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摘要：中国的城市形态发生了重大变化，逐渐开始对住房
提出新的要求，许多居住社区是为早期建设和独特功能而建造
的，我们无法满足人们的日常生活需求，但我们尚未达到实际
的使用年限。对河子老旧小区改造工程的现场实际的改造效果
及经验进行分析，为后续老旧小区改造提供了基础。
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一、老旧小区改造的必要性
石河子曾经是新疆生产建设兵团总部所在地，由军人选

址、军人设计、军人建造；她是中国“屯垦戍边”的成功典
范。早年建成的老旧小区经过几十年的运行，逐渐暴露出种种
问题，如停车困难、道路狭窄、建筑老旧、屋顶漏水、黄土裸
露等，居民改造诉求十分强烈。在此背景下，小区改造显得尤
为迫切。

二、老旧小区改造的模式
由于小区条件各不相同，面临的问题也各异，难以推行一

套统一的改造标准。针对这种情况，八师石河子市党委在充分
了解社情民意，依据居民意愿，来确定老旧小区改造项目和内
容。具体内容采用“菜单式”模式进行改造。

其中，基础类是必改内容，是目前改造的主体，包括地下
管线、地面路网、园林绿化、楼房的抗震加固和保温、外墙涂
装、屋面的防水，以及和周边道路环境的打通；

三、改造内容分析
（一）小区现状问题
1.小区内道路
小区内的道路等基础设施因建设年代不同，相应的建设标

准也有差异，大部分己不能满足目前正常使用要求。加之三十
余年使用中，无序拆改，又缺乏妥善维护保养，小区道路多有
损毁，路面破损严重，坑洼不平，造成居民出行不便。

2.小区内照明设施
社区内部分路灯存在灯具陈旧.灯具损坏.线路损坏.灯具

压降过高导致灯具亮度不足.灯具控制失灵.数量不足等问题，
部分社区灯具电源为非市政用电。

3.绿化景观
现状绿地内存在裸露黄土及树种单一、缺少树种。绿地内

铺装损缺少。本次老小区现状停车位较少。现状绿地内，部分
绿地无绿水管线。

4.排水系统
（1）小区生活污水含有较多的有机物，如蛋白质.脂

肪.碳水化合物.尿素和氨氮等，还含有肥皂和合成洗涤剂等，
以及病原微生物，如寄生虫卵和肠道传染病菌等。

（2）小区部分排水检查井损坏严重致使排水不畅，部分
位于车行上的井盖未使用承重井盖，对居民的人生安全造成影
响；部分排水检查井的井筒直径小于 1m，不利于操作人员的
日常清掏和维护。

5.外立面
商铺杂乱、店招破旧、围栏老旧、形象不佳、人行道路绿

化较差、黄土裸露，与军垦风貌区差距较大。
（二）改造施工内容
1.道路工程施工内容
本次主要对小区现状道路进行改造，在满足各专业法

规.技术规范的前提下，尽量满足业主的建设标准.需求.定
位。完善小区道路，方便居民出行，营造一个绿色.宜居的小
区环境，切实做到为居民服务。

现状多处主干路乱停车现象严重，使得交通系统无法满足
消防要求，将拓宽部分道路。

2.小区道路照明维修改造施工内容
道路照明设施满足安全可靠、经济合理、维修方便的原

则，照明平均亮度、均匀度和眩光限制三项指标均满足要求。
道路照明灯杆选型与小区内主干道不需改造的路灯保持一致，
简洁大方线且便于维护；灯具采用功能性灯具，配光合理、耐
腐蚀性好、重量轻、美观并具有防水、防尘功能。

3.小区道路照明维修改造施工内容
依据小区现状的部分绿地，将绿地内野草及黄土换填，种

植草坪。现状绿地内铺装拆除并改造，材质为水泥彩砖。考虑
到老小区的建设初期，对停车位设置数量预留数量不足，且住
户将汽车随意停放在绿地的现象，将绿地内设铺设嵌草砖，且
现状树种保留。

4.排水系统改造施工内容
废除原淤堵破损的污水管道以及陶瓷管道，沿社区道路新

DN300～400的污水管道，采用HDPE 缠绕B 型结构壁管型。
5.外立面改造施工内容
（1）墙体表面做到清洁无油污，清楚妨碍粘结的附着物。
（2）涂刷粘贴保温材料的胶粘剂。
（3）采用80厚EPS板保温，每层楼板处设防火隔离带采用

80厚300高岩棉板，保温板四角铆钉锚固。
（4）首层防护层为热镀锌钢丝网聚合物抗裂砂浆厚度不

小于15mm。二层及以上楼层防护层为耐碱玻纤网格布聚合物抗
裂砂浆，一布两浆，厚度不小于5mm。

（5）外墙面质感漆涂刷。
6.智能化系统改造施工内容
（1）摄像机接入功能：添加 IP 摄像机；
（2）自动收卡功能：车辆压线圈后，插入卡片可自动进

行卡片回收与读卡；
（3）车卡一致发行功能：只有当卡片信息与牌识信息一

致时才可放行；
（4）脱机放行收费功能：根据配置的放行规则实现智能

放行和独立收费；
（5）系统监测功能：对接入的卡机、车检器、读卡器、

道闸控制器等设备的状态进行检测；
（6）VGA输出功能：通过 VGA 输出进行本地视频预览；
（7）LED显示功能：包含 LED 电子显示屏，自定义显示

信息；
（三）改造效果
对于各样的政策给改善环境提出的基础要求，对这个小区

的整体环境进行综合有效的整治，将垃圾的收集点和路边的垃
圾桶等环卫的设施规范放置，保证小区居民的生活垃圾堆放和
倾倒，减少人民日常出行环境中的异味，做到了保护环境，对
破损的路面，影响人和车出行的道路进行修剪，达到了城市中
住宅区道路建设的规范和标准。

因为这个小区的建设年代久远，所以空间质量一般，给
居民休息和活动的社区场所基本没有。泛黄的亭台、枯黄的草
地不仅不能吸引居民，时间长了就缺少新鲜感。改造完成后，
在每个花园、绿地和广场中，都进行了布置以还原社区的旧草
图，形成了鲜明对比，改造效果得到老百姓得一致认可。

结语
在改造过程中，充分考虑了人们的需求和感受，充分了解

了特定地区的情况，居民的直觉心理和生理感受，收集了群众
的基本意见，真真正正的使老旧小区改造成了一件民心工程。
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