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试论城市老旧小区改造新模式及关键技术

江 成

安庆市迎江区重点工程建设管理中心 安徽 安庆 246003

我国经济不断发展，越来越多的地区开始城镇化。虽然城镇化的进程大大加快，但在这个过程中却面临

着一些困难，比如老旧小区的改造和维护管理问题。在城镇化的过程中，城市老旧小区改造是非常重要的，老旧社区

改造是否成功，管理是否全面，这与社会的建成存在直接的关系。在进行老旧小区改造过程中，要将城市的可持续发

展以及建设人民美好生活作为重要目标，在依托土木工程关键技术基础上进行改造新模式的确定，来达到预期的老旧

小区改造效果。本次研究中主要就城市老旧小区改造新模式以及关键技术进行了研究。
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引言

老旧小区的改造作为城市发展过程中所面临的一个

重要问题，但是较于传统的拆除重建，加固改造也具备

有良好的资源节约性、环保性、工期短以及经济性优

势，在城市升级发展中也有着非常重要的意义。为了获

得良好的城市老旧小区改造效果，还需要各城市的市政

部门能够结合城市自身的发展特点，进行老旧小区改造

模式以及关键技术的确定，确保各个老旧小区改造工作

得以有序开展，来为城市发展奠定良好的基础。

1 对城市老旧小区进行改造的重要意义

城市老旧小区改造是重要的城建投资项目

城镇老旧小区改造也是非常重要的一个城镇投资项

目。与其他小区改造不同，这些老旧小区改造的计划主要

是政府进行主导，所以老旧小区在改造升级中具有一些不

同的优势，而且这些老旧小区在进行改造的过程中，也可

以推动我国市场经济的发展，尤其是建筑行业[1]。老旧小

区在改造的过程中可以消化我国市场经济中一部分建筑

投资的需求，并且改造后的小区也不会对当前的房价造

成任何影响。相关资料显示，我国目前需要改造的老旧

小区住宅总面积是之前棚改房区域的几十倍。我国对这

些老旧小区进行改造升级，不仅可以提高居住居民的生

活质量，而且还能够减轻房地产对城市GDP增长带来的

一些负面影响。

提升城市形象

城市形象是人们对于整座城市发展情况的主观感

受，包括城市建筑、景观、经济发展、基础设施建设、

政治生态、文化艺术等多个方面。在当前时代背景下，

良好的城市形象对于强化城市竞争力以及开展城市营销

等方面都具有重要意义。城市建筑风貌作为城市形象的

重要构成元素，也是人们对于城市形象的直接印象，老

旧小区在很大程度上影响了城市的整体形象，以及城市

对于外来人口的吸引力。而老旧小区改造可以使老旧小

区重新焕发生命力，与城市发展保持同步，对于提升城

市整体形象具有重要意义。

2 现阶段城市老旧小区改造的现状及改造中面临的

问题

建筑围墙过于破烂

目前我国很多老旧小区都存在有年久失修的问题，

部分小区还存在有比较严重的建筑围墙破损严重等情

况，部分老旧小区甚至还出现了围墙脱落以及墙体倾斜

倒塌的情况，直接影响到了老旧小区的美观性，严重情

况下还会导致一些安全事故的发生。目前我国城市中老

旧小区中居住的多是一些老人或者退休人员，对于公共

设施的维护意识过于薄弱，很多城市的老旧小区围墙处

还堆满了垃圾，墙角裸露着管线，对于围墙也没有做好

相应的保护工作，因此在进行老旧小区改造工作中，需

要做好社区围墙的修葺以及维护工作，为小区居民提供

更加优质的生活服务。

城市老旧小区改造建设管理不到位

改造城市老旧小区涉及的东西比较多，比如小区内

的供水、供电、燃气、网络以及智慧城市等等设施。这

些非常基础的配套设施必须进行改造升级，在进行改造

的过程中，还会遇到被水或配电管网的改迁工作，相应

地，小区改造的难度也就大大增加。老旧小区在投入使

用的过程中，涉及的部门与环节相对来说较为复杂，因

此如果想要对老旧小区进行改造和建设，需要不同部门

之间进行协调配合，比如改造老旧小区，就涉及对于其

天然气、供电及供水等配套工程进行改造，如果想要对
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其进行改造，就必须与相关部门和相关单位进行协商，

