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摘要：城市老旧小区改造作为我国城市现代化发展过程中的重要建设内容，是重

大民生工程和发展工程，需要我国相关政府部门能够加强重视力度，在结合了城

市发展战略目标以及居民日常需求基础上，明确老旧小区的改造模式以及关键技

术，促使老旧小区的功能得到进一步的完善，坚持以人为本，为当地居民们提供

更加优质的生活服务。鉴于此，本文主要分析城市老旧小区改造过程中的重难点。 
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1、引言 

在进行城市老旧小区的改造过程中，需要实现以下目标：①在老旧小区建设

过程中进行电梯的增设，满足居民出行需求。②对地上及地下新空间进行开发，

为配套设施以及可持续发展提供充足的空间。③对于老旧小区内的部分空间，可

以采用租售的方式来进行资金的筹集工作，来为小区以及周边设施的建设提供资

金。④加强对老旧小区的绿化改造工作，分步进行智能化和数字化改造，逐步建

设智慧社区，来为小区内的居民们提供高品质的生活空间。⑤在老旧小区改造过

程中，需要尽可能的缩短施工周期，减少老旧小区改造过程中对于原居民正常生

活所造成的影响。 

2、城市老旧小区改造内容界定 

关于城镇老旧小区改造内容的界定，可以从基础设施改造、公共服务、公共

设施改造、小区环境整治以及房屋修缮等方面进行分析，统筹规划与合理改进。

其中，在基础设施改造方面，要求规划人员应该重点针对自来水、污水、消防用

水等管线设备设施进行改造，同时还需要针对道路工程进行改造，如人行道、车

行道等。 

在公共服务方面，要突出对邻里文化和人性化的关注，突出以人为本的改造

理念和思路，挖掘当地具有特色的文化内容，结合当地及小区的属性制定有针对

性的的改造方案，而不是所有小区改造千篇一律。 



在公共设施改造方面，应重点针对楼梯铺装地面及照明，活动设施等进行改

造，公共服务设施改造主要围绕便民设施进行合理开展，必要时还需要对视频监

控、安防设施等进行改造。 

在小区环境整治改造方面，应该重点针对景观提升、苗木移栽、垃圾分类收

集等进行合理整治，同时还需要重点针对违章建筑以及户外广告等进行合理整治。 

在房屋修缮改造方面，规划人员应该重点针对防雷、防水、节能等进行合理

修缮，同时针对电梯楼内管线的进行合理整治，必要时更换老旧电梯，从根本上

确保房屋建筑工程的质量安全。 

3、城市老旧小区改造的基本问题 

3.1、建筑性能退化 

老旧小区一般占据着城市的核心区域，但是不可避免地具有功能退化、设备

损耗老化等自身建筑问题。大多数老旧小区的多层住宅无电梯，不具备无障碍设

施，居住舒适度低。建筑节能不符合现行标准，管线老化严重，飞线现象普遍，

建筑外墙面老旧破损。 

3.2、公共配套缺失 

老旧小区普遍缺少文体设施、公共空间、绿地空间、适老设施、停车位等，

不能适应社会发展对公共配套类型及规模的新要求。有些老旧小区占地局促，无

地下空间，有些年度改造范围只涉及一两栋楼，无法从城市空间需求方面进行宏

观的公共配套设施及公共空间的营造。 

3.3、改造资金的保障困难 

目前老旧小区改造资金主要有国家专项资金、地方专项资金和社会（含社区

和小区）自筹资金等，但是在实际操作过程中，各部分资金的划分比例以及如何

保证资金到位还是存在很大困难，尤其是社区和小区自筹部分，会受到业主的影

响，很难筹集到位。 

3.4、人性化缺失 

在实际老旧小区改造过程中，经常出现改造千篇一律的现象，缺乏以人为本

的理念，不能体现当地特色和邻里文化的属性。同时由于老旧小区老人居多，在

改造过程中能否体现人性化，是一项很重要的考虑因素，比如加装电梯时否考虑

电梯能容纳医用担架等细节。 



4、城市老旧小区改造过程中的重难点与对策 

4.1、重点保证建筑基础性功能改造 

对于建筑基础性功能的改造，结合现场实际情况，原则上不改变原有规划，

但对于改造过程中的相关规范应符合当下最新规范要求。 

建筑防火。在结构没有大规模变动的前提下，老旧小区改造倾向于不调整原

始防火体系，防火分类和耐火等级均可以按原设计考虑。住宅建筑构件耐火极限

和燃烧性能可按《住宅建筑规范》GB50368执行。工程总平面设计中相邻建筑间

距按原设计不调整。消防车道、消防车登高操作场地、消防登高面、净空、净高

等均按原设计要求，符合当时设计规范。 

建筑防水。涉及到的改造地下工程应满足防水等级为二级，种植顶板、原有

设备用房的防水等级为一级。抗渗等级为 P6。具有厚覆土层的地下室顶板，防

水做法参照《种植屋面工程技术规范》JGJ155-2013。地下室防水工程执行《地

下工程防水技术规范》GB50108 和《种植屋面工程技术规程》JGJ155—2013，《地

下防水工程质量验收规范》GB50208。 

墙体及门窗工程。工程涉及到改造的墙体材料各项物理性能指标符合规范规

定。各部位墙体材料均≥规范规定的耐火极限时间。更换的门窗应满足《建筑门

窗应用技术规程》DB33/1064-2009的相关要求。水密性、外门窗抗风压性及气

密性等均应符合国家最新规定要求。 

屋面工程。工程涉及屋面改造施工应严格执行《屋面工程质量验收规范》。 

4.2、突出公共配套设施的建设改造 

对于缺少文体设施、公共空间、绿地空间、适老设施和停车位等公共配套设

施的老旧小区，应结合小区特点，重新规划地上地下空间，重点突出对公共配套

设施的建设改造，充分向地上、地下挖掘和利用现有空间，并且要适当增加一定

的公共配套设施。包括电梯增设、绿化提升、停车设施、小区道路拓宽，各种管

线改造等，同时要考虑老年人的需求，增加老年人服务设施等。 

4.3、多渠道保障改造资金 

首先要充分利用国家和地方财政的老旧小区改造专项资金政策，保证改造资

金的大部分来源。其次是拓宽社会筹资渠道，老旧小区多位于城市较中心位置，

要充分利用区位优势，将小区部分用房或土地进行再次开发，吸引更多社会资本



进入，同时对小区物业和后期运维做模式创新，可以引入社会企业带资金参与老

旧小区的智能化和相关物业改造，将后期物业收入置换为企业的改造服务。第三

要争取政策支持，对于参与老旧小区改造的相关企业进行一定的税费减免优惠等。 

4.4、坚持以人为本，以人性化作为改造亮点 

老旧小区改造要坚持以人为本，以人民美好生活向往为中心，要以实现美好

生活为目标。亮点在突出对当地文化的挖掘利用和当前社区邻里关系淡薄等问题

的处理。创造和谐的邻里文化，搭建人与人交流的载体，协调处理不同背景和文

化的居民之间关系。 

5、结束语 

老旧小区改造既能够满足群众的期盼，又有利于拓展内需、促进消费，同时

不会导致重复建设重大项目，扩大有效投资，努力实现稳增长、调结构、惠民生

的一举多得之效。老旧小区改造不是一蹴而就的，而是一种渐进式、逐步完善的

过程，既需要“从上而下”规划先行，又需要“自下而上”公众参与，真正实现

老旧小区改造的持续性、系统性、智慧性，焕发老旧小区的新生机，重塑老旧城

区的新活力，打造属于老旧小区居民的幸福新生活。 
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