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拆拆墙墙有有好好处处，，轮轮到到自自己己都都说说难难
安全难保证、产权引冲突，破解“圈大院”需解五问题

小区“去围墙”

能少绕不少路

打开一张济南地图看济南的
路，经十路以北的路比经十路以
南的多。老商埠区的经纬路最密
集，每隔200至300米就有一条可
通行的路。而往东的路网则明显
变疏，约500米才有一条可通行的
路。在青年东路、文化西路、历山
路、经十路组成的长宽约1000米
的方块中，仅有一条南北向的千
佛山路穿过，东西向的道路间隔
500米，但南北向的间隔有1000

米。这块区域内，千佛山路以西是
山东大学千佛山校区，千佛山路
以东则是一个封闭小区。

山东大学千佛山校区相对开
放，设置了东、南、北等多个门，行
人和非机动车可以入内，不过外
来车辆入内后从另一个门驶离需
要刷卡计时收费。而千佛山路东
侧的这个封闭小区则设有门禁系
统，一般不允许非业主入内。“你
要是进去就要登记，明确去几号
楼才能进去。”该小区门卫说。

记者从该小区历山路上一处
暂不需要门禁的入口进入后发
现，小区内有一条东西路连通了
历山路与千佛山路，仅允许小区
内住户步行或非机动车通行，机
动车辆则需要走地下车库通行。
记者测算，该小区如果放开行人、
非机动车走这条东西向路，行人
能少绕至少470米路。

在解放路、历山东路、和平
路、历山路组成的长约1000米、宽
约550米的区域内，虽然诚基中心
可供外来车辆和行人进入，但北
边却与山东建筑大学之间设置了
围墙，该区域内没有一条东西向
或南北向可通达的路。“不同地块
之间由于归属不同的产权单位，
也增加了很多围墙，让本来可以
通路的地方不能通路。如果小区
放开，济南支路密度将增加，市民
的确少绕不少路。”山东大学交通
规划设计研究中心主任张汝华
说。 本报记者 王皇

希望政府单位

带头示范

山东中原投资顾问部总监薄
夫利告诉本报记者，小区开放还
是要等待具体细则出台，可能只
是房改房的道路或者像政府机关
宿舍这样的住宅，实现内部道路
公共化。“中央的文件也没有要求
全部、立刻实施。”专家表示，单位
大院、政府部门宿舍带头示范，对
于整个社会具有引导作用。如此，
政府一些部门的围墙也会慢慢拆
掉。

专家认为，要推广街区制，确
实存在很多前提问题，包括停车
问题、物业管理问题以及住宅区
内公共空间问题等，还需要制度
的配套，以此打消公众的疑虑，如
提高城市治理水平和改善治安状
况，这是实现住宅街区化的前提。

“从这些年青岛的城市规划
中，不难发现小区是开放或者封
闭并不重要，其开放和封闭不能
解决越来越严重的公共交通拥堵
问题。”有专家认为，现在城市里
寸土寸金的地价，房产开发商在
规划和建设小区住宅时不得不更
加注重容积率，以获得更高的投
资回报，因此住宅规划越来越密
集，楼间距越来越小，将这些已经
封闭的小区逐渐放开，也难以起
到缓解交通拥堵的作用。城市规
划关键是以人为本，要跟路网疏
密结合，富有前瞻性。

本报记者 赵波 刘帅

相关新闻“我家小区的围墙是不
是要拆掉了？”日前，已建成
小区逐步开放的消息一出，
从网友到市民都炸了锅。有
人说从长远看利于城市发
展，也有人觉得自己的居住
权益会受到损害。

22日，记者走访济南、青
岛等多个小区，发现大多数
市民觉得小区开放难度很
大。要想实现“窄马路、密路
网”的街区制，恐怕还要解决
生活环境、小区治安、社区管
理、道路维护、居民产权等方
面的五大问题。

