
夏日里，来到河北石家庄市新华区天

苑 街 道 国 经 小 区 ，休 闲 小 广 场 上 十 分 热

闹。高大的梧桐树投下浓密的绿荫。坐在

一旁纳凉的小区居民王枚笑着说：“现在小

区面貌焕然一新，住得越来越舒坦。”然而，

就在一年多前，小区居民还在为设施老旧

引发的种种难题烦恼。

国经小区建成于 1996 年，共有住宅楼

3 栋，居民 120 户。王枚细数改造前的不便

之处，“楼体老化，停车空间拥挤，下水道经

常堵塞，蚊虫特别多，盖子一掀，冬天里都

能飞出一大群蚊子。还有住顶层的，家里

一下雨就漏水。”

“这屋顶漏水可真不是滋味儿！”居民

酒志凤接过话茬，“下雨时地下室会倒灌

水，有时候能没过脚脖子。”

小区物业负责人张力军回忆说：“前两

年最怕下雨，一下雨就得提着水泵，从地下

室往外抽水。”

修修补补，确实费事。老旧小区如何

重新焕发活力？2023 年，居民们听到好消

息，国经小区被新华区列入老旧小区改造

项目。小区群里连连叫好，改造改什么、怎

么改，成了居民们热议的话题。

石家庄市新华区住建局老旧小区改造

工作负责人李培格说：“房子谁住谁知道。

老旧小区改造，居民们应该‘唱主角’。”新

华区因地制宜，在改造过程中充分尊重群

众意愿，通过“河北老旧小区改造”小程序，

广泛征集居民们对于改造的初步意见和建

议，作为设计改造的重要参考。

2023 年 4 月，新华区住建局联合天苑

街道办事处、社区居委会，组织设计单位

和包括王枚在内的 10 多位居民代表，召

开改造前商讨会，有什么问题，让大伙当

面说、当面议。

“咱小区楼体外立面、楼道墙面的破损

要修补。”

“小区环境要美更要安全。西侧围墙

已倾斜，何时能‘扶正’？”

“自行车没车棚，汽车缺车位。该建的

建，该补的补。”

…………

居民们你一言，我一语，争相为改造出

谋划策。相关部门人员边听边记，和大伙

共商共议。综合居民意见，国经小区改造

正式启幕。

家门口的施工，居民们看在眼里，琢磨

在心里，和现场办公的街道、社区干部们及

时沟通，动态调整改造项目。

“原计划在小区增加健身设施，不过居

民提出，小区对面就是公园，健身设施丰

富，健身场地就改成了大伙需要的停车位；

原计划小区内加装路灯杆，可居民说了，新

增灯杆花钱又占地，不如利用现有暖气管

道的支柱改造成灯杆，经济又实惠！好建

议被一一采纳。”天苑街道社区建设和物业

监督管理办公室主任冯立斌说。

汇民智，解民忧。2023 年 10 月，国经

小区改造基本完成。问卷调查显示，居民

满意度高达 90%，顺利完成验收。

近年来，河北高质量推动城镇老旧小

区改造，发动居民参与改造全过程。改造

前 80%以上小区居民同意后方可纳入改造，

改造中征求 80%以上居民意愿后方可制定

改造方案，改造后 80%以上居民满意后方可

组织竣工验收，真正实现“改不改、怎么改、

改得好不好”由居民说了算。在此过程中，

邀请居民代表参与全过程，充分听取居民

意见，建立起老旧小区改造良性运行机制。

据统计，2018 年以来，河北省已完成

改造城镇老旧小区 1.3 万多个，251 万户居

民的居住环境得到有效改善。2024 年，河

北继续将城镇老旧小区改造工作列为省委

省政府重点实施的 20 项民生工程之一，计

划完成改造老旧小区 827 个。

河北石家庄市国经小区改造让居民“唱主角”

改前提建议 满意再验收
本报记者 史自强
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南坪街，长江畔。走在重庆市南岸区

