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老旧小区改造中建筑功能与环境品质提升研究
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【摘 要】：老旧小区普遍存在建筑本体老化、居住功能落后、公共环境杂乱、配套设施薄弱、安全隐患叠加等突出问题，是当

前城市更新与民生保障工作的重点攻坚领域。本文结合存量时代改造实际，梳理老旧小区现存核心短板，围绕建筑功能优化与环

境品质提升两大主线展开深入论述，重点扩充公共空间重塑、绿化生态营造、停车出行优化、全域环境整治等关键内容，细化实

操落地路径，强化民生适配性与现场可执行性，为推进老旧小区精细化改造、全面改善城乡人居环境、实现居住品质提档升级提

供理论支撑与实践参考。
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随着我国城镇化建设全面迈入存量提质增效的全新发展

阶段，大规模增量住宅开发建设节奏逐步放缓，盘活现有城区

存量资源、补齐老旧人居环境短板、回应群众日常居住诉求，

已成为推动城市高质量发展、增进基层民生福祉、延续城区历

史文脉的核心抓手。国内大量建成于二十世纪八九十年代至二

十一世纪初的老旧小区，受当时建设规范、施工工艺与规划理

念局限，历经数十年使用，普遍出现建筑老化、功能不足、环

境杂乱、配套短缺、安全隐患突出等问题，不仅降低居民居住

舒适度，更埋下多重安全风险。以往改造多停留在外墙刷漆、

路面修补等浅层整治，难以破解核心矛盾。新时代老旧小区改

造必须坚守以人为本、精准施策原则，将建筑功能优化与环境

品质提升作为核心，兼顾实用性、安全性与宜居性，切实补齐

民生短板，让老旧小区实现宜居升级。

1 老旧小区现存核心问题分析

多数老旧小区为砖混结构，墙体开裂、屋面渗水、保温层

脱落等问题普遍，建筑节能与安全性差。早期户型布局不合理，

厨卫狭小、采光通风差、缺少收纳空间，无法适配现代居住需

求。给排水、电路、燃气管线老化锈蚀，多层住宅无电梯，老

年群体出行不便；门窗密封失效，保温隔音效果差，整体居住

舒适度偏低。

小区公共空间规划缺失，道路狭窄、人车混行，缺少休闲、

健身、儿童活动场地。绿化粗放杂乱，黄土裸露、绿地被私自

占用现象突出。停车资源严重不足，车辆乱停乱放挤占消防通

道与人行道路，安全隐患大。环境卫生管理缺位，垃圾收集设

施简陋、杂物堆积、小广告泛滥，整体环境脏乱差。

便民配套严重不足，缺少社区服务、养老、商超、快递驿

站等设施，居民生活不便。适老化与无障碍设施缺位，无坡道、

扶手等设施，特殊群体出行受限。安防系统滞后，无智能门禁

与监控，治安保障薄弱。市政管线杂乱、雨污混接，雨季易内

涝，存在漏电、燃气泄漏等安全风险。

消防通道被占用、消防设施失效，电动车飞线充电问题频

发，火灾隐患严重。部分建筑存在地基沉降、外墙构件松动等

结构隐患，易发生高空坠物事故。小区普遍缺乏专业物业管理，

日常保洁、养护、检修难以常态化，改造成果易反弹，无法长

效保持。

2 老旧小区建筑功能提升核心路径

2.1建筑本体修缮与结构安全加固

始终坚守安全底线优先原则，组织专业机构开展建筑全方

位安全体检与系统化修缮加固作业。委托具备资质的第三方检

测单位，对楼栋整体结构稳定性、地基承载力、墙体承重强度

开展全面精准检测，针对细微开裂墙体采用高压灌浆加固、挂

网抹灰补强工艺处理，对局部地基沉降区域做好防渗封堵与加

固防护；全面拆除老化失效屋面防水层，重新铺设耐候性强、

抗开裂、防渗透的新型防水材料，加厚优化保温垫层，从根源

上彻底解决楼顶常年渗水、室内墙体发霉等顽疾。统一开展外

立面整体翻新整治，全面清除空鼓脱落墙皮、顽固污渍污垢，

重新铺设符合现行规范的节能保温层，涂刷环保耐久、抗风化、

不易褪色的外墙专用涂料，兼顾节能保温效果与楼栋整体风貌

统一协调。全面更换老旧破损入户门窗，优选断桥铝节能门窗

与中空钢化玻璃，大幅强化密封隔音、隔热保温性能，有效降

低居民日常采暖制冷能耗，稳步提升室内居住舒适度；同步规

整外墙空调机位、排水管道、避雷防护设施，统一固定加固，

全面消除外露构件松动脱落引发的安全隐患。

2.2户型功能优化与空间重构升级

紧密贴合现代家庭多元化居住需求，在严格不改动建筑主

体承重结构的前提下，精细化优化室内空间布局。合理拓展狭

小厨卫操作空间，全屋重新做好高标准防水防渗处理，更换节

水节能厨卫洁具、静音排烟排风系统，理顺室内给排水管线走

向，彻底杜绝管道漏水、厨卫返味、地面渗水等常见问题。结

合户型实际条件，增设嵌入式定制收纳柜、玄关储物空间，科

学优化室内生活动线，严格实现干湿分离、动静分区，最大化

提升小户型空间利用效率。聚焦多层老旧小区居民出行刚需，
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严格按照居民自愿协商、科学选址评估、规范标准施工的原则，

