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城镇老旧小区改造的策略与实践 

梁雅梅*, 张朝铭  

中外建工程设计与顾问有限公司杭州分公司建筑设计组, 浙江杭州 310000 

摘要: 随着城市化进程的不断推进，城镇中存在着大量的老旧小区，这些小区具有极大的安全隐患，普遍存在建设

标准低、结构设计不合理、功能不完善、配套设施不齐全、居住环境差、公共服务落后等问题。加之社区老龄化严

重，这些老旧小区又大多建于 20 世纪末，当时建设者并没有考虑到养老问题，老年人生活得不到基本的保障，这

就造成了老旧小区即不能满足当今社会居民的使用需求，也不能适应老年化社会，亟需进行改造。根据研究发现老

旧小区有着独特的发展脉络及社会现状，具有极强的人文价值及文化属性，因此这也导致老旧小区的改造需要多方

面的协调问题，改造也更为艰难。本文以俊良社区崇化三区块为例，查阅并分析相关的政策与规范，同时结合社会

调查、现场调研等手段，多方面的解析改造中所遇到的问题，秉承需求导向、问题导向、目标导向及结果导向四方

面理念，坚持“以人为本”的原则，探讨了相应的改造策略及实施方案，做到了真正心系于民的惠民工程。 
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Abstract: With the continuous advancement of urbanization, there are a large number of old residential areas in cities and 

towns. These residential areas have great security risks, and there are widespread problems such as low construction 

standards, unreasonable structural design, imperfect functions, incomplete supporting facilities, poor living environment 

and backward public services. In addition to the serious aging of the community, most of these old communities were built 

at the end of the 20th century, when the builders did not consider the pension problem, the elderly life can not get the basic 

security, which resulted in the old community that can not meet the needs of the residents of today's society, also can not 

adapt to the elderly society, need to be transformed. According to the research, it is found that the old residential area has a 

unique development context and social status, and has strong humanistic value and cultural attributes. Therefore, the 

reconstruction of the old residential area needs coordination problems from various aspects, and the transformation is more 

difficult. Based on jung chung of good community three block as an example, the review and analysis of relevant policies 

and norms, in combination with social investigation, field investigation, such methods as analytical problems encountered 

in reconstruction of many sided, adhering to the demand orientation, problem orientation, goal oriented and result oriented 

concept, adhere to the principle of "people-oriented", and discusses the corresponding reform strategy and implementation 

plan, To achieve the real heart of the people benefit the people of the project. 
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1 引言 

