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[摘 要] 老旧小区普遍建成时间较早，原有安防设施老化严重，监控点位不足，报警设备功能失效。同时管线敷设杂乱，线

路老化破损现象突出，很难满足当下居民安全管理与治安防控的实际需求。开展安防系统升级改造，需要结合小区原有建筑条件，

合理选择安防设备，同步优化布线方案。本文以老旧小区改造项目特点为基础，分析老旧小区安防现存的普遍问题，从摄像头、

门禁、报警装置等设备选型要点展开论述，结合建筑现状探讨布线设计的优化思路，并引入国内老旧小区改造工程实例辅助论证。

研究成果可以为同类老旧小区安防升级项目提供设计参考。
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引言

国内大量老旧小区建设年代久远，当初规划建设时安防

标准偏低。早期安装的模拟监控设备清晰度不足，设备长期

露天使用出现故障，很多点位已经无法正常录像。根据住建

部相关统计数据，国内 2000 年前建成的老旧小区，超过七成

存在安防设施残缺或者设备失效的问题。小区内没有统一的

门禁管理，外来人员进出不受限制，存在盗窃、外来人员随

意闯入等治安隐患。除设备本身问题以外，老旧小区建筑结

构复杂，外墙管线乱拉乱接现象普遍。原有电线和信号线老

化，线路没有防护套管，容易出现短路、信号中断的情况。

新建管线施工时还会受到墙体、楼道管线、绿化路面等条件

制约，施工难度远大于新建小区。某省会城市老旧小区改造

项目调研显示，弱电管线改造工程量占安防工程总施工量的

40%左右，管线施工也是居民投诉最多的环节。安防升级改造

是老旧小区更新项目的重要组成部分。改造不能直接照搬新

建小区的设计方案，必须兼顾现场条件、施工难度、后期运

维成本。合理挑选安防设备并优化布线方案，能够用相对经

济的投入提升小区整体安全水平。本文围绕设备选型与布线

优化两大核心开展分析。

一、老旧小区安防现状与改造设计要求

1.1 老旧小区安防现存问题

老旧小区安防短板集中体现在设备与管线两个层面。在

设备运行层面，绝大多数老旧小区早期采用的都是模拟监控

设备。这类设备成像分辨率较低，夜间夜视效果模糊，画面

细节缺失严重
[1]
。一旦小区内发生财物丢失、车辆剐蹭等治

安事件，视频资料往往无法达到公安取证标准。同时原有监

控点位布局极不合理，多集中在小区主干道，围墙死角、绿

化带深处、楼栋后侧、地下出入口普遍存在大面积监控盲区，

整体安防覆盖完整性不足。长期无人维护的门禁系统也是老

旧小区的典型安全漏洞。

多数单元门门禁常年处于损坏失效状态，门锁结构松动，

识别装置失灵，无法实现人员出入管控。外来人员、流动商

贩、陌生访客能够随意进入楼栋内部，极大增加了入户盗窃、

邻里骚扰的风险。部分小区虽然配备围墙报警设备，但设备

老化失灵，灵敏度失效，无法起到预警作用
[2]
。管线运行层

面的隐患更加突出。早期小区弱电工程缺乏统一设计标准，

强弱电线路混敷现象十分普遍。两种线路近距离并行会产生

持续电磁干扰，造成监控画面抖动、卡顿、信号跳断等问题。

户外线缆大多直接裸露敷设，常年经受日晒、雨水侵蚀、冬

季低温冻裂，线缆外皮老化速度快。一旦出现线路破损进水，

就会造成整片监控点位离线瘫痪。楼道内部管线排布杂乱无

序，多年来居民私拉电线、加装线路、改装设备，造成管线

层层堆叠。后期新增安防线路没有合理路径可以利用，强行

施工极易破坏原有墙体结构，引发墙面开裂、瓷砖脱落等问

题，施工扰民问题突出。部分老旧线路接地保护不完善，雨

天容易产生漏电隐患，存在明显用电安全风险。

1.2 改造项目的设计要求

基于老旧小区复杂的现场环境，本次安防改造需要严格

遵循适配性、稳定性、经济性、低干扰性四项设计原则。首

先设备选型必须适配老旧小区温差大、灰尘多、露天淋雨的

恶劣户外环境，设备耐候性要强，故障率要低，能够长期稳

定运行
[3]
。其次设备操作体系要简单，适配小区物业人员技
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术水平，方便后期日常管理与故障排查。布线设计方面需要

