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镇江海绵城市建设老旧小区改造中的挑战与对策
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66摘6要!6镇江作为中国海绵城市建设第一批试点城市之一!依托海绵城市建设的建成区户外

环境改造是其最大特色$ 镇江建成区中老旧小区分布范围广!环境极为复杂!与广大居民生活息息

相关!改造难度大$ 探讨这些难题的解决办法是建成区海绵城市建设工作的重中之重$ 通过分析

镇江老旧小区建设实例!归纳镇江老旧小区改造当中遇到的特殊挑战!同时从雨水工程与景观建设

两个层次提出解决策略!研究可供中国海绵城市建设在老旧小区改造实践中参考借鉴$
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66升级构建完善有效的雨洪管理系统&$ :*'

$修复

城市水生态和水环境$保证水安全$是保持城市可持

续发展的必要措施( 4%$) 年$镇江市入选国家首批

海绵城市建设试点城市( 其中$镇江的试点区陆地

和水域面积分别为 4'&* 和 $$&) XR

4

$海绵城市建设

内容包括源头治理)过程控制和末端处理的相关建

设项目$涵盖灰色和绿色工程措施( 镇江的海绵试

点区域大多位于老城区$源头削减部分主要为已建
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区域的改造项目$用地性质包含居住区)道路)公共

绿地)教育)商业用地等$其中$居住区是分布最广)

与镇江市民息息相关的重要部分( 居住区的海绵城

市改造和景观改造提升也是镇江市海绵城市建设的

重中之重(

!"

老旧小区海绵改造概况

目前$老旧小区概念还没有明确的规范定义(

政府机构对老旧小区的描述仅出现在+建设部关于

开展住宅区整治改造的指导意见, "建住房-4%%5.

$%' 号#$/旧住宅区是指房屋年久失修)配套设施缺

损)环境脏乱差的住宅区0( 然而$其并未对老旧小

区鉴别标准进行规范和量化( 在后期工作中$哪类

小区可作为老旧小区整改对象$需要各城市按照自

身情况进行认定(

镇江试点范围内已建成大量住宅小区$建成时

间跨度超过 4% 年$不同小区的环境卫生状况差异较

大( 老旧小区改造项目以海绵城市改造为主旨$通

过改造现有集雨排水系统$采用下凹式绿地)雨水花

园)渗透铺装等E#!设施从源头削减降雨径流( 近

期新建的住宅小区"截止到立项时间$小区建成低

于 $% 年#现有雨水系统比较完善$无积水及内涝风

险$且景观效果较好$居民改造意愿较低$不纳入此

次改造范围之内( 因此$镇江市老旧小区海绵改造

项目将/老旧小区0定义为建成超过 $% 年)雨水系

统缺失或失效)雨季积水严重的住宅小区$以此作为

实施海绵改造工程的主要对象( 在项目立项之初$

工程设计师通过老旧小区现场走访及踏勘$根据实

施源头E#!设施改造的可能性)施工的难易程度和

小区居民的改造意愿筛选出适宜的目标小区名单(

其中已经规划近期拆迁的部分老旧小区$将其从名

单上剔除(

根据+海绵城市建设技术指南111低影响开发

雨水系统构建"试行#,$镇江处于年径流总量控制

率在 5)^ _()^的区域( 由于镇江试点区大多位

于老城区$源头减排改造难度巨大$所以海绵城市建

设中的源头径流削减项目设定三个目标!

!

年地表

径流控制率达到 5)^%

"

面源污染去除率达到

3%^%

#

能够有效应对 *% 年一遇的降雨事件$保证

不造成城市内涝( 4%$) 年$镇江首个老旧小区海绵

改造项目在江滨新村二区完工$随后$其他项目也在

花山湾片区)三茅宫片区)江滨新村片区和桃花坞片

区全面启动( 目前$镇江有超过 2) 个老旧小区已完

成海绵改造( 在海绵改造项目进行中$受多种因素

影响$老旧小区海绵改造项目的顺利推进存在诸多

难点(

#"

老旧小区海绵改造面临的挑战

笔者曾参与数个镇江老旧小区的海绵改造工程

的项目设立)方案设计和施工设计$根据其工作实

践$认为当前老旧小区的海绵改造工程面临的挑战

包括!现场问题复杂)主体复杂)缺少成功案例和成

熟技术)改造时间紧张)资金紧张等(

#$!"现场问题复杂

从海绵改造工程现场来看$老旧小区通常存在

现状脏乱)管线混乱)改造空间不足和停车位需求巨

大等四个方面的问题(

!

