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为贯彻落实党中央国务院全面推进城镇老旧小区改造决策部署，依据《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）、《安徽省人民政府办公厅关于印发全面推进城镇老旧小区改造工作实施方案的通知》（皖政办〔2020〕21号）等要求，安徽省住房和城乡建设厅组织安徽省城乡规划院对《安徽省城镇老旧小区改造技术导则》（2020修订版）进行修编。
本导则在修编过程中，认真总结全省各地城镇老旧小区改造实践经验，进行调查研究，征求各方意见，并吸收了国内有关省市老旧小区改造工作的成熟做法，形成本导则。
本导则由正文和附录构成。正文包括：总则、基本规定、基础设施整治、房屋综合整治、公共设施整治、安防消防改造、建筑节能改造、“适老化”改造、加装电梯改造、连片改造、方案实施和验收、负面清单和附则等13章内容。附录为安徽省城镇老旧小区改造项目生成指引、安徽省城镇老旧小区改造方案编制模板。
导则由安徽省住房和城乡建设厅负责管理，安徽省城乡规划院负责具体技术内容的解释。各单位在使用本导则过程中如有意见和建议，请寄送至安徽省城乡规划院（合肥市包河区紫云路996号，邮编：230091）。
导则主编单位：安徽省住房和城乡建设厅
安徽省城乡规划院    
导则起草人员：王立国  胡厚国 奚星伍  徐林溪  张高华 吴  珊  刘  雷 刘  强  
本导则主要审查人员：黄闯  马红涛 徐涛松  张帆 吴军  
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1  总则

1.0.1  为适应新发展阶段高质量发展要求，建设宜居、绿色、韧性、智慧、人文城市，改善城镇老旧小区居民的生活环境和居住条件，增强其获得感、幸福感和安全感，有序开展全省城镇老旧小区改造工作，制定本导则。
[bookmark: _Toc4025][bookmark: _Toc20095]1.0.2  适用范围
本导则适用于安徽省城镇老旧小区改造规划、建设与验收。
1.0.3  改造对象
城镇老旧小区应为城镇建成年代较早、失养失修失管、市政配套设施不完善、社会服务设施不健全、居民改造意愿强烈的住宅小区（含单栋住宅）。各地应当结合实际，因地制宜界定改造对象范围，重点改造2000年底前建成的老旧小区，统筹改造2005年底前建成的城镇老旧小区。
[bookmark: _Toc30439][bookmark: _Toc33714722][bookmark: _Toc2609]1.0.4  城镇老旧小区改造应与海绵城市建设、城市有机更新、城市生态保护与修复相结合。
[bookmark: _Toc33714723][bookmark: _Toc27741][bookmark: _Toc18622]1.0.5  城镇老旧小区改造除应符合本导则规定外，尚应符合国家和安徽省现行有关标准的规定。
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2.0.1  老旧小区改造包括小区基础设施、房屋整修、公共设施、安防消防、建筑节能、“适老化”和有条件的小区加装电梯等内容。实施连片改造，科学有序实施，适应老旧小区居民生活要求，提升居民的居住品质。
2.0.2  老旧小区改造项目确定前对小区（含单栋住宅）进行综合排查和评估，广泛征询居民、物业服务企业或小区管理单位意见，排查和评估结果作为确定老旧小区改造范围及内容的依据。
2.0.3  市、县住房城乡建设（房地产）部门会同相关部门，结合摸底情况，梳理老旧小区周边空间资源，编制“十四五”城镇老旧小区改造规划和年度计划。
2.0.4  由街道（乡镇）牵头，充分了解居民需求，在改造内容、方式等方面协商达成共识，优先考虑居民改造意愿强、参与积极性高的小区，谋划老旧小区改造片区范围，统筹推进老旧小区连片改造，协同制定改造初步方案。
2.0.5  各县人民政府要统筹考虑实施小区改造及改造后设施运营、后期管理等因素，明确改造项目实施（投资）主体。
2.0.6  项目实施（投资）主体进行老旧小区改造项目设计，应进行现场勘查，充分考虑居民需求，协同制定安全合理、经济可行的改造技术方案，绘制小区改造总图及项目施工图。
2.0.7  老旧小区改造建设中应按照相关规定做好施工安全防护，保障居民基本生活。
2.0.8  老旧小区改造应尊重、保护和利用具有历史文化价值的住区文化、街巷道路和特色景观。
[bookmark: _Toc31769][bookmark: _Toc12725][bookmark: _Toc27787][bookmark: _Toc19685][bookmark: _Toc23848][bookmark: _Toc22619][bookmark: _Toc536094966][bookmark: _Toc27632][bookmark: _Toc16406][bookmark: _Toc9063][bookmark: _Toc445828976][bookmark: _Toc445829519]3  基础设施整治
[bookmark: _Toc536094967][bookmark: _Toc32331][bookmark: _Toc22034][bookmark: _Toc16081][bookmark: _Toc1523]
[bookmark: _Toc3068][bookmark: _Toc25953][bookmark: _Toc10293][bookmark: _Toc6962][bookmark: _Toc10832]3.1  一般规定
3.1.1  老旧小区基础设施整治应包括小区道路整治、综合管线整治、环卫设施整治或更新改造等内容。
3.1.2  基础设施整治前，应充分调查老旧小区周边和内部道路、管线系统现状，居民出行规律及出入口分布，并对路网、管网、道路质量、管线设施、环卫设施等多种要素进行调查、评估，确定改造内容、范围，制定改造方案。
[bookmark: _Toc445829520][bookmark: _Toc445828977][bookmark: _Toc31161][bookmark: _Toc7680][bookmark: _Toc29887][bookmark: _Toc7953][bookmark: _Toc536094968]
[bookmark: _Toc17531][bookmark: _Toc18556][bookmark: _Toc19116][bookmark: _Toc7162][bookmark: _Toc15305]3.2  道路整治
3.2.1  应按功能要求明确细化道路等级，优化路网系统。
3.2.2  应设置道路标识，明确消防通道和无障碍通道。
3.2.3  小区道路应能满足消防、救护等应急车辆通行。
3.2.4  小区道路路面改造时宜采用柔性路面（沥青混凝土为面层的道路），宅间路可采用刚性路面（水泥混凝土路面结构）。人行道部分宜采用透水性较好的砌块路面。小区出入口、地下车库出入口宜设置减速带。
3.2.5  对出现龟裂、坑槽、沉陷等问题的路面，应结合管线排查进行局部修补。