最大程度减少破坏性施工。老旧小区墙体结构老化，不宜大

面积开槽破墙，设计时需要优先利用原有弱电管线、桥架、

墙体边角空间，最大限度降低施工对建筑结构的破坏。同时布

线体系必须规范合理，彻底解决原有强弱电混敷、线路杂乱、

无防护的历史问题，提升整套系统的抗干扰能力与使用寿命。

改造后的安防系统需要具备良好的兼容性与拓展性，实现无死

角全覆盖，补齐原有安防盲区，形成完整的小区安全防控体系，

全面提升小区治安管理能力与居民居住安全感
[3]
。

二、安防系统设备选型要点

2.1 视频监控设备选型

监控摄像机是整个安防系统的核心终端，设备选型的合

理性直接决定改造效果。老旧小区场景复杂，不同区域需求

各不相同，必须分区分类精准选型，不能统一采用单一设备

型号。小区主干道、外围围墙、露天停车场等开阔露天区域，

环境风沙大、温差大、雨水多，适合选用户外红外防水枪机

摄像机。这类设备外壳防护等级高，能够全天候抵御户外恶

劣天气，红外补光距离远，适合远距离大范围监控
[4]
。设备

选用 200 万至 400 万高清像素，满足治安取证清晰度标准，

画面帧率稳定，能够快速捕捉人员移动细节。单元出入口、

楼道大厅、电梯轿厢这类狭小密闭区域，适合选用半球摄像

机。半球摄像机外形小巧、隐蔽性强、不易被人为破坏，安

装后整体美观度更高，适配楼道狭窄空间。该类设备视角广，

能够完整覆盖单元门口进出人员的活动范围，有效记录进出

楼栋的人员信息。针对小区绿化带、楼栋背阴面、地下通道

等光线长期偏暗的区域，普通红外设备画面容易出现黑白失

真、细节模糊的问题。改造中优先选用星光级低照度摄像机，

该设备对弱光环境适配能力强，夜间无需强光补光即可输出

彩色高清画面，大幅提升夜间安防监控质量。存储设备统一

采用 NVR 网络硬盘录像机，支持多路视频同步存储，录像保

存时长不低于公安要求的 30天标准。设备选型阶段重点关注

设备稳定性与通用性，避免选用小众品牌设备。国内某老旧

小区改造案例中，项目初期采购低价杂牌设备，设备批次故

障率高，使用一年后近半数点位出现离线、黑屏或卡顿现象。

二次改造更换工业级稳定设备后，系统全年故障率大幅下降，

运维成本降低近一半。

2.2 出入口门禁与告警设备选型

小区出入口与单元楼栋是人员流动最频繁的关键位置，

门禁设备选型需要兼顾通行便捷与安全管控。对于入住率高、

人流量大的楼栋，优先采用人脸识别门禁系统
[4]
。无接触识

别方式更加卫生便捷，识别速度快，能够有效避免上下班高

峰期门口拥堵，同时杜绝外来人员随意尾随进入楼栋。对于

老年住户较多、不习惯智能设备的楼栋，可搭配刷卡门禁系

统。刷卡设备结构简单、故障率低、维护便捷，操作难度低，

更适合老年群体使用。所有门禁设备必须具备完整的记录存

储功能，可长期留存人员进出记录，便于后期溯源核查。在

小区外围围墙、低洼偏僻路段、无人值守区域布设红外入侵

报警设备。当有人翻越围墙、非法闯入小区边界时，系统可

即时发出声光预警，同步推送信息至物业值班室。针对老旧

小区独居老人较多的特点，重点楼栋增设紧急呼叫按钮装置。

居民遇到突发疾病、入室危险、紧急求助情况时，可一键呼

叫物业，提升应急处置速度。所有报警设备与监控系统实现

平台联动，报警触发后系统自动弹窗对应位置监控画面，帮

助安保人员快速判断现场情况，实现精准处置，避免无效巡

逻与资源浪费。

2.3 配套辅助设备选型

辅助设备是保障整套安防系统稳定运行的基础，老旧小

区温差变化大、环境复杂，辅助设备选型标准需要高于普通

小区标准
[5]
。室外监控点位必须加装专用防雷器，老旧小区

建筑普遍缺少完善防雷体系，夏季雷雨天气容易感应高压击

穿设备，加装防雷装置可以大幅降低设备损毁概率。楼道弱

电箱内统一配置工业级交换机，工业级设备适应温差范围更

广，能够适配冬季低温、夏季高温的楼道环境，设备不死机、

不重启，保证全年信号稳定。供电方式统一采用 POE 供电模

式，单网线同时传输数据与电力，减少线路铺设数量，简化

布线结构，降低后期线路故障概率。同时配套设备需要预留

扩容空间，后期小区新增点位、新增智能设备时，无需重新

改造线路，可直接对接现有系统，提升整体设备的可拓展性。

三、布线优化设计方案

3.1 线缆类型选择

老旧小区安防改造的线缆选型，重点围绕稳定性、抗干

扰性、耐候性三个核心指标。室内楼道走线统一使用超五类

非屏蔽网线，足以满足高清视频传输需求，线材柔韧度高，

适合楼道狭小空间弯曲敷设。室外露天点位全部采用室外六

类防水网线，线材自带双层防水护套，抗老化、抗暴晒、抗

冻裂，能够适应户外常年恶劣环境。对于小区围墙、外围远
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距离点位，网线传输距离存在局限，超过百米距离容易出现

