
特色体验 + 代际互动”的业态体系，满足全龄
群体的多元需求。

4.2 具体设计策略4.2 具体设计策略

4.2.1 空间重构：分层布局与无障碍设计
采用“动态—静态—聚会”的功能分区逻

辑，实现全龄需求的精准适配：动态区设置儿
童游乐场、VR 工业体验馆等，配套家长休憩区；
静态区规划老年休憩角、阅读空间等，营造静
谧氛围；聚会区打造中央景观广场、共享工坊等，
促进跨代互动。 

打造无障碍环形主街，坡度≤ 1:20、净宽
≥ 3.5m，设置连续导盲带与高对比度导视标识；
配备无障碍电梯、轮椅回转空间及全龄适配卫
生间，确保特殊群体通行顺畅。通过灵活隔断
与模块化设计，实现空间功能的弹性转换，满
足不同时段的使用需求。

4.2.2 文化转译：符号提取与场景营造
采用“符号提取—功能融合—科技赋能”

的转译路径，活化地域文化元素：将蓝印花布
纹样抽象为地面铺装与灯光装置，将板鹞风筝
造型转化为景观小品与导视系统，将张謇手迹
融入墙面装饰与文创产品；将油脂厂钢屋架、
纱锭等工业构件改造为互动装置，如齿轮组装
玩具、纱锭手工台等。

打造“实业探索之旅”主题场景，设置“工
厂管理员”“机械工程师”等角色扮演环节，
通过模拟生产流程、还原历史场景，让全龄群
体在体验中感悟张謇精神。工业博物馆内设置
可触摸设备模型、老年友好型语音导览及儿童
易懂的 3D 动画，实现文化表达的全龄适配 [2]。

4.2.3 业态创新：多元融合与协同运营
构建“基础服务 + 特色体验 + 文化文创”

的多维业态体系：基础服务类引入社区超市、
老年助餐点、母婴室等，满足日常需求；特色
体验类打造非遗手工工坊、工业科普课堂、VR
历史体验馆等，增强互动性；文化文创类开发
张謇主题文创产品、蓝印花布 DIY 工坊等，实
现文化变现。

规划“50-100 ㎡中小型体验铺位”，引
入小众餐饮、独立书店、创意市集等业态，增
强空间活力；定期举办工业文化节、儿童铁器
DIY、老年人厂史分享等活动，促进代际交流，
提升空间粘性。 

4.2.4 科技赋能：数字化体验与智慧服务
引入 AR、VR 等轻量化数字技术，丰富全

龄体验：儿童通过 AR 眼镜可观看工业构件的
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3D 模型与动画解说，青少年可在 VR 场景中参
与近代工业生产，中老年群体可通过二维码收
听方言版历史解说。开发项目专属 APP，提供
室内导航、设施预约、语音导览等服务，利用
智能照明系统确保全区域无眩光，提升使用舒
适度。

4.2.5 生态适配：乡土修复与绿色设计
借鉴杭州大运河杭钢公园的生态修复经验，

优先治理场地污染，通过土壤淋洗与植被修复
改良环境；设置雨水回收系统与生态湿地，实
现雨洪管理与水系恢复。在景观设计中融入工
业遗迹，如利用废弃轨道改造“记忆廊道”，
搭配回收木材制作休憩设施，实现生态保护与
文化传承的共生 [3]。

4.3 典型空间设计实践4.3 典型空间设计实践

以油脂厂外仓库改造为例，构建全龄友好
型多维体验商业空间：一层打造工业遗迹步道，
串联龙门起重机、真空糖罐等改造后的互动装
置，沿途设置文化解说牌，兼顾老年阅读字号
与儿童漫画图示；二层规划非遗手工工坊与共
享社交空间，配备模块化桌椅，可灵活组合为
手工台、社交长桌等；三层打造沉浸式观影区
与文创展示馆，通过数字投影呈现张謇实业故
事，配套轻餐饮业态。

空间中设置亲子互动区（见图 1）、青年
社交角、老年休憩区等专属区域，通过无障碍
通道串联，确保全龄群体便捷可达；文化元素
与科技手段深度融合，如 AR 纱锭游戏、蓝印
花布数字设计平台等，实现全龄群体的深度参
与。

5 总结：研究的理论与实践价值 5 总结：研究的理论与实践价值 

5.1 理论价值 5.1 理论价值 

本研究首次将南通地域文化、张謇遗址、
全龄友好理念与商业空间设计四大要素进行整
合，突破了现有研究单一聚焦遗址保护或商业
开发的局限，构建了“空间重构—文化转译—
业态创新—科技赋能”的全龄友好型遗址商业
空间设计框架，丰富了历史遗址商业空间设计
的地域化与全龄化研究维度，拓展了全龄友好
设计理论在历史遗址场景中的应用边界。 

5.2 实践价值5.2 实践价值

从文化传承角度，本设计通过工业遗产的
活化利用，让张謇精神与南通地域文化通过全
龄体验得以活态传承，增强了市民对本土文化
的认同与热爱；从社会价值角度，为全龄群体
提供了包容性强、互动性足的公共空间，促进
了代际交流与家庭和谐，助力全龄友好城市建
设；从经济价值角度，通过业态创新与精准运
营，实现了工业遗产的商业活化，提升了遗址
的可持续发展能力，为南通“中国近代第一城”
文化品牌的传播提供了实践样本。 

5.3 未来展望5.3 未来展望

 未来将进一步细化方案的技术落地细节，攻克
遗址保护与现代设施安装的衔接难题，优化无
障碍设施参数与文化元素呈现形式；建立动态
运营反馈机制，根据全龄群体的使用体验持续
调整空间功能与业态布局。同时，将研究框架
应用于更多类型的历史遗址改造，探索元宇宙、
虚拟体验等新兴技术的深度应用，打造更具科
技感与沉浸感的全龄空间，为历史文化遗产的
活态传承与全龄友好城市建设提供更丰富的实
践范例。

图 1 手工工坊中的亲子互动空间图 1 手工工坊中的亲子互动空间
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