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民生调查

昨天傍晚，小区居民曹秒汉驾车驶入绿

洲公寓，根据手机地图显示的空车位，将车停

在9号楼附近的停车区。“点手机电子地图，

我就知道哪里有停车位，再也不用在小区里

‘兜风’了。”他轻松地说。

“我们从梯控破解了电瓶车上楼充电的

顽疾获得灵感，尝试采用科技手段规范停车

位管理。”真西五居委会主任徐莺莺指着地面

的一个圆孔说道。这是小区智慧停车1.0版

本——无线地磁感应器，只有一块杯垫大小，

安装在车位中央，可以自动感应车位是否被

使用。在小区门卫室，一块智慧屏幕动态显

示着小区停车情况，居民也可通过手机了解

车位情况，红色代表这里有车辆停放，绿色就

表示此位置空着；对于违规停车等行为，智慧

预警系统还会发出报警，便于物业、保安人员

及时管理。

因无线地磁感应器成本较高，最近，小区

智慧停车系统又升级为2.0版，叠加了图像识

别系统。每个停车区域入口处多了一根多功

能信息杆，安装着高清摄像头。通过新增42

个监控探头，居民们可以更精确地在中心停

车场找到车位。“摄像头实时监控进出车辆的

信息，后台进行运算后，将停车位的数字显示

在停车地图上。”田文

琼介绍说，小区居民

都安装了小区智能管

理App，可以随时查

看小区的空闲车位。

科技赋能还提高

小区停车位的周转

率。“小区对面是法

院，隔壁是区政府，对

停车位的需求量特别

大。”田文琼说道，居

民白天上班后，小区

停车位对外开放，

每天共享车位近60

个，收入近万元，均

对业主公示并纳入

小区公共收益。

难뷢停车쓑套튻쳗

小区车不够停，就向绿地

“要空间”，铲草皮、移树木，“抠

出”一个个停车位……这样的

做法，在上海不少老小区都似

乎成了“潜规则”。记者调查发

现，很多小区“暗箱操作”，容易

引发居民和居民间、居民和管理

者间的矛盾；而若走正规程序，又

受先天条件和法律法规所限，步

骤繁琐，较难成功。

对此绿化部门认为，虽然理解

部分居民的需求，但“守绿有责”的

底线不能破。小区停车难不可单靠

“减绿”来解决，一味减少绿化也无法

满足日益增长的停车需求，要解决

“停车难”仍需各部门综合施策。

“绿改停”要走哪些程序？
据上海城管部门数据，去年1月-

12月，城管系统受理关于小区毁绿建停

车场诉件共21起，已办结15件。比如，普

陀区一小区曾有居民反映，小区里两块绿化

带被破坏，铺上了水泥和地板砖。城管队

员到场后，物业经理承认想将绿化带改建

成停车场，但无法提供相关审批材料。因

此，城管责令物业补种绿化，恢复原样。

记者调查发现，小区若想走通“绿改

停”这条路，要过好几关。第一关，便是征

求业主意见。根据《物权法》等相关法律规

定，建筑区划内的道路、绿地属业主共有。

若要调整居住区绿地内部布局，业委会或物

业应拟定小区绿化调整方案，明确调整理由、

调整后的各项技术指标、调整资金来源以及可

能涉及的行政许可事项等内容，并公示7天以

上。此外，业委会应召开业主大会，取得专有部

分占建筑面积2/3以上的业主且占总人数2/3以

上的业主同意，并将表决结果在小区内公示。

但很多小区在第一关就卡住了，原因就是

很多无车居民坚决反对。他们认为，“绿改停”

破坏了小区绿化，减少了休闲空间，道路拓宽

后车位距居民楼太近，影响居住环境，侵犯了

自己的权利。“绿化是业主共有的，为什么一定

要牺牲绿化呢？小区又不是只有有车的业

主。”走访中，不少反对的居民都这么说。

业主同意就能通过审批吗？
就算取得了业主同意，就能随意将绿化带

改成停车位吗？当然不是，还得经过相关部门

的审批。

2017年，市绿化和市容管理局等部门就制

定了《上海市居住区绿化调整实施办法》（以下

简称《实施办法》）。其中规定，居住区绿地内

部布局不合理，无法满足居民生活和居住安全

正常需求的，可提出调整申请，但应在所占绿

地周边补建完成相应面积的绿地。确不具备

补建条件的，可通过增加屋顶绿化、棚架绿化，

按35%的比例平衡绿化面积。也就是说，每建

100平方米立体绿化，可折算成35平方米地面

绿化。但要注意的是，在已建成的绿地上造棚

架绿化，不能折算。此外，若在改造中涉及迁

移或砍伐树木的，《实施办法》也明确了严格的

审批标准。

对此，业内人士解释道，审批通过与否主

要看小区能否达到“占补平衡”。“这里改车位

了，那里的绿地就要补足，面积要相等。有些

小区在垃圾分类的推进中，新建了垃圾箱房，

在箱房上覆绿种植植物，也可以折算面积。但

如果不能补足，是一定不能通过审批的。”

