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[摘  要] 随着“城镇化”的提出,中国开始了城市建设的热潮。目前国内大部分城市都急速向郊区扩张,将新城区向外扩散,

旧城区无人问津,地位逐渐边缘化,甚至阻碍了城市的快速发展。而旧居住区是旧城区很重要的组成部分,也是问题和矛盾最突

出的部分,如何解决目前旧城区的矛盾处境也成了现在热门的课题。因此,本文旨在通过对宜昌旧住宅区深入调研,研究不同类

型旧居住区的差异与共性。 

[关键词] 旧居住建筑；建筑更新；宜昌市 

 

1 宜昌旧居住区背景及现状 

1.1 宜昌市旧居住区历史背景 

以三线建设,葛洲坝和三峡工程为发展契机,宜昌市从

开始以西陵区为中心,再到现在以西陵区和伍家岗的城市双

中心来建设特大型城市,城市规模也扩展到点军区,猇亭区

和夷陵区。特大城市的进程逐步加快,旧居住区成了城市发

展的阻力。因此,旧居住区的更新也是城市面临的重要问题。 

1.2 宜昌市旧居住区现状 

宜昌现存的旧城区更新方式主要分两种。一种是推倒重

建。这种旧居住区拆除造成巨大的资源浪费,引起严重的环

境破坏的问题,并且呈现出来的是碎片式更新,导致城市布

局混乱,新旧建筑混杂,引发一系列社会问题。另一种方式则

是完全弃置不理,设备管线老化,以及布局结构的局限性,导

致当地居民生活质量较低,综述以上的现状,宜昌市对老旧

住宅区采取的方式都是不合理的。 

2 宜昌市旧居住区调研与分析 

为了了解宜昌市旧居住区的特点,我们选择了一部分现

存典型的旧居住区作为代表,对其进行深入调查研究。 

2.1 调研居住区的历史背景与分布 

 

学院街住宅片区；学院街住宅片区位于西陵区,在环城

东路与学院街之间,明清时期位于城墙内部,民国时期城墙

拆除,解放后开始大量的拆除与兴建,出现错综复杂私搭私

建的两到三层的砖混结构低层,即低层高密度的现象,后来

出现少量 6层和 7层的住宅。 

峡口小区；小区位于夷陵区上堤路与镇平路之间,由三

峡实业有限公司出资兴建的 11 栋住宅,与上面的该公司的

厂房和办公楼相距很近,开始新建于70年代,随后80年代和

90 年代开始大量的兴建完成。 

张家店小区；小区位于胜利三路东北段南侧,河运新村与

胜利三路之间,占地面积约2.5公顷。1958 年起市政府拨款建

设,至1966年合计建房26栋,建筑面积6693平方米,住户226

户,580 人。1984 年中房宜昌公司对原张家店新村进行改造,

拆除原有房屋,兴建房屋 20栋,建筑面积4.63 万平方米。 

河运新村；位于张家店新村与邮电新村之间,属长航宜

昌港务局职工宿舍区,建成于 1956 年,有房屋 13 栋,建筑面

积共 8209 平方米,居民 270 户,945 人。 

四方堰小区；原名为下菜园小区,位于西陵二路以南至

得胜街。自 1980—1984 年,市房产局等 7各单位在此兴建住

宅楼共 19 栋,住宅总建筑面积为 4.83 万平方米居民职工和

居民共 752 户,2630 人。 

伍临小区；原名伍家岗棉纺住宅小区,1986年中房宜昌公

司在此兴建住宅楼共27栋,1026套,建筑面积6.47万平方米。 

2.2 调研居住区的现状分析 

在历史背景的基础上,对各个小区进行实地调研并就建

筑状况、交通组织、景观绿化、公共设施、区域关系 5 个方

面进行归纳分析。 

老城区；建筑状况：以二到三层的砖混住房为主,少量 5

到 6层的住宅。外立面形式多样,大多已被损坏,甚至露出结构

部分。整体布置杂乱无章,建筑过密,采光通风较差。交通组织：

内部以人行交通为主,形成交错布局无规则的路网。景观绿化：

景观绿化较少,有部分公共空间和树木。公共设施：有商业内

街,有医疗点及社区服务中心。区域关系：与城市主干道环城

东路,环城南路,沿江大道相邻,并且有临近商业步行街。 
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峡口小区：建筑状况：主要为 80、90 年代建筑,外立面

