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建议第20220216号
案    由：关于加快推动深圳市老旧小区更新和老旧小区配套完善的建议
提 出 人：陈家发,孙喜琢,闵齐双,郭娟,李咏霞,刘建琪,黄维芬(共7名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市水务局,市规划和自然资源局,深圳市消防救援支队,市城市管理和综合执法局,市市场监督管理局,市民政局
内    容：
 案由：
    民生是立国之基石，兴国之利器，强国之先导，党中央、国务院高度重视民生工作，关注和重视城市环境规划建设、居住环境幸福指数建设，着力推进新型城镇化建设，老旧小区改造就是增进民生福祉的主阵地、主战场。
    从2009年至今，深圳经历了人口和GDP双暴增的时期，人口红利带来了深圳经济的持续发展，但是接下来那句“来了就是深圳人”的口号，面对高房价的挑战，使得很多年轻人望而却步，留住人才成为深圳住房保障的重要任务。
    从2009年起，深圳旧住宅区改造开始提出，但推进之路并非理想，目前逐步形成了“政府主导+回迁安置+公益住房+公共配套”的模式，以公益性为导向。2021年7月7日，深圳市住房和建设局发布了《深圳市住房发展2021年度实施计划》，在2021年实施计划中提到，公共住房计划供应214公顷，旧住宅拆除改造（棚户区改造）用地81公顷，是2020年（46公顷）的1.7倍。由此可见，老旧住宅小区改造是深圳市存量土地开发的“三驾马车”之一，是保障“三类公共住房”（人才房、安居房和公租房）供应的有效手段之一。
    老旧住宅小区改造在市委、市政府的领导和有关部门的积极推动下，投入了大量的人力、物力、财力，部分老旧小区改造升级取得一定的成效，电梯配设、道路改造、绿化配套等得到了落实，利民举措受到群众的肯定，受到群众称赞。但仍存在诸多老大难问题，突出表现在老旧小区消防、停车、道路、供水、供电等基础设备设施落后、配套不全、管理滞后等，小区原规划设计远远满足不了现法规和配套的需求。 
    案据：
    目前，我市中心城区仍然存在一批上世纪八、九十年代建成的老旧小区、单位家属院，由于修建时间较早、基础设施较差、长期缺乏维护和管理，普遍存在着污水管网缺失、雨污水混流、地面破损严重、车辆乱停乱放、生活环境脏乱差等问题，这与创建文明城市以及人民日益增长的美好生活需要形成明显反差，严重制约了城市品质提升，降低了群众的幸福指数，成为民生热点难题。主要在以下几方面的问题：
[bookmark: _GoBack]    一是建设标准低，公共配套设施不全。由于建设时期标准低，大部分老旧小区建筑围护结构未达到现行的标准要求，多层建筑普遍缺少电梯；由于建设年代较早，小区管网老化，给排水管道、水泵、配电、安防、消防等设施落后，受场地环境限制，停车位难以解决，公共活动场地、公共绿地更是无从谈起，严重影响居民的生活质量。
    二是房屋老化严重。由于建成时间早，随着房屋使用时间的增加，部分建筑存在结构安全和防火性能差等质量安全问题；小区管网老化，给排水管道，公厕、水泵、配电、消防等设施落后，失修失养，渗水漏水堵塞现象严重；道路老化，路面破损，给居民生活出行造成很大不便，存在较大的火灾和坠物等安全隐患。
    三是居民创卫意识薄弱，积极主动参与创卫能动性不够；城市脏乱差现象屡禁不止，导致政府人力物力财力重复投入。由于小区基础差，缺乏基本的物业管理条件，处于无管理状态，致使小区卫生保洁、秩序维护、设施设备维修养护等无法顺利开展，各类违章搭建多，破墙开门开店、乱堆杂物、私拉电线情况比较普遍，导致道路拥堵，消防通道不畅，一旦发生火灾，对人民群众生命安全造成威胁，存在严重的安全隐患。
    建议：
    一、建立多方面统筹协调机制，完善小区设施设备配套并且满足相关法规对消防等设施设备配套的需求。建立“政府引导、社区组织、居民主体、多方支持”的体制机制，在老旧小区改造过程中，政府要出台相应的改造方案和实施办法，统一规范改造程序和标准，做好协调和沟通，充分发挥电力、供水、通信等公共服务企业在老旧小区改造和物业管理中的重要作用，城管局要推进综合执法进社区、进小区，对居民区存在的乱搭乱建和违章建筑要加大执法力度，配合社区和物业公司做好清理整顿。
    要严把前瞻改造设计标准。在提升改造的设计上要追赶现阶段城建标准，更要立足长期城市发展变化超前设计规划。在有限的空间内，引入利用率更高、使用更加有效的立体停车场、智能物业管理系统、消防设施设备系统、适老化及无障碍设施，使社区共享资源得到充分利用，实现硬件、软件的全面升级。通过更新改造，完善小区设施设备配套并且满足相关法规对消防等设施设备配套的需求。
    二、结合新理念、培育新动能，增加就业，增加税收，着力挖掘社区经济增长点。坚持全面系统引入“改造+基层党建、社区养老、托幼、医疗、文体、助餐、商服、物业”等理念，大力做好“结合”文章，整合小区现有资源，发挥市场在资源配置中的决定性作用，深入挖掘老旧小区停车、养老、托幼、广告、充电桩、垃圾分类等领域的商机，鼓励引入专业物业公司，增加就业机会，引导社会资本参与投资运营，努力打造开放协作、多方共赢的生动局面，增加税收，积极培育新的社区动能，促进社区新经济增长。通过更新，既提升老百姓获得感，幸福感，安全感，满足老旧小区居民日益增长的美好生活需要，又提升了市容市貌，改善城市环境建设，让人民群众安居乐业、共享改革发展成果。
    三、建议居民全程参与。运用“共同缔造”理念，通过系列社区活动等方式和方法，谋求社区居民的社区认同感、社区参与感的提升，充分激发群众热情，调动社区相关联单位的积极性，共同参与社区改造，实现决策共谋、发展共建、建设共管、效果共评、成果共享。要以居民为中心，树立“共治共管、共建共享”的理念，要确保居民的“知情权、参与权、决策权、监督权”。要充分尊重小区居民的意愿，评议改造项目，确定建设方案并进行公示，确保改造内容切合小区居民群众需求，要问效于民，将小区居民的满意度作为验收的重要标准，真正让居民群众参与到小区提升改造当中。
    四、制定局部完善老旧小区配套设施设备建设和加装电梯的实施方案。根据《住宅建筑规范》要求，“四层及四层以上住宅或住户入口层楼面距室外设计地面的高度超过10米时须设置电梯”，为此应尽快制定局部完善老旧小区配套设施设备建设和加装电梯的实施方案。改造资金可实行“业主自筹为主，财政适当补贴”的办法。同时制定有关用户意见表决、费用分摊、规划审批等操作细则，切实解决住户出入安全便捷的难题，提高老百姓的幸福指数。

