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重庆主城老旧居民区居家养老改造模块
化绿色建筑方案
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摘　要：近年来，中国社会面临老龄化严重，养老资源不足的问题。预计２０２０年６０岁以上老年人

口将达到２．４亿人，占全国总人口的比重为１７．７１％。老年群体较集中地分布在７０—８０年代老旧

居民区，这类建筑在全国范围内保有量大。重庆８０年代前后住宅广泛分布于重庆市主城区，目前

存量约４００万平方米。基于对重庆老旧居民区老年人生活质量的调查与研究，结合７０—８０年代老

旧住宅特点，形成了模块化居家养老改造方案。方案包含性能化改造、活动场所改造、舒适度改造、

安全性改造四大核心模块，并引入绿色建筑技术。通过文献查阅及能耗模拟，结果证明，按照方案

进行改造后，老旧居民区在舒适度、便利度等方面都将有较大的改善，并且全年最大能耗和全年累

计能耗都有所降低。
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　　改造对象为重庆市主城区７０、８０年代老旧小

区，其特点为：单体建筑层数低、房屋构造存在缺陷，

大多以山地建筑群为主，建于山坡。老旧小区各楼

宇之间较为紧凑，相互之间有较大高差。老旧社区

的内部绿化和基础设施较差，影响市容。重庆主城

区老旧小区所处靠近繁华地段，地价较高。重庆市

养老条件不足。

据统计，１９８０—２０００年间，我国城镇共建成住

宅面积达近５８亿平方米。７０－８０年代住宅在全国

范围内保有量较大。而重庆８０年代住宅，主要指

８０年代前后，重庆统建、改建的住宅区，显存主要是

多层、高层、一梯两户或一梯多户的单元式住宅。广

泛分布于重庆市主城区，目前有４００余万平方米。

对现存的上述时期的旧住宅进行改造再利用，不仅

能延长使用年限、提高使用功能，是节约能源的有效

环节。另外，我国正处于城镇化和工业化快速发展

时期，每年约２０亿平方米的建筑总量，接近全球年

建筑总量的一半。我国在这个时期新建建筑以及原

有４００亿平方米存量建筑是否节能，不仅关系到能

否缓解我国能源供求紧张状况，而且还关系到全球

的气候变化和可持续发展。重庆主城区如此大的老

旧住宅保有量，在未来１０年急需一套通用、同时解

决多种问题、调节社会、政府和资本利益的老旧住宅

改造方案。

１　调查与研究

１．１　调查研究方式、内容及地点

采用问卷与访谈相结合的方式，实地走访了重

庆大学Ａ区、Ｂ区、Ｃ区、重庆市沙坪坝区建工东村、

沙坪坝街道、新华村、双碑、南岸区科电园小区、渝北

区龙裕街小区等具有典型地域建筑特点的老旧居民

区。调研内容包括老年人居住现状、周边环境等情

况以及老年人对提高生活质量的需求。

１．２　调查研究结果

为提高老年人生活质量，满足老年人居家养老

需求，多数老年人认为现有居住环境需要改造，在在

改造过程中，老年人更偏向于室外公共区域的改造，

并且比较关注电梯的加设、室内通风日照、小区公共

设施舒适度、小区绿化、社区配套服务措施及小区附

近医疗建设的改造，在日常锻炼方面，基本上所有老

年人都有外出锻炼身体的习惯，通常会选择慢走散

步等方式进行锻炼。关于小区的健身器材，由于常

年户外放置，很多器材被腐蚀或者已经被损坏，老年

人大多不会选择使用，另外一个原因是健身器材大

多采用金属质地，不方便老年人使用。所以应当对

现有健身器材进行一定程度上的翻新设计。在娱乐

活动方面，大多数女性有和街坊一起打牌打麻将的

习惯，可以在对小区改造时增加活动室的修建。

基于重庆主城区具有典型地域建筑特点的

７０—８０年代老旧小区中的以上老年人进行调研。

共发放３００份，收回可利用数据２５２份，回收有效率

８４％。结合居家养老相关政策与绿色建筑技术，提

出具有西南地区普遍适用性老旧建筑适老改造

方案。

图１　改造技术图及效果图