南坪街道后堡社区的临江长廊里，黄葛葱

茏，花木扶疏，棕墙黛瓦，韵味十足。老年

人喝坝坝茶摆龙门阵，年轻人品咖啡赏江

景，一派闲适景象。

后堡社区曾是重庆人记忆中最具烟火

气的地方之一，这里有主城区最集中、最大

规模的上世纪 80 年代建筑群。然而随着

时代发展，这里设施老化、日益破旧，街区

逐渐失去了往日的活力。

办好民生实事，老旧小区改造让后堡

社区换了模样。南岸区住建委副主任李俊

杰介绍，改造引入专业的社区运营公司，将

片区打造成一个独特的社区综合体。

如今，原先破旧的居民楼外墙被修整

为明亮的杏色，道路铺上透水砖，提供医疗

保障和爱心餐的养老服务站辐射全社区，

小区重新焕发生机。通过活化利用社区闲

置空间，引入新型商业，老旧社区成为特色

商业街区，变成居民游客共享的公共文化

休闲空间。后堡的老味道也保留下来——

“南坪关”老城楼得以修缮，上世纪 80 年代

建筑融合露天电影、绿皮火车、书画报亭等

共同打造“超级 80 街”，风味十足。

“现在的后堡漂亮又热闹，生活服务也

更方便。”74 岁的老街坊黄礼惠感叹，“就

拿 出 行 来 说 ，改 造 后 街 边 的 路 灯 特 别 亮

堂。社区的一些日常修缮，都有社区基金

来保障。”

