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绿色发展理念下老旧小区改造工程的管理对策分析
杨碧琰

（运城市盐湖区住房和城乡建设局，山西 运城 044000）
摘 要：随着城市更新行动持续推进，老旧小区改造已从基础设施修补逐步转向功能完善、环境提升与绿色低碳协同更

新。文章围绕绿色发展理念下的老旧小区改造工程管理展开研究，提出应强化前期勘察与绿色策划、落实精细化绿色施工

管理、优化建筑节能与海绵化改造技术、加强绿色建材选用、建筑垃圾资源化利用及长效运维管理，通过全过程技术管控与

多主体协同治理，提升改造工程质量，降低资源消耗与减小环境影响，推动其向绿色化、系统化和可持续方向发展。
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Analysis of Management Strategies for Renovation Projects of Old Residential Areas 
Under the Concept of Green Development

YANG Biyan
（Yuncheng Yanhu District Housing and Urban-rural Development Bureau， Yuncheng 044000， China）

Abstract： With the continuous promotion of urban renewal actions， the renovation of old residential areas has gradually shifted 
from infrastructure repair to functional improvement， environmental enhancement， and green low-carbon collaborative updates. The 
article focuses on the management of renovation projects in old residential areas under the concept of green development. It proposes 
to strengthen early survey and green planning， implement refined green construction management， optimize building energy 
conservation and sponge transformation technology， strengthen the selection of green building materials， the utilization of building 
waste resources， and long-term operation and maintenance management. Through full process technical control and multi-party 
collaborative governance， the quality of renovation projects can be improved， resource consumption and environmental impact can 
be reduced， and the development towards green， systematic and sustainable direction can be promoted.
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老旧小区是城市存量空间的重要组成部分，普遍存在

建筑年代较早、基础设施老化、公共服务不足、居住环境品

质偏低等问题。随着城市发展由增量扩张转向存量更新，

老旧小区改造逐渐成为改善民生、完善城市功能、提升城市

品质的重要工程。传统改造模式多侧重道路修补、外立面

整治、管线更新和环境美化，虽能在一定程度上改善居民生

活条件，但在节能降耗、资源循环利用、雨污分流、海绵化建

设和后期运维等方面仍存在不足。绿色发展理念强调节约

资源、保护环境、低碳运行和可持续治理，将其融入老旧小

区改造工程，有助于推动改造工作由单一修补向系统提升

和长效治理转变。

1 老旧小区改造工程概述及绿色内涵

老旧小区改造是城市更新和民生改善的重要工程，改

造对象主要是建设年代较早、基础设施老化、公共服务不

足、居住环境较差的住宅小区。2026 年《政府工作报告》和

《城市更新“十五五”规划》也将老旧小区改造、危旧房改造、

地下管网更新、海绵城市建设等纳入城市更新重点内容。

由此可见，老旧小区改造已不再是简单的“刷墙、铺路、换

管”，而是一项涉及建筑安全、节能降耗、适老化服务、社区

治理、绿色低碳转型与长效运维的综合性工程。

2 主要问题分析

2. 1 前期勘察不充分

前期勘察是确定老旧小区改造方向的基础，但部分改

造项目在启动前，对建筑结构、屋面渗漏、外墙保温、地下管

线、雨污混接、公共照明以及居民实际需求掌握不充分，导

致设计方案与现场实际情况存在偏差。部分项目更侧重外

立面整治、道路翻修与景观美化，对节能、节水、减排、资源

循环利用等绿色目标考虑不足。部分小区完工后才发现地

下管线实际位置与图纸标注不符，只能临时调整方案，最终
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造成重复开挖与材料浪费。

