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浙江省杭州市余杭区浙江省杭州市余杭区：：  

高质量开展城市更新社区试点建设高质量开展城市更新社区试点建设
■中国城市报记者 胡安华

4 年前，浙江省杭州市
对部分行政区划进行优化
调整，这是杭州立足新发展
阶段、贯彻新发展理念、构
建新发展格局的重大战略
部署。

其中，撤销了县级余杭
市，设立了新的杭州市余杭
区 ，余 杭 区 自 此 迈 入 打 造

“杭州城市重要新中心”的
发展新阶段。作为杭州“数
字经济第一区”，余杭区是
如何让活力奔涌的产业新
城，同时成为“此心安处”的
宜居之所？其动向备受社
会各界的关注。

在余杭，共有 106 个社
区，404 个住宅小区。余杭
如何平衡好社区建设、治理
与服务？为解码余杭社区
治理的温度与精度，中国城
市报记者展开报道。

打造“新老社区”标杆项目
推动社区试点建设

未来社区建设是焕新现
代城市品质、提供优质公共
服务、践行共同富裕的基本
单元，是增进民生福祉、提
高 人 民 生 活 品 质 的 重 要
举措。

值 得 一 提 的 是 ，截 至
2024年底，余杭区共有60个
社区纳入省级未来社区建设
名单，建设覆盖率为59%。

通过全域打造“功能完
善、住有宜居、品质彰显”的
现代化居住社区，余杭区持
续坚持党建引领，完善社区
服务设施，打造宜居生活环
境，推进智能化服务，健全
社区治理机制，因地制宜实
施未来社区建设，形成了一
系列可复制、可推广的经验
成果。

其中，余杭区建设了一
批功能现代化、居住理念新
颖的“投建管运”一体化房
产项目。比如，五常街道南
滕社区，建立以公共交通为
导向的TOD开发模式，外部
依托地铁和公交，实现步行
10 分钟到达公共交通站点
的便利出行方式，社区内部
构建无风雨归家和自行车
友好的多维度慢行交通系
统，实现人车“5—10—15”
分钟环通的畅捷线；同时，
创新打造未来式慢行交通
系统，串联邻里中心、健康
中心、文化艺术中心、婴幼
儿托育中心等公共服务设
施，主要包括 1 条天空之径
慢行道路、6 座天空连桥、1
条 800米长的地下通道与地
铁站点联通。

在推进新建类未来社区
建设的同时，余杭区结合老
旧小区改造、电梯加装等专
项行动，大力推进旧改类未
来社区建设。比如，瓶窑镇
华兴未来社区以“老旧小区
改造+危房自主更新+社区

试 点 建 设 ”联 动 推 进 为 路
径，成立“桃源监督团”“桃
源宣讲团”“桃源帮帮团”等
居民自治组织，坚持“众人
的事众人商量”的原则，通
过规划梳理有效挖掘空间
4732 平方米，打造一站式邻
里中心、百姓健身房、卫生
服务站等 6大功能的公共服
务矩阵，补齐老小区功能短
板，形成了“5—10 分钟”品
质生活圈；同时，构建区域
大物业服务模式，建立基础
物业费用缴存与服务托管
机制，推动片区统筹调配小
区物业管理服务。

建立“三级邻里中心”体系
推动数智服务落地

用居民获得感衡量发展
成效，余杭区让幸福成为实
在的民生答卷。据了解，余
杭区推动仓前、瓶窑等基础
条件较好的镇街进一步实
施街道级全域未来社区建
设，规划建立“街道级—社
区级—小区级”三级邻里中
心体系，全面提升了城市人
均公共服务设施面积。

其中，仓前街道以“青年
发展型国际品质社区样板”
为目标，全力推进街道全域
未来社区建设；4年来，完整
构建了“三级邻里中心”服
务体系，升级了辖区内 107
个共计 19.1 万方的室内场
景空间，全面提升公共服务

设施均衡性、可及性，建成
后每百户居民拥有社区综
合服务设施面积从 92.07 平
方米提升到 130.87 平方米。
在提升公共服务设施面积
的同时，余杭区大力推动数
智服务建设。余杭区将原
有未来社区数字化平台“创
享未来”统一整合至余杭区
民 生 服 务 统 一 入 口“ 看 余
杭”，积极推进“公共服务一
张图”应用，打通了点位导
航、空间和活动预约、社区
食堂配餐、学校场地预约等
功能，增加了一键“去阅读”

“去健身”“去就餐”“去就医”
等高频应用，只要点一点，就
能找到并导航到公共服务设
施，大大方便了社区居民，

“看余杭”受到大家的广泛好
评。仓前街道创新统一街道
各条线积分体系，深度激发
运营商、居民等多元主体积
极性，2025年以来，累计上线
230 个商家、640 件商品，兑
换超2.67万次。累计发布活
动 2731 场，累计参与 39122
人次；可预约场地219个，累
计预约7121次。