２　老旧居民区模块化改造方案

２．１　性能化改造模块

通过对小区进行性能化的升级来保证老年人的

生活环境。

２．１．１　屋顶改造及地暖加设　前几年，北京、上海

等城市就已经根据政府要求完成了大部分老旧居民

楼的坡屋顶改造工程。重庆作为直辖市之一，让面

子工程实用化也是需要解决的问题之一。重庆的老

旧社区多在城区内部，屋顶的改造不仅解决了防水

保温问题，也有一定的美观性，达到了美化市容的效

果。作为老式建筑改造，屋顶的改造在相关文件中

必然会被提及。

西南地区属于夏热冬冷地区，冬季室内气温较

低，可能导致老年人的不适与风湿关节炎等疾病的

高发。故加设分体式供暖。

２．１．２　电梯加设　重庆市把老旧住宅电梯更新改

造纳入“全市十大民生工程”。
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图２　屋顶改造　
　　结合重庆地域特色和老旧居民区现有格局，出

于对空间合理利用的考虑，电梯以外置的形式加设。

在方便老年人出行，响应国家政策的同时节约空间，

提高空间利用率。

２．２　活动场所改造模块

调研结果显示大多数老旧社区的老年人对于活

动室、服务站、运动场地的需求和使用量较大。

图３　室内活动中心　
２．２．１　老年活动中心　根据相关文件指出，老旧社

区改造最小范围应以街道为单位提供不小于３００平

方米的活动区域。以此为改造基础，以社区为单位，

加设老年活动中心，满足老年人活动需求。

２．２．２　小区周边菜市场加设　重庆市老旧居民建

筑的菜市场在各小区多呈零散分布状态，具有居民

购买不便和不易管理的弊端，因此，在小区周边加设

菜市场，将零散的商贩统一集中管理，也为老年人出

行就近购买带来方便，达到适老改造的目的。

２．２．３　楼宇间通道及棋牌室　调研结果显示，大多

数老年人经常聚在一起开展打麻将、打牌、聊天等活

动。所以他们对于棋牌活动室的需求较大。老旧社

区楼宇之间间隔较小，且有部分高差。应用格罗皮

乌斯的设计理念，通过在部分楼宇之间建立通道将

各楼宇连接起来。通道的开口与建筑中部层段的

走廊连接。将棋牌活动室根据具体情况布置在通

道中段，整个通道和活动室都用柱支撑，对地面形

成架空，从整体来看形成了一个环形走廊。为老年

人提供一个散步及开展娱乐活动的空间，便于

出行。

２．３　舒适度改造模块

２．３．１　小区主干道设计　改传统的楼梯爬坡为以

Ｚ字型的爬升为主，可以有效的降低坡度便于老年

人行走。增大坡道的长度，减少楼梯的部分，方便出

行。由于重庆地形的限制，小区内部多以坡道阶梯

为主，由一条主干道贯穿并通过各个单元。为照顾

特殊老人的需求加设无障碍坡道，坡道下方设置排

水渠，可按地势趋势将各处雨水引向主坡道的排水

渠。形成小区内部的集水排水，并引山风形成小区

内空气对流，达到夏天凉爽的目的。

图４　小区主干道　
２．３．２　阳台加设　重庆地区日照强度较弱，老旧居

民楼室内采光通风差。可以通过加设开放式阳台来

增大活动空间并增强光照、通风。阳台的加设根据

户型和周边环境不同样式大小也不同。整个阳台以

整体吊装在外部挂设，拆除窗台下方围护结构。增

加室内活动面积。增强通风和采光，改善老年人室

内生活质量。

２．３．３　小区绿化改善　调研结果显示老旧小区的

绿化问题主要体现在以下几个方面：绿化面积不够，

绿化量少。绿化布局不合理，功能性较弱。植物品

种单一，形式单调，观赏性及生态效益差。

根据小区现有条件增加绿化面积，无法增加绿

化面积的小区可以进行植物补栽替换，尽可能增加

常绿乔木的数量以形成绿树成荫的绿化效果。调整

绿化布局，结合建筑及室外活动场地进行绿化布置，

充分发挥植物在调节温度、湿度、风速、遮阳、降噪、

杀菌、除尘、净化雨水等方面的功能。适当调整植物
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品种，在老年人经常活动的场地周边增加可观花、观

