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□记者孙敏 实习生杨川凌

老旧无物业小区改造是一项重大民生工程，
事关千家万户。

把老旧无物业小区改造得“好看”并不难，
但要改造得“好住”却并非易事。老旧无物业小
区改造不仅是一项建设工作，更是一项社会治
理、基层组织动员工作，需要发动居民“共谋、
共建、共管、共评、共享”。

在《 2020 年桂林市老旧和无物业小区整治
改造实施方案》中，提出了整治改造工作要“重
点解决人民群众反映的市政基础设施老化、公共
服务缺失等问题，推动建设‘完整社区’”。这
反映出桂林在老旧无物业小区改造过程中“内外
兼修”的理念——— 更注重意见征询、科学论证、
民主自治、集思广益，下足“绣花功夫”，推动
精细管理，建章立制，强化政策引导居民积极参
与。正是坚持这一理念，桂林老旧无物业小区改
造才能得到市民的支持和积极参与。

以人为本、共建共享，改善的是环境，凝聚
的是民心。老旧无物业小区改造，需要增强问题
导向意识，围绕群众最关注的需求、吐槽最集中
的难点，重点突破，不做“表面功夫”，才能真
正做到好事办好、实事办实，让老旧无物业小区
真正变得“内外兼修”、更加宜居。

□本报记者孙敏 实习生杨川凌

7 月 20 日，西门市场周边老旧小
区——— 民族里 68 号至 90 号楼栋之间的
3000 多平米无证建筑被拆除，象山区对老
旧小区的改造加速推进。

西门市场周边大多是老旧小区，存在不
少问题，其中，乱搭乱建是严重影响环境的
重要原因之一。“这些无证建筑侵占了公共
用地，堵塞了消防通道。下水道也容易堵，
小区环境脏乱差。”市民杨女士告诉记者，
乱搭乱建导致小区环境十分复杂，晚上回家
也不安心。居民积极向社区反映后，象山区

委、区政府主要负责人多次现场办公，决定
投入 800 多万元对市场周边老旧小区进行
全面整治。

为顺利推进改造项目，甘棠社区和象
山区城管局开展了大量前期工作，进家入
户对居民进行创城宣传。在拆除当天，社
区居民早早就已经做好准备，主动清空了
违建内的物品，配合拆除。在拆除行动完
成后，象山区将进行排水设施改造、道路
硬化亮化、污损墙面美化。“到时候，脏
乱差就能彻底改变了，我们期待着实现老
旧小区的美丽‘变身’。”杨女士说。

老旧无物业小区的改造，整治了环境，
也让居民们的生活发生了较大变化。

七星区普天小区是无物业的老旧小
区。 2016 年以前，小区垃圾露天堆放，
天晴时臭气熏天，雨天时污水横流，住在
旁边的居民苦不堪言。小区乱停车现象严
重，不仅妨碍居民出行，也堵塞了消防通
道，小区的下水道也时常“闹堵”。作为
一个开放式小区，普天小区没有大门，四
通八达，既无监控系统，也无路灯，居民
晚上只能“摸黑”进出，盗窃案时有发
生。“脏乱差”是居民们对 2016 年以前
小区的印象。

2016 年，在七星区政府、漓东街道
毅峰社区的帮助下，普天小区开始改造。
小区居民告诉记者，如今小区的每个出入

口都安装了铁门，主要道路安装了路灯，
路面干净整洁，每栋单元楼出入口都安装
了监控摄像头，小区还新建了监控室统一
调度管理。在小区里，经过规划，车辆停
放更有序，消防通道畅通。小区内定点设
置了垃圾桶，每天都有环卫工人定时清
理，下水管道也已疏通。

环境好了，小区的管理水平也跟上
了。

普天小区的停车位现在由业委会统一
管理，收取的停车费用于小区的日常维
护。每年过年业委会还会发红包，小区的
人情味更浓了。这些收入还用于小区在改
造时新建的党员远程教育室。业委会专门
购入了 260 多册图书杂志，订购了报
纸，每天都有居民来读书看报。“小区的
变化非常大，我们的生活也更加舒心、安
心了。”居民们说。

