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关于加快燕山老旧小区居民楼维修改造的建议

崔红跃

问题：

燕山地区老旧小区大多建于上世纪 70、80 年代，外墙无保温

层、室内给排水管线腐蚀等问题长期困扰居民，给居民生活带来

了很大不便。因此，加快推进老旧小区居民楼维修改造，有利于

改善居民的居住条件和生活品质，提高群众获得感、幸福感、安

全感，是实现人民群众对美好生活向往的重要举措。

分析：

一、燕山地区部分老旧小区于 2008 年加装了室外保温层，但

还有相当多的建筑并未加装保温层，由于房屋老旧，墙体保温性

能差，冬天热量特别容易流失，因此，每当冬季来临，室内温度

较低，居民经常感觉室内寒冷，此问题留存已久，年年都有居民

打电话反映，也无实质性解决方法，引起居民不满。

二、老旧小区建筑内供水管线使用的是金属管线，由于建造

久远，管线缺乏维护，部分金属管线已经受到严重腐蚀，对水质

安全造成严重威胁，尤其经过停水后再恢复供水时，水质浑浊变

黄，需要排放大量的浑浊污水，造成水资源浪费。室内供水总阀

也由于年久生锈无法正常开关，遇到管线漏水时无法及时关闭，

不仅造成水资源浪费，也会造成居民财产损失。

三、老旧小区建筑内排水管道普遍采用铸铁管。同样，由于

年久缺乏维护，管道严重锈蚀、时长出现漏水现象，不但造成居

民财产损失，也影响邻里关系。而且由于管道内壁粗糙和管道的
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锈蚀，管道的内径也会变小并且极易挂污物，因此排水管道经常

出现堵塞及反味现象，严重危害居民的健康。

建议：

一、针对长期困扰居民的上述问题，政府相关部门应组织进

行详细调研，尽快制定解决方案。

二、在投入上，可尝试政府投入为主体、居民出资参与，形

成政府扶持带动，居民参与受益的共赢模式。

三、在材料选择上，可选用满足相关标准要求的新型阻燃环

保节能材料做外保温层，选择满足建筑室内给排水要求的新型环

保材料取代镀锌管和铸铁管。



3

关于加快燕山老旧小区居民楼维修改造的提案办理情况

承办单位 燕山办事处

一、工作进展

燕山地区老旧小区房屋体量大，基础设施条件差，2000 年前

房屋占比高达 75.35% 。按照分批、分片实施的原则和计划，燕山

办事处自 2017 年起，陆续对地区 164 栋 7996 套 48.87 万平方米

的老旧住宅楼进行了给排水管线及室外环境改造等工作。

1.自 2019 年 1 月 1 日地区“三供一业”移交以来，燕山办事

处每年投入大量资金用于房屋的改造、维修，陆续开展迎风街道

杏花西里小区、星城街道一至四里小区环境提升改造、宏塔小区

给排水及室外环境改造等老旧小区改造工程。

2.启动迎风四里给排水管线及室外环境改造工程项目，涉及

40 栋楼 130 个单元 1878 户，项目已于 2023 年 3 月 20 日进场，目

前已完成整体工程量的 96%，预计 2023 年 10 月底完成全部改造任

务。改造内容主要为更换室内外给排水管线，小区内沥青路、楼

前混凝土方砖、行人步道砖、停车位透水砖、植草砖、庭院灯及

部分绿化等。室外供水管线采用球墨铸铁材料，室内供水管线采

用钢塑复合管，两种材料强度高、耐冲击、耐腐蚀、密封性能好，

可有效解决管线腐蚀，停水后供水瞬时水质浑浊问题；同时，对

室内供水表前阀门进行更换，确保居民能够正常使用。室外排水

管线材质采用低温抗冲击性能强的 HDPE 双壁波纹管 SN8 系列，可

有效耐腐蚀、防堵塞；室内排水管线材质采用 U-PVC 内螺旋排水
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管，立管与地埋水平管采用 45 度链接，一层按照现行标准，全部

改造为独立排水，可以更好达到降低噪音效果和减少堵塞的情况。

3.积极启动迎风三里，迎风五里，迎风六里一、三区小区给

排水管线及室外环境改造工程，涉及 56 栋住宅楼 184 个单元 2898

套房屋，建筑面积 16.85 万平方米。改造内容主要为更换室内外

给排水管线，小区内沥青路、楼前混凝土方砖、行人步道砖、停

车位透水砖、庭院灯及部分绿化等。目前已逐步完成政府采购项

目预公开、设计招标及财政预算评审、监理、施工招标等，正在

进行招标公示及监理、施工合同签订工作，待具备进场条件后第

一时间启动改造工程。

二、存在问题

燕山地区部分老旧小区于 2008 年加装了室外保温层，但还有

相当多的住宅小区并未加装保温层。

1.住宅维修资金不足。燕山地区老旧房屋比例高，屋面及外

墙漏雨，污水管线破损堵塞、给水管线破损跑水等问题较为突出

且迫切，目前只能依靠应急抢险维修“打补丁”临时解决，囿于

资金压力，无法完成全部老旧小区综合整治；燕山石化公司移交

的住宅专项维修资金 5444 万元，尚不够支付地区屋面防水大修工

程所需资金的 40%，各类改造均仍存在较大资金缺口。

2.无法享受北京市老旧小区改造相关政策。目前燕山“三供

一业”物业管理职能涉及的土地及房产尚未实质性移交，地区 90%

的楼房仍是央企产权。但按照现行标准，基础类改造如增加外墙

保温改造工程一直无法享受北京市老旧小区综合整治改造政策，

导致燕山地区加装室外保温层的工作一直无法取得实质性进展。
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三、下一步工作计划

1.积极推动地区央产老旧小区改造问题。

根据新出台的《在京央企老旧小区综合整治工作方案》，及时

研究相关政策，对接中核建研城市更新有限公司、龙江双利（北

京）机电经贸有限公司，共同分析燕山地区相关老旧小区整治项

目实施可行性，积极对接燕山石化公司谋划央产老旧小区改造方

案。

2.将继续结合地区实际情况和财力，全力加快推进燕山老旧

小区居民楼维修改造工作。


