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湖北省宜都市湖北省宜都市：：

老旧小区老旧小区““变脸变脸””居民生活升级居民生活升级

■中国城市报记者 叶中华

“人民城市人民建，人民城
市为人民”。在推进老旧小区
改造过程中，湖北省宜昌市宜
都市践行以人民为中心的发展
思想，坚持共同缔造理念，激发
居民参与的积极性，不仅减轻
了工作阻力，也大大提升了居
民幸福指数。

2019年以来，宜都市已累
计改造老旧小区253个，楼栋
735栋，建筑面积104万平方
米，惠及居民约1.65万人，城市
颜值与品位显著提升。

连片规划
构建宜居新环境

每天晚饭后，宜都市陆城
街道江家大堰片区居民周心万
都会到小区内的口袋公园锻炼
身体。

如今，口袋公园在宜都城
区随处可见，大多为通过老旧小
区改造工程，对原有公共空间再
利用而建成的。江家大堰口袋
公园面积为80多平方米，位于
居民小区边缘，改造前地块杂
草丛生且堆满了生活垃圾。在
江家大堰连片改造中，该地块经
过设计师重新规划，配备了石
桌、石凳，增加了健身器材，栽种
了绿植花卉，颜值明显提升。口
袋公园建成后，街坊邻居常于闲
暇时聚在一起，或拉拉家常，或
锻炼身体，其乐融融。

据了解，自2019年老旧小
区改造启动以来，宜都市已累
计新增养老托育、文化活动等
公共服务场地约1万平方米，
新加装电梯32部。

“老旧小区有没有空间？
空间在哪里？如何规划好、利用
好有限空间？这3个问题贯穿
于宜都老旧小区改造全过程。”
宜都市住建局局长谭龙飞介
绍，江家大堰片区改造是宜都
坚持以群众需求为中心，连片
谋划公共服务设施布局的首个

成功案例。江家大堰原来由法
院宿舍、司法局宿舍、农业局宿
舍等6个独立小区组成，楼房大
多建于上世纪90年代，设施老
旧，空间拥挤，居民生活不便。

谭龙飞表示，类似问题是
老旧小区的通病，只有化零为
整，打破空间阻隔，推动资源共
享利用，才能补齐短板。他的
这一想法得到了江家大堰居民
的普遍赞同。于是，宜都市住
建局会同陆城街道，整合多方
力量，推倒小区间的5道围墙，
并院连片；拆除小区违建，对小
区内的道路进行了硬化；拆除
空中零乱的电线，重新规划设
置停车位……有了充足的空
间，施工单位根据居民建议，增
加公共休闲设施，建立社区居
家养老服务中心。不仅如此，
街道还将腾出的一处闲置厂房
改造成了幸福食堂，65岁以上
的老人就餐每顿只需花费10
元，且菜品新鲜，每天不重样。

如今的江家大堰，相继拥有
了邻里、服务、教育等数个场景
资源，包含居家养老、公共健身、
智慧停车等服务内容，公共服务
场所面积增加了2400平方米。

“连片改造的效果大家都
看在眼里，觉得特别舒心。”周
心万竖起大拇指称赞道。更让
他满意的是，入住片区20多年
来第一次享受到了完整的物业
服务，“感觉越来越幸福了！”

江家大堰片区的喜人变
化，是宜都市老旧小区改造的一
个缩影。在老旧小区改造过程

中，该市系统重构6大单元街
区，将229个老旧小区整体划定
为32个片区统筹推进，突出“肥
瘦”搭配，做大项目规模，打造
完整社区。让道路、公共空
间、低效资源、闲置资产得到
有效整合利用，全面实现老旧
小区改造从“拆改留”向“留改
拆”转变，消除局限于小区狭窄
用地内的“螺蛳壳里做道场”
状况。

聚力转型
多元筹资解难题

改造一个老旧小区，需要
花费多少钱？

宜都市住建局调查显示，
全市今年需改造的老旧小区共
有229个，集中在32个片区。
根据前期改造试点资金投入情
况测算，平均每户居民需要改
造资金3万元。

大量的改造资金从哪儿
来？谭龙飞说，水电气路等基
础类的改造，可采取对上争取
项目、政府专项补助等多种渠
道筹集。但改造完善类和后期
管护项目，仅靠政府投资明显
不足，必须建立政府主导、居民
分担、社会力量参与的多方投
入机制。

老旧小区改造前期投入
大、回报周期长，如何激发社会
力量参与的积极性？宜都创新
机制，从以往的“政府主导、自
上而下”转变为“政府引导、国
企主导、特许经营、市场运作”，