□本报记者孙敏 实习生杨川凌/文 记者孙敏 摄

自 2014 年以来，我市按照“管通、路平、灯亮、整洁、
安全、有序”的目标要求，实施无物业管理小区基础设施改造
提升。截至目前，已全部完成 2014 至 2016 年度无物业管理
小区改造任务数 260 个。2019-2020 年，自治区下达我市老旧
小区改造任务数为 401 个小区(2019 年 30 个、2020 年 371
个)。目前，2019 年改造 30 个小区已完工 11 个，2020 年改造
371 个小区已开工 105 个，其余正在积极做前期准备工作。

从过去的路不平、脏乱差到如今的管通、路平、灯亮、整
洁、安全、有序，桂林越来越多的老旧无物业小区在改造过程
中实现了美丽“蜕变”。旧址“新”家好风景，一个个文明美
丽小区点缀在桂林的大街小巷，讲述着新家园的故事。

行居便捷 关注民生从房前屋后开始

4 月 10 日上午，随着叠彩区三皇路 6 号小区一批违法建
筑被依法拆除，叠彩区老旧小区改造项目正式全面启动。

“以前我们的下水道经常堵，给生活带来极大不便，现在
改造实在是太好了。”看着施工队忙进忙出，叠彩区宝积社区
居民黄女士说，这样的好事居民们举双手赞成。

叠彩区宝积社区党总支书记戴哲华告诉记者，为做好小区
改造工作，宝积社区在年前就召开了小区居民动员会，社区工
作人员走家串户解释小区改造的意义，得到了小区 110 多户
居民的支持，老旧小区改造项目得以顺利开工。

当天拆除违法建筑和雨污管道铺设，只是三皇路 6 号老
旧小区改造工程的第一步。在不久的将来，小区的道路、电
力、路灯、绿化都将焕然一新，天然气管道、无障碍设施、安
防监控设施、公共区域修缮等也将全部完善。据了解，叠彩区
老旧小区改造工程范围主要涉及叠彩区北门街道和叠彩街道的
21 个社区，共计 150 个老旧小区，惠及居民 1 . 9 万余户、
785 个楼栋。项目分两期实施，一期改造 24 个小区，二期改
造 126 个小区。

叠彩区老旧小区改造指挥部指挥长刘丽春介绍，叠彩区计
划用 2 年时间完成 150 个老旧小区改造，通过老旧小区的改
造，不断规范和提升老旧小区功能，改善居民生活环境，让群
众居住的幸福感和安全感不断提升。

这是桂林市开展老旧无物业小区改造的一个场景。
房前屋后的环境，关系着千家万户，展示着城市文明。一

直以来，老旧无物业小区改造是百姓关注的民生工程，也是桂
林市委、市政府带领全市人民创建全国文明城市工作的一项重
要内容。

自 2014 年以来，我市按照“管通、路平、灯亮、整洁、安全、
有序”的目标要求，实施无物业管理小区基础设施改造提升。从
2019 年 10 月起，根据自治区住房城乡建设厅要求，我市着手开
展老旧小区改造工作。据不完全统计，目前我市可界定为老旧小
区数量为 896 个，其中市区 569 个、县城 327 个。我市计划用 3
-5 年时间，按照政府引导，居民自主决定的原则，高标准完成全
市老旧小区改造任务，不断完善和提升老旧小区的公共服务功
能，改善居住环境，提升居民的安全感和幸福感。

以人为本 围绕民生需求精准施策

市民是桂林市开展老旧无物业小区改造的出发点和行动力
源泉。一切以人为本，是老旧无物业小区改造坚持的重要原
则。

位于翠竹路南巷 4 号的轻机小区，曾经是南门街道翠竹社
区里一个“治理老大难”小区。过去的轻机小区，遍布矮破违建平
房，树荫下堆放杂物。小区围墙和楼栋之间的空地被人挖成菜
地，还有人在杂物房里养鸡鸭，鸡鸣狗叫，居住环境差。小区道路
也已严重老化，雨天积水严重，晴天出门吃灰。

2019 年，翠竹社区根据群众集中反映的情况，把轻机小
区作为重点改造对象，改造工程于当年 6 月展开。经过社区
工作人员耐心细致工作，小区 2000 多平方米违建被拆除。紧
接着，道路改造工程开始。今年 6 月， 8000 多平方米的小区
道路铺设完成。原本凹凸不平的砂石路面成了平整的沥青路，
不再积水，扬尘也大幅度减少。

如今的小区，整洁舒适，成片树荫郁郁葱葱，道路整洁，
视野开阔。考虑到小区居民有不少是退休老人，行动不便，不
能走远，小区还在围墙周边建设了一条 600 多米长的步道，
方便老年居民散步活动。