老旧小区改造，三分在建、七分在管。除

了硬件提升，运营上的软件升级也考验社区

治理的可持续性。居民口中的社区基金便是

后堡社区为后续运营给出的方案。

“社区改造后引入的社区运营公司每

年从商业租金及运营收入中拿出一定比例

的 资 金 作 为 社 区 基 金 ，用 于 社 区 公 共 服

务。不断优化居民的居住和生活环境，不

仅生活更舒适了，人心也更齐了。”南坪街

道办事处副主任刘玉龙说。

社区基金覆盖的服务包括社区清洁、

路 面 维 护 、路 灯 等 公 共 设 施 的 维 修 更 换

等。“我们探索了政府建成、公司管理、商户

运营的‘建管运一体’模式，让后堡社区能

够长期可持续发展。”刘玉龙说。

在这样的理念下，商业经营和居民居

住生活形成了良性循环。改造后的美丽景

致和丰富业态不断吸引市民游客前来打卡

消费，人气兴旺商户增收；商业盈利又反哺

社区，助力维护改造成果。商户与居民共

同参与社区创建。目前后堡社区共有商户

约 250 家，服务居民 2 万余人，涵盖咖啡馆、

茶馆、社区书店等多种业态。

经营咖啡生意 10 多年的吴龙泉去年

就看上了即将改造完成的后堡社区。“第一

次到后堡，我就被这里的氛围感染了。”吴

龙泉说，今年初他的咖啡店在后堡正式开

业，平均每天能卖出 120 到 130 杯咖啡，节

假日数量翻倍。

一些在后堡经营多年的老字号也在社

区运营公司的指导下，重新焕发生命力。香

鸭居是后堡一家经营了 20年的社区老牌餐

饮店，生意以街坊熟客居多。不久前，通过

社区运营公司的“午餐盲盒计划”，香鸭居从

门店品牌到产品包装都进行了年轻时尚化

的升级，将午餐以盲盒的形式发放给周边写

字楼的上班族进行引流。“现在，越来越多年

轻人来到我的门店消费，每天午市和晚市店

里全部爆满。”老板冉毅笑着说。

经营之余，吴龙泉还主动美化社区公

共空间，布置小花园，给院子添置桌椅，共

同扮靓后堡社区。年轻人的生活方式也让

社区里的“老辈子”耳目一新。“一些退休了

的大爷大妈也爱上了喝咖啡，还有几个孃

孃在我们店办了会员卡呢。”吴龙泉说。

后堡社区党委书记杨莉最近惊喜地发

现，不少以前从这里搬出去的老居民，最近

陆续搬回了后堡，同时也不断吸引城市的年

轻人到这里居住。“现在后堡社区 75%的租户

都是二三十岁的年轻人，老居民和新市民融

洽共处，社区越来越有活力。”杨莉说。

重庆南岸区后堡社区打造社区综合体

引入新业态 活化老社区
本报记者 沈靖然

初夏的周末，湖北省当阳市玉阳街道长

坂小区公园内生机勃勃，大人们在门球场比

拼，孩子在娱乐区玩耍……几年前，这里还

是另外一番景象：高低围墙随处可见，车辆

乱停乱放，道路拥堵，设施老化。

玉阳街道党工委书记冯涛介绍，长坂小

区位于市中心的老城区，原本由 37 个单位

宿舍组成，有居民 4500 多人。2023 年，当阳

市将中心城区划分为 20 个片区，实施“一片

一策”老旧小区改造方案，长坂小区所在的

片区就是其中之一。

玉阳街道随即组织各小区居民代表召

开议事会。“大家提出了增加停车位、增设健

身器材、修建运动场地等不少建议，但多数

小区空间有限，难以满足居民的需求。”冯

涛说。

“何不把各单位之间的围墙拆掉，合并

成一个大小区？”一位居民提出建议。经过

反复讨论，街道认为这个办法可行——37
个小区紧密相连，只有拆掉围墙，才能腾出

公共空间，实现资源共享，便于社区治理。

将老旧小区改造与建设完整社区结合起

来，根据住房城乡建设部发布的《完整居住社

区建设指南》，当阳市建投集团拿出改造方

案：拆掉违建围墙，改造道路和管网，新建一

系列配套设施，打造“15分钟便民生活圈”。

方案有了，资金怎么解决？

“除了上级拨付的专项资金，政府还将

所有符合改造条件的小区整合打包为 1个大

项目，将停车场、充电桩和广告发布等业态

的特许经营权授予建投集团，以后期经营收

益为预期获得银行融资贷款，作为老旧小区

改造的资金保障。”当阳市房产保障中心主

任胡元明介绍，截至目前，建投集团特许经营

的全市各类业态已累计产生收益 3006万元。

小区合并后，腾出了大面积公共空间，

深受市民欢迎的健康主题公园很快建成。

公园附近，一栋名为“信义小厨”的建筑可容

纳百余人就餐。食堂楼上，社区居家养老服

务中心也已初具规模，不仅配备了活动室，

还可以为老人提供助洁、助医等日间照料

服务。

“过去到菜场买菜要绕半个多小时，现

在从小区穿过去只要 10 分钟，还能去食堂

吃饭，顺便在公园遛个弯。”72 岁的老人贺

学政说。

设施齐全了，环境变美了，新问题随之

出现——后期维护怎么办？谁来管？合并

后的长坂小区有 1824 户居民，仅靠居民自

治难以支撑整个小区的维护工作。2023 年

10 月的小区议事会上，居民们达成共识：引

入物业公司对小区实行统一管理。

胡元明介绍，当阳市成立城投物业服务

有限公司，通过市场化物业管理、公益性物

业托底、业主自治和单位代管等多种方式，

推 动 改 造 后 的 老 旧 小 区 实 现 物 业 服 务 全

覆盖。

长坂小区的变化是个缩影。近年来，湖

北省大力推进完整社区建设，完善 15 分钟

生活圈服务配套，提升社区服务和管理能

力。近日，湖北省住建厅印发首期《以完整

社区为重点推进城市更新工作案例集》，力

争尽快形成一批可复制可推广的重大政策

和经验清单。

“我们要对标完整社区标准，力争 2025
年全省地级以上城市完整社区覆盖率达到

30%以上。”湖北省住建厅城建处处长禹滋

柏说。

湖北当阳市长坂小区腾出公共空间

完善配套设施 建设完整社区
本报记者 强郁文

习近平总书记在重庆考察时指出：“中国

式现代化，民生为大。党和政府的一切工作，

都是为了老百姓过上更加幸福的生活。”“党

中央很关心的一件事，就是把老旧小区改造

好。改旧换新，完善服务设施。希望各级党

委和政府都能为解决民生问题投入更多的财

力物力，每年办一些民生实事，不断增强人民

群众的获得感幸福感安全感。”

老旧小区改造一头连着民生福祉，一头连

着城市发展，既是城市更新的重要内容，更承

载着人民对美好生活的向往。近年来，我国推

动 城 镇 老 旧 小 区 改 造 工 作 取 得 显 著 成 效 。

2019 年至 2023 年，全国新开工改造城镇老旧

小区 22万个，惠及居民约 1亿人。

接下来老旧小区改造工作将从哪些方面

重点发力？各地涌现出哪些有益的探索？请

看本版报道。

——编 者
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聚焦为民、便民、安
民，因地制宜制定改造
方案，既尽力而为又量
力而行，期待更多老旧
小区改造工作“改”到百
姓心坎上，让这项民生
工程更好造福于民