叶、观果、闻香的植物，通过植物的季相，形成四季分

明的绿化景观；调整绿化结构，通过乔、灌、草的合理

搭配，形成高低错落、疏密有致的景观效果；引入低

影响开发（ＬＩＤ）技术的理念，将雨水控制设施和绿

化景观相结合，采用绿色屋顶、植被浅沟、下凹绿地、

渗透铺装、雨水花园等措施对雨水径流进行生态化，

还可进一步将水循环利用与景观设计统筹考虑，充

分发挥植物在降低水流速度、净化水质、保土故土等

方面的生态功能。

图５　景观绿化效果图　
２．３．４　其他环境设备改造·小区主干道旁多增设

木质扶手和座椅，楼道休息平台处加设折叠式座椅。

·住宅建筑内部采用大量的石膏材质。石膏材

质有调节湿度的作用，防火性能好，装饰性好，是一

种理想的室内装修材料。

·建筑内部开窗采用折光玻璃。该玻璃可将部

分光线折射到天花板上，通过屋顶漫反射对室内进

行二次照明。

２．４　安全性改造模块

２．４．１　家用消防喷淋的加设　今年，重庆市将“老

旧居住建筑消防设施改造”纳入全市２５件民生实

事。该市公安消防总队介绍，主城９区计划在３年

内，耗资４亿元完成８０００栋老旧居住建筑消防设

施改造，今年将完成首批２０００栋。此次改造结合

老旧居住建筑供水“一户一表”改造工程同步进行，

主要是修复消防设施，配齐室内消火栓、灭火器等消

防器材，接通消防用水。在重庆市逐渐落实室外消

防改造的情况下，室内消防改造更加提升了安全系

数。在家中卧室、客厅和餐厅按规范加设家用式高

压细水雾喷淋系统，接自来水管，安装方便。细水雾

喷淋节水环保，适合整体的绿建目标。

２．４．２　家用消防自动报警器　老旧小区电气管线

老化问题严重，老年人的观察能力和反应能力较差。

对于该种二类建筑电气火灾，如未能及时发现火情

并报警，火灾和烟气蔓延将对居民的财产及生命安

全造成严重的威胁。

所以，针对这种火灾隐患。建议在家中安装消

防自动报警器，接警人员为小区的消防安全管理部

门或者小区物业。

２．４．３　呼叫和呼救弱电系统加设　独居老年人数

量较多，对此提出在家中安装“呼救按钮”。报警器

为手动按钮式，连接社区物业部门。当家中出现紧

急突发情况时，老人可以通过报警器及时通知物业

部门，保障人身安全，将财产损失降到最低限度。

３　绿色建筑技术引入

３．１　屋顶改造及空气源热泵地暖、热水蓄热装置

屋顶改造是重庆地区老式建筑改造中安插技术

较多的部分，在此使用了空气热泵技术、太阳能集热

技术、排水与集水技术、采光技术等。以平改坡为基

础，在坡屋面放置大量太阳能热水器和空气源热泵。

而水箱等设备可以放置在坡屋顶所形成的架空层

中，充分的利用了空间。在楼梯间正上方所对应部

分留出一定区域，开设天窗进行自然采光。利用坡

屋顶具有的坡度，可将雨水集中收集并排到分布在

小区内部的储水池中。

分体式供暖采用空气源热泵供暖，它以低温热

水为热媒（并且出于对重庆地区冬季供暖的实际考

虑，热媒温度可进一步降低），通过埋设于地板内的

ＰＥＸ管把地板加热，均匀地向室内辐射热量，达到

供暖的目的。该技术取代传统暖气片，距地面５～

１５ｃｍ 高度范围内的温度比传统采暖高 ８ ℃～

１８℃，尤其适用于心脑血管疾病高发或患腿部风湿

病有的老年人群。除此之外，该技术还具有热效率

高（比传统采暖高３０％）、热损失少，节约能源（比传

统采暖节约费用２０％～３０％）、蓄热性能好（停止供

暖后，可保温几个小时）等优点。

２０１２年，在重庆《重庆市居民生活用电试行阶

梯电价听证方案》的听证会上，提出了未来计划分时

供电政策。基于此政策，在夜间时段可以利用低价

电来进行能量的储存。参照冰蓄冷技术，通过电加

热水进行夜间的热水蓄热。由于改造建筑中使用了

空气能热泵地暖，白天在室内由于人体活动量低，在
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重庆冬季的气候特点下会感到很湿冷，所以需要正

