
附件1
2025年三明市老旧小区改造项目计划表

	序号
	所在县（市、区）
	小区名称
	涉及户数（户）
	小区楼栋数（栋）
	总建筑面积（万平方米）
	小区数（个）

	三明市合计
	13406
	913
	127.02 
	78

	1
	三元区
	市委党校周边小区(东安78、77、 33、71幢)⭐
	138
	4
	1.40 
	1

	2
	
	绿岩新村173、174、175幢
	40
	3
	0.22 
	1

	3
	
	高岩新村2幢（新市北路368号院）
	64
	1
	1.00 
	1

	4
	
	长兴路12号1-7幢⭐
	234
	7
	2.08 
	1

	三元区合计
	496 
	16 
	5 
	5 

	5
	永安市
	贡川水电站综合楼（南区巴溪大道189号）
	20 
	1 
	0.45 
	1 

	6
	
	交警大队、煤炭中心宿舍楼
	70 
	3 
	0.6 
	1 

	7
	
	宏泰大厦
	73 
	1 
	1.76 
	1 

	8
	
	贵族楼
	12 
	1 
	0.30 
	1 

	9
	
	福维花园一期⭐
	635
	17
	7.1
	1

	10
	
	福维花园二期⭐
	301
	8
	3.56
	1

	11
	
	燕江中路149号（建融小区）
	205
	3
	3.55
	1

	12
	
	库区路88号（双龙小区）
	190
	5
	1.26
	1

	永安市合计
	1506
	39
	18.58
	8

	13
	将乐县
	华兴片区
	90
	28
	1.12 
	1

	14
	
	水木银华小区⭐
	420
	13
	5.20 
	1

	15
	
	北门街、翻身路
	100
	50
	2.98 
	1

	将乐县合计
	610
	91
	9.301
	3

	16
	泰宁县
	水南西街安居房小区改造⭐
	102
	5
	1.30 
	1

	17
	
	老总院片区公房改造⭐
	134
	8
	1.80 
	3

	18
	
	交通局片区公房改造⭐
	148
	4
	1.35 
	2

	19
	
	良浅生活小区
	74
	7
	0.80 
	1

	20
	
	青廉巷片区公房改造
	160
	15
	1.80 
	2

	泰宁县合计
	618
	39
	7.05
	9

	21
	明溪县
	明溪县城区老旧小区基础设施改造项目⭐
	448
	24
	4.04 
	16

	明溪县合计
	448
	24
	4.04 
	16

	22
	宁化县
	翠江明珠小区
	904
	15
	9.51 
	1

	23
	
	东方锻片区⭐
	1166
	291
	15.70 
	3

	宁化县合计
	2070
	306
	25.21
	4

	24
	尤溪县
	爱心大厦小区
	158
	6
	1.33 
	1

	25
	
	茶城小区
	130
	4
	1.10 
	1

	26
	
	梨树坪小区
	384
	16
	5.36 
	1

	27
	
	鸿圣小区⭐
	209
	8
	2.64 
	1

	28
	
	泰然花园小区
	128
	6
	0.85 
	1

	29
	
	福盛小区
	86
	8
	0.88 
	1

	尤溪县合计
	1095
	48
	12.16 
	6

	30
	大田县
	县政府周边片区
	506
	30
	3.01 
	4

	31
	
	下桥及凤山东路片区⭐
	1198
	72
	7.23 
	6

	32
	
	熟料厂周边片区
	767
	47
	4.72 
	3

	33
	
	玉山路沿线及南山路沿线片区
	883
	54
	5.42 
	4

	34
	
	福田路片区⭐
	1327
	79
	7.94 
	7

	大田县合计
	4681
	282
	28.33
	24

	35
	清流县
	雁塔片区改造⭐
	967
	32
	9.48 
	1

	36
	
	老邮政局宿舍区改造
	288
	13
	2.62 
	1

	37
	
	老城小宿舍区改造
	252
	9
	1.97 
	1

	38
	
	县汽车队宿舍区改造
	395
	15
	3.58 
	1

	清流县合计
	1902
	69
	17.65 
	4


备注：标⭐的项目为为民办实事项目。

附件2

三明市老旧小区改造技术导则

一、基础设施改造提升

1.消防安全⭐⭐⭐

（1）原小区无设置消防通道，需根据小区情况，优化调整小区入口宽度，及小区内道路宽度和道路转弯半径，满足消防通道要求。

（2）原小区有设置消防通道，应保证消防通道畅通，无阻隔，禁止消防通道堆放各类杂物及停放车辆。

（3）用于消防扑救的消防设备、消防器具和消防系统，应定期检查与维修，出现问题时应进行整体更新改造和局部维修。

2.雨污分流改造⭐⭐⭐

原小区排水系统为雨污合流或雨污管道有错接混接情况的，应进行雨污分流改造设计,实现雨、污水各行其道,消除小区内污水直排周边水体的现象。
3.小区道路整治⭐⭐⭐

整治翻修小区破损道路，按照海绵城市建设设计要求，对路面公共停车位、休闲广场、人行道等优先采取透水砖、植草砖方式进行铺设，达到道路畅通、路面平整无坑洼、路牙整齐无缺损。