有序稳妥推进外挂电梯加装工作；优化电梯出入口人性化设

计，充分保障低层住户采光通风与日常隐私，兼顾老年居民出

行便利与楼栋整体外观协调统一。

2.3设施设备更新与管线全域规整

全面淘汰超期服役老旧管线与落后基础设备，实现全域管

网隐蔽化、标准化、规范化敷设改造。将楼栋内部及小区室外

老化锈蚀的给排水、燃气、通信、供电各类管线全部更换升级，

大力推行地下预埋、墙体暗敷施工模式，彻底消除管线外露杂

乱、锈蚀破损、渗漏漏气等高频隐患。统一配置智能精准水表、

电表、燃气计量装置，全域加装燃气泄漏报警、用电漏电保护

智能装置，全方位强化居民居家用气用电安全管控标准。升级

改造小区公共配电房、供水加压泵房核心设施，优化高层供水

增压系统运行效率，稳步稳定高层住户日常水压；规范楼道强

弱电箱、管线井统一布设，做到标识清晰明确、检修便捷安全。

2.4适老化改造深化与无障碍全域落地

深度贴合老年群体日常生活行为特点，全力打造全龄友

好、安全便捷的居住空间环境。在小区主次大门、单元入户门

口、楼道关键台阶全域增设防滑无障碍坡道、防撞安全扶手、

防滑警示地面，全面消除高低落差通行障碍；楼道内部加装人

体感应智能夜灯、中途休息座椅、防滑耐磨地砖，充分方便老

年居民夜间出行与中途临时休憩。面向高龄独居、空巢老人开

展个性化居家适老化改造，免费贴心安装卫生间安全扶手、地

面防滑垫、紧急一键呼叫按钮，合理优化厨房操作台适宜高度，

最大程度降低老人跌倒、突发意外无人救助等风险。

3 老旧小区环境品质提升核心路径

3.1公共空间全面重塑与便民功能深度落地

公共环境优化是老旧小区改造中群众获得感最强、视觉提

升最直观、民生价值最突出的核心板块，必须集中力量重点突

破、精细化落地打造。全面系统梳理小区现有整体空间格局，

全力打通长期闲置卫生死角、清理废弃杂物堆场、整合零散碎

片化空地，科学重新规划主次通行路网，全面拓宽消防应急通

道与人行主干道宽度，严格落实人车分流管控标准，充分保障

应急救援车辆快速通行、居民日常步行安全无忧。在全域整治

腾出的空余地块内，集中高标准打造口袋休闲广场、邻里交流

长廊、便民健身活动专区、儿童安全防护游乐区，配套完善休

闲座椅、遮阳防雨廊架、便民休息石凳、标准公益健身器材、

全防护儿童游乐设施，全方位满足老年居民休憩聊天、孩童安

全玩耍、全体居民日常健身休闲的多元化刚需。同时紧密结合

居民高频日常生活动线与实际诉求，统一规划集中规范晾晒区

域、便民服务驿站、智能快递存放柜、简易便民维修点位，从

根源上彻底解决长期存在的乱搭乱晒、快件收取不便、临时维

修困难等实际民生难题，让改造后的公共空间真正贴合生活、

服务群众、实用接地气，全面激活邻里交流氛围，重塑小区温

情烟火气息。

3.2绿化景观系统升级与生态海绵深度营造

彻底扭转老旧小区原有绿化荒芜杂乱、常年失管缺位的现

状，精心打造层次丰富、四季有景、易养护、颜值高的生态景

观体系。改造过程中优先完整保留小区内部原有长势优良、树

龄较长的高大乔木，最大限度留存原生绿化基底与居民熟悉的

生活记忆，延续片区自然生态脉络；在此基础上科学补植本土

耐旱易活、病虫害发生率低、养护成本低廉的灌木、时令花草

与四季常青地被植物，精心打造乔木高层遮荫、灌木中层点缀、

花草低层增色的多层次立体化绿化结构。全面清退各类私自侵

占公共绿地种菜、堆放杂物、搭建违建的违规行为，全力恢复

公共植被覆盖范围，补齐局部绿化空白区域，彻底消除黄土裸

露、杂草丛生等脏乱现象。深度融入现代化海绵城市先进设计

理念，小区大范围铺设生态透水路面、防滑透水砖，因地制宜