环境问题如何解决？

粪便满地噪音不断，睡都睡不着

开放式小区并不是一个
新鲜概念，早在20多年前，青
岛的八大湖小区建成的就是
开放式小区。该小区楼间距
很大，相邻的两栋楼间距最
宽可达30米以上。为了方便
居民出入，小区主干道太湖
路上还设了公交车站。但是，
随着私家车保有量逐年增
多，小区道路已经拥挤起来。

22日下午，记者在太湖
路上看到，马路边上虽然有
禁停标志，但还是停了不少
车，只要有公交车辆进出车

站，路上的私家车就要停车
等待。因为路两侧都停上了
车，这条道路最窄时只能允
许一辆车通过。

“住这个小区视野好、采
光好，交通也比较方便。”五
年前张鹏从这个小区搬离，
他曾经比较中意小区的环境，
但住久了还是没习惯。“什么人
都能随意进出，尤其是小区有
个八大湖公园，周边养狗的人
都来遛狗，人行道上宠物狗的
粪便随处可见。”

与张鹏相反，济南市民

田心（化名）最近刚从一封闭
式小区搬入省体对面一开放
式小区。“中午睡觉时各种噪
音层出不穷，车辆鸣笛声，甚
至还有鸡叫。经常很久才能
睡一会儿，比以前差远了。”
田心正在准备安装隔音窗
户，看看噪声能否消除。”

“如果有封闭和开放式
小区的各一套房子供我选择，
我肯定还是选择封闭式小区的
房子。”张鹏和田心几乎都说了
同样的话，如果生活环境无法
保证，谁还选择开放式小区？

安全谁来保证？

住开放式小区，半夜醉汉砸门
市民更喜欢开放式小区

还是封闭式小区，或许从房
价也可以看出一二。在济南
市棋盘街附近，21世纪不动
产一位工作人员告诉本报记
者，“在棋盘街附近，老房子、
封闭式的单位宿舍，价格在
每平13000元左右，开放式的
便宜一两千元，安全是一个
原因。”

曾在棋盘小区住过的张
强（化名）告诉记者，“安全真
是一大问题，曾有醉汉半夜
砸我家的门，太可怕了。如果

你有孩子你就会知道的，孩
子安全是个很大的问题。”

据济南市天桥区公安分
局刑警三中队副中队长陈国
华介绍，因为开放式小区外
来人口多，居民流动性大，带
来的治安、停车问题确实比
封闭小区多。“从办案经验来
看，开放式小区案件的发生
率是封闭小区的两倍还多。”
他表示，这些案件主要集中
在盗窃、抢劫等方面。“开放
式小区偷电动车电瓶，砸汽
车玻璃的事情格外多。”

因为开放式小区没有固
定停车位，争抢车位以及车
辆刮擦的概率大大增加，由
此带来的邻里纠纷也不容忽
视。在青岛八大湖小区住过
的张鹏透露，因为小区正规
停车位很少，他的车刚买了
一个星期，经常被社会人员
随意索要停车费，“如果不
交，我的车就会被放气。”

“如果小区放开，治安问
题首当其冲，只有保证最起
码的安全，居民才会有开放
意愿。”陈国华说。

小区怎么管理？

物业管理需要大变样
从现有条件看，让已建

成住宅小区逐步打开，管理
也是一大问题。济南龙泉物
业管理有限责任公司负责人
陈女士表示，封闭小区逐步
开放后，物业管理压力很大。

“我们在济南管理20多
个小区，都是封闭式的，之所
以不愿接受开放式小区，就
是因为难度太大。”陈女士
说，外来人员不是小区业主，
对于本小区的公共设施、绿
化带等不会特别在意，门禁、

围墙、大门不再起作用，问题
可想而知。

济南燕子山社区党总支
书记、居委会主任于永峰对
此也深有感触。他们目前管
理燕子山小区东区、西区，还
有一个单位宿舍，前者是开
放式小区，后者是封闭式的，
加起来人口有10000多人。