采访中，不少小区提出，是否可用植草砖

替代绿化？对此，绿化部门并不认可。《上海市

绿化行政许可审核若干规定》第十九条明确规

定，以植草砖铺设的用地，不计入绿地面积。

“既刚又柔”如何才能平衡？
在“守土有责”之外，绿化部门也在想方设

法突破瓶颈，帮助小区解决难题。比如上述

《实施办法》发布后，立体绿化可以按35%的比

例折补，这在政策上已是很大突破。而各区绿

化部门在小区绿化调整的审批中，也根据实际

情况进行指导。在把握“占补平衡、总量不变”

的原则下，对绿化影响到生命通道、加装电梯

这类涉及安全、应急、居住需求等“重中之重”

情况的，也会进行综合考量。

业内人士指出，目前收到的“绿改停”“绿

化修剪”等小区绿化投诉，大多数与政府主导

的综合居住区改造工程相关，“我们事先并不知

情，往往是绿化已经被破坏了，城管才接到投

诉，并通知绿化部门。”因此，针对居住区绿化如

何调整修剪、需经哪些程序等市民关注的问题，

绿化部门也出台发布了不少管理文件、海报、宣

传单页等，通过房管部门下发给物业。2018年

起，绿化部门通过培训，提高市民、物业、专业修

剪人员对绿化政策和操作规程的知晓度，希望

用5年基本覆盖全市约1.4万个居住区。

去年开始在街道试点的“社区园艺师”制

度，也是对居住区绿化政策宣传的补充和支

持，园艺师们从源头介入，指导小区树木的修

剪、绿化的调整，尽可能减少矛盾，将爱绿护绿

的意识传递到从业人员和老百姓心中。

地金贵，车难停。如何缓解超大

城市停车难题？记者从有关方面了解

到，上海借鉴外地经验，将在静安区试

点建设“沉井式停车库”，并根据跟踪

评估情况决定是否进一步推广。

与传统停车库相比，“沉井式停车

库”一个最大的特点就是占地面积小，

通过向地面纵深挖掘“沉井”，将车辆

如同叠罗汉一样叠在沉井中的各个层

次，并利用智能技术，将车子“停进”与

“驶出”。地面停车场停200辆车需要

6000平方米，使用“沉井式停车库”只

需要300平方米。上海准备试点建设

这样的停车库，首个试点建设之地位

于静安区广延路边的一块绿地，有关

方面准备使用垂直式的盾构设备开挖

“沉井”。

像南京建的两个沉井式停车场一

样，记者昨天看到的有关方案上显示

的也是两个“沉井”，不过，大小和深度

都与南京那两个不一样。相应地，每

层设置的停车位和停车总数也不一

沉井式停车库—— 绿地内部“叠罗汉”