随着当今社会城市化迅速发展及人民生活质量需

求增高，老旧小区居住环境及居住舒适度已经完全不

满足居民使用需求，普遍存在建设标准低、结构设计

不合理、功能不完善、配套设施不齐全、居住环境差、

公共服务落后等问题[1, 2]。同时社区老龄化严重，小

区内部适老化设施缺失，老年人基本生活得不到保障。 

《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造

工作的指导意见》（国办发<2020>23 号）中，提出了“城

镇老旧小区改造是重大民生工程和发展项目，对满足

人民群众美好生活需要、推动惠民生扩内需、推进城

市更新和开发建设方式转型、促进经济高质量发展具

有十分重要的意义”[3, 4]。因此老旧小区改造是城市发

展必不可少的一环，也是顺应社会发展的必然。 

当前，为了适应城市可持续发展，从民生、社会、

经济等多方面综合考虑，我国城市小区的改造已由“增

量扩张”向“存量提质增效”转变[5]，大拆大建的增量发

展则因资金投入较大，对城市发展历史与肌理存在一定

的破坏，不适用现在的改造策略。改造需坚持“以人为

本”的原则[6]，结合当地实际情况进行实施，合理制定

改造方案，体现小区特点，杜绝政绩工程、形象工程，

做到真正心系于民的民生工程，让居民实实在在地感受

到幸福感和安全感[7]。笔者以杭州市俊良社区崇化三区

块为例，探讨了该小区具体的实施策略及方案。 

2 老旧小区改造的必要性 

2.1 城市更新背景下老旧小区改造的必

要性 

老旧小区改造作为城市更新发展，是我国的基本

国策，目前国家、省、市相继出台各项政策鼓励城市

更新发展，在政策的推动下该项民生工程正在全国各

地迅速铺展开来[8]。在城市化建设水平不断提高的

背景下，从当前老旧小区使用现状来看，老旧小区因

年代久远，存在着较多的问题，不符合城市更新的要

求。 

2.2 响应国家相关政策 

老旧小区改造是贯彻落实习近平总书记的新时

代中国特色社会主义思想和党的十九大、十九届二中、

三中、四中全会精神，践行以人民为中心的发展思想，

奋力实现在营造共建共治共享社会治理格局上走在

前列的重要举措[9]。推进老旧小区改造，有利于改

善居民的居住条件和生活品质，提高群众获得感、幸

福感、安全感;有利于改善小区环境，延续历史文脉，

解决城市发展不平衡不充分问题;有利于加强和创新

基层社会治理，打造共建共治共享的社会治理格局

[10]。 

2.3 老年人生活得不到保障 

我国老年人口占总人口的比例逐年增加，第七次

全国人口普查结果显示，60 周岁及以上人口数占比

18.70%，较 2010 年增长 5.44%；65 周岁及以上人口

数占比 13.50%，较 2010 年增长 4.63%。在人口总数

不断增加，人口平均寿命不断延长的情况下，老年人

口数量将大幅度增加，我国将不可避免地进入老龄化

社会[11]。这些老式社区大多建于 20 世纪末，当时建

设者并没有考虑到养老问题，导致这些社区只能满足

基本的生活需要，不利于老年人享受晚年生活[12]。

因此，为了提升老年人的生活质量，维护老年人的身

体健康，必须对城镇老旧小区进一步实施改造工作

[13]。 

2.4 居民生活品质的要求 

随着我国城市进程加快，大多数的老旧小区已经落

后于时代的潮流。近年来，很多老旧小区没有配套的设

施，同时存在着严重的违章搭建等问题，这直接影响到

居民的生活质量与美好城市的建设[14]。老旧小区改造

工作关系城市内部广大人民群众的基本住房利益，能够

从源头上解决老城区居民的生活难题，改善老城区群众

的生活状况，是我国实现全面小康社会的要求。 
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3 相关政策规范分析 

2019 年，杭州市根据国家相关政策，发布《杭州

市老旧小区综合改造提升技术导则（试行）》对杭州

市内老旧小区改造提供了明确的技术支持[15]，进行了

详细的划分与说明，共分为五大类，分别为：完善基

础设施、优化居住环境、提升服务功能、打造特色小

区、强化长效管理（表 1）。 

表 1 杭州市老旧小区综合改造提升技术导则（试行）》设计要素汇总表 

设计要素汇总表（共 33 项） 

完善基础设施（12 项） 优化居住环境（9 项） 提升服务功能（5 项） 打造小区特色（3 项） 强化长效管理（4 项） 

消防设施 整治私搭乱建 健身活动场地及设施 小区形象打造 落实责任 

安防设施 楼道整修 无障碍及适老化设施 小区文化挖掘 强化管理 

供水设施 地下空间整治 社区服务设施 围墙形象提升 智慧管理 

排水设施 建筑外立面整治 充电设施  辅助管理 

电力设施 道路整治 信报箱及快递设施   

通信设施 架空管线整治    

照明设施 绿化改造提升    

燃气设施 电梯维护及加装    

环卫设施 海绵城市    

停车设施     

人防设施     

屋顶修缮     

 

此外，《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小

区改造工作的指导意见》（国办发<2020>23 号）中指

出，改造要以习近平新时代中国特色社会主义思想为

指导，坚持以人民为中心的发展思想；坚持因地制宜，

做到精准决策；坚持居民自愿，调动各方参与；坚持

保护优先，注重历史传承；坚持建管并重，加强长效

管理，明确了改造内容要从基础类、完善类及提升类

三点出。 

4 杭州市萧山区俊良社区崇化三区

块改造实践 

4.1 项目现状及背景 

俊良社区崇化三区位于杭州市萧山区城厢街道西

南部，由于建设年代较为久远以及存在的各类问题，

成为了城市发展的阻力，且居民生活得不到保障，群

众要求改造的呼声强烈，图 1 位崇化三区块改造前照

片。为此，亟需对老旧小区进行优化改造，才能使其

撑起文化传承及居民日常生需求的重任。针对城市内

老旧小区存在的各项问题，从国家到地方均出台政策

措施促进城市内部更新发展。 

 

 

 

图 1 崇化三区块现状照片 
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4.2 小区改造策略 

本研究方案设计技术路线见图 2 所示，小区的整体改造策略主要分为以下几点： 

 