[bookmark: _Toc536094969][bookmark: _Toc24827][bookmark: _Toc28580][bookmark: _Toc27297][bookmark: _Toc30826][bookmark: _Toc7745][bookmark: _Toc29618][bookmark: _Toc10441][bookmark: _Toc26133][bookmark: _Toc15182]3.3  综合管线整治
3.3.1  小区各类管网改造应统一规划建设，宜选择地下敷设的方式。对保留的架空电力、电讯等线路，宜统一高度和线路走向，积极推动弱电等空中管线下地，并满足相关规范要求。
3.3.2  管道燃气覆盖范围内的小区，应铺设燃气管道。
3.3.3  水、电、气三表未出户的小区，应结合小区水电气改造，实现“一户一表”管理到户，水表、电表宜集中设置于公共区域。
3.3.4  小区内不能满足功能需要的给水管道、消防管网应进行更新，管道用材宜选用PE管等新型材料。
3.3.5  应按照雨污分流的原则确定小区排水系统，制定化粪池、商业隔油池整治方案。鼓励实施雨水收集和再生水利用工程。
3.3.6  室外排水管宜采用HDPE双壁波纹管，管材应符合国标及行业标准的要求。雨、污水检查井可采用混凝土检查井、成品塑料检查井等。检查井井盖可采用球墨铸铁井盖、复合材料井盖等。
[bookmark: _Toc445829522][bookmark: _Toc445828979]3.3.7  小区变压器、供电线路改造应符合《居住区供配电系统技术规范》DB34/T1469的规程要求。
3.3.8  小区内室外配电箱、柜改造应符合《外壳防护等级（IP代码）》GB/T 4208的规程要求。
3.3.9  小区改造宜同步实施光纤到户通信系统，并符合《住宅区和住宅建筑内光纤到户通信设施工程设计规范》GB50846的规程要求。

[bookmark: _Toc536094970][bookmark: _Toc13015][bookmark: _Toc18779][bookmark: _Toc15935][bookmark: _Toc4049][bookmark: _Toc29526][bookmark: _Toc32382][bookmark: _Toc31403][bookmark: _Toc27391][bookmark: _Toc9236]3.4  环卫设施整治
3.4.1  小区改造按照生活垃圾分类要求，推行垃圾分类和减量化、资源化，设置生活垃圾分类投放设施，明确管理责任人。
3.4.2  小区合理设置生活垃圾集中投放点，便于投放和清运，不影响小区环境卫生。
3.4.3  小区固定垃圾集中投放点应按要求设置，不得影响道路通行和小区景观。

[bookmark: _Toc445829523][bookmark: _Toc445828980][bookmark: _Toc15279][bookmark: _Toc536094971][bookmark: _Toc30798][bookmark: _Toc8339][bookmark: _Toc24060][bookmark: _Toc16984][bookmark: _Toc8177][bookmark: _Toc20499][bookmark: _Toc27581][bookmark: _Toc21042]
4  房屋综合整治
[bookmark: _Toc5237][bookmark: _Toc536094972][bookmark: _Toc2618][bookmark: _Toc31304][bookmark: _Toc12672]
[bookmark: _Toc13892][bookmark: _Toc15301][bookmark: _Toc22623][bookmark: _Toc20356][bookmark: _Toc29494]4.1  一般规定
4.1.1  老旧小区房屋综合整治应包括屋面修缮、立面整治、楼道整治等相关内容。
4.1.2  房屋整治前应充分结合周边环境和居民要求，合理确定老旧小区内每幢房屋的改造内容和改造重点。对具有历史文化价值的住区文化应予以保护与承传。
4.1.3  统筹开展危险房屋整治，房屋所有人应对经鉴定的危险房屋按照鉴定机构的处理建议，按规定进行分类处理。
[bookmark: _Toc445829524][bookmark: _Toc445828981][bookmark: _Toc564][bookmark: _Toc24906][bookmark: _Toc536094973][bookmark: _Toc10413][bookmark: _Toc1320]
[bookmark: _Toc5273][bookmark: _Toc22190][bookmark: _Toc10463][bookmark: _Toc29915][bookmark: _Toc8199]4.2  屋面修缮
4.2.1  漏水的建筑物屋面，应结合实际情况按照施工工艺流程进行修缮，以达到防水和使用要求。宜结合建筑节能改造进行，宜选用平改坡方案。
4.2.2  屋面原太阳能水管应按单元集中布置。
4.2.3  屋面雨水立管及阳台排水管应分别设置，阳台排水管应接入污水管网。
4.2.4  结合屋顶修缮应对防雷设施进行修复更新。
[bookmark: _Toc445828982][bookmark: _Toc445829525][bookmark: _Toc536094974][bookmark: _Toc8736][bookmark: _Toc13030][bookmark: _Toc4148][bookmark: _Toc10418]
[bookmark: _Toc29823][bookmark: _Toc11769][bookmark: _Toc12899][bookmark: _Toc19135][bookmark: _Toc29741]4.3  立面整治
4.3.1  对沿街建筑物较完整的外墙饰面宜进行清洗或重新饰面粉刷，并与周边环境风貌相协调。
4.3.2  破损、风化严重的房屋外墙应结合实际进行防渗、粉刷处理。
[bookmark: _Toc445828983][bookmark: _Toc445829526][bookmark: _Toc536094975]4.3.3  空调冷凝水管应改为有组织排水。空调外机机位宜整齐或设计遮挡装饰，并对住户原有空调外机支架进行检查，对不满足安全要求的，应督促采取加强或防护措施。
4.3.4  对破损的房屋散水坡进行整治，满足排水要求。
[bookmark: _Toc2062][bookmark: _Toc19611][bookmark: _Toc20901][bookmark: _Toc1862]
[bookmark: _Toc10378][bookmark: _Toc5747][bookmark: _Toc16187][bookmark: _Toc3979][bookmark: _Toc2398]4.4  楼道整修
4.4.1  破旧、黑暗、杂乱的楼道应进行修缮整治，达到安全、明亮、整洁的标准，楼道内公共设施使用正常。
4.4.2  应对影响正常使用的护栏、扶手进行整修。
4.4.3  应对小区房屋公共楼梯间、走道的老旧照明灯进行更换。光源应选用节能型灯具，控制方式宜采用自动控制装置。

