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常州国家高新区(新北区)党政办公室文件

常开委办〔2020〕189号
─────────────────────────

常州国家高新区（新北区）党政办公室关于印发常州市新北区城镇老住宅小区改造工作
实施方案（2021～2025年）的通知

滨开区管委会，各镇人民政府、街道办事处，区委政法委（信访局），区经发局、人社局、财政局、住建局、行政审批局、自然资源和规划分局：
现将《常州市新北区城镇老住宅小区改造工作实施方案（2021～2025年）》印发给你们，请认真遵照执行。
常州国家高新区（新北区）党政办公室

2020年12月23日
（此件公开发布）
常州市新北区城镇老住宅小区改造工作
实施方案（2021～2025年）
为贯彻落实国家、省、市有关决策部署，进一步改善提升我区老旧小区居住环境，完善社区功能、提升城市品质，根据《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）、《江苏省住房城乡建设厅关于加强老旧小区环境综合整治推进宜居示范居住区建设工作的指导意见》（苏建房管〔2018〕175号）文件精神，结合我区实际，现对新北区“十四五”期间城镇老住宅小区改造工作制定如下实施方案：

一、总体要求

（一）指导思想

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，坚持以人民为中心的发展思想，坚持新发展理念，按照高质量发展要求，以打造安全宜居的住区环境、提升城市环境面貌为出发点，科学有效实施老旧小区改造提升，不断满足人民美好生活需求，提升人民群众的获得感、幸福感、安全感。

（二）基本原则

1．坚持区块结合，加强部门联动。按照“区级领导、条块结合、以块为主”的原则组织实施。

2．坚持以人为本，把握改造重点。以解决人民群众最关心最直接最现实的利益问题和城市发展为出发点，科学合理制定改造计划和内容，打造安全、舒适、便利的居住环境。

3．坚持尊重民意，推动共建共享。广泛开展宣传，尊重居民意愿，积极发动居民参与，充分调动相关单位和社会力量积极性，实现共建共享。

4．坚持建管并重，加强长效管理。以小区改造为契机，加强基层党建引领，改善小区治理方式，引入市场化物业服务，建立长效管理机制。

（三）工作目标

2021年至2025年期间，在全区实施老住宅小区改造工程，改善居住环境。提升老住宅小区建筑质量、完善基础设施、增强公服配套，建设安全、舒适、便利的宜居环境。引导小区改造后建立物业服务长效机制，推动社区治理水平提升。力争五年内完成2000年底前建成的城镇老住宅小区改造任务。

（四）改造范围

1．交付十年以上的安置小区（含定销商品房小区），以下简称“安置小区”。
2．2000年底前建成的非单一产权老旧小区（含单栋住宅楼、不含安置小区），以下简称“老旧小区”。

