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老旧小区改造范围精细化管理到居民需求异质性
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【摘 要】：为了提升老旧小区改造范围精细化管理的水平并有效满足居民个性化需求，进行了本次研究。研

究中以红河州弥勒市 2025年老旧小区改造建设项目为对象，介绍了工程具体情况，并分析了老旧小区改造的居

民需求异质性特点和要求，同时给出了老旧小区改造的范围、内容和方案。研究发现，通过深入调研和了解居

民个性化需求后科学制定老旧小区改造方案，能在改善群众居住环境的同时更好地满足群众需求，使老旧小区

改造项目得以充分发挥经济价值和社会价值。
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引言

随着时代的发展和城市化进程的加速推进，城市

面貌日新月异，但很多老旧小区的存在仍是城市化发

展的“洼地”。这些老旧小区不仅基础设施老化，还

面临着管理缺失和安全隐患突出等问题，影响当地居

民的生活质量，也损害了城市的良好形象。因此，很

多城市都将老旧小区改造提上日程，希望能通过落实

符合居民需求异质性的老旧小区改造方案来解决这一

难题。

1 老旧小区改造范围精细化管理到居民需求异质性

——工程概况

红河州弥勒市 2025 年老旧小区主体改造建设项

目位于红河哈尼族彝族自治州弥勒市城区，范围包括

老环保局住宿区、老塘办、弥阳街道城关社区王炽路

三期 3个小区，共计 7栋 198户居民，总改造面积达

23782.92平方米。这一项目启动的意义在于通过对项

目区内房屋主体和配套基础设施进行改造来增加其使

用功能，并在改善小区居住环境的同时加速弥勒市新

型城镇化建设。

2 老旧小区改造范围精细化管理到居民需求异质性

——方案分析

2.1老旧小区改造的居民需求异质性分析

根据前期调查摸排情况，本次拟改造的三个小区

均为 2000年前建成。建设年代较早、原有设计理念等

因素影响，小区现居住标准及配套功能已难以满足现

代居民生产生活需求，公共空间不足、配套设施不完

善等问题日益凸显，人居环境质量亟待提升[1]。在此

背景下，居民诉求多元、需求迫切，对居住安全、生

活便利和环境品质提出更高期待，主要集中在以下方

面：一是屋面渗漏问题突出；二是供电设施陈旧，用

电高峰电压不稳，私拉乱接、电线裸露现象普遍，既

影响环境美观，又存在较大火灾安全隐患；三是管网

老化破损，管道堵塞、下水道返味、污水倒灌等问题

频发，直接困扰居民生活；四是停车及充电设施不足，

机动车停车位紧张，电动自行车充电不规范、“飞线

充电”现象较为普遍；五是公共空间匮乏，公共活动

场地不足，难以满足居民日常交往、健身休闲需求；

六是环卫设施配套不足，布局不合理；七是安防设施

缺失，小区安全防范能力薄弱。居民普遍将住房安全

放在首位，希望通过本次老旧小区改造，切实改善居

住条件、优化公共空间布局、拓展公共活动场地、完

善公共服务设施配套，同步解决垃圾治理、污水排放、

噪声管控等突出问题，全面补齐设施短板、提升居住

品质。

老环保局住宿区因建成时间比较早，房屋已出现

了屋面也因部分区域防水失效，出现了局部漏水情况。

不仅如此，老环保局住宿区还存在缺少照明设施、单

元防盗门、楼牌、门牌、消防设施等情况，且楼梯间

墙漆脱落较为严重、楼梯扶手氧化破损，给排水管道

锈蚀漏水。加之老环保局住宿区位于弥勒市中心区域，

因区位优势，周边居民及村民随意将车辆停放至该小

区内，虽小区场地规模较大，但仍出现“一位难求”

的停车乱象；同时，该小区未规划专门的电动自行车

充电及停放区域，居民电动自行车充电“飞线充电”

现象突出，加之其他各类设施短板，住宿区内还种种

因素共同作用下，居民生活极为不便，对小区改造的

需求也比较迫切。老糖办小区和弥阳街道城关社区王

炽路三期也存在类似的问题，这两个小区的居民在老

旧小区改造方面也有同样的诉求。

2.2老旧小区改造范围

本次改造项目涉及老环保局住宿区、老糖办小区

和弥阳街道城关社区王炽路三期，共 7幢建筑合计 198
户居民，改造范围为 23782.92平方米。该项目属于修
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缮改造，不会对当地居民造成太大的影响，且修缮的

