
您对自家小区的架空层满意吗？对此有什么看法
和建议？

欢迎登录天一论坛“业主有话说”或“业委会有
话说”版块，参加“晒一晒我家的架空层”互动活
动，记得标题上加上#我家的架空层#主题，同时写
上您的期盼。宁波日报报、网、端将及时反映大家的
期盼，并对好的做法进行报道，让更多的小区借鉴。

《e 起聊》 栏目还将和小区治理智援团成员一起，走
进整改呼声强烈的小区，推动问题改善、解决。

拉线充电，杂物乱堆，无序“圈地”

小区架空层
如何“治乱”焕新？

业委会是社区治理的重要一环，有担当和讲正气的业委会是业主之福。
甬派·天一论坛“业委会有话说”版块于10月24日正式上线，旨在团结所有
风清气正的小区业委会及居业物各方，共同打造一个专业的业委会交流平台。

该版块与“业主有话说”为姊妹版块。两个版块将联动宁波民生 e
点通 《e起聊》 栏目相应推出“业主有话说”“业委会有话说”两个子系
列话题，共同为基层自治营造良好环境。栏目将从论坛帖子中梳理出有
代表性的话题，邀请业主、业委会成员、专业人士及相关管理部门一起
探讨问题产生的根源和解决之道。栏目还将定期开展线下沙龙，让更多
业委会成员参与，形成更多共识。
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架空层是高层住宅的“过渡层”——承上启下、连接内外，在设计初衷里，它原本是用来遮风挡雨、让邻里歇脚透气，或是给非机动车找个安稳窝的过渡
空间，是提升居住品质的重要配建设施。然而，在民生e点通群众留言板和天一论坛“业主有话说”“业委会有话说”等版块上，有关架空层的“乱”，是网友
经常投诉的焦点问题之一。

“小区一些楼幢有架空层，里面堆放了大量旧家具、旧电器等杂物，还停放了很多电动自行车，看起来乱七八糟。”“业委会有话说”版块上线后，东钱湖白
石湖东小区的业委会成员林女士第一时间发帖点题，表示自己小区架空层成了杂物堆，既不美观也浪费了空间，想要将其进行改造，让空间发挥更大的作用，
并请教大家如何规划更好。

由此，天一论坛推出“晒晒我家的架空层”活动，宁波民生e点通《e起聊》栏目根据网友提供的线索，走访部分居民小区架空层，发现这层本该通透敞亮
的“好底子”，在现实中却变了味：有的成了塞满闲置物的杂货间，有的被“圈地”搭棚、无序停车、违规拉线充电，给小区居住安全带来隐患，也衍生出诸多
矛盾。

记者 余建文 石景 仇龙杰 廖业强

11月12日，该处角落堆物现状。
（石景 摄）

11 月 4 日下午，记者走进鄞州区
洋江水岸小区。这是一个有着 20 栋高
层、约 3000 户居民的安置小区，多数
楼幢底层设有架空层。记者刚走到 5
号 单 元 楼 下 ， 一 股 逼 仄 感 便 扑 面 而
来。角落里，纸箱、旧木板、废弃的
竹竿和泡沫箱等胡乱堆叠在一起，几
张旧沙发横在墙边，几乎把原先宽敞
的通道占去一半。

同 样 的 场 景 ， 在 小 区 11 号 单 元
楼、41 号单元楼和 43 号单元楼轮番上
演。

“没办法，很多老人以前住‘落
地房’，习惯了在院子里堆东西。”居
民赵大爷摇着头对记者说。搬进高楼
后没了院子，大家看着架空层宽敞，
便自然而然地把它当成了不用交租的

“杂物间”。
居民李女士更是向记者倒出一桩

苦水：今年 6 月，有居民干脆把 3 张麻
将桌搬进架空层，在墙上敲钉子、拉
电线、装灯泡，经常打牌到深夜。后
来社区联合多部门好不容易整治好，
如今仍有人来打牌，只是不敢再明目
张胆地乱拉电线了。

之后，记者从洋江水岸社区了解
到，针对上述问题，网格员会对小区
情况进行摸排，上报给物业公司，物
业公司会不定期对小区架空层进行清
理。

11 月 12 日，记者回访现场，看到
情况有所变化，有喜有忧：11 号单元
楼架空层里放置的桌子被清理了，场
地变得干净了一些，41 号单元楼和 43
号单元楼变化不大，而 5 号单元楼架
空层的纸箱又叠高了一层。

南裕二村一处架空层角落被打造成小客厅，外面用床单遮挡。
（仇龙杰 摄）

丰馨苑架空层改造被中途叫停。
（廖业强 摄）

停车难、堆放乱，只是架空层问题
的一面。另一方面，则是更为复杂的

“圈地”纠纷。
鄞州区南裕二村的架空层就是个典

型例子。今年 1 月，记者到该小区走
访 ， 了 解 到 架 空 层 用 途 的 层 层 “ 异
化”：从最初的堆放杂物，到后来被人
用简易木板搭出小房间——分隔成大小
不一的隔间并安装上防盗门，“房间主
人”在里面接电烧水做饭，该处空间俨
然成了“私人领地”。

时隔大半年后，11 月 10 日记者再
次前往该小区回访，发现问题依旧。6
幢楼架空层中用木板、铁皮隔出的十余个
小间仍在，里面堆放着旧家具、纸箱、编
织袋等杂物，此前被指出的私拉电线、加
装照明灯等问题也未整改。

