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都市的灯红酒绿与华灯璀璨，吸引了无数年轻人为之向

往。每年，来自各地的优秀年轻人来到充满魅力的城市，渴

望通过奋斗在都市的琼楼玉宇中拥有自己的一扇窗。他们告

别小城温暖的家，带着梦想来到了他们向往的都市，却不曾

想， 以自己刚毕业的起薪能够且必须接受的，很可能是一个

比自己年纪都大的小区一间装修老旧、空间局促的卧室，楼

下是充满市井气息的包子馒头店，小菜市场和五金店。曾经

幻想的在大城市吃着精致美食喝咖啡，结果楼下只有世纪联

华、沙县小吃和黄焖鸡米饭，周末一日三餐只能靠外卖解决；

曾经周末要去市图书馆吸收最前沿信息的充电计划，结果发

现坐地铁过去就要一个小时，于是过去办了一次卡，然后就

再也没用过；曾经想象的要成为练出一身人鱼线马甲线的精

致 girl/boy，却在一次次的加班后，碍于健身房的遥远而一

再搁置。

一线城市较早的开发时间使城市得到了更好的发展机

遇的同时，也带来了日益增长的人口，使城市配套的不足与

落后与年轻人的不断涌入形成了矛盾，同时相比一些新城或

者二线城市新开发的区域，过早开发的城市配套和界面渐渐

跟不上新新人类的价值取向和审美。 

政府主导、国企开发的租赁社区通过对青年客群喜好

的深入调研，以共享空间和开放街区的规划形式，通过制定

符合年轻人喜好的、因地制宜的业态运营手段，点亮青年人

才初到城市的缤纷生活。

一、租赁社区面对的是城市最有活力的青年人才

租赁住房产品面对客群来自于全国乃至全球的青年人

才，他们拥有高学历、高智商、高收入，愿意且有能力在上

海实现自我，贡献价值。相比 70,80 后，他们更崇尚彰显个

图 1   现有城市配套跟不上新的价值取向和审美
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性的生活。他们一面是都市白领、程序员、金融分析师、自

媒体创始人，另一面是时尚博主、美食达人、猫奴、知乎大

咖。他们有着国际化的生活方式、丰富的精神生活和不平庸

的审美品位，他们是城市最有活力的新生力量。

我们在和城方在租赁住房配套的研发过程中，对一线

城市年轻人才生活状态的进行了详细的调研，归纳出他们的

居住诉求：①超市、娱乐、社交空间是理想居所的标配；②

除居住空间外，对职业成长也有巨大需求；③居住空间向社

交空间、工作室等形式演变；④需均衡满足工作、充电、娱

乐、生活四大核心需求。

 相比传统社区，我们认为租赁社区客群除了居住的基

本诉求外，更需要丰富多元的精神文化活动、社交活动以及

职业、个人发展的空间。整体项目应充分考虑客群的空间需

求，为他们提供 5-10 年长期的生活发展平台，成为上海“职

住平衡”的居住社区。

 

二、共享空间与开放街区的规划形式凝聚社区活力

现有商品住宅租赁户型大而全，套内非必要空间的存

在间接提升了租金，同时社区内部配套较少，需借助区域和

城市级公共配套，对人才的居住来说存在一定不便利。

为了更好满足新一代青年人才居住需求，在纵向空间

上，租赁住房产品将采用灵活的模块化产品体系，将套内空

间保留给基本居住需求，同时将发展需求外置，形成共享空

间，使住户能以较低租金在保证居住空间的基础上享有更大

图 2   青年客群需求调研结果
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图 3   租赁住房客群居住周期

图 4   发展需求外置的共享空间理念
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公共空间，同时享有更为完善的公共配套设施。 

 在横向空间上，租赁住房社区学习国外纽约炮台公园

开放街区案例，每个地块向城市贡献不少于 50% 的开放空

间，其中开放空间约为 30%，半开放空间约为 20%，在街

角设置小公园，小公园内布置运动场地，退让形成小广场社

区。主要步行口不直对城市街道，以商业街区或小广场过渡。

鼓励开放空间和配套设施相对集中布置，保证地块内形成一

定的私属空间。

开放到私密空间的布置以“街道——社区入口——单

元入口——户门“串联起的回家路线作为主要线索。对较

大地块或者多地块，以“街道——社区入口”为线索，以回

家城市道路为主沿途布置商业。对于中等规模地块，则主要

布置于“社区入口——单元入口”，形成空间层次的渗透。

对于小规模地块，则充分利用“单元入口——户门”的垂

直空间，采用上住下商的形式，布置配套内容。

三、因地制宜、符合消费新趋势的配套业态   

打拼和更好发展是青年人才到城市最重要的主题。租

赁住房以社区为载体，以“生活、工作、文娱”需求为引擎，

解决人才于城市未来发展的核心问题。城市人才在发展阶段

经历起步期、发展期、上升期，无论生活还是工作均经历了

多层次的需求迭代；

图 5   开放街区理想模型
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图 6   租赁租房社区效果图

南码头商业街区

南码头商业街区
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租赁住房的运营管理不仅局限于生活居所的提供，更

多在于围绕青年人才挖掘横向需求（生活、产业、文娱等），

以及纵向需求（居住 - 生活 - 享受，创业 - 指导 - 扶持等），

真正解决居住痛点，为城市创造更多可能。

在业态选择上，通过 6 大生活配套 +4 大发展配套，满

足留住人才和人才培养的需求。

6 大生活系统涵盖文化娱乐、生鲜便利、轻食客厅、健

身康养、形象美学、品牌食集六大业态，满足城市人才高品

质生活以及精神文化的需要。租赁住房面对的 90 后客户，

消费新趋势从为商品消费，到为情感买单，从 70 后的货比

三家，到 80 后的比着买、买着玩，变成如今 90 后的买心情、

买圈子。消费习惯经历了很大的改变：没有 WIFI、没有颜

值店、审美疲劳店、外卖可替的店不能留住现在的客户，小

而美、复合、互联网思维的店，如 BLT 精品超市、言几又、

古田稻香等颜值与品质兼具的业态更符合当代年轻人的消费

诉求。

4 大发展系统涵盖创新孵化、数字平台、科技物联、能

源管理四个板块，通过引进联合办公、创业服务中心、培训

机构等发展类业态，优化人才创新创业综合环境，创业满足

人才和产业发展孵化需求，使租赁住房社区成为创新人才汇

图 6   租赁租房社区效果图

环保大厦项目



81

生活美学

聚之地、培养之地、事业发展之地、价值实现之地。

租赁住房社区时代来临，租赁住房社区区别于传统社

区的封闭模式，以开放共享的规划形式，精准锁定年轻租客

群体心理和行为特点的业态和运营手段，为城市的青年人才

提供既便捷、有活力又具备高品质的“楼下“生活，就如行

业扛旗者城方品牌所言，使我们的租赁住房社区助力人才发

展，真正起到社会稳定器、人才孵化器、资产孵化器、生活

加速器、文化培育器五重功能，助力上海 2035 卓越全球城

市建设。

图 6   租赁租房社区效果图

图 6   租赁租房社区效果图

作者简介

王沁 
UA 尤安设计研发中心研发主创。