位置多集中在主体外部和公共区域及配套设施改造，

不影响现有的居住条件[3]。

2.3老旧小区改造内容

老环保局住宿区、老糖办小区和弥阳街道城关社

区王炽路三期均存在如下问题，亟需进行改造，其主

要表现在：室外给水管道使用年限较长出现了漏水和

水压不足的情况，无法满足居民日常用水需求，亟需

更换耐腐蚀且密封性好的新型管材；雨水管道使用时

间长且未定期进行检查和维护，导致出现了堵塞现象，

加之在设计和建设时存在错接、混接的情况，使得雨

污分流无法有效实现；污水管道也面临着老化破损的

情况，经常会渗漏、堵塞，还会散发恶臭味；室外电

力管线老化，无法有效满足当前居民大量用电设备负

荷，经常跳闸停电，加之管理不到位，容易出现短路

和漏电的情况；道路及场地硬化使用年限比较长，长

期接受车辆和人流的碾压出现了路面破损及排水不畅

的情况，容易积水；停车位比较紧张且管理混乱，出

现了随意停放占用消防通道和绿地的情况；照明设施

数量不足且安装位置不合理，导致亮度不足、照明效

果不佳；缺乏文化体育设施、文化宣传设施、安防监

控设施、智能快件箱、直饮水机、非机动车充电设施

等；小区绿化面积比较小且种植的植物品种单一，日

常管理松懈，难以发挥绿化价值等。

针对三个小区普遍存在的问题，决定进行改造，

内容涉及屋面修缮、楼道粉饰、给水主管改造、雨水

主管改造、污水管改造、电路改造、照明设施和基础

设施更换、消防设施改造、安全设施改造及消防设施

补充等。尤其是雨污分流改造、室外消防系统改造、

室外强弱电改造、小区道路和场地硬化改造、室外绿

化改造、非机动车停车棚改造等工作的开展，能有效

解决长期以来存在的固有问题，更好地满足当地居民

的生活需求。不仅如此，小区内还安装了果皮箱、无

障碍设施、文化体育设施、公告栏、智能快递柜、直

饮水机等配套设施，还增加了路灯、摄像头、消火栓、

消防管、种植箱、非机动车车棚、充电桩等设施的数

量，为当地居民带来了便利，从而大幅度提升了小区

的生活品质，使居民得到了更强的获得感、幸福感和

安全感。这些改造内容符合小区居民的需求，也能有

效满足其对改造工作的迫切愿望，具有可行性和实效

性。

2.4老旧小区改造方案

针对这三个老旧小区开展的改造工作，以“消除

安全隐患、优化建筑物功能、改善居住环境、提升居

住档次”为目标，旨在解决居民关切的问题，满足其

需求，同时促进弥勒市城市化建设发展。改造工作开

展过程中，遵循了“安全优先、功能合理、节约高效、

环保节能、依法合规、充分沟通、注重细节”等原则，

有助于保证改造效果[4]。施工单位开展这项工作时，

以提前设置好的工程目标、技术要求和设计依据为导

向制定了改造方案。方案中不仅明确了改造策略、改

造重点等内容，还清晰地列明了安全评估的标准。

2.4.1屋面修缮

这三个小区屋面存在不同程度的防水问题，且防

雷装置和架空隔热板也有损害。施工单位将按照《建

筑与市政工程防水通用规范》及《屋面工程技术规范》

的规定进行屋面修缮。原则上是重新做屋面保温和防

水，然后将屋顶上的太阳能构件拆除后重新规划设计

和排布。屋面修缮过程中，要用到大量的水泥和砂浆，

因此进场前监理单位、施工单位应提前检验其质量，

确保材料能满足施工要求，然后检查机械设备的类型

和数量及其使用性能，保证其在后期施工时能正常运

行。在此基础上，施工单位应按照 2×2m的规格用 1:2
水泥砂浆打好定点，然后再按照施工要求确定定点厚

度和坡度。紧接着，施工单位应使用 20厚 1:3水泥砂

浆找平，再用 100厚聚苯乙烯泡沫塑料板（B1）铺设

屋面保温层，然后在保温层上铺设 40厚 1:3水泥砂浆

找平层并加钢丝网片。铺设完成后，在屋面涂刷 1.5
厚水泥基防水涂料。待防水涂料干透后铺设 4厚 SBS
改性沥青防水卷材防水层，再用 3厚石油沥青卷材铺

设一道隔离层，最终铺设最薄处 40厚 1:2.5的细石混

凝土护层，内配单层双向 6钢筋网，一级钢，分格缝

≤6M。

2.4.2楼道改造