综合考虑项目回报机制、市场
风险等要素，探索“投建运”一
体化的城市综合运营转型发展
模式。

走进棉纺小区，只见内部
环境干净整洁，道路两侧停车
位和充电桩整齐排列，车辆停
放规范有序。“以往一位难求，
外来车辆停车是个难题。现在
小区引入‘车共体+’项目，白天
空闲时段，车位对外来车辆共
享。”在棉纺小区附近办事的宜
都市民张芹告诉中国城市报记
者，“共享停车，超过30分钟才
收费，既方便又省钱！”

据了解，该小区去年完成
改造后，社区聘请物业服务公
司，并从传统物管向综合运营
转型，建立具有收益性的社区
生活服务体系。通过对院内住
户和外来车辆收取一定的停车
服务费用，再加上充电桩等收
益，“车经济”让小区基本实现
了物业服务收支平衡。

为争取改造资金，宜都市
还在时间和空间的延展上大下
功夫，因地制宜探索了多种模
式：通过城市较大面积的有机
更新，统筹协调旧厂房、闲置空
间、危旧建筑等资产，平衡改造
资金投入；对老旧小区进行原
拆原建，并新增便民服务配套
设施等来获取收益；创新推出
金融产品“智泊贷”，为开发商
解决资金问题……

在争取银行长周期低利率
融资贷款 3.6 亿元的基础上，
宜都市还充分调动社会力量，
引导居民积极出资参与改造
及加装电梯，标准由居民自行
协商。

谭龙飞称，在宜都市2023
年32个片区整体改造区域中，
单个小区实现资金自平衡难度
较大，但通过更大区域内的更
新改造带来更多的空间内容和
规模化的运营价值，再加上建
设停车位、充电桩、广告牌等方
式，在短期内可实现1200万元
的年收益，长期可实现约1500
万元的年收益。

共同缔造
群策群力筑家园

人脸一扫、自动识别，陆城
街道八字桥社区杏林园小区的
居民出入门便顺利开启。“连门
禁卡都不用带，很方便。”小区
住户聂鄂湘说。进入小区，沿
着小路向前，一部外挂式电梯
映入眼帘。聂鄂湘掏出电梯磁
卡，进入电梯，数秒钟就到了4
楼家门口。

“改造前期相关部门曾多
次上门发放问卷，收集、征求我
们的意见；改造方案和施工图

不仅集中公示，社区还组织开
展‘围楼夜话’活动，为我们耐
心讲解、答疑解惑……如今，大
伙都对改造后的小区很满意。”
聂鄂湘笑言自己不用挪窝，就
地住上了“新房子”。

“居民的满意度高，得益于
他们改造之初共同参与了决
策。”八字桥社区党委书记蔡淼
介绍，建于上世纪90年代的杏
林园小区共有住户92户、400
多人。2021年，小区开始动议
改造事宜。消息一出，有居民
鼓掌赞成，但也有人反对。如
何化解这个矛盾？

“我们坚持以共同缔造理
念开展工作。”宜都市住建局副
局长曾庆亚表示，本轮城镇老
旧小区改造的组织实施方式跟
过去有很大不同，过去基本是
由上到下的单方面工作模式，
大多情况下是政府做、百姓
看。“这次我们让居民参与改造
全程，真正实现共谋、共建、共
管、共评、共享。”

协调众口、达成共识是一
项复杂的工作。宜都市通过调
查摸底、入户宣传、召开“屋场
会”等形式，充分发动居民参与
决策，将“改不改、如何改”这些
事项交给居民自己来定。

曾庆亚说，小区居民达成
一致意见需要一定时间，但只
要有改造成功的小区，附近的
老旧小区居民都会主动找社区
提出改造诉求，样板效应起到
了不小的作用。

眼下，宜都市住建局正在
申报2024年度的城镇老旧小
区改造计划。“目前已经申报
2024年改造的9个片区19个
小区，都是居民主动提出了改
造意见，明确了改造需求。”曾
庆亚说。

“根据居民的需求来改，社
区才能‘活’起来。”陆城街道党
工委书记李先宁表示，该街道
下辖清江社区合美佳苑小区改
造后，居民的生活状态也发生
了改变：小区原有停车位又小
又挤，改造后新增 64个停车
位，不少家庭因此购置了新车；
公共环境明显改善，居民也开
始重新装修住房、换家具、买电
器，改造家中小环境……

据介绍，在各类硬件设施
更新完善后，合美佳苑小区引
进物业公司参与管理维护，并
组建了业委会，在物业服务企
业与居民之间搭建起了沟通的
桥梁；以“协商共建式”治理机
制凝聚共治原动力，坚持共同
缔造理念，积极推进物业党组
织成员和社区“两委”班子成员

“双向进入、交叉任职”，以“交
叉型”任职机制带动社区党建
与物业党建同频共振。
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