70 岁的纪春林平时爱在小区步道上散散步，乏了还可以
和邻居在步道旁的树荫下乘凉、聊天。“我们小区东西两侧还
新建了两个停车棚，用于停放居民的电动车和单车。现在小区
很干净，蚊子也少了，大家住起来清爽多了，生活质量也好
了。”纪春林说。

根据小区居民需求建设步道和停车棚，轻机小区的改造过
程充满了人情味，得到了居民的点赞。

以人为本，因地制宜，围绕民生需求精准施策，这是桂林
市老旧无物业小区改造过程中秉承的理念和原则。

市城管委根据我市老旧和无物业小区改造工作实际，结合
今年创城攻坚工作制定了《 2020 年桂林市老旧和无物业小区
整治改造实施方案》(以下简称《方案》)。记者在《方案》中
发现，老旧无物业小区整治改造的首要原则就是“以人为
本”。《方案》提出，要“从人民群众最关心最直接最现实的利
益问题出发，合理确定改造内容，重点解决人民群众反映的市政
基础设施老化、公共服务缺失等问题，推动建设‘完整社区’”；要

“坚持因地制宜，做到精准施策。科学确定改造目标，既尽力而
行、又量力而为，不搞一刀切，不层层下指标，杜绝政绩工程、形
象工程。充分反映居民意愿，合理确定改造方案，体现小区特点，
切实防止‘重面子、轻里子’倾向”。

记者在采访中发现，在老旧无物业小区改造过程中，各个
小区不仅注重拆违改造，提升小区基础设施，更将以人为本贯
彻始终，把握改造重点，因地制宜地补“漏”添“新”。

秀峰区丽君社区是开放式无物业小区，是我市早期改造的
无物业小区之一。当年改造完成后，社区道路平整，环境改
善，得到居民一致好评。但如今随着车辆越来越多，背街小巷
现有的公共区域无法满足居民的停车需求，存在占用消防通道
的现象。

在今年创城工作中，针对此问题，丽君街道办事处牵头联
合消防、城管、交警各职能部门对解决停车问题进行实地勘
查，规划停车位做到应划尽划，同时留出消防通道。截至目
前，社区施划机动车停车位 30 余个、电动车停车位 150 余
个，安装路边阻车桩 600 余个，施划消防通道标志 13 处。

与此同时，针对无物业小区电动车“飞线”充电问题，社
区引进有资质的公司安装智能充电桩，解决居民电动车充电问
题。目前已完成 3 个点的安装（西凤路 13 号、 17 号、 19 号
院，位于信义市场后面），共 60 个充电位。

居民的需要是改造的方向，也是改造的标准。这让老旧无
物业小区改造成为了百姓心中的民生工程，也是创城为民、创
城惠民的生动体现。

共建共享 长效管理

老旧无物业小区改造，除了基础设施提升外，另一大难点
在于长效管理。

如何破解这一难题，是我市在老旧无物业小区改造过程中
一直积极探索的命题。

根据《方案》，我市老旧和无物业小区整治改造提出“坚
持居民自愿，推动共建共享”“坚持共治共管，加强长效管
理”的原则，将治理能力建设融入改造过程，以加强基层党建
为统领，创新小区治理模式，建立长效管理机制，推动社会治
理重心向基层下移，加强社区治理体系建设。

在这方面，七星区羊角山小区率先做了尝试。
羊角山小区建成于 1993 年，有 28 栋楼， 652 户， 1858

人。过去的羊角山小区，由于流动人口多、纠纷投诉多、基础
设施落后，路不平、灯不明、管不通、夜不宁是这个小区的真
实写照。小区内偷、摸、盗、抢等治安案件时有发生，居民苦
不堪言，怨声载道。 2014 年起，社区党总支结合小区实际，
借开展老旧小区提升改造东风，发动群众，历经 4 年，拆除
违建 2000 多平方米，修筑小区道路 1000 多平方米，重建 2
个小区大门，安装视频监控摄像头 20 多个，修建围墙，完善

了消防设施，让小区变成一个封闭式小区，拥有了整洁、干
净、有序的好环境。

羊角山小区改造完成后，社区挨家挨户做工作，动员居民
参与到小区自治中来，推选楼栋长，成立业主委员会，制定工
作制度，让小区管理有了组织保障。经广泛协商，居民自治物
业收费按房间计算，这让小区自治管理有了经费保障。