多方利益主体共同配合才能够达到改造的高效率[2]。现阶

段我国老旧小区改造的管理体系相对来说并不完善，首

先由于改造工程本身相对较为复杂，在具体的改造过程

和管理过程当中，需要对不同部门以及实际施工环境进

行综合考虑，不同的施工目标的项目分散度较高且工程

签证变更也相对较多，因此需要相关工作人员结合实际

情况建立更为完善的管理制度和管理体系。

老旧小区绿化水平不足

城市老旧小区的绿化问题一直是影响老旧小区改造

工作的重要内容，近年来在我国改造方工程方案的实施

以及走访过程中，发现很多城市在绿化工作开展过程

中，延伸到老旧小区就会出现停止的情况，并且缺乏相

关人员的日常维护，这也就导致了城市老旧小区存在有

非常严重的绿化问题，小区内杂草丛生，苗木的病虫害

问题也无法得到有效处理，对于居民们的日常生活也就

造成了严重的危害。

3 城市老旧小区改造的关键技术研究

老旧小区道路改造技术

老旧小区的道路多为混凝土道路，包括主干道与人

行道，由于使用年限较长，加之维护保养不当，大部分

路面已经严重破损，雨雪天气容易出现大面积积水，不

利于排水，存在诸多安全隐患。改造过程中首先需要拆

除原有混凝土路面，并彻底清理垫层以及废渣，根据小

区交通需求重新规划路线。小区主干道路面仍采用混凝

土路面，路面施工完成后，经过基础养护待混凝土路面

强度达到10MPa以上时，采用电动切缝机切割伸缩缝，间

距控制在5~7m，填缝材料可以采用聚氨酯等材料，这样

可以延长道路使用寿命。小区人行道要结合小区绿化景

观以及公共活动设施进行规划，以满足小区居民休闲散

步需求。人行道路面采用透水路面砖，透水砖的优势在

于不易产生积水，便于小区居民出行，可以结合城市文

化设计特定的图案或样式进行选用。

地下结构防水技术

地下室防水有外防外贴、外防内贴、离壁式衬砌等

防水方案，技术较为成熟。但实际使用时发现，受施工

条件、建筑不均匀沉降变形等因素的影响，地下室易

发生渗漏，特别是施工孔洞、后浇带接缝等部位易存在

渗水隐患，通常解决措施为设置钢板止水带、橡胶止水

带，同时应用防渗混凝土，辅助集水井作为后期排水等

措施。既有建筑新增地下空间的防渗施工与新建建筑逆

作法地下室施工相比，并未增加施工难度。

基坑支护

逆作法表现出工期短、成本小、噪声不大、清洁环

保的施工优势，在城区中心、多功能地下区等改造方案

中，具有较强的工艺适用性。对既有工程开展地下项

目规划与建设时，具有一定施工难度。因此，在施工期

间，需要给出相应的基坑支护，使用连续墙、较大规格

的托换结构等，以此保障建筑结构平稳性。在首层建筑

区内，添加锚杆静压桩，减少既有建筑的施工问题。如

果改造项目所在的地下区具有高水位特点，建筑项目周

边可使用水泥搅拌桩，以减少渗水问题，发挥止水帷幕

的施工优势。在连续墙施工操作完成时，合理开展排水

施工。

管理模式改革

在对老旧小区进行改造的过程中，也要对小区的管

理模式进行改革。如果只是简单地对小区进行建设，以

及外观等等方面进行改革，管理模式依旧使用之前的老

旧模式，那么在进行实际的管理过程中是很难满足管理

需求的，在进行实际的改造过程中，一定要注重对管理

模式的改革创新，在新的小区内采取新的管理模式，才

会让小区整体的改造进度大大提升，并且在进行管理模

式创新改革时，也要根据不同的方案以及人群居住等等

问题来制定出一套专属于小区的改造方案，这样才能在

满足施工改造的基础上提高城市居住人民对小区的满意

程度。在进行改造升级的过程中一定要体现出政府的主

导地位，这样才能够更好地协调各方之间的关系，才能

够集中力量办好小区的改造工作。因为在改造老旧小区

的过程中，存在着许多的利益牵涉，所以如果缺少了政

府的主导，那么在项目进行实际进展时很难达到目标。

做好绿化景观的创建修复工作

首先需要对城市的老旧小区绿化工作进行提升改造

工作，在原本社区绿化布置基础上，积极采用新型复合

式的绿化建筑。除此之外还需要在小区进出口部位布置

花卉，提升小区的外观美观性。对于老旧小区内的空闲

空置区域也要组好开发工作，通过对废旧停车场以及锅

炉房进行升级改造的方式，提升老旧小区的绿化面积跟

绿化水平[3]。此外在老旧小区内还可以增设咖啡厅以及酒

吧等娱乐场所，对原本废旧的社区设施进行再次利用，

通过多边方法来提升城市老旧社区的绿地占用面积，对

于小区居民生活水平的提升也有着重要意义。

土方、石方外运技术

城市老旧小区改造施工过程中，在对建筑结构进行

加固改造以及挖掘地下空间过程中会产生大量土方、石
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方，而老旧小区多集中在老城区，人口相对密集，交

通条件较差，因此，大量的土方、石方外运存在一定难

度，如何在控制噪声污染以及环境污染的条件下实现土

方、石方的高效外运是老旧小区改造项目需要重点研究

的问题。对此，可以尝试利用综合管廓、设置泥浆输送

管、郊区沉淀处理以及水回收循环利用等方式完成土

方、石方外运。

结束语

随着经济的不断上升，人们的生活水平大大增加，

物质生活也逐渐丰富，我国城市化规模也越来越大，为

了提高我国的经济水平，完成全面建成小康社会的目

标，一定要对这些老旧小区进行改造，并且实施相应的

管理措施，保证居民的生活质量，这样才能够更好地促

进城市的发展。
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