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□本报首席记者 张莎

近日，重庆日报记者在渝北区双龙湖街道绿
茂社区兰桂园街区看到：入口自动道闸机一杆一
车有序放行，车辆都停在划定的车位上，绿化带
干净整洁……

“环境变好了，楼道、小区都干净了。”在这里
住了20多年的李梅坦言，“自从去年老旧单体楼
引进街区制管理，大家对如今的居住环境十分满
意。”

为创新社会治理，渝北区双龙湖街道从
2017年起启动老旧单体楼街区制管理，截至目
前，该区已全面完成86栋42万平方米老旧单体
楼的街区制管理。新建街区在基础设施建设、市
政功能配套、绿化美化质量、文化内涵质量和物
业管理水平五个方面改善明显，提升了居民的幸
福感。

单体楼如何“抱团”：“联单成体”
“联单成片”

双龙湖街道是兴起于上世纪90年代的老城
区，现有单体楼850栋，约占全渝北区单体楼总
数的一半。

“这类开放式小区属于城市中较早开发的区
域，虽然周边交通便利，但小区公共区域治理总
不太理想。”双龙湖街道党工委书记刘林坦言，这
些老旧单体楼建筑质量差，安全隐患大；基础设
施差，功能配套不全；人居环境差，脏乱现象突
出；物管服务差，矛盾纠纷多，多年来都是当地社
会治理和城市管理的一大难题。

2017年起，针对老旧城区管理无序、管理单
元过多问题，双龙湖街道在深入调研基础上，采
取“联单成体”构成合围式街区和“联单成片”建
开放式街区，推行街区制管理。

具体来讲，能形成小区的，采取绿化、围墙、
栅栏、通道等形式进行物理隔离，将邻近的单体
楼整合起来建成小区；空间布局分散、无法物理
隔离的，则“联单成片”实行区域化管理。

双龙湖街道规定，凡是被纳入街区化治理
的，都由街道主要领导带队，组织城建、房管、文
化等科室逐一进行规划设计改造。目前，86栋
老旧单体楼已全部完成室外用电线路改造，增补
了通道路灯，实现街区照明全覆盖；完成“三无”

单体楼用电一户一表改造2400余户，整治脱落
外墙砖1.5万余平方米；路面全部黑化和破损整
治，合理规划停车位；新安装电梯80台；打造小
游园、小绿园4处。

以奖代补增强物业“造血”功能

老旧单体楼街区制管理，得三分建、七分
管。刘林说，改造完工只是第一步，做好后期管
理才是解决问题的关键。

对此，飞湖路社区主任杨勇深有体会，他说，
推行街区制管理，带来的不仅是居住条件的改
善，还有专业化的物管服务。

“我们楼栋有物管当没物管，反映问题他们
解决不了。”“楼下路灯坏了几个月，谁来修？”“窗
外就是一片菜地，气味熏人，有人管吗？”……过
去，杨勇和同事们每天都要接到好几单类似的投
诉。

现在的飞湖雅园街区有7栋老旧单体楼，尽
管楼栋不多，过去却进驻了三家物业管理公司。

“物业公司多了，反而出现问题。大家‘各扫
门前雪’，楼与楼之间的交界处没人管，再加上部
分物管应付了事，居民意见很大。”街道在飞湖雅
园启动街区制管理后，飞湖雅园街委会邀请三家
物业公司现场PK，300多户居民全部参与打分。

几轮竞争下来，城南物业公司因其公开透明
的收费标准胜出。

因全新亮相的物业公司增加了电梯管理、门
禁系统、停车位管理、绿化服务、机动车充电桩等
服务，居民们同意物管费由每月每户10元涨到
40元，运行下来，物业矛盾纠纷下降50%。

“这次合作，既有压力，也有动力。”城南物业
公司相关负责人唐光华说，因老旧单体楼物管费
普遍较低，双龙湖街道委托他们对街区背街小巷
进行清洁维护，并按每年9至12元/平方米的标
准给予补助；同时，为增强物管公司“造血”功能，
街道还将街区公共区域的停车位及临街广告交
由他们经营管理，以此保证对居民的服务不打
折。