[bookmark: _Toc445828984][bookmark: _Toc445829527][bookmark: _Toc16802][bookmark: _Toc536094976][bookmark: _Toc23308][bookmark: _Toc18354][bookmark: _Toc3809][bookmark: _Toc995][bookmark: _Toc7843][bookmark: _Toc3383][bookmark: _Toc25905][bookmark: _Toc28816]
5  公共设施整治
[bookmark: _Toc16444][bookmark: _Toc25795][bookmark: _Toc536094977][bookmark: _Toc3870][bookmark: _Toc20794]
[bookmark: _Toc29532][bookmark: _Toc23338][bookmark: _Toc13226][bookmark: _Toc20943][bookmark: _Toc29592]5.1  一般规定
5.1.1  老旧小区公共设施整治包括公共空间、绿化、停车、充电设施及场所、管理用房、健身器材、信报箱、智能快件箱、公共宣传栏、无障碍设施、大门围墙、标识标牌等设施的整治。
[bookmark: _Toc13717][bookmark: _Toc5625][bookmark: _Toc445829528][bookmark: _Toc536094978][bookmark: _Toc445828985]
[bookmark: _Toc29196][bookmark: _Toc29982][bookmark: _Toc10388][bookmark: _Toc6272][bookmark: _Toc1355][bookmark: _Toc30260][bookmark: _Toc31194]5.2  公共空间
5.2.1  老旧小区改造宜见缝插针开辟具有休息、游憩功能的公共空间。
5.2.2  主要公共空间宜设置游步道、健身设施，修剪原有绿化，补充更新花木品种。
5.2.3  小区宜设置应急预留空间，满足卫生防疫、社区服务等小区管理和基本生活需求。
[bookmark: _Toc445828986][bookmark: _Toc9091][bookmark: _Toc536094979][bookmark: _Toc445829529][bookmark: _Toc21498][bookmark: _Toc15326][bookmark: _Toc9557][bookmark: _Toc9586][bookmark: _Toc28971][bookmark: _Toc7916][bookmark: _Toc29047][bookmark: _Toc19828]
5.3  绿化环境
5.3.1  拆除占绿、毁绿的违章建筑物（构筑物），应恢复原有绿化功能。
5.3.2  优化绿化空间布局，调整乔灌木配比和常绿落叶植物比例，改善居住景观环境。对严重影响居住采光的，经相关业主同意、绿化主管部门批准，按规定要求进行绿化修剪。
5.3.3  宜保留小区原有的高大乔木、立体绿化等绿化特色，可适量增加座椅、花架、廊架、景亭等景观小品。
5.3.4  因空间不足难以保证绿化要求的小区，宜采用立体绿化等方式，改善公共空间景观环境。
5.3.5  绿地改造中应关注合理利用雨水资源，结合雨落管改造和竖向设计，提供雨水滞留、缓释空间，就地消纳自身雨水径流。
5.3.6  应对小区内原有的古树名木制定保护方案。
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[bookmark: _Toc27655][bookmark: _Toc27388][bookmark: _Toc8948][bookmark: _Toc14547][bookmark: _Toc20007][bookmark: _Toc4302][bookmark: _Toc8756]5.4  停车
5.4.1  宜采用多种形式的停车方式以满足居民非机动车和机动车的停车需求。
5.4.2  因地制宜设置非机动车车棚。新建车棚不得影响周边居民住宅通风采光，宜采用轻型材质建造，色彩与周边环境协调，并配置充电插座、充气筒。
5.4.3  结合小区道路交通条件，设置机动车泊车位和生态停车位；整顿修复原有车库、车位停车功能；增设交通标志；鼓励有条件的小区向社会分时共享机动车泊位；不能满足停车需求的小区，有条件的可在周边非交通性道路或支路设置夜间临时停车位。
[bookmark: _Toc536094981][bookmark: _Toc14647][bookmark: _Toc29460][bookmark: _Toc16990][bookmark: _Toc22870]
[bookmark: _Toc12554][bookmark: _Toc8659][bookmark: _Toc5391][bookmark: _Toc24599][bookmark: _Toc27964]5.5  充电设施及场所
5.5.1  改造中应结合小区实际情况，因地制宜，满足安全、统筹解决的原则对小区的室外停车场和地下停车库配置或预留电动汽车充电桩。
5.5.2  小区的电瓶车充电场所宜采用在室外独立设置的的车棚。电瓶车不得在疏散通道、安全出口、楼梯间等公共区域停放或充电。
5.5.3  电瓶车和电动车的停放充电场所应采取防雷、防风、防雨及排水等措施。充电装置应采取防撞措施。
5.5.4  车棚和车库内集中充电设施具备定时充电、自动断电等功能。电气设备和线路铺设符合现行国家及地方规程要求。
5.5.5  非机动车充电设施应指定管理责任人，建成后可由物业公司或投资建设方代管。
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[bookmark: _Toc2596][bookmark: _Toc18463][bookmark: _Toc10175][bookmark: _Toc2111][bookmark: _Toc31014]5.6  管理用房
5.6.1  对小区原有物业管理用房挪作他用的，恢复其原有用途。
[bookmark: _Toc445828989][bookmark: _Toc445829532]5.6.2  未按照《安徽省物业管理条例》规定，设置物业管理用房、小区保安室（门卫室）的，可增建改造。
[bookmark: _Toc536094983][bookmark: _Toc1809][bookmark: _Toc6561][bookmark: _Toc2790][bookmark: _Toc10448]
[bookmark: _Toc28467][bookmark: _Toc3524][bookmark: _Toc18917][bookmark: _Toc13291][bookmark: _Toc31129]5.7  其他设施
5.7.1  应根据小区不同年龄层次人群的需求，合理配置健身设施。健身设施的设立应保证安全，每项健身器械或场地内均应设置相应的保护措施。
5.7.2  维修、更新升级小区内破旧的信报箱，增设智能快件箱；信报箱、智能快件箱规格和设置应规范并方便居民使用。
5.7.3  宜在小区主入口或公共活动场地附近设置公共宣传设施。
5.7.4  应在公共区域的主要出入口、住宅出入口增设无障碍设施。
5.7.5  宜增设总平面示意图、社区引导牌、道路引导指示牌、安全警示牌、楼栋号等标识，完善小区服务管理的标识系统。
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6  安防、消防改造
[bookmark: _Toc30424][bookmark: _Toc2943][bookmark: _Toc17350]
[bookmark: _Toc7545][bookmark: _Toc27200][bookmark: _Toc25479][bookmark: _Toc11417][bookmark: _Toc14685]6.1  一般规定
6.1.1  老旧小区安防、消防设施改造包括小区防盗、监控和消防设施的改造。
6.1.2  鼓励综合应用物防、技防、人防等措施满足小区安全需要。

[bookmark: _Toc724][bookmark: _Toc27838][bookmark: _Toc12060][bookmark: _Toc857][bookmark: _Toc2539][bookmark: _Toc10836][bookmark: _Toc30588][bookmark: _Toc5730]6.2  安防改造
6.2.1  应根据小区实际情况，增设或更换、维修小区单元防盗门，宜增加小区大门门禁系统，满足小区安全管理需要。
6.2.2  小区宜安装视频监控系统。按照智慧安防的要求，小区出入口、重要通道、公共区域、车辆集中停放等区域宜设置监控设备。视频监控系统主控室宜设在物业值班室，并接入公安联防监控系统。
6.2.3  已安装智能化监控系统的小区应对现有设备及线路进行检修，及时更换损坏设备、改造升级安防监控系统。