分为水磨石、瓷砖贴面和外墙抹灰三种。结构基本完好,少

量外立面污损。交通组织：主干路为 7m 双车道,4m 宽单车

道通向右侧组团,左边组团只有人行道路。地面地下没有停

车位。景观绿化：绿化基本充足,有两个景观节点,其中一个

为广场,另一个为绿化草坪。公共设施：有少量的室外健身

器材。区域关系：临江城市次干道,外围有沿街商铺,背靠镇

静山,面朝长江,与景区船闸相邻。 

张家店小区；建筑状况：建筑以 7、8 层最多。表面为

水泥砂浆抹面,外立面污染严重。建筑布置规整。交通组织：

为方格网状的车行道,7m 双车道为主,4m 单车道入户。没有

停车位设置,道路占用现象严重。景观绿化：绿化较少,有一

处小广场,位于两栋平行建筑之间。公共设施：小区内有商

业及医疗点。区域关系：与城市主干道相接,外围有沿街商

业,周边多为现代住宅小区,临近仁和医院与万达广场。 

河运新村；建筑状况：建筑表面为马赛克贴砖与水磨石两

种。建筑结构完好,外立面完整。建筑分为两个组团。交通组

织：内部有较大公共空间,本身兼做停车点供周边使用。两个

组团相互独立,各自有对外交通。景观绿化：有公共空间存在,

绿化偏少。公共设施：无,利用小区外医疗点及商业街。区域

关系：临近城市主干道,不直接连接城市道路,与其他小区形成

了内街,通过内街连接城市。临近仁和医院与万达广场。 

伍临小区；建筑状况：建筑立面分水磨石、马赛克两种,

外立面基本完好。住宅排列规整。交通组织：外围为双向双

车道,内部为单车道,人行交通入户,层次分明。未设置停车

位。景观绿化：绿化率较高,有一个景观节点,两边为广场,

中心为雕塑。公共设施：两个广场配有篮球场及健身器材,

有社区医院及社区服务中心。区域关系：连接城市主干道伍

临路,临近长江和五一广场,对面有高档小区“东郡”。 

2.3 调研居住区分析 

老城区：居住区封闭性强,内部邻里交流氛围与外部现

代化商业氛围格格不入,且内部建筑质量差,采光通风不好,

设备管线老化以及市政设施几乎没有。改造中,我们应该保

护老城区邻里氛围并改善它的活力,改善居住室内和室外环

境,拆除建筑质量太差的房屋。 

河运新村：该小区建筑质量完好,公共空间充足但组织

混乱,绿化偏低,公共设施不足。改造中应侧重于重新组织两

个组团的交通,改善小区的室外环境。 

张家店小区：小区内建筑立面污染严重,公共空间较缺

乏。道路虽整齐,但占用严重。改造应侧重于立面修复,以及

小区公共空间的构建。 

峡口小区：小区建筑完好,绿化充足,改造过程中需对一

个组团交通进行疏导,适当增加停车位,以及对部分老旧建

筑进行修缮。 

伍临小区：建筑质量较完好,公共交流空间充足,但没有层

次导致两边的广场空间的参与性不够,停车位不够。改造中应

加强公共空间的层次要求,以及小区与外部城市环境的要求。 

3 旧居住区分类及其特点 

基于调研分析,把小区的“道路系统”以及“组团围合”

状态作为描述一个小区现状及问题的重要依据。并以这个为

标准,将宜昌市的小区分成四种类型： 

3.1类型一——住宅区的道路系统和组团围合系统性差 

该类型的住宅区建筑布局随意且密集,几乎没有建筑之间

较大的围合空间,住宅区的道路系统以步行为主,且步行道大

多都是住宅之间很小的间距形成的,缺乏规划意识,形成了错

综复杂的步行路网。此类型以学院街周边旧住宅区域为代表。 

3.2 类型二——住宅区的道路系统较好 

该类型的住宅区中车行道布局呈棋盘式,分为双向双车

道的主干道和单向单车道的次干道,建筑布局规整,且与道

路的呼应较强,但是道路将小区切割的太零碎,小区缺乏慢

行系统和公共共享空间。此类小区以张家店小区为代表。 

3.3 类型三——住宅区的组团围合与公共空间较好 

该类小区强调建筑的组团围合,经常具有大面积的公共

空间,小区的围合感与归属感强。但是,小区内道路分化较弱,

人车混行,车辆经常从小区中央公共空间穿越而过,居民活

动空间或被压缩至边缘,或集中于车辆无法穿越的公共空

间。此类小区以河运新村和峡口小区为代表。 

3.4类型四——住宅区的道路系统和组团围合系统性好 

此类小区人车分流明显,建筑排布规整,有较为完善的

交通组织系统。同时,在局部区域也通过建筑围合出了的公

共空间及绿化组团,较少有车流从中穿过,居民多集中于其

中活动。该类小区以伍临小区为代表。 

4 结束语 

当前的国内社会发展已经从增量规划到存量规划,很多

城市大力发展城市新区,导致出现旧城区不能很好适应整体

城市的发展,甚至衰败。并且,老城区的中大部分都是旧居住

区,因此本文聚焦旧居住区的现状,以城市发展为背景,以调

研的数据和信息为主,深入旧居住区的分析,为进一步提出

旧居住区的更新方向提供事实依据。 
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