1幢至4幢的架空层内也有私搭的隔
间，部分隔间门口贴着“大件物品临时
堆放点”字样。小区5幢、7幢架空层没

有隔间，但墙根、角落处也有堆物现
象。居民刘大姐说，这几个堆放点是居
民和物业公司、社区沟通后统一设的。

“家里的旧物件舍不得扔，有个地方统一
放，至少看起来没那么乱。”在刘大姐看
来，这是一种务实的妥协。

多年来，南裕二村架空层的整改陷
入“居民有需求、物业无手段、部门难
定性”的困局。为什么“圈地”管不
住？属地街道相关负责人道出了背后的
僵局：架空层属于全体业主，有人要求
拆除，有人要求平分，职能部门没认定
这算不算违法，执法部门就没法强行拆
除。“公安、综合行政执法、消防救援
等部门都来过，后来都不了了之。”小
区物业公司经理无奈地说。

架空层乱象为何沉疴难除？原因错
综复杂。

一方面，是生活习惯的惯性使然。
像洋江水岸这样的安置小区，老年居民

多，节俭了一辈子，对“断舍离”极不适
应，硬生生把公共空间变成了自家的储藏
室。另一方面，是现实需求的倒逼。小区
规划时对非机动车停放、居民储物需求预
判不足，导致地面这些“能停车”的地方
大家“挤破头”，想要争一块地。

架空层问题的核心矛盾在于：居民
有实际的储物和停车需求，但公共空间
的使用缺乏被全体业主认可的规则与授
权。

海曙区丰馨苑小区架空层改造受阻
就是个典型例子。丰馨苑也是个拆迁安
置小区，几个月前，属地安丰社区和小区
物业公司安排人员在 2幢楼架空层修围墙，
再装上玻璃，打算改造成供小区老年人休
息聊天的独立空间。但改造工程很快遭到
楼内部分居民的反对，理由是堵了消防通
道，有安全隐患，施工被叫停。属地白云
街道表示，小区居民将依法依规重新讨论
改造相关事项。

东方一品5幢楼架空层被改造成图书室。 （石景 摄）

锦诚明都小区21号楼架空层被改造成乒乓球室。 （石景 摄）

当“民生需求”与“安全底线”正面碰
撞，而职能部门又缺乏明确的违法认定和执
法抓手时，问题便容易陷入“反复整治、反
复回潮”的循环。架空层乱象最大的危险
是，一旦失火，极易形成“烟囱效应”，直
接威胁整栋楼居民的生命财产安全。

今年 3 月，市资规局与市住建局联合印
发 《关于推进我市住宅底层架空空间利用的
通知 （试行）》，从打造高品质城市生活空
间视角，对架空层进行新的定位。

《通知》 明确鼓励架空空间集约配置停
车、物业及社区配套，兼容公共休闲功能，
同时也划出了红线：严控擅自封闭架空空
间、违规加建或改变用途，并要求在销售时
明示其共有性质。

不过，新规主要针对新建用地，对于像
洋江水岸、南裕二村这样的存量老小区，该
从哪里破局？正如东钱湖白石湖东小区的业
委会成员林女士发帖问的一样，需要更多地
借鉴其他小区的自治经验，对架空层进行改
造，并从资金、流程等方面得到更多指导。

为此，记者走访鄞州区东方一品小区和
高新区锦诚明都小区，了解架空层改造情
况。

东方一品小区于 2016 年交付，为街巷
式开放小区。1 号院 5 幢约 200 平方米架空
层原本长期堆放杂物，2023 年由业委会、
物业公司共同牵头出资 20 余万元，历时 5 个
月施工，改造成配套完善的图书室，千余册
图书来自部门和业主捐赠，节假日有不少业
主带孩子前来阅读。2 号院 7 幢百余平方米
架空层，由社区、业委会、物业公司三方共
同商议、分摊资金，改造成免费健身房，器
材齐全，水电费由物业公司承担。物业公司

还计划联合业委会、社区，继续改造其余架
空层，新增儿童游乐区、茶室等。

锦诚明都小区建成于 2007 年，共 677
户。21 号楼架空层过去杂物垃圾堆积、鼠患
频发，业委会根据居民需求逐步增置乒乓球
桌，去年 9 月再次组织升级改造，铺设地
毯、优化灯光，打造乒乓球活动空间。30 号
楼架空层原先杂物快递乱堆，环境脏乱，改
造时业委会面临资金难题，于是主动发动业
主参与，鼓励大家发挥特长、捐资捐物，不
少党员业主积极响应。大家自行采购材料动
手建设，压缩开支，以“花小钱办大事”的
方式，建成阅读、舞蹈、会议、便民四类共
创空间。

两个小区的架空层，从杂乱角落变身各
类便民活动场地，改造并非单方面推进，而
是多方协同谋划筹措：有的由社区、业委
会、物业公司协商分摊经费，有的发动业主
众筹共建、出力自建，依靠大家同心参与，
走出了一条有人牵头、有章可循、有钱办事
的共建共治共享路子。

“小区里老年人比较多，傍晚时分，他
们经常拿了椅子，聚集在楼道门两侧坐着聊
天，对居民出入有一定影响。”对于未来小
区架空层的设想，洋江水岸小区居民杜女士
提出建议，既然小区居民有这个需求，希望
能把架空层改成聊天室，让这些老年人有更
好的聊天环境，也便于其他居民出入。

另外，针对停车的刚需，能不能引入社
会资本，在小区空地或架空层周边建起带智
能充电桩的集中停放棚，用便利的设施把电
动自行车从楼道里“引”出来？

治理架空层乱象，要把规矩立起来，更
要把服务补上去。

被“塞满”的架空层

“圈地”与“拉锯”：是规则缺位吗？

扫一扫，
分享您家
的架空层

治理架空层乱象，从哪里破局？

洋江水岸小区楼幢底部的架空层。 （石景 摄）

11 月 4 日，洋江水岸小区 5 号单元
楼架空层角落堆物情况。
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