[bookmark: _Toc495][bookmark: _Toc1931][bookmark: _Toc1392][bookmark: _Toc16958][bookmark: _Toc6440][bookmark: _Toc23337][bookmark: _Toc8820][bookmark: _Toc22403]6.3  消防改造
6.3.1  按照居住区相关消防规范要求，维护完善消防配套设施，确保小区消防设施完好有效。
6.3.2  老旧小区应按防火规范要求增补小区室内外消火栓，疏通消防通道，在公共设施建筑内合理增设挂墙式灭火器。对室外消火栓进行排查及修缮，符合标准。
[bookmark: _Toc536094985][bookmark: _Toc888][bookmark: _Toc19715][bookmark: _Toc8408][bookmark: _Toc11625][bookmark: _Toc12408][bookmark: _Toc25963][bookmark: _Toc18395][bookmark: _Toc9108][bookmark: _Toc10627]
7  建筑节能改造
[bookmark: _Toc30152][bookmark: _Toc536094986][bookmark: _Toc19426][bookmark: _Toc24617][bookmark: _Toc7937]
[bookmark: _Toc8454][bookmark: _Toc8477][bookmark: _Toc13118][bookmark: _Toc28339][bookmark: _Toc22922]7.1  一般规定
7.1.1  老旧小区建筑节能改造技术措施应充分考虑夏热冬冷地区的气候特点，以夏季隔热为主，兼顾冬季保温，改造分项内容依次包括外窗及遮阳、屋面、外墙等改造，可以综合改造也可以单项改造。
7.1.2  老旧小区建筑节能改造应执行安徽省地方标准《既有居住建筑节能改造技术规程》。
7.1.3  老旧小区建筑节能改造应当优先改善门窗的保温和遮阳性能、屋面和外墙等保温隔热性能，并宜同时改善自然通风条件。
7.1.4  老旧小区建筑节能改造不得影响建筑结构安全和使用功能，设计、施工应符合国家和地方现行安全和防火标准规范的规定。
[bookmark: _Toc8514][bookmark: _Toc17012][bookmark: _Toc536094987][bookmark: _Toc31566][bookmark: _Toc25349]
[bookmark: _Toc906][bookmark: _Toc3463][bookmark: _Toc24020][bookmark: _Toc25635][bookmark: _Toc25814]7.2  外窗及遮阳改造
7.2.1  外窗节能改造可采用换玻璃、包覆窗框、双层窗和换整窗的方法，改造后其传热系数、气密性等级应满足安徽省建筑节能设计标准。
7.2.2  外窗遮阳改造宜设置水平或倾斜简易固定外遮阳，也可采用卷帘式百叶、活动织物外遮阳或玻璃贴膜、涂膜，改造后综合遮阳系数、可见光透射比应满足设计标准。
[bookmark: _Toc28997][bookmark: _Toc536094988][bookmark: _Toc12323][bookmark: _Toc13698][bookmark: _Toc7169]
[bookmark: _Toc11818][bookmark: _Toc31797][bookmark: _Toc24134][bookmark: _Toc29591][bookmark: _Toc2170]7.3  屋面改造
7.3.1  屋面节能改造宜与屋面防水修缮同步进行。
7.3.2  有风貌要求的地区平屋面宜改造成坡屋面，或采用增加保温层，设置通风架空层等技术方法进行屋面节能改造。
[bookmark: _Toc536094989][bookmark: _Toc12818][bookmark: _Toc15579][bookmark: _Toc24359][bookmark: _Toc13221]
[bookmark: _Toc11187][bookmark: _Toc7450][bookmark: _Toc18693][bookmark: _Toc22885][bookmark: _Toc17890]7.4  外墙改造   
7.4.1  外墙节能改造宜与外墙饰面工程同步进行，有条件地区可采用外墙保温装饰一体化、隔热涂料等技术形式，改造后的外墙平均传热系数应满足设计标准。
7.4.2  外墙节能改造的施工操作过程应符合国家和地方现行安全和防火标准规范的规定，以及相关工艺要求。