与此同时，小区设置了固定的安全防范宣传栏、文明教
育宣传栏、小区好人好事宣传栏，经常开展各种形式的教育
活动，引导小区居民加强自我教育、自我管理、自我服务，
倡导讲文明、讲卫生、守规定，取得良好效果。

羊角山小区业委会还利用自治物业费结余，筹资更换升
级了小区门禁系统，采集出入车辆和人员信息。业委会在聘
请专门安保人员 24 小时保安值守的基础上，还动员小区的

“五老”人员，组成了 30 多人的“红袖标”义务治安巡逻队，开
展邻里守望活动，共同守家护院。社区民警与楼栋长、业主建
立微信群，房东与承租户建立微信分群，实现网格化管理和警
民互通，从而极大地改善小区治安状况，让小区居民安居乐
业。小区“共建、共治、共享”理念已深入人心。

羊角山小区的经验，为我市探索老旧无物业小区长效管
理提供了有益借鉴。目前，我市正在广泛开展“美好环境与
幸福生活共同缔造”活动，通过积极发动居民参与，充分调
动与小区相关联单位和社会力量的积极性，推动老旧和无物
业小区实现决策共谋、发展共建、建设共管、效果共评、成
果共享。

□本报记者孙敏

实习生杨川凌

路不平、灯不亮、管
不通、卫生差、乱搭建、
乱扯线、不安全等问题，
是我市老旧无物业小区的
突出问题，也是创城实地
考察测评最容易丢分的地
方。在市城管委主任刘祖
军看来，老旧无物业小区
环境整治的最终落脚点，
是改善老旧小区居民居住
环境，提升居民满意度。
这既是创城工作的当务之
急，也是提升桂林城市形
象的需要和广大市民群众
的强烈愿望。

自 2014 年以来，我
市按照“管通、路平、灯
亮、整洁、安全、有序”
的目标要求，实施老旧无
物业管理小区基础设施改
造提升。越来越多老旧无
物业小区在完成基础设施
改造提升的同时，也逐步
实现共建共治共享，探索
走出了“桂林模式”。

据了解，市城管委根
据我市老旧无物业小区改
造工作实际，结合今年创
城 攻 坚 工 作 制 定 了
《 2020 年桂林市老旧和
无物业小区整治改造实施
方案》 (以下简称《方
案》 )。在创城攻坚期
间，针对老旧无物业小区
存在的天空“蜘蛛网”、
小广告乱象、车辆乱停放
及“僵尸车”等十大问
题，在市老旧无物业小区
整治工作领导小组领导全
程指挥、督阵、调度下，
辖区政府加大投入、攻坚
克难，整治取得了成效，老旧无物业小区面貌焕
然一新。特别对居民小区、背街小巷长期得不到
有效整治的“空中蜘蛛网”问题，在市创城办、
市工信局、市城管委等相关部门的督导下，中国
电信、中国移动、中国联通、广西广电、桂林供
电等部门积极配合，共派出 31 个整治组， 4775
人次，顶烈日、冒酷暑，历时 1 个多月，整治
“蜘蛛网” 4000 余处，长度近 16 万米，美化
交接箱 4000 余处。目前，市本级重点整治的
12 个集贸市场、 42 个社区周边的 258 个老旧
无物业小区环境整治正在加快推进。

老旧无物业小区改造涉及多部门工作，需要
居民的理解和全力支持，绝不是一朝一夕的工
程。刘祖军介绍，城镇老旧小区改造包括市政配
套基础设施改造提升、建筑物及附属设施维修改
造、环境及配套设施改造建设、公共服务设施配
套建设。适应居民不同层次生活需求，分为基础
类、完善类、提升类 3 类改造内容。下一步，
我市老旧和无物业小区改造工作将实施连片规
划，鼓励探索以社区为基本空间单元，充分考虑
小区内“插花式”老旧建筑等因素，结合城市及
公共服务设施配套规划要求，统筹推进综合改造
和管理提升。

旧址“新”家好风景
——— 我市加快推进老旧无物业小区改造纪实

“管通路平灯亮，生活舒心又安心”

改善的是环境

凝聚的是民心

羊角山社
区将业主自治、
共建共享的内容
进行广泛宣传，
整治后实现自主
管理。

 8 月 8
日，志愿者们来
到临桂榕山社区
美化楼道，让老
旧小区的楼道焕
然一新，成为宣
传文明新风的一
道风景。
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