图 2 方案设计技术路线图 

4.2.1 需求导向，从群众出发 

坚持以人民为中心的发展思想，了解居民需求，

体现对小区居民的基本关怀，保证社会发展的全面性

与平衡性，统筹考虑“水、电、路、气、消、拉”等内容，

做好以民为主，为民服务的工作，因此在改造初期做

了相应的民意调研问卷，问卷内容包括被调查人基本

情况、小区内部交通、停车、卫生、绿化、基础设施

及物业管理等方面的调研。 

调研结果显示，问卷实发 60 份，共收取 38 份，其

中小区内老年人比例达到 66%，老年人改造需求大，87%

的居民对小区内停车状况不满意，52%的居民对社区内的

公共卫生环境感到不满意，认为垃圾分类不合理，92%

的居民认为社区的绿化环境缺失严重，且无植物配置，

管理混乱。根据调研问卷统计表可知居民对于小区改造

具有强烈的需求性，具体体现在以下几个方面： 

1、小区内居住人员多业主与 60 岁以上的老年人，

因此对于老年设施需求较大； 

2、小区内停车位严重缺乏，需增加停车位； 

3、小区内绿化单一且缺失，需要增加观赏性景观； 

4、外立面因时代久远，污损严重，根据调研居民

也更偏向于加大资金对于外立面的改造。 

4.2.2 问题导向，从实际出发 

小区改造坚持因地制宜，在对崇化三区块具体问

题进行方案制定，从解决基础问题出发，消除安全隐

患，保障居民基本的安全及满足居民的基本生活需求。 

根据现状调研结果来看，崇化三区块存在的问题

较多，不能满足居民日常的生活需求，其中包括安全

隐患、基础问题两大点： 

1、安全问题： 

1) 各个小区现状消防道路不通畅，到处被机动车

占道，缺乏消防通道标识标线，部分消防疏散

通道被占用，不符合消防要求。 

2) 小区内各个楼栋的出入口大部分为敞开式楼栋，

无完善的管理和安防措施，进入建筑的安全感体

验较差，内部缺少监控，安防措施不到位。 

3) 楼梯间、单元楼道消防疏散指示、灭火器、消

火栓等各种消防安全设施缺失或残旧。 

4) 电表箱陈旧锈蚀排线杂乱，私接乱接到储藏室

现象严重，飞线存在极大的安全隐患，电闸无

保护措施。 

5) 小区内缺少非机动车投停点或雨棚，乱停乱放

现象严重，部分车辆占用消防疏散通道，存在

安全隐患。 

2、基础问题： 

1) 小区内各个楼栋雨污水管混接乱接，布置杂乱，

还有铸铁管存在，影响建筑形象并存在漏水、

年久失修造成的损坏等问题。 

2) 小区内仅有路灯，光源较暗，夜间覆盖度不够，
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有死角，夜间照明系统不完善。 

3) 小区内部停车紧张，不满足居民的日常停车需

求，部分机动车及非机动车乱停乱放，杂乱无

章，占用绿地和消防通道，既容易造成堵塞也

存在安全隐患。 

4) 居民私自搭建晾衣架现象严重，外窗大多安装

外凸式防盗网，部分铁质的年久生锈、破损，

上盖、下板情况多，影响小区内的居民安全及

小区风貌。 

5) 部分建筑墙面破损情况严重，墙体粉刷或涂料

空鼓、脱落破损严重，墙面开裂，有渗水情况。 

6) 楼道内公共照明灯具损坏、无照明，楼梯木扶

手开裂、掉漆、铁栏杆生锈较严重，损坏缺少

维护，阶踏步破损、水泥开裂，踏面缺失不完

整、缺少防滑防撞等措施。 

7) 小区内道路全部为水泥道路，部分路段破损，

缺少交通标识标牌和标线等，部分井破损、有

异响。 

8) 小区内线路杂乱，飞线入户严重，电力、通信、

有线电视等线缆裸露敷设。 

9) 小区内缺少无障碍设施、部分新建设无障碍设

施损坏，老年人居民生活不便。 

10) 小区内绿地不少，但缺乏养护，地被灌木长势

较差，泥土裸露，绿化带被乱堆乱放的琐碎垃

圾破坏，部分大乔木遮阴严重。 

4.2.3 目标导向，从未来展望出发 

挖掘崇化三区块历史文化，自然环境等方面的个

性特色资源，以“一区一景”为目标，在完成老旧小区基

础改造的前提下，进一步打造内涵丰富、各具特色的

小区风貌。需具备以下几点特色： 

1) 品质小区 

面对当今社会越来越“冷漠”的现状，邻里关系日渐

消弭，很大原因来自于没有合适的场所供居民使用，邻

里活动空间的缺失或不足，造成居民无场地进行沟通与

交流。崇化三区块内部可供使用的复合空间较少，且大

部分都已经废弃或作为绿化使用，休闲娱乐设施较少，

邻里关系得不到改善，无法形成良好的社区环境。2019

年，浙江省政府工作报告首次提出“未来社区”，“未来社

区”提出的邻里场景为老旧小区改造提供了有力的技术

支持。改造主要围绕小区内增加物业管理、娱乐交流空

间等，解决邻里等问题，营造交往、交融、交心人文氛

围，构建“远亲不如近邻”未来邻里场景（图 3）。 

 