[bookmark: _Toc536094990][bookmark: _Toc19899][bookmark: _Toc20073][bookmark: _Toc10214][bookmark: _Toc28647][bookmark: _Toc7943][bookmark: _Toc6538][bookmark: _Toc15990][bookmark: _Toc301][bookmark: _Toc27105]7.5  其他改造  
7.5.1  老旧小区建筑节能改造时宜采用绿色建筑技术措施，设计安装太阳能等可再生能源，对屋顶、外墙面等部位实施立体绿化，既有建筑绿色改造评价可执行《既有建筑绿色改造评价标准》。
7.5.2  小区公共空间照明宜采用LED照明，小区道路及庭院照明宜采用太阳能路灯、节能灯及LED灯。
[bookmark: _Toc445829541][bookmark: _Toc445828998][bookmark: _Toc20238][bookmark: _Toc536094991][bookmark: _Toc1854][bookmark: _Toc20817][bookmark: _Toc4294][bookmark: _Toc5296][bookmark: _Toc21777][bookmark: _Toc3910][bookmark: _Toc32044][bookmark: _Toc10676][bookmark: _Toc446004710][bookmark: _Toc445828999][bookmark: _Toc445829542]
8  “适老化”改造
[bookmark: _Toc29935][bookmark: _Toc536094992][bookmark: _Toc3081][bookmark: _Toc25633][bookmark: _Toc20390]
[bookmark: _Toc19062][bookmark: _Toc25959][bookmark: _Toc21212][bookmark: _Toc29273][bookmark: _Toc25979]8.1  一般规定
8.1.1  老旧小区“适老化”改造应遵循易识别、易到达、无障碍、保安全的原则。“适老化”改造应符合老年人生理和心理特征。
8.1.2  老旧小区“适老化”改造内容包含配套设置、室外空间、无障碍设计。
[bookmark: _Toc22522][bookmark: _Toc12583][bookmark: _Toc536094993][bookmark: _Toc1852][bookmark: _Toc319]
[bookmark: _Toc18873][bookmark: _Toc19905][bookmark: _Toc1108][bookmark: _Toc11090][bookmark: _Toc5079]8.2  配套设置
8.2.1  老旧小区改造时，宜通过置换、改建等方式，配套建设社区居家养老服务设施。
8.2.2  小区宜增加居民家庭适老助老呼救系统。有条件的小区，宜结合改造，为小区住户提供远程呼救设备安装条件。
8.2.3  小区应选择地形平坦、自然环境良好、排水通畅的室外场地，配设无障碍设施。有条件小区宜配置康复训练设施。
[bookmark: _Toc10406][bookmark: _Toc4973][bookmark: _Toc14796][bookmark: _Toc16982][bookmark: _Toc536094994]
[bookmark: _Toc10955][bookmark: _Toc30142][bookmark: _Toc13617][bookmark: _Toc26476][bookmark: _Toc9578]8.3  室外空间
8.3.1  老旧小区改造时，小区宜建设老年人适宜的交往空间。 外部空间“适老化”应考虑安全性、便利性、舒适性、智慧型、便于交往等方面设计改造措施。
8.3.2  适合老年人活动的室外场地宜种植较大阔叶乔木和硬铺装，为老人的活动创造充足的具有遮荫条件的场所。逐步提升小区的功能性和舒适性。
[bookmark: _Toc8618][bookmark: _Toc536094995][bookmark: _Toc17261][bookmark: _Toc23154][bookmark: _Toc13397]
[bookmark: _Toc13081][bookmark: _Toc32546][bookmark: _Toc973][bookmark: _Toc16567][bookmark: _Toc11442]8.4  无障碍设计
8.4.1  小区主要公共活动区域，应完善无障碍设施，增加无障碍坡道，休息座椅留有轮椅停留空间，方便特殊人群使用。
8.4.2  宜对小区公共建筑、住宅楼的室内外高差进行改造，对建筑入口进行无障碍设计。小区公共建筑走道、住宅公共走廊宜增设扶手。
8.4.3  宜在有条件的老年人居住区比例高的既有住宅加装电梯。
8.4.4  条件允许的小区，宜设置无障碍停车位。
[bookmark: _Toc12657][bookmark: _Toc32606][bookmark: _Toc536094996][bookmark: _Toc6054][bookmark: _Toc1061][bookmark: _Toc27885][bookmark: _Toc26231]
9  加装电梯改造
[bookmark: _Toc22693][bookmark: _Toc18526][bookmark: _Toc30131][bookmark: _Toc29564][bookmark: _Toc536094997][bookmark: _Toc3046]
[bookmark: _Toc17654][bookmark: _Toc21958][bookmark: _Toc8542][bookmark: _Toc17754][bookmark: _Toc10484]9.1  一般规定
9.1.1  加装电梯工程应遵循自愿、安全、节能、环保、经济原则，并便于施工、安装和运营维护。        
9.1.2  同一居住区内加装电梯时建筑风格宜保持一致，并与原有建筑风格和居住区环境相协调。
9.1.3  加装电梯工程应确保既有住宅的结构安全。应对既有住宅结构进行安全性评估。
9.1.4  多层住宅加装电梯工程应符合相关规范要求，并考虑加装电梯对建筑内外排水、燃气、强弱电管线产生的影响。
9.1.5  加装电梯工程应根据各地、市加装电梯建设流程进行审批。工程实施中，应尽量减少对居民生活的影响，保障施工安全。加装电梯工程完成后，按相关规定组织竣工验收，办理使用登记后方可投入使用，并宜由生产厂家维护保养。
[bookmark: _Toc4112][bookmark: _Toc21057][bookmark: _Toc10116][bookmark: _Toc28199][bookmark: _Toc21101][bookmark: _Toc536094998]
[bookmark: _Toc10025][bookmark: _Toc752][bookmark: _Toc14130][bookmark: _Toc13032][bookmark: _Toc16875]9.2  总平面
9.2.1  加装电梯后居住区需通行消防车的道路，其净宽和净高应符合有关规范的要求。当原有道路宽度不满足现行规范要求时，不得再减小道路宽度。
9.2.2  加装电梯工程应减少对相邻建筑、现状绿化和城市景观的影响，按照要求不得降低相邻幼儿园、托儿所等的原有日照标准。
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[bookmark: _Toc18787][bookmark: _Toc4363][bookmark: _Toc2341][bookmark: _Toc18960][bookmark: _Toc7082][bookmark: _Toc1622][bookmark: _Toc25677]9.3  建筑结构
9.3.1  加装电梯宜以平层进入相应楼层为主要方式。
9.3.2  加装电梯宜选用无机房电梯，贴邻原有楼梯间布置。
9.3.3  加装电梯井道结构宜采用钢结构形式。 
9.3.4  候梯厅深度不宜小于1.5m，当电梯厅和楼梯共用平台时，平台深度不宜小于1.8m。
9.3.5  井道、轿厢与电梯参数应符合下列要求：
1.电梯载重量不宜小于630kg；
2.轿厢净深不宜小于1.4m，净宽不宜小于1.1m；
      3.轿厢门应设开门保护装置，门净宽不应小于0.8m；
      4.轿厢地面材料应防滑，侧壁宜设0.85～0.9m高扶手；
5.宜选择可容纳担架的电梯。
9.3.6  首层电梯厅、电梯井道应有防止雨水灌入的措施。
[bookmark: _Toc30144][bookmark: _Toc536095000][bookmark: _Toc29287][bookmark: _Toc18500]
[bookmark: _Toc29058][bookmark: _Toc25660][bookmark: _Toc26014][bookmark: _Toc30937][bookmark: _Toc29845][bookmark: _Toc15955][bookmark: _Toc26582]9.4  机电设备
9.4.1  应根据工程特点、用电容量和实际供电条件合理确定机电方案，电梯电源应自住宅计量总箱（柜）以专用回路供电，并设置专用的计量装置，接入方案应符合当地供电技术规程要求。
9.4.2  加装电梯工程应符合《建筑物防雷设计规范》GB 50057的相关要求。
9.4.3  应根据既有住宅门禁系统、视频监控系统等智能化系统实际情况，结合用户需求，合理设置智能化系统。
9.4.4  在电梯轿厢、电梯厅、连廊等公共区域宜设置视频监控系统或预留安装条件。
9.4.5  电梯轿厢内应设置紧急报警装置。轿厢内的对讲设备、专线电话与监控信号应接至小区的安保控制中心或物业值班室；若无安保控制中心或物业值班室时应引至单元入口门厅等公共部位的声光报警装置。
9.4.6  加装电梯宜设置梯控系统。
[bookmark: _Toc17537][bookmark: _Toc7413][bookmark: _Toc13031][bookmark: _Toc3472][bookmark: _Toc536095001][bookmark: _Toc9772][bookmark: _Toc24691][bookmark: _Toc11255][bookmark: _Toc24830]
10  连片改造

[bookmark: _Toc8034][bookmark: _Toc20014][bookmark: _Toc3191][bookmark: _Toc26568][bookmark: _Toc1205][bookmark: _Toc2783][bookmark: _Toc32608][bookmark: _Toc31158][bookmark: _Toc15393][bookmark: _Toc27411][bookmark: _Toc23776][bookmark: _Toc24246]10.1  一般规定
10.1.1  坚持统筹安排、统一规划，连片改造老旧小区，实施相邻小区及周边地区联动改造。
10.1.2  将片区内有共同改造需求的独栋、零星、分散楼房和老旧小区进行归并整合；鼓励对片区内距离相近或相连的老旧小区打破空间分割，拓展公共空间，整合共享公共资源，实施集中连片整体改造。
10.1.3  鼓励拟改造老旧小区与城市建设、旧城改造、棚户区改造等项目捆绑打包，进行跨片区组合改造。
10.1.4  坚持规划引导，统一设计、同步改造，鼓励支持改造后进行统一的物业管理。
10.1.5  结合区位条件及空间特点，对片区现有配套设施进行缺口评估，提出连片改造方案。因地制宜对片区配套市政基础设施、公共服务设施等进行改造和建设。

[bookmark: _Toc5967][bookmark: _Toc18194][bookmark: _Toc1569][bookmark: _Toc13176][bookmark: _Toc2855][bookmark: _Toc1827][bookmark: _Toc11420][bookmark: _Toc13431][bookmark: _Toc11303][bookmark: _Toc1909][bookmark: _Toc24526][bookmark: _Toc9072]10.2  公共服务设施
10.2.1  整合优化片区内公共服务资源，补充公共服务设施短板。重点完善片区的医疗、文教、体育、养老、托育、助餐、家政、邮政快递服务站等功能性公共服务设施，鼓励打造社区便民生活服务圈。
10.2.2  结合老旧小区实际，可新建、改扩建用于公共服务的经营性设施，通过未来收益平衡老旧小区改造支出。
10.2.3  鼓励新建项目在满足小区自身需求的基础上，与相邻老旧住宅区共享公共服务设施。公共服务设施的服务半径不宜超过相关规定。
10.2.4  鼓励行政事业单位、国有企业将老旧小区内或附近的存量房屋，提供给街道（乡镇）、社区用于小区养老托育、医疗卫生等用途。
10.2.5  构建片区公共设施开放格局，鼓励附属设施向公众开放、分时共享，解决空间不足困境。
10.2.6  片区公共空间改造统筹考虑景观和应急避难要求。
[bookmark: _Toc20293][bookmark: _Toc26164][bookmark: _Toc762][bookmark: _Toc17745][bookmark: _Toc18282][bookmark: _Toc27725][bookmark: _Toc28495]10.3  道路交通
10.3.1  区分不同老旧片区的交通特点，对片区交通组织进行改造提升。
10.3.2  优化道路系统，打通微循环，提高道路通达性。
10.3.3  统筹使用片区内停车位，宜结合智能停车系统，通过资源共享、分时使用的方式，促进实现商业、办公、公共设施等非居住用地内的停车位与片区共用。
10.3.4  结合片区内公交站点、公园绿地、公共设施附近和道路两侧，宜按相关部门要求设置非机动车集中停放点。