（1）人行道

透水铺装路面设计应满足路基路面强度和稳定性要求。人行道透水铺设采用：6cm 透水砖、3cm 1:5 干硬性水泥砂浆、12cm C25 无砂透水混凝土、15cm 级配碎石垫层。

（2）车行道

车行道设置应遵守相关设计规范。对于路面破损情况，应采用原结构材料进行修补。减少井盖的设置，降低噪音。

周边地块施工或者管线改造引起路面破裂，凹陷问题，通常是造成路基损坏，应及时进行整改，采用原路面结构进行恢复。

（3）路网优化

更新后的道路宽度宜符合下列规定：小区路面宽度宜为6米到9米，组团路路面宽度宜为3米到5米，宅间小路路面宽度不宜小于2.5米，小区内尽端式道路的长度不宜大于120米，大于120米时，应在尽端设不小于12米乘12米的回车场地。道路横断面设计应优化道路横坡坡向、路面与道路绿化带及周边绿地的竖向关系等，路面排水宜采用生态排水方式。更新改造时，进行适当的竖向优化，使路面坡向绿化带或周边绿地。有路缘石遮挡的小区道路，可结合原道路雨水口间隔将路缘石做开口更新改造，将雨水引入绿地内，并更新改造原道路雨水口为绿化带的溢流口，衔接雨水管网系统。

（4）停车设施整治
①合理设置机动车和非机动车停车场地，增设交通标志，规范停车秩序，重新规划非机动车停车位，基本实现机动车和非机动车分区停放。

②根据小区实际情况，补建新能源机动车停车位，配套对应充电桩与充电位置，进行风险控制，保障电动车、汽车充电安全，以便于国家政策相匹配，由小区按停滞时间收费管理。

③根据小区实际情况，增设电动自行车充电区域。应参照《福建省电动自行车停放充电场所消防安全导则》，电动自行车充电场所应采用专用充电设备，并应具备防过充自动断电、定时断电、充电故障自动断电、剩余电流保护等功能以及充电故障报警、功率监测、高温报警等功能；电动自行车充电柜或充电桩应具备充满自动断电、充电故障自动断电、过载保护、短路保护、漏电保护、充电故障报警等功能。
④电动自行车、新能源机动车充电设施应指定管理责任人，建成后可由物业管理企业或投资建设方代管。

4.安防设施提升⭐⭐

完善小区安防监控设施，在小区出入口及重要节点设置安防监控探头，并配置监控室等。监控探头所在位置应视野开阔、无明显障碍物或眩光光源，保证成像清晰。

（1）小区应实行封闭式管理，根据需要设置行车匝道或电动伸缩门并设置局部等电位联结，并配置岗亭门卫进行控制。

（2）小区应安装视频监控系统且应接消防控制室，在小区主要出入口、小区周界、重要通道、公共设施、车辆集中停放区域设置监控探头。视频监控系统接入物业值班室、街道综治维稳中心或派出所三级平台，监控录像保存期限不少于30天。

（3）楼栋单元门应安装门禁系统。门禁系统应具备对讲功能，为访客和主人之间提供双向通话，并由主人遥控防盗门的开启。信号接入物业管理中心。

5.路灯照明⭐⭐⭐

合理布置路灯管线，改造和增设公共照明设施，达到小区夜间照明和安全用电标准。

（1）根据现状条件，维修或增设小区公共区域和住宅楼道内的照明设施，以满足居民夜间出行基本照明需要。

（2）路灯照明设施设置应覆盖单元出入口、通道、小区出入口、活动场所。

（3）路灯照明设施设计以经济、简洁、高效为原则，优先选择节能灯具和太阳能灯具，照度和样式进行统一规划，以符合不同场所的具体使用要求，突出小区特色。

（4）楼道照明灯具宜选择声光控LED节能灯，采用阻燃型电缆。

6.垃圾分类收集⭐⭐⭐

（1）对小区内垃圾进行分类并清理，根据不同成分可分为：可回收垃圾、厨余垃圾、有害垃圾及其他垃圾四类。

（2）根据小区实际情况，设置分类垃圾桶，合理设置垃圾桶数量与位置，布置于小区各楼栋相应位置，应做到使用方便、美观、卫生，同时垃圾收集设施容量应考虑满足日常使用需求，垃圾桶采用易清倒、简单经济的垃圾桶形式。

二、建筑物本体修缮

1.外立面改造⭐⭐

建筑外立面更新改造应遵循安全美观、节能环保、符合区域风貌控制规划、与周边建筑环境相协调的原则，不得影响原有建筑的日照、采光、通风、结构安全、防水。沿城市主干路、临沙溪河以及重要界面的居住建筑外立面应尽量采用真石漆。