信号衰减。此类点位全部改用光纤传输，光纤传输距离远、

速度稳定、完全不受电磁干扰，能够彻底解决远距离监控卡

顿、掉线问题。强电电源线全部选用国标纯铜线缆，杜绝非

标劣质线材，避免后期线路发热老化引发安全隐患。

3.2 敷设路径优化

布线路径优化是老旧小区改造的重中之重，也是减少施

工扰民、提升工程质量的关键。所有新增线路优先复用原有

老旧弱电管线、楼道吊顶内部空间、墙体原有走线槽，最大

程度避免新开槽、破墙体。能够利用旧线路通道的全部复用，

无法复用的再采用外墙走线方式
[6]
。

外墙新增线路统一沿墙角、阴角、管线井规整敷设，全

程采用 PVC 阻燃套管保护，线路外观整洁统一，避免乱拉乱

接。线路避开居民窗户、阳台、外墙主要视野位置，不破坏

楼栋整体外观，最大程度降低居民抵触情绪。室外地面线路

尽量沿绿化带、路沿石下方浅埋敷设，避开主干道车行道，

避免车辆长期碾压造成线路断裂。同方向多个监控点位线路

进行合并走线，集中布设管线，减少重复施工，缩短施工周

期。东部某老旧小区改造工程，通过优化走线方式，将原有

地面开挖工程量减少八成，施工工期大幅压缩，居民投诉率

显著降低。

3.3 强弱电分离与防护优化

原有老旧小区最大线路问题就是强弱电混敷，信号干扰

严重。改造施工中严格执行强弱电分离标准，电源线与网线

保持规范安全间距，全程分开套管、分开线槽、分开固定，

彻底杜绝电磁干扰问题。所有线缆接头全部收纳在弱电箱内

部，接头做好压接、绝缘、防水密封处理，杜绝裸露接头。

线路转弯位置平滑过渡，避免直角硬折，防止线材内部断裂。

所有外露管线固定牢固，抗风抗震动，避免长期晃动导致线

路松动。弱电箱体统一接地处理，提升整套系统防雷防静电

能力
[7]
。全部线路施工完成后做好清晰编号标识，对应每个

监控点位、门禁点位逐一记录，形成完整线路图纸档案，为

后期检修、更换、扩容提供精准依据。

四、改造实施注意事项

老旧小区改造施工环境复杂，施工前期必须开展全方位

现场勘查。技术人员需要逐栋逐层排查原有管线走向、墙体

结构、设备现状，提前记录施工难点以及风险点位，制定专

项施工方案。施工阶段严格控制作业时间，避开居民休息时

段，减少噪音扰民。施工前主动向居民公示施工内容周期，

降低居民抵触心理
[8]
。施工过程做好成品保护，避免损坏居

民外墙、窗户、绿植与公共设施。全部设备安装与管线布设

完成后，需要开展系统性通电调试。逐一点位测试画面清晰

度、夜视效果、远程传输、门禁开关、报警联动等功能，排

查线路短路、接触不良等问题，确保所有点位全部正常上线。

项目竣工后建立完整设备台账、管线图纸、运维手册，为物

业长期维护提供完善资料。

结语

老旧小区安防升级改造并不是简单更换硬件设备，设备

选型和管线布设方案，直接决定整套安防系统能否长期稳定

运行。设备选型需要结合小区现场环境，针对不同场景匹配

对应的监控、门禁、报警设备，兼顾设备性能、项目预算以

及后期运维成本。管线优化尽量依托原有管线通道，减少墙

体破坏，严格落实强弱电分离与线缆防护措施，降低线路故

障发生概率。依靠科学的设备选型与管线优化方案，可以用

更加经济的投入补齐老旧小区安防短板，完善社区治安防控

能力，提升居民居住安全感。老旧小区安防改造属于持续性

工程，除前期施工之外，设备与管线的日常维护同样关键。

方案设计阶段就要预留运维检修空间，保障安防系统能够长

期稳定发挥防护作用。
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