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摘  要：东洲花园小区是义乌城市住宅小区发展的一个缩影，是人们对美好居住小区生活的愿景。东洲花园小区记录了义

乌这座城市不同时期的建设发展情况。东洲花园小区改造是一项惠民的民生工程，以提高居民生活品质为初心目标，牢牢把

握提升居住品质，加强居民安全幸福感。经过对东洲花园小区的实地走访和调查研究，针对东洲花园小区户外空间的环境和

存在的问题，提出了本项目改造的原则策略。

Abstract: The old community is the mark of the growth of the city, carrying people’s pursuit and yearning for the best life. The old 
community records the social economy and construction development of the city in different historical periods.The transformation 
of the old residential area is a major livelihood project and development project benefiting the people, to improve the quality of life 
of the residents as the original goal, firmly grasp the quality of living, enhance the residents’ sense of gain, happiness and security. 
Through the field visit and investigation of Dongzhou Garden, the main problems of the outdoor space of the old community are 
analyzed, and the design principles and design strategies of landscape transformation are put forward. 
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1 引言

伴随着义乌城市化速度和不断推进发展，东洲花园小区

环境配套设施老旧、破败、缺失等问题的出现，影响到了居

民日常健身。 

2017 年 12 月 22 日，住建部发布《住房城乡建设部关

于推进老旧小区改造试点工作的通知》。

2020 年 4 月，为推进城镇老旧小区改造，浙江省住房

和城乡建设厅编制了《浙江省城镇老旧小区改造技术导则

（试行）》。 

2 东洲花园小区存在问题
东洲花园小区是集资房，是企事业单位利用划拨土地建

设的住宅小区。由于小区物业管理水平低下，部分小区内园

林绿化养护不到位，以及设施老化、年久失修，严重影响到

了小区景观环境和居民日常生活 [1]。

东洲花园始建于 2003 年，是义乌第一个旧城改造的集

资房，配套齐全、绿化率高。小区十五分钟生活圈内涵盖了

江东中学、东洲小学、幼儿园、菜市场等，教育资源丰富，

十分钟生活圈内基本具备配套生活所需的服务功能和公共

活动空间。东洲花园项目占地 28.51 公顷，本次改造共 6 个
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苑（眺雨苑，观山苑，映日苑，望雪苑，流云苑、迎风苑）。

