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摘要：随着城市机动车保有量的持续增长，城市老
旧小区停车难问题愈加突出。本文分析了城市老旧小区
停车难问题成因，提出了老旧小区停车难问题的治理策
略，并以南京市玄武区兰家庄片区核心区为例，应用
“建管并重”的治理思路，解决片区停车难问题，为老
旧小区停车治理提供一种可持续发展路径。
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一、引言

随着城市机动车保有量的持续增长，城市老旧小区
居民停车矛盾愈加突出，停车治理也成为老旧小区改造
的一大难题。老旧小区停车问题既是城市交通问题，也
是社会民生问题。

在老旧小区停车问题研究方面，王海波等认为老旧
小区停车难问题的局部小范围治理只能将一个局部的问
题转移到另一个局部，治理方案的制定应从整个城市的
角度进行全局充分考虑综合治理[1]。单伟娜等通过分析
城镇化进程中老旧小区的人口组成、职业分布、交通出行
等特征，提出老旧小区更新改造、完善路内停车、实施错
时停车、加强道路停车管理四个方面的改善方案[2]。王玲
通过学习借鉴国内外社区停车治理工作的经验和做法，以
重庆市某区老旧社区为例，从宏观层面、中观层面、微观
层面三个维度提出行之有效的缓解举措[3]。

综上，关于城市老旧小区停车问题研究已经具有一
定的探索和研究，但是老旧小区“停车难”问题并未得
到很好的解决。本文通过系统分析老旧小区停车难问题
成因，提出解决老旧小区停车难问题的策略，并运用到
具体实践当中，对各地老旧小区停车治理具有重要参考
意义。

二、城市老旧小区停车问题成因分析

（一）固有弊端难以解决
先天规划设计不足。老旧小区由于建设时间较早，

在规划设计之初，私人机动化出行并未普及，配建指标
低下，无法适应当前停车需求，且大多老旧小区停车设
施建设空间匮乏。建设难问题突出。在停车设施建设
过程常常因为噪音、采光影响及占用绿地等公共空间问
题，遭到周边居民反对，导致停车规划难以落地。

（二）私家车保有量激增
2020年全国私家车保有量2.4亿辆，按照停车设施

配建要求，停车泊位数应达到车辆保有量的1.1-1.3倍，私
家车停车泊位理论上最低约需要2.64亿个，然而现有停车
位仅约为1.19亿个，直接停车缺口达1.45亿个。停车缺口
主要集中在包括老旧小区在内的城市主城区。

（三）停车管控措施不足
停车治理体系不健全。大多数老旧小区没有专业的

停车管理体系，难以有效控制外来车辆进出，加剧老旧
小区停车矛盾。同时小区内部车辆违法占用人行道、公
共活动空间乃至消防通道及居民私上地锁等现象屡见不

鲜，导致老旧小区停车秩序混乱。
停车管理设施落后。目前大多数老旧小区缺乏停车

收费机制和投资回报机制，社会资本参与的积极性不
高，仅简单施划停车线，缺乏智能化配套停车管理设
施，停车资源利用效率不高。

停车资源利用不充分。大多城市老旧小区位于城市
较为繁华地段，商业配建停车场、公共停车场、企事业
单位停车场在夜间停车位的利用率较低，但是周边企事
业单位停车场对外排斥性较高，商业配建停车场、公
共停车场价格较高，难以实现老旧小区停车需求向其转
移，无法缓解老旧小区居民的夜间停车难题。

三、解决城市老旧小区停车难问题策略研究

（一）挖掘拓展停车空间
在老旧小区有机更新中，推进交通安防工程建设，

新增一批小区停车泊位，可较为直接的解决一部分居民
的停车需求。但在现阶段老旧小区建设空间匮乏的情况
下，需要向内挖掘潜力，在时间和空间上，用“立体”
思维破解老旧小区停车难问题。

1.改造老旧小区停车低效空间，从空间上增加停车
资源

深入挖掘老旧小区周边空间资源，建设立体化停车
设施。一是向地上要空间，建设立体停车库，立体停车
库作为高效节约土地的新型停车方式，可以在充分利用
建设用地的基础上，提供更有活力的公共活动空间，提
升老旧小区风貌。立体停车库诸如简易升降式停车库、
水平移动式停车库，设备占地面积小，对地面要求不
高，迁移性强，老旧小区可以根据实际情况，灵活布置
所需设备数量；二是利向地下要空间，建设地下停车
场，充分用老旧小区及周边的绿地、学校操场等资源，
规划建设地下停车场。

2.积极拓展限时停车模式，从时间上挖掘停车资源
在停车矛盾突出的老旧小区周边设置时段性临时停

车泊位，挖掘夜间停车资源。如在小区周边的商业区、
办公场所、临街商铺设置夜间临时停车场，在周边符合
条件的道路上设置夜间临时停车泊位，超过规定时间禁
止停泊，缓解老旧小区在夜间时段的停车矛盾。

（二）共建共享停车设施
1.异地共建停车设施
《南京市建筑物配建停车设施设置标准与准则》规

定，群体建设的建筑物，在符合规定的配建停车设施总
指标的条件下，可以统一安排，协调布置。这为解决老
旧小区停车难问题提供了一种思路。老旧小区有机更新
过程中，鼓励、引导相邻地块共建共享停车设施，集约
化使用停车资源。