绿化与停车
能否找到“最大公约数”？
要解决“停车难”仍需各部门综合施策

70多岁的王阿姨是浦东南路2178弄海运小

区的老居民。几年前，儿子买了小汽车后，她多

了一个身份——“抢车位专员”，推着一辆锈迹斑

斑的自行车占位。

海运小区建成于1980年，公共空间狭小，

停车位少，是中心城区老旧小区的一个缩影。

随着私家车日益增多，部分居民自划停车线，

用自行车、躺椅、床垫等废弃物占车位。“停车

难”一度成为居民投诉的一大热点。

白天，居民小区内停车位空闲着，周边开

车上班的白领四处找不着车位；傍晚，小区

内道路两侧、绿化带塞满车辆，而隔壁商务

楼停车库内空荡荡。浦东新区塘桥街道南

浦居民区前任主任周宇回忆道，他们排摸

发现，海运小区和西邱小区有1000多户居

民，车辆近300辆，而停车位不足200个。

几步之遥的永业商务楼有近百家企业，近

百个停车位无法满足上班族的停车需求。

两个小区和商务楼实现潮汐式共享

停车，基本可以满足居民、白领的停车需

求。为此，塘桥街道办事处率先试点了

“潮汐式停车”：居民区党组织成立“潮

汐式停车”管理工作小组，物业、业委会

听取居民代表意见。两个多月后，南

浦居民区与永业大厦签订了“潮汐式

停车”协议：工作日8时至18时，永业

商务楼白领或来访者，可把车停进海

运小区、国地公寓，包月停车费150

元；18时至次日8时，永业商务楼停

车库对这两个小区业主开放，将每

个月300元停车费降至150元，让

每天要“多走几步路”的业主满意而归。

实现“潮汐式停车”后出现了新问题，比如，业主车辆

在商务楼碰擦，该找谁？停进商务楼的居民车辆没有按

时驶离，怎么办……这促使“潮汐式停车”2.0版本的落

地，参与该项目的合作方再次签订“潮汐式停车”管理

服务协议，明确小区与单位换车位后的管理权限和责

任，确保出现车辆碰擦等事件时，小区物业经理与商

务楼管理负责人都能迅速沟通，协商解决问题。

同时，参与“潮汐式停车”的车主们也签订了一份

《停车公约》，包括规范停车、按时驶离、服从管理等，

多次违反公约、拒不改正者会被取消“潮汐式”停车

资格。如今，塘桥办事处在区域内推广“潮汐式”停

车经验，吸引了越来越多小区、办公室、商场、医院、

社会性停车场加入，辖区内实施“潮汐式停车”的潮

汐点达到30个，盘活停车位近2000个。

本报记者

杨玉红 金旻矣 罗水元

“区죋볒뗄킡쟸”“区죋볒뗄킡쟸”
道路堵成“一线天”，绿化带、消防通道被见缝“插”满了车……老小区“停车乱”“停车难”，

一直是老百姓热议的民生问题，也是社会管理的难点之一。织密扎牢民生保障“安全网”，上
海将“停车难综合治理”纳入民心工程，进一步回应人民对美好生活的期盼。
看看“别人家的小区”，怎么发挥做事精细化的“上海特色”，把这件难事办妥。记者近日

调查发现，上海部分老旧小区创新探索，出现了一些成功案例：通过内部挖潜、周边共享、加快
外部新建等措施，增加停车位的供给；引入新科技，加强资源精准匹配，提升停车位的周转率。

样。因为“沉井式停车库”是一个新生事物，停车

模式、消防验收等方面都与传统停车库不一样，建

设、调试、验收等方面的工作也会不一样。目前，

虽然有关方案已基本成型，但还必须考虑到一些

难以预料到的新情况，不一定是最终的方案。

有关方面表示，待这个试点的沉井式停车库

建成投运后，将做好跟踪评估，再看是否全市推

广；同时，也会根据项目推进情况，看有哪些政策

瓶颈需要打通，需要提供哪些配套支持政策，并对

审批程序、土地出让标准、消防验收等有关事项给

予固化。
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普陀区绿洲公寓建于1996年，是

集动迁房、公房、售后公房、商品房于

一体的老式混合型社区。小区几条

支弄里，很多居民用电动车、自行车

占车位，还有居民直接在家前屋后的

空地上安装地锁；晚归的居民找不到

停车位，索性将车辆停在绿化带、路

中央，导致小区时常出现“肠梗阻”。

小区居民曹秒汉回忆道：“小区内曾

有一辆车自燃，因为小区道路被堵

塞，消防车无法驶入，只能拖拉水管

灭火，一楼二楼的居民家连带遭殃，

门框都烧黑了。”

“2019年小区综合修缮时，我们

同步破解居民最关注的停车难题。”

绿洲公寓所属的真西五居民区党总

支书记田文琼介绍说，他们将小区内

15号楼到23号楼前的一块区域设为改

造样板区：填埋废弃化粪池辟为停车

区，在黄土朝天绿化带上铺草坪砖……

针对部分底楼居民提出“在家能看到花

草”的需求，他们在样板区设立微型花

园，种植花草，一园一景。记者看到，

这段长不足100米的样板区，有停车

位，有微型花园、晾晒区，同时满足了

老人、年轻人的需求，并在全小区进

行推广，一次性增加了68个停车位，

打通了小区的“生命通道”。

位于奉贤区金汇镇泰日社区的

泰南新村小区，停车原来也困难，甚

至还因停车频发矛盾。但目前，该小

区停车状况已大为改观。这背后，就

离不开老旧小区改造。

这个小区，不但居民较多，旁边还有一个菜场。

小区改造之前是开放式的，各种各样的车可以从四

面八方开进来。为争抢有限的停车位，有的人不得

不使出“十八般武艺”，频频引发矛盾。

老旧小区改造后，这个小区不但建了围墙，还划

了停车位。金汇镇房管部门有关人员介绍，这些停

车位，有的是原有空地；有的则是一些“边角料”，经居

民同意后，进行了巧妙处置。如通往菜场的一个转弯

处打通后，就多出了两个停车位；小区与菜场间原来

是敞开式的一条弄堂，经“围合处置”后，一下就多出

了十多个停车位；一些居民原来习惯放置垃圾的“堆

场”被清理后，也多出了一些车位；而有的花坛经过

重新设置，不但更时尚美观，还增加了停车位。
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《上海市停车行业发展“十四五”规划》

▲

永业大厦院内的潮汐式车位 本报记者 周馨 摄

延 伸 阅 读

■ 的如绿훞릫풢뗄
点믛停뎵쪾랶뗣
者놨볇헟 周馨 摄

▲ 智能停车管理App

本报记者 周馨 摄

■ 老小区停车难是社会管理

的难点之一 本报记者 张龙 摄

案例一
案例二

案例三


