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老旧小区旧建筑利用专项报告
 
一、报告前言
 
为深入推进城市更新工作，盘活老旧小区存量建筑资源，改善小区居住环境，完善配套服务功能，提升居民生活品质，同时落实建筑安全、绿色节能、应急保障等相关政策要求，结合本项目老旧小区实际情况，开展旧建筑专项利用研究。本报告围绕项目内6层一单元老旧居民楼及配套附属设施，全面分析建筑现状、现存问题，制定科学合理的改造利用方案，明确实施路径、投资预算与效益预期，为项目落地实施提供专业依据与决策参考，推动老旧小区从“居住型”向“宜居型、节能型、安全型”转型。
 
二、项目概况
 
（一）项目基本信息
 
本项目位于[具体城市、区域、街道]，核心改造对象为小区内一栋6层一单元砖混结构老旧居民楼，建成于上世纪80-90年代，总建筑面积约[X]平方米，共计12户居民，建筑主体结构基本完整，但因建成年限较长，存在设施老化、功能缺失、节能性差、安全隐患等问题。项目周边配套基础薄弱，公共服务空间不足，绿化及节水设施欠缺，符合老旧小区改造提升范畴。
 
（二）编制依据
 
1.国家及地方《城市更新条例》《老旧小区改造工作实施方案》相关政策文件；
2.《建筑防火通用规范》（GB 55037-2022）、《既有建筑改造利用消防设计审查验收管理暂行规定》；
3.《海绵城市建设技术指南》《雨水收集利用系统工程技术规范》；
4.项目现场实地勘察数据、居民需求调研结果及建筑安全检测报告。
 
（三）项目核心目标
 
1.消除建筑安全隐患，完善消防、应急疏散等安全设施，保障居民居住安全；
2.修复建筑本体破损部位，提升建筑节能性能，延长建筑使用寿命；
3.配套建设雨水收集利用等绿色设施，打造海绵小区，实现水资源循环利用；
4.优化建筑及周边空间功能，完善公共服务配套，提升小区整体居住环境与品质。
 
三、旧建筑现状及存在问题评估
 
（一）建筑本体现状
 
1.结构安全：建筑主体为砖混结构，经检测主体结构承载力基本达标，但局部墙体出现开裂、空鼓，屋面防水层老化破损，存在渗漏问题；楼梯扶手锈蚀、台阶破损，公共楼道墙面污损，门窗密封性差，保温隔热效果极差。
2.消防与应急：疏散通道狭窄，部分楼道存在杂物堆放隐患，应急照明、疏散指示标志缺失或损坏，无专用应急救护设施，火灾、地震等突发情况疏散及救护能力不足，不符合现行消防规范要求。
3.设施设备：给排水管网老化、跑冒滴漏问题严重，电路管线杂乱且超负荷运行，无专用雨水排放及收集系统，雨水直排造成水资源浪费，同时易引发路面积水问题。
 
（二）配套及环境现状
 
1.小区公共空间狭小，无绿化景观、休闲活动区域，配套服务设施匮乏；
2.无雨水回收利用设施，绿化灌溉、路面冲洗依赖自来水，水资源利用率低，运营成本偏高；
3.环境整洁度差，缺乏标准化的物业管理，应急、节水等管理制度缺失。
 
（三）核心问题总结
 
1.建筑本体老化，安全与功能性短板突出，居住舒适度低；
2.安全保障体系不完善，消防、应急疏散及救护设施配置不足；
3.绿色节能设施缺失，水资源浪费严重，不符合海绵城市建设要求；
4.管理制度不健全，日常运维与应急管理缺乏规范依据。
 
四、旧建筑改造利用总体思路
 
遵循“安全优先、功能提升、绿色节能、因地制宜、居民受益”的核心原则，以建筑本体修缮为基础，以安全设施完善为保障，以绿色资源利用为亮点，以空间功能优化为补充，不改变建筑原有居住属性，通过“微改造、精提升”的方式，对建筑本体、安全系统、绿色设施、配套环境进行全方位升级，同时建立完善的管理制度，实现老旧建筑可持续利用。
 
五、旧建筑具体利用方案
 
（一）建筑本体修缮提升
 
1.结构加固修复：对局部开裂墙体进行加固处理，修复空鼓墙面，更换锈蚀楼梯扶手，平整破损台阶，全面翻新公共楼道墙面，涂刷环保涂料，改善楼道采光与视觉效果。
2.屋面及门窗改造：重新铺设屋面防水层，采用SBS改性沥青防水卷材，杜绝渗漏问题；更换保温隔热门窗，提升建筑密封性与保温节能性，降低居民采暖、制冷能耗。
3.管线改造：重新规整电路管线，更换老化给排水管网，实现雨污分流，为雨水收集系统搭建基础。
 
（二）安全与应急体系完善
 
结合《紧急疏散、应急救护相关管理制度》，完善配套设施与管理机制：
 
1.疏散设施优化：清理并拓宽疏散通道，确保24小时畅通，严禁堆放杂物；安装应急照明灯具、疏散指示标志，每月定期检查维护，确保完好有效；疏散门按规范向疏散方向开启，保障紧急情况下快速通行。
2.应急救护配置：在单元楼道入口处设置应急救护箱，配备绷带、消毒用品、急救药品等基础物资，安排物业专人负责管理，定期补充更新；组织物业工作人员及居民志愿者参加急救培训，提升应急处置能力。
3.消防设施升级：按消防规范配置灭火器、消防栓，定期开展消防隐患排查，每半年组织一次应急疏散演练，完善应急处置流程，保障居民生命安全。
 