6现状脏乱( 老旧小区居住人口密度较大$

缺乏有效的物业服务和日常管理$致使小区的公共

活动区域垃圾乱倒)乱堆现象比较严重( 海绵改造

工程实施过程中必须清理公共活动区域的垃圾$致

使改造难度加大)工程量增加( 如果后期不能解决

此问题$可能造成海绵改造工程所建设的 E#!设施

的净化负荷远远超出设计$导致E#!设施失效(

"

6管线混乱( 老旧小区普遍存在排水设计老

旧的问题$现场勘察发现多为雨污合流管网$排水)

排污管线混乱$市政排水管网设施多数年久失修$已

经丧失其原有功能( 地表的排水箅子及排水沟大多

已经废弃$建筑雨落管破损严重( 除此之外$小区地

面和地下交错布设多种管线$且无相关详细记录

资料(

#

6改造空间不足( 早期住宅小区的建设规范

并未要求绿地占有率指标$老旧小区普遍存在绿地

占有率不足的问题$统计得到镇江海绵改造项目中

的部分老旧小区绿地占有率不足 $%^ ( 此外$由于

管理缺失$老旧小区居民私自占用规划公共空地问

题严重$部分居民将其改造为菜地)私家小院或住

宅$导致公共空间用地不足( 同时$根据镇江市政府

规定$海绵改造项目需要保留现存景观树木"胸径`

$% KR#和居民栽植的果树( 以上问题造成海绵改

造项目用地紧张$设计和施工难度极大(

$

6停车位需求巨大( 早期住宅小区的设计和

建设未能考虑小区居民对停车位的需求$造成停车

位建设场地极度紧张( 海绵改造期间$需考虑小区

居民的需求$适量增加停车位用地( 这将进一步压

缩小区的绿地空间和用于E#!设施的布置空间(

*)**
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#$#"主体复杂

镇江市老旧小区海绵改造项目的业主由镇江市

海绵指挥中心)镇江市住建局)aaa承建单位)社区)

物业部门和居民"业主委员会#六方共同组成$在项

目设计过程中需要协调六方的意见( 同时$小区居

民之间有时也会产生利益诉求差异$设计可能无法

同时满足各方诉求( 如何在项目设计中体现民主)

公平的原则$尽最大可能满足各方诉求$并保证工程

能够按预期施工$是一项巨大的挑战( 例如$在某小

区走访现场$居民对楼前一棵景观树是否保留存在

分歧( 一楼住户认为楼前大树会遮蔽阳光$影响其

房屋采光$因此主张在项目施工过程中移除%然而$

其他居民认为此树为社区居民共同财产$强烈要求

将其保留(

#$%"缺乏成功案例和成熟技术

老旧小区海绵改造项目实施之初$/海绵城市0

在国内还属于新兴概念$住建部发布+海绵城市建

设技术指南111低影响开发雨水系统构建"试行#,

作为其技术指导( 而镇江作为第一批试点城市之

一$国内没有任何案例和成熟的技术作为参考( 尽

管国外已经拥有一些先进的 E#!技术和工程案例$

但考虑到国内外环境差异$需要将其进行本土化调

整$才能应用到国内项目( 以海绵为主线的老旧小

区改造$镇江属于探索先驱$缺少经验与基础资料$

只能在实践中总结经验(

在项目建设层面$国内几乎没有一家拥有海绵

城市改造施工相关经验的施工队( 现有施工队大多

为市政管网工程及园林工程施工队$在海绵设施建

设的施工细节上"如排水找坡#和海绵设施材料质

量把关上缺乏相关经验( 施工过程中是否能够完全

按照设计方案进行$存在着很大的风险( 例如$某处

施工节点"见图 $#出现若干错误!

!