翻新保温外墙、增设绿地亭

廊，小区冬暖夏凉、推窗见绿；配

套充电桩、老年食堂、便民菜市场

等，居民出行方便、生活舒心……

城 镇 老 旧 小 区 改 造 ，让 小 区“ 面

子”更好看、“里子”更好住，创造

更多高品质生活空间。

相关统计显示，城镇居民约

75%的时间生活在小区，小区的

基础设施、服务管理水平等直接

影响到居民的获得感、幸福感、安

全感。由于建成年代较早、缺乏

维护，不少老旧小区存在设施设

备落后、功能配套不全等问题，居

民改造意愿较为强烈。

聚焦小切口、改善大民生，老

旧小区改造是提升百姓获得感的

重要工程。2019 年至 2023 年，各

地在老旧小区改造过程中，更新

改造水电气热等老化管线管道近

30 万 公 里 ，加 装 电 梯 10.8 万 部 ，

增设停车位 325 万个，增设养老、

托育、便民市场等社区服务设施

6.8 万个。完善设施、改进服务等

一系列举措，让小区居住舒适度、

安全韧性大幅提升，居民就近享

受优质的社区服务，不断满足美

好生活需要。

老旧小区改造是激活社区经

济、潜力巨大的发展工程。通过

完善小区配套设施和改善小区环境，能够促进社区服务业

发展，吸引更多人员回流，让小区重新焕发活力；同时也能

带动室内改造装修、家电家具更新等方面消费。在广州市

越秀区旧南海县社区，当地投资 3000 万元实施老旧小区

改造后，带动居民装修、出租房屋等，又新引入数十家餐

饮、民宿等企业，带动社会投资和消费超过 1亿元。

也要看到，由于涉及面广、情况复杂，当前老旧小区改

造面临着利益平衡难、资金筹措难等问题，需要充分发挥各

方积极性、主动性、创造性，因地制宜探索经验、完善机制，

促进模式创新。

一方面是改什么、怎么改。老旧小区改造工作量大，必

须要在精准上下功夫，将有限的人员、资金等用在刀刃上。

例如，一些地方探索“先体检再改造”的工作方法，改造前对

小区设施情况进行摸底，弄清楚小区配套设施和服务短板，

有针对性地优先解决群众急难愁盼问题。老旧小区改造过

程中，针对业主众多、利益诉求不一致的问题，应当问需于

民、问计于民，推动共建共治共享，把好事办好、把实事做

实。拿加装电梯来说，对于低楼层住户来说并非必须，还有

可能影响采光，意见如何达成一致？一些地方探索出经验，

比如受益业主可给予一、二层业主适当补偿；在业委会组织

业主共同决定基础上，低层业主可优先选取停车位等等，达

成加梯过程中的利益平衡。

另一方面是资金从哪来、空间从哪挖潜。老旧小区改

造虽是拉动投资的富矿，但不少项目小而散，可利用的土

地空间有限；改造资金投入大、回报周期长，社会力量参与

积极性不够高。这就有待推动多方位、多渠道、多路径投

入，完善政府与居民、社会力量合理共担机制，同时坚持系

统思维，完善存量资源整合利用机制。当前，不少地方探

索推动小区与片区相结合、拆违与新建相结合、保护与利

用相结合，将相对集中的小区纳入一个片区，统筹规划设

计，最大限度释放小区空间，推进各类服务设施共建共享。

老旧小区改造不是“一锤子买卖”，要通过长效管理机

制运行、设施服务维护、引导群众参与小区治理等，确保改

造效果长期保持。聚焦为民、便民、安民，因地制宜制定改

造方案，既尽力而为又量力而行，期待更多老旧小区改造

工作“改”到百姓心坎上，让这项民生工程更好造福于民。

因
地
制
宜
制
定
改
造
方
案

丁
怡
婷

今年的《政府工作报告》提出，“推动解决老旧小区加

装电梯、停车等难题”。住房城乡建设部有关负责人表

示，要切实抓好今年城镇老旧小区改造计划实施，确保高

质量完成年度任务；及早安排 2025 年改造计划，打好“十

四五”改造任务收官战。今年还将建设一批完整社区，补

齐一老一幼等设施短板，加强无障碍环境建设和适老化

改造，打造一批儿童友好空间建设样板。

此前，住房城乡建设部等部门曾印发通知提出，合理

安排 2024 年城镇老旧小区改造计划。大力改造提升建

成年代较早、失养失修失管、设施短板明显、居民改造意

愿强烈的住宅小区（含单栋住宅楼），重点改造 2000 年底

前建成需改造的城镇老旧小区。鼓励合理拓展改造实施

单元，根据推进相邻小区及周边地区联动改造需要，在确

保可如期完成 2000 年底前建成需改造老旧小区改造任

务的前提下，可结合地方财政承受能力将建成于 2000 年

底后、2005 年底前的住宅小区纳入改造范围。

住房城乡建设部有关负责人表示，要牢牢抓住“安

居”这个人民群众幸福的基点，以努力让人民群众住上更

好的房子为目标，扎实推进城镇老旧小区改造。接下来，

将提前谋划“十五五”时期工作，把城镇老旧小区改造作

为城市更新行动的重要内容，与好房子、好小区、好社区、

好城区“四好”建设相结合，与落实重点任务相结合，前瞻

性思考、整体性谋划、系统性推进，努力为人民群众创造

高品质生活空间。

住房城乡建设部——

抓好今年城镇老旧小区改造工作
本报记者 丁怡婷
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图①：重庆南岸区南坪街道后堡社区，居

民在改造后的后堡公园听戏。 郭 旭摄

图②：河北石家庄市新华区国经小区，居

民在休闲广场锻炼。 田雅倩摄

图③：湖北当阳市长坂健康主题公园。

陈 昕摄
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