“济南的社区居委会，大多数
是这种搭配。”于永峰说，社
区的负责人都有同样的感
受：希望辖区都是封闭式小

区，开放式的太不好管理了。
于永峰说，管理无序是

开放式小区的通病，因为政
府和市场分工不明确，居委
会要充当“保姆”和“管家”身
份。“我们居委会正式人员只
有五个人，除了要完成日常
各种行政工作，还要负责小
区的卫生、保洁、车辆停放管
理等，真是忙不过来。”于永
峰感慨，小区各种外来人员
进进出出，十分杂乱，安全管
控等都是压力和挑战。

道路维护谁负责？

小区道路公共化，市政维护成本不低
抛开对安全性的担忧，

小区道路的产权和维护等等
也是现实问题。

一位不愿具名的房地产
业内人士介绍，和配建学校
已明确应由开发商投资建设
并移交给教育部门不一样，
地块内的道路到底应是市政
道路还是小区内道路，应该
由谁来投资，如何验收、移交
等都不明确。“开发商开发一
个地块，多数只能自己修路。
由于维护成本高，开发商也

想把路交给市政部门来管
理，但是往往因没有达到移
交标准而很难实现移交。开
发商为了减少维护成本，只
能选择封闭道路。”

记者了解到，小区道路
多数为混凝土路面，厚度不
如市政道路，而且由于通行
车辆较少，一般没有信号灯。

“如果路面出现问题，仅
按填补坑洼的方式修补，一
平米沥青路面的维护成本一
年约50元，再加上路上的人

行道等易损部分，一条路的
维护成本不低。”市中区市政
部门相关负责人介绍。济南
市政部门多位工作人员坦
言，每年的市政道路的维护
都需要上报计划，再根据财
政拨款来确定维修哪几条，
有不少市政道路因资金不足
而推迟维修计划。

“放开之后，路面受到小
区外行人、车辆的影响有多
大，也要具体分析。”济南市
市政公用局工作人员说。

是否存产权争议？

使用权开放

需对接物权法

据地产业内人士介绍，目
前开发商拿地时，绿地、道路
也计入拿地面积，由开发商进
行统筹和规划。在项目开发阶
段，这部分权益归开发商所
有，开发完之后归业主所有。
如果实行小区开放，小区的绿
地和道路使用权就相当于让
小区业主拱手让给社会公众。

有专家表示，商品房出售
时，建筑面积中包括依法应当
分摊的公用建筑面积，这部分
面积往往规划为公共道路和
公共绿地，社区中的内部道路
很可能是由业主真金白银购
买，并受物权法保护，将业主
私属面积公共化存在合法性
问题。

北京理工大学法学院教
授徐昕接受采访时认为，要求
住宅小区打开，内部道路公共
化，“既不合理，更不合法”。

徐昕指出，新建住宅推广
街区制，原则上不再建设封闭
住宅小区，没有问题，但是已
经建成的住宅小区，是业主花
钱购买的私有财产，小区规划
红线内的道路，使用权归全体
业主公用，受宪法和法律保
护，没有义务对外开放，政府
无权干预。

如果说新建小区原则上
不再走向“门禁社区”很容易
实现，那对已建成的小区“拆
墙破院”或将成为最棘手的问
题，民意通过和赔偿方案对政
府而言都是考验。“假如把小
区开放，会给我退钱么？又按
照 什 么 样 的 标 准 进 行 补 偿
呢？”一位网友留言称。

本报记者 喻雯 赵波 王皇

刘飞跃 刘帅 实习生 田黎明
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▲青岛市南区逍遥花园是
2001年建成的开放式小区，因
为乱停车，周边的逍遥三路最
窄时仅能通过一辆车。

本报记者 赵波 摄

济南诚基中心北侧与山东
建筑大学间的围墙隔断了通行
的路。 本报记者 王皇 摄

城建新规矩

·小区开放
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