[bookmark: _Toc16515][bookmark: _Toc30933][bookmark: _Toc14283][bookmark: _Toc31818][bookmark: _Toc4377][bookmark: _Toc3700][bookmark: _Toc636]10.4  公共活动空间
10.4.1  结合实际，增设或完善公用活动场地，宜配置健身器材、健身步道、休息座椅等设施以及儿童娱乐设施；条件许可的，宜配置5人制足球、乒乓球等运动场地。
10.4.2  结合边角地、废弃地、闲置地等改造建设“口袋公园”、“袖珍公园”等。社区公共绿地应配备休憩设施，景观环境优美，体现文化内涵。

[bookmark: _Toc17305][bookmark: _Toc30524][bookmark: _Toc32225][bookmark: _Toc7372][bookmark: _Toc32248][bookmark: _Toc27184][bookmark: _Toc22095][bookmark: _Toc22369][bookmark: _Toc11233][bookmark: _Toc28513][bookmark: _Toc26700][bookmark: _Toc8680]10.5  特色风貌
 10.5.1  连片改造应注重维护城市传统风貌特色、地域特征和传统街巷肌理，创新历史城区、历史文化街区、历史建筑、风貌建筑保护利用方式，整体色彩与色调应与城市色彩与色调相协调，加强古树名木和现有绿化成果保护。
10.5.2  对重要历史街道、公共空间的片区，应对公共界面住宅建筑的面宽、形式、风格进行整体控制，注重街道界面高度、色彩、材质等方面的总体协调。
10.5.3  对片区内具有历史文化保护价值的建筑等历史名录，按规定进行历史文化保护，体现文化传承，强化城市特色空间。
10.5.4  注重老旧小区引导牌、道路引导指示牌等标识，完善服务管理的标识系统；小区、楼、单元、门牌等相关标识宜结合小区整体改造，具有一定辨识度、文化特色。
10.5.5  小区围墙宜通过改变其造型、色彩及材质与周围环境相结合形成特色景观空间；增强片区联系，相邻小区间的围墙，有条件的宜采用生态绿篱进行替代，以增加小区的空间感受，增加居民交往连通性。
[bookmark: _Toc2688][bookmark: _Toc21744][bookmark: _Toc3837][bookmark: _Toc28642][bookmark: _Toc32076][bookmark: _Toc7328][bookmark: _Toc20977][bookmark: _Toc11762][bookmark: _Toc26166]
11  实施和验收
11.0.1  老旧小区改造应明确实施责任主体，规范建设和管理程序。
11.0.2  改造项目应有完整的设计文件，施工方案与技术措施。
11.0.3  施工单位应综合考虑老旧小区所处位置、交通条件、居民出行等情况，科学合理地组织施工，减少对附近居民生活的干扰。
[bookmark: _Toc445829543][bookmark: _Toc445829000]11.0.4  确定小区管理模式、管理规约及居民议事规则，规范引入物业管理，同步建立小区后续长效管理机制。
11.0.5  项目竣工后，应按规定组织验收，街道、社区以及居民代表等参加。项目实施单位应及时办理资料整理、归档和移交工作。
[bookmark: _Toc30978][bookmark: _Toc4140][bookmark: _Toc32687][bookmark: _Toc17061][bookmark: _Toc28450][bookmark: _Toc11767][bookmark: _Toc13114]
12  负面清单

[bookmark: _Toc30217][bookmark: _Toc8970][bookmark: _Toc1746][bookmark: _Toc9280][bookmark: _Toc29234][bookmark: _Toc8881][bookmark: _Toc24922][bookmark: _Toc1152][bookmark: _Toc15636][bookmark: _Toc14328]12.1  基础设施整治
12.1.1  道路改造达不到设计要求的，未做到路平、灯明、水通的。
12.1.2  小区管网未做雨污分流的，阳台污水落水管未接入污水管网的。
12.1.3  燃气管道施工未达到设计标准，存在燃气泄漏、爆炸隐患的。
[bookmark: _Toc19982]
[bookmark: _Toc27359][bookmark: _Toc32528][bookmark: _Toc23539][bookmark: _Toc1047][bookmark: _Toc20000][bookmark: _Toc5186][bookmark: _Toc24595][bookmark: _Toc27321][bookmark: _Toc2801]12.2  房屋综合整治
12.2.1  违章建筑等未按相关规定进行拆除整治的。
12.2.2  改造过程中未经批准擅自改变建筑使用功能的。
12.2.3  屋面改造未按标准施工，不符合安全要求的。
12.2.4  墙面外饰改造不切合实际，不符合适用、经济、美观原则，搞不重实效的政绩工程、形象工程的。
[bookmark: _Toc11397]
[bookmark: _Toc13183][bookmark: _Toc23330][bookmark: _Toc14411][bookmark: _Toc19271][bookmark: _Toc3002][bookmark: _Toc29042][bookmark: _Toc31632][bookmark: _Toc2850][bookmark: _Toc15138]12.3  公共设施整治
12.3.1  绿化小品等设计不符合实际、贪大求洋，搞不切实际形象工程的。
12.3.2  小区环境改造不符合安全防护要求的。
12.3.3  对改造项目涉及历史文化街区、历史建筑、古树名木等未严格落实相关保护修缮要求的。
12.3.4  未经征求居民意愿等程序，改变小区公共绿地等用途的。
12.3.5  停车场出入口设置不满足交通安全要求的。
12.3.6  充电设施设置达不到安全防护和使用要求的。
[bookmark: _Toc6102][bookmark: _Toc20098][bookmark: _Toc8714]
[bookmark: _Toc23037][bookmark: _Toc15535][bookmark: _Toc3695][bookmark: _Toc19560][bookmark: _Toc23839][bookmark: _Toc11236][bookmark: _Toc7798]12.4  安防、消防改造
12.4.1  道路改造后，降低原有道路消防、救护等要求的。
12.4.2  消防器材等设施配备不达标的。