2017年～2020年已经列入区计划改造过的小区原则上不再纳入改造范围，“十四五”期间改造小区名单详见附件。
二、改造内容及标准

老住宅小区改造内容分为基础类、完善类、提升类三大类。

（一）基础类。为满足居民安全需要和基本生活需求的内容，主要是市政配套基础设施改造提升以及小区内建筑物屋面、外墙、楼梯等公共部位维修等，具体包括：

1．屋面维修：对屋面防水层进行修补或大修，确保屋面无渗漏，更换破损的隔热板及避雷带；

2．外墙防渗：对破损渗漏的外墙进行修补，确保外墙无渗漏；

3．外墙出新：对外墙墙面进行整体粉刷出新或外墙砖修补，并与区域色彩风格相协调；

4．楼道出新：粉刷楼道内墙，维修油漆栏杆扶手及楼道窗，做到简洁美观；

5．增加楼道灯：根据实际情况增加楼道灯，采用节能灯具，并注重长效维护管理；

6．单元门出新更换：对破损单元门进行维修出新，破损严重的进行更换；

7．路面维修：新建和翻修小区道路，确保道路平整； 

8．落水管改造：对破损的落水管、落水斗及墙面铁件进行维修和更换，保证排水通畅；

9．市政管网改造（雨污分流）：疏通、改造和完善污水、雨水管网，做到雨污水分流、雨天不积水、污水不外溢；

10．消防设施改造：对小区消防设施进行维修和改造，楼道消防器材维修更换；

11．架空线规整（入地）：和相关通信单位协调，组织剪除清理老旧废弃线路，规范整理保留线路，有条件的实施杆线入地；

12．垃圾分类设施改造：对小区内生活垃圾分类设施进行增设改造；

13．基础设施改造：对接各相关专业管理部门，根据需要对小区内路灯、燃气、自来水、供电、技防、监控、广电等设施进行改造、升级。

（二）完善类。为满足居民生活便利需要和改善型生活需求的内容，主要是环境及配套设施改造建设、小区内建筑节能改造，具体包括：

1．绿化改造：对小区内绿化进行新种草皮、填挖土方、树木移植补种等改造； 

2．适老化改造：新建老年活动场地、添加适老化标识、无障碍坡道等；

3．增设、维修停车泊位：在保证现有绿化率无明显下降的情况下因地制宜增设、维修停车泊位；

4．建设休闲场所：修复、增添居民体育活动、休闲娱乐场所；

5．环卫设施改造：彻底清理化粪池，根据需要新建或改造化粪池、配套管网及公共厕所；

6．完善配套设施：新建和改建配套用房；完善照明系统和住区监控系统；因地制宜封闭围墙和实施出入口封闭化管理；更换破损的信报箱或安装智能信报箱；增设电动自行车及汽车充电设施；增设智能快递服务设施；

7．有条件的楼栋加装电梯：按《新北区既有住宅加装电梯实施意见》（常新政〔2019〕61号）等相关文件规定执行。

（三）提升类。为丰富社区服务供给、提升居民生活品质、立足小区及周边实际条件积极推进的内容，主要是公共服务设施配套建设及其智慧化改造，具体包括：

1．改造建设公共服务设施：根据实际需求在小区及周边增设养老、托育、助餐、家政保洁、便民市场、便利店、邮政快递末端综合服务等社区专项服务设施；

2．改造建设公共卫生及教育设施：协调相关部门，有条件的在小区及周边改造增设卫生服务站、幼儿园等公共设施。

除此以外，其他影响居民正常生活的内容也可以纳入老住宅小区改造范围。

三、实施步骤

（一）编制计划：由各镇（街道）每年上报老住宅小区改造计划、实施方案和经费预算，改造计划和方案应提前做好调研工作，涉及居民切身利益的，应充分征求属地居民的意见，科学合理编制计划及实施方案。

区住建局审核后根据轻重缓急拟定年度改造工作目标，会同区财政局联合下达区年度老住宅小区改造项目计划，明确改造的项目内容、工程量及补助金额。

（二）工程实施：各镇（街道）为老住宅小区改造工作的建设主体，负责方案编制及项目立项、施工招投标等前期工作，并组织进行工程施工、工程结算编制、竣工验收等。

（三）验收审计：工程竣工后，由各建设单位牵头组织验收，对于符合实施内容及标准的改造项目出具验收意见。同时各镇（街道）将工程相关材料及时报送区住建局委托的审计单位进行工程审核。

（四）拨付补助：审计单位将审核结果报送区住建局，由区住建局根据审核结果出具补助意见，并将补助意见报送区财政局，由区财政局下发补助资金。
四、保障措施

（一）组织领导
为切实保障新北区老住宅小区改造工作的开展和推进，成立新北区老住宅小区改造工作领导小组，由区政府分管领导担任组长，成员单位由区党政办、区经济发展局、区财政局、区住建局、区自然资源和规划分局、区行政审批局等部门和镇（街道）组成，具体职能如下：

区党政办：负责对全区老住宅小区改造工作的全面督查。

区经发局：负责将老小区改造项目纳入国家重大建设项目库，协助争取中央、省级补助资金。

区财政局：负责老住宅小区改造专项资金的统筹安排及审核拨付，参与年度改造计划编制，协助争取中央、省级补助资金。

区住建局：负责老住宅小区改造工作计划编制、指导协调、督促推进、通报考核等工作；负责做好与相关部门的沟通联系，提供相关服务。

区自然资源和规划分局：负责出具纳入国家重大建设项目库的老住宅小区改造项目符合规划要求的说明。
区行政审批局：负责老住宅小区改造项目的立项审批等工作，合理简化各项审批手续和前期工作流程。

各镇（街道）：负责老住宅小区改造工作的统筹推进和组织实施，协调处理项目改造中发生的各类纠纷矛盾；指导社区宣传发动居民群众积极参与改造工作，建立健全长效管理机制;及时向领导小组汇报需协调解决的问题，落实区老旧小区改造工作领导小组布置的各项工作要求。

区信访局、区人社局（民政局）等部门根据各自职责，指导和支持老旧小区改造工作所涉相关专项工作的推进。供电、电信、移动、联通、有线、燃气、自来水等企业做好支持和配合老旧小区改造工作。

领导小组下设办公室，办公室设在区住建局，具体承担老旧小区改造领导小组协调、推进等日常工作。

（二）工程管理

1．实行目标管理，提高改造成效。改造工作要坚持安全、质量、进度、效益的统一，各镇（街道）要加强计划管理，合理安排施工工期，明确工程竣工时间。确保施工安全可控、工程质量符合标准。所有工程项目的立项、设计、招标、发包、监理等程序应符合相关规定。