图 3 “未来社区”邻里场景 

2) 文化小区 

延续小区特有文化，塑造特色空间，提升小区整

体风貌。根据调研俊良社区具有独特的“爱心”文化，是

俊良社区的金招牌，为崇化三区块的改造提供了文化

支撑，图 4 为俊良社区文化标志，运用于崇化三区块

小区改造。 

  

图 4 俊良社区爱心文化 

3) 智慧小区: 

引导共享、开放的小区管养方式，保证改造的可

持续性。智慧小区是指充分利用物联网、云计算、移

动互联网等新一代信息技术的集成应用，为社区居民

提供一个安全、舒适、便利的现代化、智慧化生活环

境，从而形成基于信息化、智能化社会管理与服务的

一种新的管理形态的社区。崇化三区块可依托现状情

况与居民需求进行配置智慧化设计，打造智慧化小区，

符合时代的发展。 

4.2.4 结果导向，结合多方面要求具体实施 

以《杭州市老旧小区综合改造提升技术导则（试

行）》为指引，以“未来社区”概念植入为延伸，以“特

色元素”融入为改造手段。从民意、现状情况、文化发

展出发，具体实施改造方案。 
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增加小区内部邻里空间，利用崇化三区块室外空

置场地，打造未来邻里场景，增加室外健身器材，解

决居民平时休闲娱乐问题，促进交流；结合俊良社区

“爱心”文化，设计景观节点，促进文化交流，增强社区

文化自信与文化凝聚力（图 5-6）。 

 

图 5 崇化三区块室外改造后效果图 

 

图 6 崇化三区块室外改造后效果图 

2、践行可持续发展，增加绿化率，打造绿色建筑，

在原低层建筑基础上，增加屋顶绿化与休闲娱乐空间，

形成良好的城市第五立面（图 7）。 

 

图 7 崇化三区块屋顶绿化改造后效果图 

3、结合萧山文化与社区文化，对建筑立面进行全

方位改造，色调统一，灰色系彰显出江南水乡的“雅致”。

外立面材质整体更换，解决楼道消防、无障碍设计、

结构不稳等具有安全隐患的问题。对沿街立面的小区

门头进行重新设计规划，增加岗亭及道闸系统（图 8-9）。 

 

图 8 崇化三区块建筑改造后效果图 

 

图 9 崇化三区块门头改造后效果图 

4、增加物业管理和服务活动空间，在原车库进行

室内功能的重新排布。增加物业管理、社区服务、图

书室、休闲区、非机动车停车等功能，打造多功能综

合活动中心（图 10）。 

 

图 10 崇化三区块综合活动中心改造后效果图 

5 结语 

社区及建筑是供人类生活、居住而存在的，因时

代的发展，老旧小区内存在的问题使居民无法舒适且

安全的生活；而建筑作为人类文化的载体，其外观设

计的水平和形式，也是直接影响着一个区域的环境质

量、精神风貌和场所氛围。时代的更替使老旧小区的

设计及功能已满足不了人们的需求，因此亟需用相应

的设计手段来对其进行改造。 

本文以崇化三区块改造为研究样本，通过民意问

卷调查及现场调研等手段，深入研究了该小区改造的

实例，确定该小区为民生型、创新型、智慧型小区。

该小区的改造秉承需求导向、问题导向、目标导向及
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结果导向四方面理念，坚持“以人为本”的原则，从人民

群众出发，侧重解决居民需求、安全隐患等问题，力

求做好惠明工程。 

本研究可以为浙江省内其他小区及其余城市的老

旧小区改造提供一定的案例支持及样本参考，对于推

动全国老旧小区改造及落实相关的城市改造政策都有

重要的典范作用。然而不同城市的地理位置及人文历

史存在一定的差异性，因此本研究案例不一定适应全

国所有城市老旧小区改造，改造需结合相应的城市规

划背景执行。 

笔者日后会对浙江省内及全国不同城市的老旧小

区进行对比研究，深入研究二者之间的相似之处及其

差异性，寻求适应于不同城市的改造策略。 
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