打造小型精致雨水花园、生态滞留绿化带、下沉式绿植花池，

全面强化雨水自然收集、渗透蓄积、调峰排涝能力，从源头有

效缓解雨季集中降雨时段路面积水、局部区域内涝等长期难

题。同步建立绿化常态化长效管护机制，组建专人养护队伍，

定期开展绿植修剪浇灌、除草防虫、苗木养护更新工作，持续

保障绿化景观长期整洁美观、生机盎然，稳步优化小区局部微

气候，全面提升整体生态宜居水平。

3.3停车秩序全域整治与出行安全系统优化

精准聚焦居民常年集中反映的停车难、行车乱、充电险三

大高频痛点，系统性优化小区整体交通通行与停车停放环境。

充分深度挖掘小区边角闲置空地、零散预留地块、低效绿地周

边可用空间，科学增设生态植草停车位、透水环保停车位；对

于空间条件允许的片区，合理规划建设小型简易立体停车设

施，最大限度扩充整体停车供给总量，有效缓解长期停车供需

失衡矛盾。全域统一施划清晰规范停车标线、消防永久禁停红

线、人行专用通行标识，常态化开展占道停车、堵路停车专项

整治，坚决严守消防生命通道底线，杜绝各类违规占道行为。

单独划定电动车集中专属停放区域，高标准建设标准化智能安

全充电棚，全域配齐防火隔离隔断、用电过载保护、漏电智能

报警等安全设施，全面实现电动车集中停放、规范管理、安全

充电，从根源彻底杜绝飞线充电、楼道停放充电、私拉乱接电

线等重大消防安全隐患。持续优化小区主次入口车流科学管

控，合理增设减速缓冲带、安全警示标牌、夜间高亮照明设施，

严格规范机动车行车路线，坚持落实车辆慢行、行人优先原则，

全方位保障全体居民日常出行安全、通行有序。

3.4全域环境精细整治与整体风貌全面焕新

开展全覆盖、无死角、精细化的全域环境风貌提升行动，

彻底改变老旧小区长期脏乱破旧的固化整体形象。集中全力全
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面拆除小区内部各类私搭乱建、违规临时棚屋，统一规整外露

杂乱防盗窗、空调外机、晾晒衣架、管线托架，严格做到安装

整齐规范、外观协调统一、固定安全牢固。全面深度清理墙面

楼道陈年顽固污渍、残留小广告、乱涂乱画痕迹，建立常态化

定期巡查清理长效机制，持续保持墙面楼道干净整洁。持续完

善全域垃圾分类投放配套体系，合理增设密闭分类垃圾桶、便

民清洁驿站，科学划定固定投放点位，积极引导居民规范分类、

定时集中清运，从源头有效减少垃圾异味扩散、环境二次污染

等问题。全面升级小区全域照明亮化系统，批量更换节能耐用

高亮路灯、楼道人体感应灯、步道专用亮化灯，彻底实现公共

区域夜间照明全覆盖、无盲区，充分保障居民夜间出行安全便

捷。

4 结语

老旧小区改造是关乎基层民生福祉、提升全域城市品质、

传承城区历史文脉的系统性民心工程，核心在于深度补齐建筑

功能短板、深耕做实环境品质全域升级，全方位优化居民日常

居住体验与生活感受。改造推进过程中，必须始终紧扣群众核

心刚需，扎实做好建筑本体安全修缮、室内居住功能优化两大

基础工作，同时重点聚焦公共空间激活提质、绿化生态精细营

造、停车出行安全优化、全域环境风貌焕新四大关键环节，把

环境品质提升作为突出抓手做细、做实、做深。通过精准落地、

精细打造、全域推进，既能全面消除各类长期累积的安全隐患，

又能实现老旧小区颜值大变、功能升级、配套完善、宜居增效，

持续增强广大居民的居住幸福感、日常安全感与生活获得感，

稳步推动城市更新工作朝着精细化、人性化、高质量方向纵深

发展。
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