2. 2 施工组织较为粗放

老旧小区普遍存在道路狭窄、居民密集、停车空间不

足、地下管线复杂等特点，施工组织难度远高于新建工程。

若施工单位缺乏精细化管理，材料堆放、机械进出、临时道

路设置、围挡布置与居民通行之间很容易产生冲突；同时施

工过程产生的扬尘、噪声、污水和建筑垃圾，也会直接影响

居民日常生活。部分项目开展多专业交叉施工时缺少统一

统筹，容易出现先铺路后开挖、先绿化后修管的问题，进而

造成重复施工、资源浪费与环境二次破坏。

2. 3 节能改造深度不足

部分老旧小区改造仍停留在外墙粉刷、路面修补、栏杆

更换和设施更新等表层工作，对建筑围护结构的节能提升

关注不足。老旧住宅普遍存在外窗密封性差、屋面保温层

薄弱、楼道照明能耗高、公共设备老化等问题。若仅做表面

整治，不对屋面、外墙、门窗、楼道照明和设备系统开展联动

改造，最终的节能效果往往十分有限。部分改造项目虽加

装了 LED 灯具、节能水泵或智能控制设备，但缺少运行能耗

测算和后期维护安排，容易出现“设备装了，效益不达预期”

的情况。

2. 4 雨污分流与海绵化改造协同不够

雨污分流和海绵化改造是老旧小区绿色更新的重要内

容，但在老旧小区落地实施难度较大。许多老旧小区地下

管线铺设年代久远，普遍存在雨污混接、管道破损、排水坡

度不足、井盖沉降等问题。若仅对局部管网进行修补，未系

统梳理雨水、污水、地表径流和小区整体排水路径，改造完

成后仍可能出现积水、返臭和管道堵塞问题。例如，在上海

杨浦区复旦第十宿舍改造项目中，将透水铺装、下沉式绿

地、雨水花园与雨污混接改造相结合，有效缓解了小区逢雨

必积的积水问题。

2. 5 建筑垃圾与材料管理不到位

老旧小区改造包含旧管线拆除、路面破除、门窗更换、

废旧构件清理等多项工序，施工过程会产生大量的建筑垃

圾。若现场分类管理不到位，废砖石、废混凝土、旧金属管

线、木材、塑料与生活垃圾混堆混放混运，不但会提升运输

和处置成本，而且也不利于资源回收与减量利用。部分改

造项目的材料采购计划不够精细，容易出现砂石、水泥、管

材、铺装材料进场过量，或是堆放不当发生损坏的问题。

3 技术管理对策与优化路径

3. 1 强化前期勘察与绿色策划

在绿色发展理念下，老旧小区改造应把前期勘察和绿

色策划作为技术管理的基础环节。建设单位应组织设计、

施工、监理、管线权属单位以及社区共同开展现场踏勘，对

建筑结构安全、屋面防水、外墙裂缝、门窗保温、地下管线、

排水系统、道路铺装、消防通道、绿化空间和公共服务设施

进行全面摸排，避免仅依靠原始图纸或经验判断制定方案。

同时，建立“一小区一档案”资料库，将建筑年代、楼栋数量、

设施现状、管线分布、能耗情况、居民诉求、安全隐患和历史

维修记录纳入档案管理，为后续设计与施工提供依据。将

节能、节水、节材、减污、降碳、垃圾减量和后期运维等目标

具体化，明确屋面保温、外墙修缮、雨污分流、海绵设施、绿

色建材和建筑垃圾资源化等重点内容，并针对不同小区开

展技术适用性分析，避免简单套用统一模板。

3. 2 实施绿色施工组织管理

老旧小区改造大多在居民正常生活的状态下开展，施

工组织管理需要兼顾工程效率、环境保护和居民生活秩序。

施工前应依据小区道路宽度、楼栋分布、出入口位置、居民

出行路线和消防通道要求，合理划分施工区、材料堆放区、

垃圾暂存区、机械停放区和居民通行通道，并利用围挡、标

识和照明设施保障现场安全。施工过程中可推行分区、分

段与错峰施工，将噪声较大、扬尘较多、占道时间较长的工

序安排在合适时段，减少对居民休息、通行、停车和日常生

活的影响［1］。

3. 3 优化建筑节能改造技术管理

建筑节能改造是老旧小区绿色更新的重要内容，应从

单项修补转向系统提升。改造实施前，需对屋面、外墙、外

窗、楼梯间、地下空间和公共设备系统开展节能诊断，重点

排查围护结构保温性能差、门窗气密性不足、屋面渗漏与隔

热薄弱、公共照明能耗偏高等问题，再依据诊断结果确定改