2.鼓励企事业单位开放停车设施
老旧小区周边办公政府、高校教育单位停车用地较

多，这类场所停车用地在夜间时段基本处于空置状态，
但其所属类型基本不对外开放。为盘活存量停车资源，
鼓励并引导政府机关、公共机构和企事业单位内部停车
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场夜间对外开放，实行错时共享停车设施。老旧小区与
提供停车设施的企事业单位签订开放协议，兼顾企事业
单位白天时段停车需求与周边老旧小区夜间停车需求。

3.引导商业配建共享停车资源
商业配建停车场因收费较高，夜间难以吸引周边居

民停车。为充分利用停车资源，缓解停车问题，筛选出
老旧小区周边可实行夜间停车共享的商业主体，针对老
旧小区停车时段特性与商业区停车特性，引导老旧小
区停车需求在合理时段向商业区转移。老旧小区通过与
商场签订共享协议，制定合理停车价格引导停车需求转
移，商场通过向老旧小区提供存量停车资源，获取一定
利润，双方主体各取所需，实现双赢。

（三）坚持管理政策并行
优化路内停车泊位管理。在车位供给有限的情况

下，解决老旧小区停车问题，仍然需要向管理要空间，
需要强化路内停车治理，一方面要取消私划非法车位，
取消设置不合理的路内停车泊位，创造良好的机动车通
行和慢行交通环境，另一方面取消24小时全路段禁停的
做法，改禁停为限停，并加强日常交通秩序管理。

提高停车智能化水平。建设完善周边停车诱导系
统，根据相关研究，建设停车诱导系统可使停车效率提
高一倍以上，道路车辆运行效率提升50%以上。实行停
车收费电子化，提升停车资源利用效率。

四、实践案例——玄武区兰家庄片区核心区停车综
合治理

（一）现状分析
玄武区兰家庄片区核心区东至内环东线，南至珠江

路，西至太平北路，北至北京东路，总面积约1.1平方
公里。常住人口约2.3万人，6500户，片区停车以商业
配建、居住配建为主，企事业单位配建为辅，路内停车
泊位为补充。区泊位总供给2637个，泊位总需求3699
个，其中片区内15个小区居民机动车2083辆，停车泊位
833个，缺口值1250个，居民配建停车泊位缺口较大。

（二）治理思路及方案
1.治理思路
遵循“建管并重”的治理思路，在深入挖掘停车资

源，推进停车设施建设的同时，加强停车设施管理工
作，兼顾停车设施的硬件建设和停车管理的软性手段。

2.建设方案
充分挖掘片区停车用地资源，利用向立体要空间，

规划建设4个公共停车场，合计新增578个泊位。利用学

校操场，建设小营小学地下停车场和玄武外国语学校地
下停车场，规划建设兰家庄农贸市场立体停车库和雄狮
国际大厦机械立体停车库。

3.管理方案
（1）规范路内停车泊位设置
路内停车泊位利用是缓解老旧小区停车难问题的途

径之一，但是当路内泊位设置不妥当或路内停车秩序混
乱时，会对道路交通产生影响。片区通过开展路内停车
泊位设置的精细化研究，取消了荷包套沿街商铺前17个
路内停车泊位，恢复道路街巷畅通，加大违章停车治理
力度，恢复道路行车安全和道路通行，塑造良好慢行环
境。

（2）建设停车诱导系统
建设片区三级诱导系统，由远及近、由外及内，逐

步诱导车辆从片区外围到具体停车场停车，促使片区停
车场的车位都得到充分利用。在北京东路上设置2处一
级诱导，在区域内街道或节点处设置8处二级诱导，在
停车场入口处设置若干三级诱导。片区通过强化停车电
子化管理，提高了片区停车效率。

（3）积极推广车位共享
针对片区居住和商业、企事业主要停车的特征差

异，分时段共享车位，盘活存量。梳理分析兰家庄片区
核心区附近可实行停车共享的主体，推动推动和平大
厦、雄狮国际等商业配建泊位夜间对周边居民小区开放
共享合计500个，有效利用闲置车位，满足居民夜间停
车需求。

（三）效果评估
经过停车综合治理，片区停车供需矛盾得以缓解，

片区整体新建4处公共停车场，新增泊位578个，企事
业共享泊位500个，在一定程度上缓解片区停车供需矛
盾。路网通行能力得以提高，取消了部分路内停车泊
位，加大违章停车治理力度，打通交通微循环，减轻主
次干路交通压力，提升停车智能化水平，提高了停车资
源利用效率；市民满意度得以提升，弥补居民“一车一
位”夜间停车基本需求的缺口，让居民车辆夜有所停，
塑造良好慢行环境，增强市民的获得感和幸福感。

五、结语

老旧小区解决停车难题是一个系统工程，需要整体
规划，统筹兼顾。本文通过分析城市老旧小区停车问题
成因，研究提出解决城市老旧小区停车难问题的策略，
并以玄武区兰家庄片区核心区为例，提出“建管并重”
的治理思路，取得了良好的治理效果，为其他地区老旧
小区停车治理提供一种可持续的发展路径。
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图1 停车场建设布局图