通过走访调研，东洲花园主要存在以下几点问题 [2]。

2.1 绿化结构不合理、管理不善
东洲花园建设设计标准低，绿化常年养护不到位，植物

出现死树、枯枝，绿化缺失等。现状植物绿化以常绿树种香

樟、雪松、桂花等为主，植物设计不合理，绿化没有特色。

小区居民出现占用公共绿地，栽植果树、花草、圈地种菜等

现象，严重影响了环境风貌。 

2.2 景观功能不合理
东洲花园园林景观设计不合理，居民功能活动空间不足。

缺少休憩景观亭、廊架和娱乐活动广场空间，健身器材也满

足不了居民日常使用需求，特别是儿童游乐场地及器械的缺

失 [3]。  

2.3 道路拥堵、停车位不足 
东洲花园小区在建造时，私家车还没有普及，因此，东

洲花园在小区内部道路规划设计考虑的是人车混行的模式，

原规划设计主干道宽度为 7 米，次干道为 5 米，入户宅间道

路宽度约 3 米，未考虑消防车通行和回车场地。近些年随

着私家车的普及，东洲花园小区停车位不足的问题就日益突

出，小汽车随意停放在绿化上，给植物绿化造成不可估量破

坏，也给住户出行带来诸多安全隐患 [4]。

3 东洲花园小区改造原则 
3.1 以人为本、合理规划

东洲花园小区改造目的是为了改善小区居住环境，创造

环境优美、交通便捷、适宜居住的小区空间，因此规划设计

要以人为本，提升东洲花园小区环境。针对东洲花园小区居

民年龄结构分，在景观小品、娱乐设施的布置上要考虑小孩、

成年人、老年人不同年龄段的日常使用需求。

3.2 综合治理、多方配合
东洲花园小区的景观改造是个循序渐进工程，因此需要

相关政府部门、街道、社区、居民等多方配合，共同努力。

改造东洲花园小区的景观环境，要体现出东洲花园小区原有

的文化内涵和特色 [5]。 

3.3 绿色生态、循续发展 
在东洲花园小区的改造设计进程中，遵循生态可持续发

展、不断优化的设计原则，设计理念考虑使用绿色、生态、

节能的环保材料，减少对东洲花园小区原来绿化、建筑环境

和居民生活的影响。优化小区植物配置，营造和谐、稳定的

小区绿化生态环境。

4 东洲花园小区改造策略
东洲花园小区四大苑围合的中心广场公园、宅间绿地。

规划设计要综合考量，尤其是不同年龄段人群的实际使用需

求，可设计多种景观功能空间，合理分布于整个小区。东洲

花园小区改造是义乌城市有机更新的重要节点。

以下是几种常见的东洲花园小区改造策略：

4.1 合理配置植物、丰富景观层次
植物梳理，留住东洲花园的“花园”称号。对树型较好的、

不影响道路拓宽、消防车通行、建筑采光的乔灌木予以保留。

绿化种植设计按照乔木、灌木、草坪组合进行合理配置，注

重常绿与落叶的比例搭配、设计充分考虑植物绿化空间，设

计出四季有景、四季有花的丰富季相效果 [6]。

4.2 合理规划休憩活动场所
为彻底解决东洲花园小区居民活动空间缺失，保障小区

空间的通畅性。通过景观园路，把宅间活动场地、景观休憩

亭廊、旱喷广场，戏台、篮球场、网球场、羽毛球场、跑步

道等串联起来。在改造时增设休闲座椅、健身锻炼器械和儿

童游乐活动器械，满足不同年龄段居民的日常活动需求，丰

富景观活动空间的趣味性和可参与性。对小区内的功能布局

进行优化，合理规划各种服务设施的位置。例如，设立社区

活动中心、老年活动场所、青少年活动场地等，满足不同年

龄群体的需求。 

4.3 引入海绵城市生态规划设计理念 
使东洲花园小区中心广场公园规划设计海绵城市的生态

设计理念，采用下沉式绿地对雨水进行下渗、滞留、净化等

处理，铺装采用透水砖和透水地坪，能够有效地回补地下水、

解决小区内涝的问题 [7]。

4.4 道路系统人性化
根据交通分析，打通部分断头路，建立环放式内部路网

体系。对东洲花园小区现状水泥路面道路进行“白改黑”。

规划将原 7 米的主干道宽度调整为 14 米；4~5 米宽次干道

路调整为 6 米，宅间道路拓宽至 4~6 米，保证行车、停车

和消防车通行。

结合现状绿植，因地制宜设置林荫式停车位，解决居民

停车不便的需求。同时制定符合东洲花园小区自身情况的管

理措施，加强对私家车和访客车辆有效管理。

对小区的绿化、道路、公共空间等进行美化改造，提升

小区的整体环境质量。可以增加绿化带、建设花园广场、修

建健身路径等，营造良好的居住环境 [8]。

4.5 建筑外观改造
对东洲花园小区的建筑外墙进行修缮和装饰，提升整体

的美观程度。可以采用新型材料和设计理念，使建筑更具现

代感。

5 整治内容

5.1 提示环境质量
①整治绿化。优化绿化空间布局，拆除占绿、毁绿的违

章建筑物（构筑物），恢复绿化功能，尽可能提升绿化档次，

如图 1 所示。
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图 1 城市整体绿化图

世界著名景观学家 Lawrence Halprin 说过，我们对城市

的整体意象是依赖开放空间的景观而定，城市街道、小巷里

弄、林荫道路、城市广场、步行街道、停车场、回廊、城市

公园、河谷以及高速公路编织而成城市。

②增设休闲设施。对东洲花园小区原有休闲场地进行提

升改造，增设不同年龄段的健身活动器材。在东洲花园小区

东南西北四个出入口设置小区平面导视图。

③规划布局 . 在东洲花园小区重要位置配置宣传栏、显

示屏等设施，设计要求款式美观大方。

5.2 完善基础设施
①修整、新建小区道路。东洲花园小区修整、新建道路

应达到义乌市居住区道路建设规范要求。

②整治、新建停车设施。改扩建、新建公共充电机动车

位、非机动车（棚），尽量满足小区内居民非机动车停放需

求 : 整顿机动车库（位）使用秩序，恢复车库停车功能；增

设交通标志，划设机动车、非机动车停放位置。

6 实施策略
东洲花园小区改造是一项系统工程，需要提前规划。明

确改造红线范围、具体内容和改造标准。

6.1 分步实施、有序推进
东洲花园小区改造分为步实施，有序推进，对居民关心、

关注的核心问题优先改造 , 影响居民生活的小区主干道、入

户道路、道路照明、绿化补植、停车场地基本问题。

6.2 彻底整治、一步到位
重点关注东洲花园小区的生活环境，要对东洲花园小区

内部环境进行优化、绿化、美化 [9]。

7 结语
东洲花园小区的改造是一项惠民的民生工程，规划阶段

要通盘考虑、科学合理规划。改造前要实地踏勘调研，了解

东洲花园小区住户诉求和心声，挖掘属于东洲花园小区的居

住文化和特质，解决东洲花园小区内休闲活动场地不足、停

车位紧张、小区道路拥堵等现实问题，从而创造一个环境优

美、邻里和谐的幸福家园。
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