造重点。屋面改造可结合防水修缮同步开展保温隔热处

理，既解决渗漏问题，又能改善顶层住户冬冷夏热的居住体

验。外墙改造需综合考量保温性能、防水性能、防火安全、

耐久性和外立面整体效果，避免仅做表面粉刷却忽略节能

效果。外窗更新应当结合居民意愿与建筑实际情况，优先

选择密封性、保温性和耐久性更优的产品。公共区域照明

宜改用 LED 节能灯具，并配套声控、光控或人体感应控制模

式，降低楼道、地下车库和公共空间的长期照明能耗［2］。

3. 4 推进雨污分流与海绵化改造协同管理

老旧小区排水系统普遍存在管网老化、雨污混接、管道

破损、坡度不足、检查井沉降等问题，因此雨污分流改造需

与海绵化改造协同推进。改造实施前，应通过管线探测、闭

水试验、CCTV 检测、井室检查和雨天积水点排查等方式，摸

清原有排水管网的走向、材质、破损程度与混接情况，避免

在情况不明时盲目施工。针对雨污混接、管道渗漏、污水外

溢、雨水口堵塞和排水坡度不足等问题，需开展系统整改，

确保雨污分流清晰和排放顺畅。改造道路、广场与停车区

域时，可结合场地承载要求与使用频率，因地制宜地采用透

水铺装，减少硬质地面径流；若小区绿化空间条件允许，可

设置下沉式绿地、雨水花园、植草沟和蓄渗设施，提升小区

雨水调蓄、下渗与净化能力［3］。

3. 5 加强绿色建材与材料精细化管理

绿色建材与材料精细化管理是控制资源消耗、降低环

境影响的重要手段。老旧小区改造涉及保温材料等多类建
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材，技术管理人员在材料选型阶段，应优先选用环保、耐久、

低污染和可循环利用的绿色建材，并结合小区使用环境与

维护条件判断其适用性。针对保温材料、防水材料、外墙涂

料、给排水管材、透水铺装材料和照明设备等重点材料，需

着重核查产品合格证、检测报告、环保性能指标与耐久性指

标，避免不合格材料进入施工现场。同时，应根据施工进

度、作业面条件与现场存放能力，精准编制材料采购、运输

和进场计划，避免材料一次性大量进场，造成库存积压、二

次搬运、受潮损坏或场地拥堵。此外，还应推行限额领料、

分区堆放、标识管理和余料回收制度，对模板、围挡、脚手

板 、临 时 管 线 等 周 转 材 料 建 立 管 理 台 账 ，提 高 周 转 利

用率［4］。

3. 6 推行建筑垃圾分类与资源化管理

建筑垃圾管理是老旧小区改造中容易被忽视但对工程

影响较大的环节。老旧小区改造通常包含道路破除、管线

更新、外立面修补、屋面维修、门窗更换及附属设施拆除等

施工内容，过程中会产生混凝土块、砖瓦、废旧金属管线、废

木材、废塑料、旧门窗、废包装材料以及少量危险废弃物。

管理中应结合施工方案，提前明确垃圾种类、预计产生量、

运输路线、临时堆放点、清运频次和责任人员，并在施工现

场划定分类堆放区域，避免各类垃圾混合堆放、无序清

运［5］。老旧小区绿色技术管理指标见表 1。
表1 老旧小区绿色技术管理指标

管理环节

节能改造

雨污与海绵

材料与垃圾

技术措施

屋面保温、门窗密封、LED照明

雨污分流、透水铺装、雨水花园

绿色建材、分类收集、资源化利用

控制指标

能耗降低、照明效率提升

减少积水、提升径流调蓄

减少损耗、提升回收比例

运维要求

定期检测能耗与设备状态

雨后复核、清淤维护

建立台账、追踪去向

4 结语

绿色发展理念为老旧小区改造工程提供了更系统的管

理方向。老旧小区改造不仅需要解决设施老化、环境破损、

功能不足等现实问题，更应聚焦节能降耗、资源节约、生态

修复与长效运行。总体而言，绿色发展理念下的老旧小区

改造应坚持系统治理、精细管理与持续运维相结合，推动小

区空间品质、生态环境、能源利用与社区治理同步提升，最

终实现民生改善与城市可持续发展的统一。
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