盲管开孔位置

错误$致使盲管的抗压性未达到设计要求%

"

垫层砾

石含泥量太大$不仅未达到设计的过滤作用$而且使

雨水受到二次污染$盲管存在堵塞风险%

#

砾石垫层

厚度未达到设计标准等( 其中$海绵设施建设中的

垫层铺设属于隐蔽工程$完工后无法进行质量评估$

如果施工单位及监理方对海绵城市建设的设计理念

认识不足$容易造成施工过程中对细部把控不严$致

使海绵设施运作不良或失效( 图 4 为另一处施工中

发现的明显错误$其雨水花园收水口位于开口路牙

附近$汇集的雨水可直接进入排水管网$使雨水花园

形同虚设$同时$雨水花园下凹不到位$无法达到设

计的调蓄深度(

图 !"透水铺装基础垫层施工错误

b@.&$6bAGCJ/@D 0APHRHDJKBD/JMGKJ@BD

图 #"雨水花园施工错误

b@.&46bAGCJ/@D MA@D .AMQHD KBD/JMGKJ@BD

#$&"改造时间紧张

根据申报要求$镇江所有试点项目均需于 4%$5

年底竣工( 海绵改造整体过程包括!前期调研)项目

立项)基础资料的收集)方案设计)针对各业主的方

案汇报)施工图纸的绘制)方案招标)公示和施工等$

整个流程需在 4%$) 年14%$5 年之间完成$对老旧

小区海绵改造的方案设计和施工都造成巨大挑战(

#$'"资金紧张

除部分试点项目外$大部分的老旧小区海绵改

造工程资金预算包括!E#!设施)景观改造)管网改

造跟其他相关工程的整体费用( 项目平均预算控制

在 2%% 元+R

4

$限制了改造方案的设计(

%"

镇江老旧小区海绵改造的策略

针对镇江老旧小区改造过程中面临的挑战$提

出有效的应对策略$以确保改造项目高效地运行(

整个策略涵盖设计)立项)方案设计)施工及养护全

过程$分为立项过程中的/海绵 c0策略$设计前期
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的/基于实验的实践0$设计过程中的/设计 :0与

/平衡0策略$施工过程中的 /基于培训的施工0

策略(

%$!"/海绵 ( 0策略

老旧小区改造是一项综合整治工程( /海

绵c0是指在进行海绵改造的同时$也需要考虑其

他项目内容( 按照空间分类$老旧小区改造包含建

筑外墙)建筑内部与小区室外环境三种改造( 此次

老旧小区海绵改造项目选择与海绵城市建设息息相

关的部分$其中必改项目包括!E#!设施建设)配套

的给排水管网更新或升级"包含雨污分流及取消化

粪池等小项#)改电下地)煤气管网更新)室外空间

环境提升等%其他项目$如建筑节能改造)建筑内外

亮化工程)屋顶绿化等则视小区现状选择性实施(

图 * 所示为一种典型的/海绵 c0策略$可在海绵设

施建设的同时$优化小区的其他部分$协同提高小区

整体环境水平( 因此$在设计过程中景观设计师需

要与E#!设计师)管网工程师)建筑师)社区工作人

员等协同合作$施工队也需要交叉作业$不同专业人

员需要频繁沟通( 经过多专业)多维度的综合改造$

可显著提高老旧小区的海绵城市功能)外部面貌和

居民生活便捷性(

!"#$%&'

()*+

,-./01*+

2345./

6789*+

:;89*+

<=>?

@789*+

AB

!!

图 %"/海绵 ( 0的内容组成

b@.&*6NBDJHDJ/BI//0BD.Hc0

%$#"/设计 ) 0策略

/设计:0策略是尽最大可能减少设计师的主

观感受对改造方案的影响$主要包括以下两个方面!

!

6保守化景观设计( 由于建成时间较久$老

旧小区的海绵改造场地普遍存在居民比较珍惜的记

忆点和景观元素( 设计师在方案设计过程中应放弃

/侵略性0的设计思路$尽量保留小区已有的景观标

记( 在老旧小区改造设计中$设计师应定位为原有

景观的隐形整理人员$将小区已有的景观气质延续

下来(

"