临街面的住宅防盗网、楼梯间等公共部位外窗，根据外立面改造形式，对老旧小区内原有老旧的外设防盗网进行统一设计改造，结合空调位设置窗套或隐形防盗网。

2.屋面防水⭐⭐
（1）三明市的老旧小区大部分为平屋面（上人平屋面、露台）。老旧房屋屋面防水层存在漏水现象或15年内未有过防水改造的屋面。平屋面（上人平屋面、露台）防水可采用①水泥基防水涂料一道，厚3mm。②改性沥清防水卷材一道，厚4mm。保温可采用满铺40mm泡沫挤塑板。保护可采用C30细石砼（⌀6＠200）60mm。
（2）原屋面防水层完好，且使用未超过15年，承载能力满足安全要求时，可直接在原防水层上加铺保温和保护层。

3.电梯加装⭐

（1）对有加装电梯意愿的小区，应该实行统一布点规划、统一迁改管线、预留电梯井位。
（2）对设有电梯的住宅应进行安全隐患的排查，根据实际情况，对老旧电梯作相应维护保养，如有长久失修电梯，可根据需要考虑更换。

（3）未设电梯的多层住宅，在不影响日照、采光、通风结构安全的情况下，根据相关规定鼓励加装电梯。

（4）加装电梯需根据现状具体情况进行调研，结合使用要求和原有建筑的既有条件，合理确定电梯加装位置和结构形式，在不影响建筑使用功能和建筑安全、消防安全的前提下合理确定改造方案。

三、环境提升整治


1.小区绿化⭐⭐

小区内原有的树木和绿地应尽量保留和利用，可结合各类可利用的平台、屋顶及墙面增加立体绿化。新增绿植应选择好管养、易打理的本地植物品种。对小区内现有树池进行生态化改造，可覆盖网格式透气护栅或者增设休闲座椅，材质可采用铸铁、防腐木、塑料等。

2.3米下综合整治⭐⭐⭐

（1）电力通信管线整治
改造电力电缆和通信线缆的铺设，将老旧、破损的线缆更换，整理杂乱的线路；对配电箱、通信交接箱等设施进行更新或维修，保障电力和通信供应的稳定。通信管道建设应符合《通信管道与通道工程设计标准》（GB50373）的规定，小区地下通信管道与其他管线的安全间距应符合相关标准。

（2）拆除违法违章建筑

依法清理拆除老旧小区内侵占地面公共空间的违章建设，清理临时店铺、摊位，坚持安全、经济、少扰民的原则，对私搭乱建、超期使用的临时性建筑物、构筑物、相应设施等依法进行拆除，腾退用地优先用于公共服务设施建设。

（3）清理小广告和涂鸦

使用专业清洁剂和工具处理，全面清理墙面上的小广告和涂鸦。清理后，选用环保、耐用的涂料，重新粉刷墙面，确保墙面干净整洁。可在墙面上进行公益手绘宣传，如社会主义核心价值观、文明礼仪、垃圾分类等主题壁画。
四、完善公共服务设施


1.增设智能快递柜⭐

应按照公共配套设施设置要求提供适宜的场地，支持邮政企业在辖区内设置邮政智能快件箱，并为投放邮件的车辆和投递人员提供出入便利。

2.增设文体、养老、托幼、物业服务用房、停车场等公共服务设施。⭐

合理集中配置体育健身设施，满足小区居民基本生活要求。根据小区实际情况，按照集约节约的原则，严格控制规模，提供社区党建活动用房、社区管理服务用房和物业管理用房，满足基本的管理使用需求。养老服务用房应结合老旧小区周边社区进行统筹考虑，统一设置，可考虑老人食堂、日间照料中心、老年活动室等功能。

五、后期长效管理⭐⭐⭐
1.老旧小区改造应同步建立长效管理机制，推行社区党组织领导下的居民委员会、业主委员会、物业服务企业共商事务、协调互通的“四位一体”机制，形成“党建引领、社区抓总、各方联动、企业先行”物业管理工作格局。
2.街道、社区应帮助指导小区组建业主委员会，引导其选择符合小区特点的物业管理模式。有条件的小区宜选聘专业物业服务企业提供专业化服务；暂时不具备条件的小区，宜采用居民自治模式进行管理，由社区帮助提升，逐步推进专业物业服务；街道可将多个小区打包，统一委托专业物业服务企业实施物业管理。规模较小的零散老旧小区，可并入相邻小区实施统一管理。

3.街道、社区应帮助业主委员会建立老旧小区专项维修资金归集、使用、续筹等机制，促进老旧小区改造后维护更新进入良性轨道。

4.老旧小区应建立完善的停车管理制度，包括明确的管理责任主体、管理流程和规范。对于共有停车位的管理，应确保公平、公正和透明，可以设立专门的停车位管理小组或委员会，负责监督和管理停车位的分配和使用情况。
（备注：标注“⭐⭐⭐”是指只要有改造必要,必须无条件实施改造;标准“⭐⭐”是指对于有必要改造的内容,在小区客观条件具备、多数居民同意的情况下,应当实施改造;标注“⭐”是指资金满足需要、小区客观条件具备、多数居民同意的情况下,可以纳入改造。
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