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不能操之过急
作为城市规划方面的专家，吴伟进对《意见》的

出台表示支持，并认为这个政策理念是对的。“只不
过，现实中不能操之过急。因为街区制的优越性虽
然明显，但长久以来，中国人习惯了在有围墙的小区
里居住生活，开放住宅小区对大家来说还有一个心
理接受的过程。”

吴伟进分析说，中国的城市往往居住区和商务
区混杂，街区理念如果先用于规划改造商务区会比
较可行，也很有必要。他举例说，美国纽约路网密度
高的地方是商务金融区，而不是居住区，大部分人大
部分时间都居住在“路不多、路也不宽，且绿化良好”
的居住区里。

“开放小区后，一定要避免人们居住在密密麻麻
的马路之中。到处是车流、停车场的话，城市也就失
去了休闲功能，‘城市让生活更美好’也成了空话一
句。”吴伟进说，“杭州城里，像古荡小区、大关小区这
样小区道路可以通公交车的大型居住区并不多，大
关小区在小区开放方面的探索经验非常宝贵。另
外，对于规划新区来说，如何适当控制路网密度，规
划师必须科学合理地设计。”

要保障业主合法权益
作为法律方面的专家，项先权分析认为，新建小

区按照规划建成开放式街区完全没有问题，关键是
封闭管理的老小区如果打开，在法律上很值得探讨。

项先权表示，从严格意义上说，小区内的道路、
绿化和其他服务设施等，均属于小区业主共同的私
有财产，业主还每月交付一定的物业管理费用。“因
此，客观上要求将小区封闭起来归业主使用，‘私人
宅地，外人非请莫进’并非没有道理。”

“按照物权法，对业主私有或共有的财产进行征
收，要支付对价，涉及到业主合法权益的问题要慎重
处理。”项先权说，“一些业主购买豪宅，看中的就是
小区封闭式管理。这些小区如果开放，那吸引业主
的附加值就没有了。”

也就在昨天，最高法就《关于适用〈中华人民共
和国物权法〉若干问题的解释（一）》（这部司法解释
将于今年 3 月 1 日起正式实施）专门召开新闻发布
会。最高法民一庭庭长程新文就物权法司法解释涉
及“小区开放”问题进行回应：“目前，党中央、国务院
提出的这一意见属于党和国家政策的层面，涉及包
括业主在内的有关主体的权益保障问题，还有一个
通过立法实现法治化的过程。作为人民法院，我们
将密切关注，并积极应对。”

“开放小区”引发热议

隔壁老王可以合理地从你家客厅穿过了？
听听专家怎么说

本报记者 陈洋根 张倩

这两天，“开放小区”可算是最热门话题，没有之一。有网友甚至戏言，“隔壁老王可以合理地从你家客厅穿过了”，一
时间，各种评论铺天盖地。

2月21日，中央公布了一份重磅文件：《关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》（以下简称《意见》），其中
提出，要加强街区的规划和建设，原则上不再建设封闭住宅小区，已建成的住宅小区和单位大院要逐步打开，实现内部道
路公共化，解决交通路网布局问题，促进土地节约利用。

“原则上不再建设封闭住宅小区，已建成的住宅小区和单位大院要逐步打开”这句话，引发热烈讨论。
有人说，小区内的道路、绿化都属于业主所有，说开放就开放？有人说，小区开放后，业主的人身和财产安全怎么保

障？有人说，开放小区就能治堵？有人说，高档小区会不会因为开放而导致房价下跌？……
事实上，这种开放式的探索在杭州似曾相识：2013年，杭州拱墅区大关小区探索施行大区域综合管理模式。到如今，

情况如何呢？记者进行了实地探访。
同时，就“开放小区”，记者采访了杭州市城市规划设计院副总工程师吴伟进和浙江新台州律师事务所主任项先权。

吴伟进作为城市规划方面的权威专家和省人大代表，经常就城市规划中的一些问题提出议案或公开发表意见；项先权是
位法学博士，曾结合案例著有《身边的物权法》，解读生活中与物权法密切相关的热点问题。

记者探访：

昨天上午，记者走访了杭州江干区九堡街道的几个封
闭式小区，发现小区业主们最关心的是：小区开放后，治安
和生活环境该如何保障？

“当初就是看中了小区的私密性，加上小区里不允许通
车才买的房，如果以后小区要开放，那不是跟大马路一样
了？那小孩和老人的安全、整个小区的环境如何保障？”相
江社区某楼盘业主章先生很不高兴地说。他的话，得到了
很多业主的附和。

除此之外，不少业主还关心自己付出的公摊面积费是
否会“为他人做嫁衣”。“买房的时候，我们都负担了公摊面
积费用的，如果小区开放了，这笔费用怎么算？将来小区里
道路和公共设施损坏了，维护费用还得我们业主出吗？”业
主陈先生说。

对于业主担心的问题，相江社区绿城物业的一位负责
人介绍，一般情况下，涉及到改建等小区事务的，都需要通
过小区业主委员会讨论，业主可通过业委会反映自己的诉
求。“事实上，业主的担忧也是有道理的，小区如何在不影响
业主居住环境的前提下进行开放，还需要更多思考，配套的
安保、设备、维护等，都是避不开的现实问题。”

相江社区书记胡金富告诉记者，九堡街道共有13个社
区，辖区内已建成的基本都是封闭式住宅小区。“拿相江社
区来说，社区周边虽然有几条断头路，但因为新通了海益路
等，环社区交通并没有大的困难。我想，如果要推行小区开
放，可能还是要因地制宜，结合小区面积、交通等情况综合
考量是否开放和开放程度等。”

“按照我的理解，《意见》的初
衷之一就是实现道路公共化，疏
通城市道路的毛细血管，缓解道
路拥堵的状况。”杭州大关街道党
工委副书记顾建强说，“当时，大
关小区的大区域综合管理模式，
就是为了解决‘行车难’和‘停车
难’而产生的，从这个意义上来
说，和《意见》是有异曲同工之处
的。”

近两年来，大关小区在大区
域内将治安岗亭外移化解治安盲
区，设置道闸确保车辆有序通行，
实施微循环改善交通……为杭州
老旧小区的“人流量大、道路狭
窄、车多拥堵”，导致“停车难、行
车难”矛盾日益突出，引发社会管
理热点难点的破解，找到了一条
出路。

现在的大关小区，路网密集
有序，“两难”问题不断缓解，群众
生活温馨和谐。“大关模式”也在
杭州复制，甚至在全省推广。这
样的成果也表明，当时大关小区
的敢为人先是值得的。

“刚提出来的时候，也遭到
了各方质疑，反对的声音不少。
但是，任何一项创新工作，都会
面对诸多困难，但只要是来源于
基层、满足基层需求、对老百姓
有帮助的，我们就要去做、去探
索，尽管这个过程可能会很漫
长。“顾建强说。

顾建强告诉记者，大关小区
的大区域管理模式，事实上就是
一种小区开放模式，“小区开放
后，街区式的精准化、智慧化和社
会化管理，是可以借鉴‘大关经验
’的”。

“大关经验”可供借鉴

专家说法：

小区业主疑虑重重