2．加强资金管理，确保资金安全。各镇（街道）应加强对补助资金的管理，坚持专款专用原则，建立相关台账和专项补助资金的管理办法。同时要不定期地接受区财政局、住建局的监督，严格执行责任追究制度，防范各种违法违纪行为。对于超预算安排的资金部分一般不予补助。

3．完善实施机制，推动长效管理。老旧小区改造工作要与加强基层党组织建设、居民自治机制建设、社区服务体系建设有机结合。充分发挥社区党组织的领导作用，统筹协调社区居民委员会，业主委员会、物业服务企业等共同推进改造。搭建沟通议事平台，建立议事机制，引导居民参与改造方案制定、配合施工、参与监督和后续管理等，共同维护改造成果。
4．建立月报制度，加快工程推进。各镇（街道）应制定改造工程建设推进计划，并按序时进度加快推进，确保工程按时完工。每月23日前将本月工程进展情况、改造相关图片信息及存在问题报区住建局。区住建局应加强工程进度跟踪，着力协调解决项目推进中出现的问题，确保项目顺利实施。

（三）资金保障

1．加大财政资金投入。区政府财政每年安排专项资金作为老住宅小区改造补助资金，各镇（街道）根据改造计划安排相应配套资金。改造项目补助金额以审计单位最后出具的审计报告为准核发补助。

（1）安置小区：基础类、完善类、提升类改造资金均由区、镇（街道）两级财政统筹安排。区政府补助50%，各镇（街道）承担50%。原则上改造工程符合维修资金使用范围及条件的，由镇（街道）申请使用维修资金，维修资金不足部分由区、镇（街道）两级财政统筹。

（2）老旧小区：基础类改造资金由区、镇（街道）两级财政统筹安排，区政府补助50%，各镇（街道）承担50%；完善类改造资金由区、镇（街道）、小区居民三方共担，区政府补助50%，各镇（街道）承担25%，小区居民承担25%；提升类改造资金由小区居民自筹落实。

完善类、提升类改造涉及小区居民出资的可通过居民直接出资、使用住宅专项维修资金、让渡小区公共收益、社会力量投资等方式落实改造资金。改造工作以小区业主民意为主，完善类提升类改造实施前应充分征求小区双三分之二业主意见，符合相关表决流程，自筹资金筹措完成并公示告知改造方案、相关报价、改造后的维护管理由小区业主负责承担，小区居民同意后上报改造计划。

2．向上争取资金补助。对于符合中央财政、省级财政补助的改造项目，区经发及住建部门应当及时组织镇（街道）进行申报。各镇（街道）应提前做好补助项目改造方案，区行政审批、财政、住建、自然资源等部门应加快项目立项、审查等手续，确保当年开工、当年完工，以符合中央或省级资金补助条件。上级补助资金下达区级财政后，区财政应及时拨付项目建设单位，补助资金应专款专用，任何单位不得挪用。

（四）宣传引导

加大对老住宅小区改造工作的宣传力度，通过小区居民议事会议、张贴告知、悬挂宣传标语、媒体宣传等举措，动员居民积极参与，扎实做好群众的宣传发动和思想教育工作，提高社会各界对老旧小区改造的认识，共同推进城镇老住宅小区改造工作。