探索“片区赛马”运营机制
推动社区服务可持续

如何让未来社区的幸福
图景转化为居民可持续的
获得感？余杭区正通过探
索可持续运营路径来作答。

据了解，余杭区出台未

来社区长效运营绩效评价
办法，鼓励各社区通过具体
实践，培育一批适应本地发
展、运营能力良好的城市综
合运营服务商。同时通过
政府适当补助的形式，激励
运 营 商 探 索 更 多 的 运 营
模式。

今年，余杭区下达了第
一批共计 270万元的长效运
营奖补资金，为全省探索做
好未来社区“后半篇文章”
提供了有益尝试和借鉴。

其中，仓前街道构建“大
市政、大物业、大运营、大资
产”一体化的整合式城市服
务综合运营模式，以 3 个街
道级邻里中心为原点划分 3
个片区建立“片区赛马”运
营机制，三大综合运营商立
足片区资源禀赋，紧扣居住
人群特征与产业定位，分别
聚 焦 青 年 家 庭 及“ 一 老 一
小”需求、青年创业就业服
务、8小时外商务社交配套，
探索差异化运营模式，实现
政府降本、企业增效、服务
提质。

目前，“和合万家”“科
创未来”“产居梦想”三大功
能片区综合运营商绿城、万
科、七彩均已进场，通过实
践，“和合万家”片区每年节
省运营费用 120 万元；“科
创未来”片区每年节省运营
费用 80 万元；“产居梦想”
片区每年节省运营费用 57
万元。

近日，江苏省扬州市广
陵区汶河街道水文局宿舍自
主更新项目正式启动。这是
扬州市首个危旧房屋自主更
新项目，6 户居民共同出资
200 万元，在扬州市区两级
住建、资规部门指导和街道
社区帮办下，探索出“居民出
资、政府搭台、市场参与”的
危旧房改造新模式。

在开工仪式上，6 户居
民 悉 数 到 场 参 加 了 仪 式 。

“这座房子已经有将近 60年
历史了，现在终于可以在原
址进行翻建，以后我们的居
住条件会有巨大的改善。”

居民张先生告诉记者，水文
局宿舍始建于 20 世纪 70 年
代，主体为两层砖混结构，
历经 50多年的风雨，现在建
筑风貌已经很差，并且当时
也没有配套建设厨卫等设
施 ，上 下 楼 的 楼 梯 也 在 室
外，安全等问题比较突出。
最让居民担忧的是，每到恶
劣天气，房屋风雨飘摇，大
家总是担惊受怕。近年来，
经专业机构检测，该房屋被
认定为C级危房。

为了排除安全隐患、改
善居住环境，6 户居民一致
决定共同出资，自主更新改

造家园。据汶河街道相关负
责人介绍，2024年以来，“两
办”提出“分类分批稳妥推
进危险住房改造”，倡导建
立“政府引导、市场运作、公
众参与”的可持续模式。扬
州也开始探索“居民出资、
政府搭台、市场参与”的危
旧房自主更新工作。在项目
前期工作中，居民提出申请
后，所有手续均由住建部门
和汶河街道全程帮办。

“我们 6 家一共筹集了
200万元用于更新重建。”据
张先生介绍，该楼原来的建
筑面积为 430 平方米，更新

后将达 560平方米。建筑采
用青砖黛瓦仿古风格，檐口
高度 6.5 米，层高 3.2 米，分
两层，既保留古城风貌，又
改善居住条件。“原来搭建
的厨房也拆掉了，不仅有了
小院子，而且还设计了电动
车充电棚，以后充电再也不
用飞线了。”

据广陵区住建局相关负
责人介绍，这种“政府引导、
公 众 自 主 参 与 ”的 运 作 模
式，是扬州近年来在古城保
护与利用中探索的新路径。
记者了解到，作为扬州的中
心 城 区 ，20 世 纪 80、90 年

代，诸多厂区集聚于广陵，
这也是形成成片老宿舍小区
的主要原因。数据显示，广
陵厂宿舍房改为住宅共有
82个。

作为扬州危旧房自主更
新“第一个吃螃蟹”的项目，水
文局宿舍自主更新项目不仅
消除解决了居民的安全隐患，
更为扬州在古城保护与危旧
房改造方面探索出新路径。
不同于各地动辄牵涉上百户
的更新模式，这里将形成“小
地块、微更新”的工作样本，为
后续古城乃至扬州小规模、多
点式自主更新提供有益参考。

66 户居民自筹户居民自筹 200200 万万元元

江苏省扬州市启动危旧房自主更新项目江苏省扬州市启动危旧房自主更新项目
■中国城市报记者 胡安华 通讯员 顾 潇


