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南京明城墙沿线建筑环境综合整治改造设计研究 

万文霞 

（南京万晖置业有限公司 江苏 南京 211100） 
 

摘要： 在“加强城市更新和存量住房改造提升”的背景下，如何对老旧建筑环境通过科学合理的改造，提升建筑基础条件，提高居民的生
活品质，改善城市整体面貌，成为值得深入探讨的课题。本文从南京明城墙沿线建筑环境综合整治改造项目入手，通过对其建筑景观进行
剖析，为其他老旧建筑景观改造提供参考和借鉴。 
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1 项目背景 

南京明城墙南段（东水关至西水关）保存完好，属核心区段之
一的秦淮区明城墙段，其保护区域内及周边尚有大量老旧小区，因
建造时间较长，建筑外立面与环境不协调，景观功能缺失，亟待改
善。根据《南京城墙保护和利用两年行动计划》的工作要求，以及
《南京城墙沿线设计（总则）关于建筑整治的要求》等相关城墙保
护规划条例，实施沿线环境整治工作。 

本次明城墙沿线秦淮段旧城出新项目位于老城区城南中心地
带，东起东水关秦淮风光带，经武定门，南至雨花门、中华门，西
至凤台路到集庆门。沿线长度 5.8 公里，占南京完整保存明城墙总
长的 23%。改造范围包含有 23 个成片居住小区、20 多个零散片区，
涉及建筑约 300 余栋，建筑面积约 90 万平方米。 

根据《南京城墙保护条例》规定：建筑保护红线退让城墙边界
15 米，建筑控制地带绿线退让红线 50 米。本次改造涉及的部分小
区在规定的红线以内，部分小区在红线与绿线之间。针对这部分建
筑，现阶段作为过渡阶段只对建筑进行立面出新，不涉及降层、搬
迁等其它措施。根据涉及居住小区及建筑的建造年代、现状、品质
以及与明城墙的距离等因素，分为如下三类区别对待改造程度：综
合性更新类、功能性更新类和公共建筑更新类。 
2 项目概况 

2.1 住宅部分现状问题梳理： 
老旧小区地面及屋顶露台违章搭建较为普遍；建筑墙面屋面漏

水严重、立面破损、管线杂乱、空调室外机无固定位置外露、阳台
无统一封闭比较杂乱、晾衣架各自放置、遮阳设施杂乱；屋顶太阳
能热水器缺乏统一设置；早期建筑外围护部位均没有保温节能措
施；防盗网杂乱设置影响美观；入户楼梯开放，楼道灯具缺失、栏
杆扶手、墙面、踏步损坏较为严重；缺少亮化设施。 

2.2 景观部分现状问题梳理： 
老旧小区的景观部分设施陈旧、缺失；小区入口管理设施缺乏、

入口形式不明显、机动车停车位严重缺少、非机动车停车棚破损，存
在乱停乱放现象，缺少电动车充电设施；公共活动、健身场地面积不
足；围墙及院墙锈蚀严重，依墙私搭乱建现象严重；配套设施缺乏。 

2.3 公共建筑部分现状问题梳理： 
违章搭建现象严重，屋顶批棚、底层有扩建房间、立面门头私

搭；空调室外机无固定位置随意搁置，比较杂乱；店招色彩、大小
各异，改造陈旧，缺乏维护；商铺底部界面凹凸无规律，广告牌杂
乱，设施与停车混杂等等，大部分位于城墙关键节点的公共建筑尚
未考虑夜间亮化。 
3 设计理念与目标 

设计上要尊重城市肌理，不搞大拆大建，建设节约型社会，打
造宜居的生活环境。在改造中重视民生情况，改善明城墙沿线环境，
适当增补缺失功能，以满足当下居民生活必备所需。更新与于既有
建筑的节能改造并举，对于不能满足基本节能要求的建筑部件进行
有机更替。建筑风格上力求简约美观，避免冗繁的装饰，统一中富
有特点。建筑用材上采用经济耐久，易于施工易于维护的常规材料。 

3.1、拆除违建、管线下地 
老旧小区存在错综复杂的原因而导致的私搭乱建，市政管线随

意拉设，管网堵塞、雨污混接情况较为普遍。严重的影响了城市面

貌，从城墙角度观感杂乱，从城市管理角度改善小区环境卫生和面
貌，拆除私搭乱建，管线下地，雨污分流在此次改造中尤为重要。 

3.2、规整立面、隐蔽设计 
建筑单体的改造梳理建筑立面屋面涉及到漏水整治，材质出

新，遮挡归位空调外机，归置屋顶太阳能，统一考虑可靠耐用的遮
雨棚、晾衣架、防盗网并统一样式等等方面着手进行统一设计。 

3.3、节能环保、施工可行 
我国推行建设节约型社会的理念下，设计也充分考虑既有建筑

改造中的节能问题，同时也考虑施工的可行性。 
3.4、增补设施、便民利民 
改造区域内道路年久失修，路面破损较重，占道乱停，垃圾随

意堆放等问题尤为突出，景观设计上从改善小区治安和卫生环境着
手，适当增加小区配套设施。 

3.5、美化城市、有机更新 
建筑风格上体现城南特色，探寻南京城市文化，更新城市街头小

品，美化小区自然环境，使改造区的环境成为城市整体中的新鲜血液。 
4 设计内容 

4.1 住宅部分改造措施： 
对于平屋面统一重新更换防水层并铺设架空隔热板；存在漏水

的坡屋面对漏水区域进行防水层和瓦片更换。对外墙的改造主要是
清理建筑物外墙剥落漏水区域，所有外墙增加防水砂浆，并更新外
墙涂料。拆除违章搭建扩建，还原建筑原本面貌；空调外机统一移
位，采用格栅、穿孔板等隐蔽化处理，规整空调机位及其管线；统
一封闭开敞阳台并安装晾衣架及遮雨棚；屋顶太阳能统一归置。建
筑公共区域进行更换门禁式单元门，并对扶手栏杆等设施刷漆出
新，楼道内管线进行序化规整处理。 

4.2 景观部分改造措施： 
提升社区景观内容，对现有活动场地进行提档升级、整合硬化现

有品质差的零星绿地为活动场地供居民交流休憩，丰富群众的业余生
活并增进社区凝聚力；增加小区大门及门卫、智能化道闸以便于物业
管理提升小区安全系数；梳理现有车位，整理并规划合理机动车位适
当缓解老旧小区普遍存在的车位不足的问题；增建非机动车雨棚及充
电设施；沿街围墙院墙出新；增加公共配套设施、安防设施等。 

4.3 公共建筑部分改造措施： 
拆除违章搭建扩建，还原建筑原本面貌，增加屋顶绿化；规整

空调机位及其管线；统一制作安装店招；统一更换原有的卷帘门为玻
璃门和防盗卷帘；更新外墙材质，选用耐久易维护的材料；整理清除
废弃管线，序化归并；整修公共建筑基底周边的景观环境；重要节点
适当增加灯光设施，力求保证沿城墙景观面的建筑夜间效果。 
5.结语与思考 

环境综合整治是一个系统性的工程，需要建设方、城管执法、
街道社区、设计施工单位等等多方协同配合方能顺利开展工作。本
文结合实际项目着手，深入浅出的从改造决策方的角度分析设计方
案。环境综合整治要因地制宜，有历史担当，承担起城市更新过程
中的重要媒介，保留城市记忆的同时又要重塑社区基本功能，应对
城市可持续发展的需求，提升群众的幸福感和存在感。 
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