（三）雨水收集系统建设（核心绿色利用项目）
 
针对6层一单元建筑屋面面积约140㎡的实际情况，建设10m³标准雨水收集利用系统，实现雨水资源化利用，用于小区绿化灌溉、路面冲洗、公厕用水等，具体配置如下：
 
1.系统组成：屋面雨水收集管网+初期弃流过滤装置+PP模块蓄水池+加压水泵+回用管网+电控系统；
2.工艺流程：屋面雨水→雨水斗收集→弃流装置过滤杂质→净化处理→储存于PP模块蓄水池→加压后回用至绿化及公共区域；
3.系统优势：PP模块蓄水池为地埋式，不占用地面空间，施工便捷，防渗性强，可有效收集屋面雨水，预计年收集雨水量约[X]立方米，大幅节约自来水用量。
 
（四）管理制度建设
 
制定并落实《老旧小区建筑运维管理制度》《紧急疏散及应急救护管理制度》《雨水收集系统运维管理制度》，明确物业、居民的责任与义务，安排专人负责建筑日常巡查、设施维护、应急管理及雨水系统运维，建立巡查台账、演练记录、维护日志，确保各项设施长效运行。
 
六、投资估算与资金来源
 
（一）总投资估算
 
本项目老旧建筑改造利用总投资约3.5-4万元，具体分项如下：
 
1.建筑本体修缮工程：约0.8-1万元，含墙体修复、屋面防水、楼道翻新、门窗及管线改造；
2.安全应急设施配置：约0.3-0.4万元，含应急照明、疏散标志、救护箱、消防器材；
3.雨水收集系统工程：约2.2-2.5万元，含10m³ PP模块蓄水池、弃流过滤装置、水泵、管网及安装施工；
4.管理制度编制及宣传培训：约0.1-0.2万元；
5.预备费用：约0.1万元，用于项目实施过程中的增量支出。
 
（二）资金来源
 
资金主要通过政府老旧小区改造专项补贴+小区公共收益+居民少量分摊的方式筹集，其中政府专项补贴占比70%，小区公共收益占比20%，居民分摊占比10%，保障项目资金足额到位。
 
七、实施计划与进度安排
 
1.前期准备阶段（15天）：完成现场勘察、方案细化、居民意见征集、资金落实及施工单位招标；
2.建筑修缮阶段（30天）：开展结构修复、屋面防水、楼道翻新及管线改造工程；
3.设施安装阶段（20天）：完成安全应急设施、雨水收集系统的安装与调试；
4.制度落地与验收阶段（10天）：完成管理制度编制、人员培训，组织相关部门及居民联合验收；
5.运维保障阶段：验收合格后，移交物业进行常态化运维管理。
 
八、效益分析
 
（一）社会效益
 
1.彻底消除建筑安全隐患，完善消防及应急保障体系，大幅提升居民居住安全感与幸福感；
2.改善小区居住环境，完善配套设施，提升老旧小区整体形象，助力城市更新工作推进；
3.规范小区管理，建立长效运维机制，推动小区治理规范化、精细化。
 
（二）生态效益
 
1.雨水收集系统投用后，实现雨水资源化利用，每年可节约自来水约[X]立方米，减少水资源浪费，契合海绵城市建设理念；
2.雨污分流改造减少雨水径流污染，改善小区水环境，建筑节能改造降低能耗，实现绿色低碳发展。
 
（三）经济效益
 
1.延长老旧建筑使用寿命，避免拆除重建带来的高额成本，实现存量建筑高效利用；
2.雨水回用降低小区绿化、公共区域用水成本，每年可节约水费约[X]元，减少小区运营支出。
 
九、风险评估与应对措施
 
1.施工风险：施工过程中可能影响居民正常出行、生活，存在施工安全隐患。应对措施：优化施工方案，采用分段施工方式，设置安全警示标识，做好居民沟通与告知工作，安排专人现场监管，确保施工安全。
2.资金风险：资金到位不及时影响项目进度。应对措施：提前对接资金筹集渠道，签订资金保障协议，预留预备费用，确保项目按计划推进。
3.运维风险：设施后期运维不到位，影响使用效果。应对措施：明确物业运维责任，定期开展设施检查维护，对居民进行宣传引导，建立运维监督机制。
 
十、结论与建议
 
（一）结论
 
本老旧小区旧建筑利用项目，针对6层一单元老旧居民楼现存问题，制定的修缮提升、安全完善、绿色利用方案科学可行，符合国家老旧小区改造及城市更新政策要求，兼具安全性、实用性与生态性。项目投资适中，效益显著，可有效解决小区居住安全、设施老化、水资源浪费等问题，全面提升居民生活品质，具备较强的实施必要性与可行性。
 
（二）建议
 
1.项目实施前充分征求居民意见，优化改造细节，争取居民全力配合；
2.严格把控施工质量，优选专业施工单位，确保改造工程符合规范标准；
3.项目完工后，强化后期运维管理，定期检查设施运行情况，保障雨水收集系统、应急设施长效发挥作用；
4.积极申报老旧小区改造专项补贴，争取更多政策支持，降低资金压力。