[bookmark: _Toc22017][bookmark: _Toc25837][bookmark: _Toc7864][bookmark: _Toc18665][bookmark: _Toc2255][bookmark: _Toc28951][bookmark: _Toc22893][bookmark: _Toc1036][bookmark: _Toc23515]12.5  建筑节能改造
12.5.1  建筑节能改造影响建筑结构安全和使用功能，不满足相关安全和防火规范规定的。
[bookmark: _Toc23837][bookmark: _Toc15739][bookmark: _Toc24367][bookmark: _Toc1779][bookmark: _Toc31134]
[bookmark: _Toc1406][bookmark: _Toc5466][bookmark: _Toc5098][bookmark: _Toc11582]12.6  “适老化”改造
12.6.1  小区主要公共活动区域未设置无障碍通道的。

[bookmark: _Toc9502][bookmark: _Toc7249][bookmark: _Toc10702][bookmark: _Toc6502][bookmark: _Toc18424][bookmark: _Toc27665][bookmark: _Toc28728][bookmark: _Toc26130][bookmark: _Toc1692]12.7  加装电梯改造
12.7.1  增设电梯影响建筑使用安全的。

[bookmark: _Toc4916][bookmark: _Toc30034][bookmark: _Toc21997][bookmark: _Toc18128][bookmark: _Toc18749][bookmark: _Toc2238][bookmark: _Toc37][bookmark: _Toc10762][bookmark: _Toc19874]12.8  连片改造
12.8.1  连片改造项目未进行整体规划的，未达到改善片区公共服务、公共环境成效的。
[bookmark: _Toc18028]
[bookmark: _Toc10091][bookmark: _Toc7017][bookmark: _Toc15446][bookmark: _Toc4991][bookmark: _Toc16775][bookmark: _Toc15289][bookmark: _Toc29508][bookmark: _Toc12474][bookmark: _Toc7024]12.9  实施管理
12.9.1  改造前未征求居民及物业服务等相关单位意见的，改造项目未立项的，未公示的。
12.9.2  改造项目未依法招标实施，存在弄虚作假、偷工减料、违规施工等影响工程质量行为的。
12.9.3  未按照施工安全管理规范施工，未做好安全防护、未及时清理施工现场的。
12.9.4  改造项目未经验收移交使用的，改造后无物业管理的。
[bookmark: _Toc25122][bookmark: _Toc25442][bookmark: _Toc19885][bookmark: _Toc6516][bookmark: _Toc31547][bookmark: _Toc18466][bookmark: _Toc8227][bookmark: _Toc604][bookmark: _Toc17132][bookmark: _Toc8109]
13  附则

13.0.1  各地可结合实际情况，制定本地区城镇老旧小区改造技术导则或实施细则。
[bookmark: _Toc3458][bookmark: _Toc22924][bookmark: _Toc27865][bookmark: _Toc29853][bookmark: _Toc5339][bookmark: _Toc24759][bookmark: _Toc15477][bookmark: _Toc536095003][bookmark: _Toc9912][bookmark: _Toc30803][bookmark: _Toc18004][bookmark: _Toc536095002][bookmark: _Toc26850]
附录1   安徽省城镇老旧小区改造项目生成指引

为科学指导安徽省城镇老旧小区改造，建立健全项目生成机制，做到项目统筹谋划、精准识别、有序实施、高效推进，制定本指引。
一、调查摸底
市、县住房城乡建设（房地产）部门会同相关部门，组织街道（乡镇）以社区为基本单元，摸清老旧小区房屋、环境、设施现状及周边基本公共服务设施、便民商业服务设施、市政配套基础设施、公共活动空间、经济文化等基本情况（见附表1、附表2）。
二、明确项目
县级人民政府住房城乡建设（房地产）、自然资源和规划部门要会同有关部门，依据城镇老旧小区改造规划，在调查摸底、征求意见的基础上，按照区位相近、资源共享等原则，科学划分改造区域，合理拓展改造实施单元，明确老旧小区改造片区范围，形成改造项目，明确项目实施（投资）主体。
三、制定方案
 由街道（乡镇）牵头，充分了解居民需求，体现居民、社区、物业服务企业或小区管理单位的意见，并征求相关部门和专营单位意见，配合项目实施（投资）主体协同制定改造方案，明确依据、项目概况、现状分析和评估、改造范围和内容、资金筹措 、组织实施、物业管理等内容。方案编制完成后，应广泛征求居民和相关单位的意见。
四、项目审批
结合居民和各方意见，对改造项目方案完善后，市级住房城乡建设（房地产）部门组织专家审查，完成方案审批。

[bookmark: _Toc148][bookmark: _Toc24162]附表  1.老旧小区、单体楼现状一览表
[bookmark: _Toc7848]2.老旧小区改造居民需求调查表
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[bookmark: _Toc6893][bookmark: _Toc20383]附表1            老旧小区、单体住宅现状一览表
	
小区名称 _________________         小区位置  　______________   
小区占地面积______________         小区建成时间______________
小区住宅栋数______________　　     小区户数　  ______________　　　
小区总建筑面积____________         物业管理     _____________
停车位       _____________         公共服务设施  ____________

	住宅楼号
	单体建成时间
	住宅单元数（每栋）
	住宅户数（每栋）
	住宅居民数（每栋）
	屋面漏水情况
	三表出户情况
	单元垃圾桶（有，无）
	单元防盗门
（有，无）
	违章建设
（有，无）
	单元集中信报箱（有，无）
	单元电梯情况
（有，无）
	外墙及门窗保温情况（有，无）
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	备注：小区所有住宅楼全部列入统计




[bookmark: _Toc26767][bookmark: _Toc20051][bookmark: _Toc17605][bookmark: _Toc11081]附表2            老旧小区改造居民需求调查表

                   小区          幢           单元



	姓名
	
	性别
	
	年龄
	
	职业
	

	住址
	
	电话
	

	是否同意改造
	是（  ）    否（  ）

	序号
	改造内容
	需要改造（√）
	备注

	一
	基础设施整治
	1.修整道路
	 
	 

	
	
	2.架空管线整治
	 
	 

	
	
	3.弱电下地
	
	

	
	
	4.水电气设施设备改造
	
	

	
	
	5.增设生活垃圾分类投放设施
	
	

	二
	房屋综合整治
	6.拆除乱搭乱建
	
	

	
	
	7.整修屋面
	 
	 

	
	
	8.规范屋面太阳能水管
	
	

	
	
	9.设置屋面雨水立管及阳台排水管
	 
	 

	
	
	10.修复屋顶防雷设施
	 
	 

	
	
	11.外立面涂装
	 
	 

	
	
	12.楼道洁化
	 
	 

	
	
	13.增设楼道灯
	 
	 

	三
	公共设施整治
	14.修整绿化  
	
	

	
	
	15.增设路灯
	
	

	
	
	16.更新增加引导牌、楼栋号等标识
	
	

	
	
	17.修缮宣传栏
	
	

	
	
	18.增设停车位
	
	

	
	
	19.新增（改建）自行车棚
	
	

	
	
	20.增设电动自行车充电位
	
	

	
	
	21.增设电车汽车充电车位
	
	

	
	
	22.扩建物业管理用房
	
	

	
	
	23.新建（改造）门卫室
	
	

	
	
	24.更新增设信报箱、智能快递箱
	
	

	
	
	25.增设运动、休闲场地
	
	

	
	
	26.增设健身器材
	
	

	
	
	27.修缮公厕
	
	

