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摘要：随着城镇化建设进程的加快，我国基础设施建设取

得了显著的成效。近年来，城市化建设已经进入“下半场”，

城市的横纵向扩展已经出现了瓶颈，一些年代久远、基础设施

不完善的小区已不能满足现代化城市发展。这些老旧小区大多

建立在1980年到1990年之间，内部环境建筑较差，缺乏相应

的基础设施，严重影响居民的日常生活，因此，相关部门需要

大力开展城市老旧小区改造工作。本文从城市老旧小区存在的

问题以及老旧小区整治与改造的措施等几个方面进行分析，如

何有效开展城市老旧小区整治与改造工作，促进我国城市化发

展。
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引言

随着城市社会变迁的历程，社区内部的结构关系日趋复

杂，老旧小区无论是在居住条件，还是相关配套设施的建设

上，都无法有效的满足新时期居民的生活需求，因此，对老旧

小区的改造是必然的。由于老旧小区在长期发展过程中积累了

大量的问题，以至于在现实的治理与改造过程中困难重重，这

也是目前我国对老旧小区进行治理与改造过程中存在的最大阻

碍。往往相关计划和相关政策都非常完善，但是在具体实施过

程中会因老旧小区自身的一些问题，从而影响到改造的顺利进

行。所以针对公共环境进行微创性提升改造，尽量利用社区现

有资源，对症下药，有效解决。只有这样才能够将老旧小区的

治理与改造工作有效的结合起来，落实到具体的工作当中。
一、城市老旧小区存在的问题

（一）缺乏完善的基础设施

城市老旧小区受到当时市场经济的影响，很多小区存在

缺乏完善的基础设施现象。由于城市老旧小区使用时间较长，

很多基础设施已经出现老化、破损等问题，如常见的下水管道

堵塞、破损；供暖、供水管老化；输配电线、等设施杂乱等情

况。当年建设小区时，主要是解决居民住房困难的问题，其规

划设计需求相对单一，随着城市化的不断发展，居民对停车

场、绿化设施、环境优化、公共照明等生活需求提出更高的要

求，因此，对城市老旧小区基础设施进行完善迫在眉睫。

（二）公共设施利用效率较低

大部分老旧小区只能解决居民住房问题，对公共设施的利

用效率较低。很多小区都缺少居民活动场所、自行车及私家车

停车场地、公共绿化设施等。甚至有些老旧小区缺少垃圾中转

站，住宅楼下缺少配套垃圾存放设施。

（三）老旧小区的环境出现脏、乱、差

目前，我国大部分老旧小区缺乏有效的管理措施和相应的

治理力度，导致很多小区出现私搭乱建的设施、大量占据公共

资源的严重现象，还有些小区出现机动车和自行车随意停放的

情况，造成小区道路拥堵，消防通道被占据；小区内部的垃圾

无人清理；单元门、楼道内出现大量的广告，有些楼房出现表

皮脱离和污染的情况，造成老旧小区的环境出现脏、乱、差等

问题。
二、城市老旧小区整治与改造的策略

（一）对排水管道的整治和改造

现阶段老旧小区普遍存在较为严重的物质性老化现象。目

前，排水问题是改造和整治城市老旧小区重要部分，由于下水

管道设计错综复杂，很多地方都会出现堵塞和老化的问题。一

般主干道道路几乎没有排水系统，当出现强降水现象，对小区

排水造成影响。因此，需要重新对小区排水系统进行设计。一

方面，要根据小区排污需求，重新设置排水管，设置多个排水

口，实现雨水和污水的有效分流，避免出现大量积水的问题。

另一方面，根据“海绵城市”的理念，在居民楼顶部安装雨

水回收装置，将雨水进行集中收集和净化，用于小区的道路清

洗、绿化用水和卫生用水等。

（二）绿化与环境治理工作

随着市场经济的不断发展，人们精神需求的不断提高，居

民对老旧小区的居住环境和居住质量有了更高的要求，对老旧

小区的绿化与环境治理工作应该有更进一步的改造。改善传统

的住宅需求，将环保和自然环境设计理念融入绿化与环境治理

工作中，在老旧小区周围建设绿化设施，将绿地空闲中建设娱

乐设施和健身场所，如休闲用的桌椅和健身器材等设施，可联

动同时建设的绿化设施工程中。有些小区生活空间分散碎化，

资源比较有限，不仅导致了日常维护与修缮更新方面的诸多问

题，也不能完全满足大家需要的改造内容。这时有的改造单位

创新方法，将相邻小区联动改造，尽量把这些公共服务设施都

配起来，让几个小区共享。改造前需要充分考虑小区的特性和

后期维护的成本等问题，从而确保后期的绿化工作能够有效进

行维护。环境治理方面，需要相关部门及时清理小区周围的垃

圾，同时在相邻楼栋之间设置垃圾收集箱，防止出现生活垃圾

乱丢的现象，在老旧小区周围设置垃圾中转站，确保生活垃圾

能够得到有效处理。

（三）有效提高小区居民的积极性，主动参与到治理与改

造工作中

在老旧小区整理与改造过程中，居民也要参与到治理改

造的工作当中，首先应由居民申请提出居住小区需要改造的意

愿，自下而上以居民意愿强的优先实施。对于以往有关部门要

利用更多的时间和方法来提高小区居民的改造与治理的热情，

现在由居民提出反而增加了小区治理与改造的效率。但老旧小

区大部分还是存在居民老龄化现象严重，经济能力相对较低，

社区共识性下降，居民自我更新能力日益减弱，集体合作意愿

不高。对于这部分很难实现老旧小区自主申请制度的，相关部

门还是应加大对老旧小区治理与改造的宣传力度，明确老旧小

区改造的重要性，宣传治理与改造的好处，让小区居民认识到

改造工作是小区未来发展的趋势。不仅能够为居民创造干净舒

适的环境，同时也能够为居民创造更多方便条件。要积极解决

老旧小区在改造过程中出现的问题，尤其是与居民个人可能存

在矛盾的，早发现早解决，从而确保老旧小区的改造能够顺利

进行。
三、结束语

综上所述，在当前老旧小区的改造中，虽然存在很多问

题，但相关部门已经开始结合地区特点进行有效的改建，通过

对居民生活提供必要的生活空间，提升公共生活的精神品质，

加强场所领域的归属感受，凝聚居民生活的共识性，让老旧小

区的改造变得轻松，不断增强群众的获得感、幸福感、安全感

才能够满足当前城市化的需求，从而带动社区朝向美好生活共

同努力。
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