目前，双龙湖街道按照一个街区一个物业单
位管理的原则，已实现86栋单体楼物业管理全
覆盖。

物业全覆盖了，如果没有一套成熟的考核激
励机制，就会出现管好管差一个样的情况。对
此，渝北区财政出台政策：按照街区房屋面积每
月0.3元/平方米的标准，向辖区街道划拨补助资
金，由街道根据考核以奖代补发放给物业公司。

根据这一情况，双龙湖街道牵头制定了严格
的考核体系、奖惩办法，将居民代表列入考核组

成员，“物业好不好，业主说了算”。

街区事、大家议、商量办

在翠湖路社区瑞雪花园街区，2单元楼正在
安装电梯，完工后，这个街区的改造将完工。

“去年10月听说要街区化管理，我们都挺高
兴。”瑞雪花园居民周萍说，“但马上问题就来了：
小区怎么改?会不会雷声大、雨点小，光搞面子工
程？会不会反倒给我们的生活造成不便？不少
居民心里也没底。”

翠湖路社区主任陈庆永坦言，老旧单体楼环
境差、隐患多、有违建，还牵涉不少居民的既得利
益，说服群众拆违腾地，并动员他们积极参与、出
谋出力，并不是件轻松的事。每一家的情况、想
法都不尽相同。

“让老旧单体楼居民参与到物业品质提升
中来，政府补钱的同时，不妨多听听居民的意
见。”街道发出这条指令后，陈庆永和同事们行
动起来，对接居民需求，在制订整治方案、设计
效果图、进场施工等环节向居民征求、采集意
见。

整治前，召开座谈会、组建“群众评议团”，充
分沟通、协商；设计阶段，街道、社区组织居民代
表与设计人员一起对照设计效果图，提出修改方
案；开工前，再次征求群众意见，为小区建设“量
体裁衣”。

安装电梯、划停车位、装扶手栏杆、解决楼道
灯光……陈庆永说，这些表面看起来不起眼的环
节，都花了不少时间去调研，根据居民的需求几
易其稿。

在瑞雪花园，居民意见得到充分尊重，即使
进入了施工阶段，他们仍然可以随时提出修改意
见。

“街区里有一片小空地，按原来的设计，是建
一个花坛。但在施工过程中，很多居民又觉得不
实用，建议把花坛换成停车位。”陈庆永说，当时，
一个花坛已经初具规模了。但设计、施工方听了
意见觉得合理、可行，便予以采纳。

如今，双龙湖街道86栋老旧单体楼已“抱
团”成 13个街区，推行“小区物业管理+街区
自治”的模式，“街区事、大家议、商量办”成了
常态。

今年，双龙湖街道还有三个老旧单体楼片区
正在实施街区制管理，面积10万余平方米。

如何解决老旧单体楼管理无序、管理单元过多等问题？渝北双龙湖街道走出一条新路子——

抱团实行街区制 环境不再“脏乱差”

□张莎

老旧单体楼的物业管理问题一直是社
区治理中的一个老大难问题。

对很多物业公司而言，老旧单体楼就像
是鸡肋，看似数量庞大，收益却甚微。而居
民也觉得小区缺乏有效管理，矛盾突出。

这曾经是一个困局、一道难题。但渝北

区双龙湖街道通过街区制管理，找到了破解
难题的钥匙——面对老旧单体楼迫切需要
物业管理但消费能力不足问题，双龙湖街道
建立规范的物业管理经费不足补贴机制，对
参与街区制管理的物业公司按照管理面积
给予补贴，委托他们对街区背街小巷进行清
洁维护，并给予开发利用街区闲置资源的权
限，以此补贴物业费不足。

从近3年的运行情况来看，这是一个“三
赢”的局面，居民、政府、物管三方皆满意，也
是一个可持续、能推广的老旧单体楼治理新
模式。

物业补贴机制实现“三赢”

◀渝北区双龙湖街道瑞雪花园，街区化管理
的几栋单体楼不仅加装了电梯，还规范了停车
位。（5月19日摄）

本组图片由首席记者崔力摄/视觉重庆

▲渝北区双龙湖街道兰桂园，孩子们在封闭管
理的中庭玩耍，街区封闭式管理后，孩子们的安全
更加有保障。（5月20日摄）