	四
	安防、消防改造
	28增设电子监控
	 
	 

	
	
	29.维修小区单元门
	 
	 

	
	
	30.疏通消防通道
	 
	 

	
	
	31.增设（修缮）室外消防栓
	
	

	
	
	32.增设（修缮）移动式灭火器
	
	

	五
	建筑节能改造
	33.外墙保温
	
	

	
	
	34.屋面保温
	 
	 

	
	
	35.门窗保温
	 
	 

	六
	“适老化”改造
	36.配套居家养老服务设施
	 
	 

	
	
	37.小区道路无障碍改造
	 
	 

	
	
	38.主要公共活动区域配套无障碍设施
	 
	 

	
	
	39.建筑出入口无障碍改造
	 
	 

	
	
	40.增加居家应急呼叫系统
	
	

	七
	加装电梯改造
	41.是否愿意出资加装电梯
	
	

	八
	连片改造
	42. 托幼所
	
	

	
	
	43. 幼儿园
	
	

	
	
	44.医疗卫生服务设施
	
	

	
	
	45.社区养老、日间照料中心
	
	

	
	
	46.便民超市、菜市场
	
	

	
	
	47.体育设施
	
	

	
	
	48.公共活动空间、公园绿地
	
	

	
	
	49.道路交通
	
	

	九
	出资意愿
	50.直接出资
	
	

	
	
	51.使用（补交）住宅专项维修资金
	
	

	
	
	52.让渡小区公共收益
	
	

	十
	您的其他需求或意见和建议
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	



注：被调查人意见和建议较多的可另附意见。
[bookmark: _Toc17379][bookmark: _Toc12292]            区                街道（乡镇、社区服务中心、社区委）
    联系人          电话              
[bookmark: _Toc23672][bookmark: _Toc16368][bookmark: _Toc20313]
附录2   安徽省城镇老旧小区改造方案编制模板

[bookmark: _Toc24047]一、编制依据
1.国家法律法规、国家或行业现行的相关技术规范、标准及规程；
2.现行相关的专业预算定额、施工定额；
3.项目所在地区老旧小区改造规划（十四五规划）、老旧小区改造年度计划；
4.项目所在地区老旧小区改造有关财政承受力影响评价；
5.其他
[bookmark: _Toc10465]二、项目概况
1.项目区位，项目的边界和改造范围。
2.项目的基本情况。
3.改造原则及目标。明确项目改造的原则和改造目标。
[bookmark: _Toc20465]三、现状分析及改造需求
[bookmark: _Toc13569][bookmark: _Toc7933]（一）现状调查
1.房屋建筑调查
（1）小区房屋数量、使用年限、建筑权属；
（2）建筑结构类型、房屋质量、房屋设施设备情况；
（3）危房数量和状态；
（4）违章搭建情况。
2.设施配套调查
（1）市政基础设施、管线情况、消防及安全隐患；
（2）基本公共服务设施、便民商业服务设施情况；
（3）道路交通、停车问题。
3.居住环境调查
（1）公共活动空间；
（2）环境绿化；
（3）历史文化资源、特色风貌、古树名木。
4.管理水平调查
（1）物业管理情况；
（2）社区机构、组织情况；
5.其他需要调查的内容
[bookmark: _Toc849][bookmark: _Toc4433]（二）需求调查
1.房屋建筑改造需求；
2.市政基础设施、公共服务设施、商业服务设施、交通场站及等改造需求；
3.公共空间改造需求；
4.环境绿化改造需求；
5.其他需求。
[bookmark: _Toc24826][bookmark: _Toc22364]（三）居民意愿
1.群众改造意愿、改造过程参与意愿、出资意愿；
2.加装电梯意愿；
3.改造后引入小区物业管理的意愿；
4.其他意愿。
[bookmark: _Toc15317]（四）需统筹考虑的方面
1.改造项目按照协同改造的原则，与各专项改造相结合情况项目实施单位协调水、电、气、暖、通信等专营单位开展基础设施联动的情况；
2.其他需要协调的内容。
[bookmark: _Toc398][bookmark: _Toc3302]四、改造内容
（一）老旧小区
1.小区基础设施，包括小区道路、综合管线、环卫设施等内容；
2.房屋建筑单体，包括屋面、立面、楼道、建筑节能改造等内容；
3.小区公共设施，包括公共空间、绿化、停车、充电设施及场所、管理用房、健身器材、信报箱、智能快递箱、公共宣传栏、围墙、标志标识等内容；
4.小区安防和消防，包括小区大门、单元门、监控和消防设施等内容；
5.“适老化”改造，包括无障碍设施、配套养老服务设施、室外空间改造等内容；
6.加装电梯；
7.其他设施。
（二）老旧小区及周边
1.公共服务设施，包括社区综合服务站、幼儿园、托儿所、老年服务站、社区卫生服务站、综合超市、快递邮政设施以及其他便民商业网点等公共服务设施的协调规划；
2.市政基础设施，包括供水、排水、供电、道路、供气、供热（集中供热地区）、通信等设施，停车及充电设施、无障碍设施、环境卫生设施以及慢性系统等市政基础设施的协调规划；
3.公共活动空间与环境，包括公共活动场地、公共绿地等公共空间的协调规划；
4.其他需要设施内容。
[bookmark: _Toc31873]五、方案设计
1.项目区域位置图（小区及其周边道路、市政管线的关系）；
2.改造项目总平面方案图；
3.公共服务设施（养老、托育、社区服务等）平面方案图；
4.改造综合管线平面方案图；
5.改造道路、场地、绿化平面方案图；
6.其他相关内容；
7.资金估算。
[bookmark: _Toc23067]六、资金筹措
按照“谁受益、谁出资”的原则，完善居民合理分担、单位投资、市场运作、财政奖补等多渠道资金筹措机制，本项目结合实际合理确定了改造费用分摊规则，制定了具体资金筹措方案、各类资金来源的保障措施、使用方案以及监管措施，制定了资金风险管理预案。
[bookmark: _Toc22545]（一）资金筹措方案
1.中央补助资金；
2.省级财政补助资金；
3.地方财政补助资金；
3.居民自筹资金；
4.社会资本（专营单位、产权单位、规模化实施运营主体投资等）；
5.其它资金。
[bookmark: _Toc27469]（二）资金管理方案
1.各类资金使用方案以及监管措施；
2.资金风险管理预案。
[bookmark: _Toc1542]七、组织实施
[bookmark: _Toc20224]（一）项目组织
1.本地区老旧小区改造领导组织架构；
2.项目实施单位、直接监管单位、改造技术依托单位；
3.改造项目管理组织架构。
[bookmark: _Toc11440]（二）实施计划
1.项目的实施计划，包括组织计划（合同管理、实施管理、质量安全管理、验收管理等）；
2.改造项目总控进度计划；
3.改造实施组织保障、制度保障、技术保障资金保障等措施。
[bookmark: _Toc23674]（三）长效管理
1.改造长效管理机制的建立（包括日常管理、维修管理、物业费收取和使用的情况）；
2.改造后物业管理模式。
[bookmark: _Toc23167]八、其他（其他需要说明的内容）
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