附件：2021～2025年新北区老住宅小区改造项目库

附件

2021～2025年新北区老住宅小区改造项目库

	序号
	镇/街道
	改造类别
	小区名称
	交付年份
	建筑面积
（万平方米）
	居民户数（户）
	幢数

	1
	三  井
	2000年底前建成的老旧小区
	惠山苑
	1999
	5.50
	301
	6

	2
	
	
	长江公寓
	1998
	1.41
	108
	3

	3
	
	
	阳光花园
	1999
	7.50
	338
	164

	4
	
	
	河海二村（西）
	1998
	1.40
	128
	6

	5
	
	
	巢丰苑
	1998
	2.50
	301
	7

	6
	
	
	珠江花园
	1998
	3.34
	235
	6

	7
	
	
	汇丰一村
	1997
	5.00
	575
	16

	8
	
	安置小区
	前桥新村二期
	1993
	25.00
	2337
	64

	9
	
	
	前桥新村三期
	1993
	25.00
	2337
	64

	10
	
	
	泰山花园二村
	2003
	12.50
	800
	18

	11
	
	
	河海新村
	1994
	4.90
	590
	18

	12
	
	
	泰山花园三村
	2003
	11.00
	658
	13

	13
	
	
	水木年华
（安置房部分）
	2006
	18.26
	1333
	39

	14
	
	
	燕兴新村
	1993
	14.00
	1687
	46

	15
	
	
	西小村
	1993
	2.70
	312
	12

	16
	龙虎塘
	2000年底前建成的老旧小区
	新龙商城
	1993
	1.50
	115
	1

	17
	
	
	盘龙苑15～19幢(干警大楼)
	1992
	1.00
	116
	4

	18
	
	安置小区
	玲珑花园
	2008
	39.90
	3087
	56

	19
	
	
	腾龙苑一期
	2008
	13.15
	1280
	41

	20
	
	
	腾龙苑二期
	2008
	16.15
	1346
	23

	21
	
	
	盘龙西苑
	2003
	8.28
	728
	23

	22
	
	
	藏龙苑二期
	2007
	4.40
	395
	8

	23
	
	
	藏龙苑三期
	2011
	4.40
	271
	7

	24
	
	
	腾龙南苑
	2011
	7.73
	618
	10

	25
	
	
	香树湾名苑
	2011
	7.59
	568
	9

	26
	
	
	祥龙苑
	2010
	11.96
	858
	15

	27
	魏  村
	安置小区
	安家苑一期
	2001
	1.84
	104
	3

	28
	
	
	安家苑二期
	2009
	16.65
	1531
	16

	29
	西夏墅
	安置小区
	香山花园
	2010
	3.30
	250
	12

	30
	
	
	香山欣园
	2012
	44.74
	2881
	50

	31
	奔  牛
	安置小区
	五兴苑三期
	2013
	2.69
	210
	7

	32
	薛  家
	2000年底前建成的老旧小区
	薛家连江桥小区
	1985
	1.10
	138
	3

	33
	
	安置小区
	顺园一村
	2003
	10.92
	672
	31

	34
	
	
	顺园五村
	2005
	6.04
	288
	8

	35
	
	
	橄榄城
	2007
	20.40
	1376
	25

	36
	薛  家
	安置小区
	顺园八村一期
	2008
	33.14
	2498
	73

	37
	
	
	顺园八村二期
	2010
	28.58
	2404
	20

	38
	
	
	顺园八村三期
	2014
	11.71
	988
	14

	39
	
	
	顺园九村
	2015
	44.22
	3412
	35

	40
	新  桥
	安置小区
	新龙花苑
	2005
	48.58
	3684
	84

	41
	
	
	新盛花苑
	2004
	6.41
	383
	34

	42
	
	
	新景花苑一期
	2011
	26.70
	2146
	28

	43
	
	
	新景花苑二期
	2013
	27.28
	2324
	30

	44
	
	
	新景花苑三期
	2012
	6.66
	480
	5

	45
	春  江
	安置小区
	长宏苑
	2005
	5.49
	281
	6

	46
	
	
	新园花苑
	2003
	13.12
	735
	31

	47
	
	
	新港路1幢
	2002
	0.39
	28
	1

	48
	
	
	百馨苑一期
	2007
	16.00
	1158
	34

	49
	
	
	百馨苑二期
	2007
	24.20
	1585
	54

	50
	
	
	百馨苑三期
	2008
	11.68
	892
	29

	51
	
	
	新港路15幢
	2002
	0.55
	36
	1

	52
	
	
	常建路17幢
	2003
	0.47
	40
	1

	53
	
	
	常建路18幢
	2003
	0.48
	40
	1

	54
	
	
	百馨西苑二期
	2012
	35.83
	2850
	77

	55
	
	
	百馨西苑三期
	2015
	35.10
	2657
	22

	56
	
	
	友谊家园二期
	2004
	10.16
	568
	17

	57
	
	
	百合花园二期
	2004
	5.51
	286
	11

	58
	
	
	百丈社区散居楼
	2006
	2.82
	151
	5

	59
	孟  河
	安置小区
	富民惠园一期
	2008
	7.03
	526
	11

	60
	
	
	富民惠园二期
	2008
	
	
	12

	61
	
	
	富民欣园
	2011
	6.49
	374
	16

	62
	
	
	龙  苑
	2011
	9.78
	627
	11

	63
	
	
	文苑一期
	2011
	12.64
	836
	14

	64
	
	
	文苑二期
	2011
	
	
	15

	65
	
	
	景润苑
	2011
	14.24
	605
	10

	66
	
	
	明  苑
	2011
	
	737
	12

	67
	罗  溪
	安置小区
	同仁苑一期
	2008
	22.77
	1424
	56

	68
	
	
	同仁苑二期
	2010
	
	355
	14

	69
	
	
	同仁苑三期
	2015
	
	231
	9

	70
	
	
	同德苑一期
	2005
	18.94
	1700
	35

	71
	
	
	同德苑二期
	2005
	
	
	35

	72
	
	
	空港三村一期
	2013
	24.97
	1598
	21

	73
	
	
	空港三村二期
	2015
	
	1902
	25
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