6低维护成本设计( 老旧小区改造工程的设

计需要考虑将建设成本和后期养护成本最低化$海

绵改造工程应在大量相关实验和工程实践的基础上

进行设计和施工( 在设计时$应考虑在保证工程预

期效果和使用寿命的前提下优先选择价格低廉的建

材%E#!设施的选择应优先考虑造价低)易于养护的

下凹式绿地)生态草沟及雨水花园$在后期养护能力

较高的小区可考虑设计调蓄池)雨水罐等设施( 在

植物配置的选择上$优先选择需较少管养)在介质土

上生长状况良好的乡土植物(

%$%"基于实验的实践

在设计初期$镇江海绵城市没有成熟的技术和

经验可供借鉴$设计师在设计的过程中应结合试验

田和室内实验$积累相关经验$以确保设计能够达到

预期效果( 例如$雨水花园的植物配置应考虑不同

植物品种的适应性$选择最适于镇江本地的工程措

施和植物品种(

%$&"基于培训的施工

为加深居民和施工人员对海绵城市建设的了

解$需要组织设计师深入社区和施工现场$针对不同

人群进行海绵城市建设宣讲$让居民了解海绵城市

的内涵和海绵城市改造的必要性$能够自发自愿地

接受小区的海绵城市改造( 对施工队的培训是海绵

城市知识传播的关键点之一$通过培训加强施工人

员对海绵城市建设施工要素的了解$纠正原有错误

的施工习惯$同时$着重强调施工的难点)重点$组织

精细化施工(

%$'"平衡策略

在老旧小区的改造中存在着激烈的空间博弈$

有限的室外空间需考虑海绵设施)居民菜园)停车

位)室外休闲场地)运动场地等不同用途( 如何合理

划分室外空间$是满足不同居民的使用需求)保证景

观植物能够成活$并确保绿化空间不被侵占等的关

键( 老旧小区海绵改造设计中应尽量体现公平)公

正的原则( 设计师应确保与社区居民频繁沟通$听

取不同居民的意见$在设计不同空间的属性时$考虑

大多数居民的日常使用需求$恢复私人侵占的原有

公共绿地( 可根据居民的要求保留果树和菜地$调

动居民积极性$以维持景观良好运行$降低后期维护

成本( 在有限的资源和条件下$应首先改造现状最

差)积水最严重的区域$避免造成资源分配不平衡或

重复分配%在出现需求不统一的情况下$应与各方充

分沟通$选择业主各主体均能接受的解决方案$保证
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社会资源的公平)公正分配(

&"

老旧小区海绵改造的成果和经验

&$!"改善原有场地内涝积水问题

通过镇江市老旧小区海绵改造$年径流控制率

和面源污染削减率达到顶层设计的要求$消灭原有

的内涝积水点%在感观上$降雨产生的地表径流能够

通过透水铺装及雨水花园等E#!设施进行削减消纳

处理$达到/小雨不湿鞋$大雨不内涝0( 图 2 所示

为花山湾 $ 号老旧小区改造前)后实景对比(

!"

!"#

#"

!"$

图 &"花山湾小区海绵改造前)后对比

b@.&26\@JGAJ@BD KBR0AM@/BD OHIBMHADQ AIJHM/0BD.HK@JL

QHPHCB0RHDJMHJMBI@JJ@D.@D <GA/FADSAD NBRRGD@JL

&$#"提升户外公共空间

在海绵城市改造过程中拆除私搭滥建的平房$

将其恢复为社区活动空间或公共绿地$提升居民生

活环境质量( 江滨新村二区二期小区改造前)后公

共空间效果比较见图 )$可以看出海绵改造显著提

升了居民公共空间和绿地面积(

!"

!"#

#"

!"$

图 '"江滨新村海绵改造前)后公共空间对比

b@.&)6NBR0AM@/BD BI0GOC@KAMHAOHIBMHADQ AIJHM/0BD.H

K@JLMHJMBI@JJ@D.@D d@AD.O@DT@DKGD NBRRGD@JL

&$%"改善生活设施

为节省投资$海绵城市改造应结合其他的改造

工程一并进行$提升老旧小区的整体环境$比如将原

有坑洼的地面改造为透水铺装$小区建筑立面出新)

增加垃圾桶)小区亮化工程等(

'"

结语

镇江试点范围内的老旧小区海绵城市建设工程

已经全部完成$随之而来的管养与维护成为决定改

造区域/海绵0效果的关键因素$设计与施工的效果

也将在持续监测中考核(

海绵城市建设是一场面向全社会)循序渐进的

水生态)水安全思维的普及过程$它将人们对/水0

的关注提到一个新的高度( 通过海绵城市建设在全

国范围内的推广$未来在城市建设的各个环节都会

增加对水的考量( 这应该是海绵城市建设的意义重

大之处(
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