常供暖。而夜间人们入睡后有棉被等保温，对于地

暖的需求并不大。对此设定夜间低电价期间降低地

暖供热量，进行热水蓄热，白天将热水放入地暖进行

供热。这样可以直接从经济节约方面对居民产生了

效益，又减少了白天城市电网的供电高峰期的负荷。

改造优点：

·雨水收集

·充分利用屋顶架空层空间

·美化市容，打造重庆市的良好城市形象

·分段供热和夜间热水蓄热有效降低了能耗

·热水蓄能系统从经济上直接优惠了居民

·热水蓄能系统可以缓解白天小区用电负荷，

间接的缓解城市电网负荷

３．２　能量回馈电梯加设

电梯达到目标层前要逐步减速直到电梯停止运

动为止，这一过程是电梯曳引机释放机械功能量的

过程。将其通过电动机和变频器转换成直流电能储

存在变频器直流回路中的电容中，利用有源能量回

馈器有效地将电容中储存的电能回送给交流电网供

周边其它用电设备使用。达到减少建筑能耗，并且

降低制动产生的耗散热量的目的。

改造优点：

·能源回馈电梯绿色节能，符合“重庆市十大民

生工程”政策

·电梯的加设方便了行动不便的老人出行

３．３　水资源的收集及其利用

２０１３年１１月１５日，习近平在对《中共中央关

于全面深化改革若干重大问题的决定》作说明时提

出“海绵城市”建设的问题，要求必须顺应自然，建设

自然积存、自然渗透、自然净化的“海绵城市”，既要

注重地下管网建设，也要自觉降低开发强度，保留和

恢复恰当比例的生态空间。海绵城市是雨洪利用理

论的创新和发展，是新时期治水思路的丰富和完善，

对于解决我国城市水资源短缺、内涝频繁发生、水生

态恶化等突出问题，改善城市人居环境，促进城镇化

健康发展，都具有十分重要的意义和作用。为了符

合海绵城市的发展需要进行了如下改造。

小区的室外活动场地采用透水铺装，在重庆雨

量较大的季节能有效的减缓径流，达到雨水下渗效

果。结合屋顶集水和坡道集水，将雨水收集到中水

处理系统进行中水再利用，可以用于洗车和滴灌系

统等。

改造优点：

·响应国家“海绵城市”的发展需要

·雨水收集功能

·收集到的雨水可以进行中水处理，或者用于

小区滴管系统

３．４　老年活动中心踏板及健身器材发电

将活动区结合绿色建筑技术进行改造。发电

设备主要为可发电的社区活动器材和踏板发电

装置。

当代中国有很多中老年人喜欢跳广场舞，社区

中中青年人通过活动可以通过踩踏发电板和发电器

材进行人工发电。发电设备产生的电不稳定，所以

最好可以直接转换给活动中心照明设备。活动中心

除了图中的运动场地，还有专为老年人提供的活动

场所等。

图６　地板踩踏发电原理图　
改造优点：

·踏板发电与广场舞结合，利用老年人较长的

锻炼时间进行绿色发电

·老年活动中心利用绿色建筑方案给老年人提

供了一个舒适的活动环境

·老年活动中心的建立解决了冬天老年人不出

户的问题

３．５　小区周边菜市场沼气发电

菜市场每天会产生大量有机残余垃圾（例蔬菜

残叶、家禽粪便等），为消除这些有机垃圾给居民生

活及菜市环境带来的不良影响并对其充分利用，将

菜市产生的有机垃圾集中收集，在沼气罐中进行消

化脱硫等一系列反应产生沼气，然后通过小型沼气

发电机组进行发电，电能用于菜市自身消耗，系列设

备可设于市场地下，发电端和用户端较近，节约管

线，并且置于地下可以基本消除沼气给用户生活带

来的影响。沼气发电过程产生的沼液和沼渣简单处

理后可作为有机肥运出。

改造优点：