经过实地调查发现，这三个小区都存在楼道墙面

和顶面空鼓起皮、表面有污渍、起砂脱落等问题，甚

至部分区域还出现渗水现象。楼道内缺少足够的节能

灯等照明设备且仍在运行的设备也出现照度不足的情

况，难以满足居民的照明需求。楼道部分区域的楼梯

栏杆早已锈蚀松动，对居民而言也是安全隐患。本次

改造项目的实施目标之一在于解决这些问题，为居民

营造更安全、更舒适的生活和居住环境。为此，施工

单位先是将楼道内需要粉饰的位置原面层拆至结构

层，再进行找补和清理，然后用 5mm 厚的 1:3水泥石

灰砂浆打底，用 3mm1:2 的砂浆找平，最后在表面喷

刷乳胶漆。整个过程中需要注意的是，必须将墙面的

老旧面层铲除，彻底清洁至砖面层；用水泥砂浆打底
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扫毛；在垫层表面铺设水泥砂浆找平层；用水泥砂浆

磨光作为罩面；清扫完表面后刮腻子并打磨；若发现

表面有较大缝隙应先补平后再刮腻子；喷刷乳胶漆时

应“先弄边角，再弄大面，均匀喷刷”。

2.4.3基础设施改造和补充

老环保局生活区、老塘办、弥阳街道城关社区王

炽路三期居民对配套基础设施改造建设的需求极为迫

切，希望能通过基础设施的改造和补充消除安全隐患、

优化小区的居住功能并进一步提升居住档次。当地政

府秉持“安全优先、功能合理、节约高效、环保节能、

依法合规、充分沟通、注意细节”的理念，着手策划

和实施了三个地区的基础设施改造和补充工作。这三

个区域基础设施改造和补充工作的侧重点将放在解决

市政配套基础设施老化破损、管线凌乱、停车位缺乏、

雨污未分流等问题，电力及弱电管网改造，道路及城

路硬化，停车位建设，照明和消防设施补充，公共服

务设施补充，绿地补值和优化等方面。

从小区排水改造的角度来看，为实现雨污分流制

排水，应对现有的雨水和污水管道进行改造。具体的

改造方案为：提前计算好雨水系统设计参数（暴雨流

量、暴雨强度、径流系数等）和污水系统设计参数（污

水排放系数等），然后根据相关参数选择合适的排水

管道材料，需保证其有足够的强度且能经受雨水和污

水中杂质冲刷和磨损，同时内壁光滑不透水，以免污

水渗出对其他管线和建筑物造成影响。经过综合分析

后，决定采用高密度聚乙烯双壁波纹管作为排水改造

的主要材料。老环保局生活区改造过程中将使用

DN400mm 的雨水管径和 DN300mm 的污水管径，老

糖办使用 DN600mm 的雨水管径和 DN300mm 的污水

管径，弥阳街道城关社区王炽路三期采用 DN600mm
的雨水管径和 DN500mm 的污水管径。

从基础设施补充和改造的角度来看，改造方案中

还强调增加消防设施、照明设施及其他基础设施，并

对绿化和停车位、停车棚等进行优化改造。如，增加

消防栓和灭火器等基础的消防设施、果皮和成品垃圾

分类站等环卫设施，并根据道路级别和路宽相应增添

道路照明设施。不仅如此，改造方案中还强调增加小

区内公共绿地、宅旁绿地和道路绿地的面积，并通过

绿植的合理搭配和布置增添公共空间和小区居住环境

的舒适度。部分区域还加装了玻璃钢或防腐木景观箱，

提升了小区居住环境的美观度。又如，为满足小区居

民日常需求并解决小区内飞线充电、电瓶车进楼、车

棚内环境脏乱等问题，对非机动车停车棚也进行了升

级改造，主要表现为增设消防喷淋系统、烟感报警系

统、智能监控系统、电子门禁等设备，同时采用了无

人值守或智能化管理模式。

3 结语

老旧小区改造的意义不仅体现在物质性更新层

面，还体现在优化城市空间结构和基础设施及提升居

民生活质量的层面。对于居民而言，由政府发起的老

旧小区改造工程既可以改善自身生活和居住的环境和

条件，还能提前规避和预防安全问题。鉴于老旧小区

改造属于惠民工程，因此在设计改造方案时应考虑居

民需求的异质性，尽量满足居民合理的需求，使其能

住的开心、住的安心。
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