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图７　沼气发电原理
　

·为老年人生活带来便利

·美化市场环境。

·市场用电可由沼气发电供应，绿色节能。

·沼液沼渣可作肥料，具有一定经济效益。

４　资本融资投资及社会利益关系方案

当今全国对于７０、８０年代老旧社区采取较多的

措施是拆迁重新安置，但是这种方法需要较高资本

成本和民心成本。当然也有一部分小区采用了简单

改造方案，但是缺乏一套普遍适用、颇具地域特色且

全面的方案。旧房改造工程也是一笔大投资，对于

我们这套工程方案，有一套同样具有特色和地域针

对性的资本方案来支持工程方案。

在养老床位补贴支持政策方面，民政部早在

２０１２年７月发布的《关于鼓励和引导民间资本进入

养老服务领域的实施意见》（民发（２０１２年）１２９号文

件）中规定，对民间资本举办的非营利性养老机构或

服务设施提供养老服务，根据其投资额、建设规模、

床位数、入住率和覆盖社区数、入户服务老人数等因

素，给予一定的建设补贴或运营补贴。

图８　资本支持及资金利益宏观流线图

　

改造的对象是二类居住用地，该类型用地的使

用产权是５０年。当今７０、８０年代的老旧小区再过

１０—２０年的时间将会变更产权。针对这一现状，在

国家现在没有任何对于产权到期后的政策的情况

下，提出以下这个资本投资方案来推动是老建筑改

造的实行。

图９　资本支持及社会利益微观流线图
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　　国字头企业或者大型房地产公司（例如万科地

产和龙湖地产等、国字头和民生工程挂钩）与政府合

作，通过资本长期投资和国家绿色建筑奖励、节能减

排补助对改造方案进行资金支持。政府达到了国家

指标、得到了民心。开发商则可以通过合同关系对

该小区产权到期后（国家目前没有相关政策）进行养

老地产开发。对于产权到期后剩余的住户不做改

动，其他部分改为养老地产。老旧小区位于城区偏

中心，地皮将价值不菲、交通便利，通过房地产公司

将其开发成养老地产可以获得更大收益。而之前的

投资的改造正式建设养老地产的一部分，也可以说

是分段建设养老地产。

对于小区居民而言，在公共区域改造的过程中

小区的居民是不需要支付任何费用的。中国老百姓

对于建筑改造施工的一大特点就是“不要让我花

钱”、“不要让我搬走”，而对于一个不用花钱且可以

永久改善生活条件与环境的工程来说，是小区居民

可以接受的。然而较富裕的家庭可以通过优惠的价

格申请个性化的室内改造，升级室内设备、改善室内

环舒适度、变化室内格局等。

小区内增设的社区服务中心和家政服务中心来

说，不仅方便了居民的需求，还对社会提供了就业岗

位。投资商可以和较大的家政公司进行定点和承包

合作，以便以后正式建成养老地产后的管理。

４　结　论

目前重庆主城区７０—８０年代老旧居民区存在

未设无障碍通道、电梯，老年人出行不便，室内声、

光、热环境欠佳，无法满足老年人对舒适度需求，活

动场面积过小以及消防安全未达标等问题。居家养

老改造模块化绿色建筑方案能够较好地解决这些问

题，为老年人提供一个舒适、安全、健康的居住环境，

并在此基础上减少建筑能耗，缓解能源压力，达到绿

色节能的目的。

（编辑　吕建斌）
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