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市区建筑项目基础阶段周边居民维稳措施的汇总与分析
文 /唐　衡  上海建科工程项目管理有限公司

摘  要：案例项目地处于上海市区，受影响范围内周边环境内容丰富，包括：居民小区、城市次干道、学校和公交

站等，周边紧靠市政道路，且居民小区环绕、社区配套非常成熟，是典型市中心建设项目。本文结合该工程维稳实例，

对此项目的周边居民维稳措施进行汇总与分析。
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引言

随着城市化进程加速，市中心建设项目因涉及多元

利益主体与复杂社会关系，成为维稳工作的重点领域。

而上海市作为超大城市治理的典型代表，其社区公共安

全建设与矛盾化解机制具有示范意义。本文以上海市中

心老区医疗建设项目成功维稳为例，通过分析其周边居

民维稳措施，探讨在人口密集、配套成熟的社区环境中，

如何通过相关方分析于制度创新、多方协作有机结合，

实现项目有序推进、社会稳定，并对其措施进行分析，

为日新月异的建设项目维稳挑战积累经验。

一、工程概况

（一）建设情况

项目拟建成总建筑面积约 7 万㎡，共三个单体，基

坑挖深超 17m，建成后将作为一家综合医疗服务机构，

承担该区域的医疗、护理、康复等服务功能。

（二）周边环境

将施工影响范围定义为3倍挖深范围内的各相关方，

项目共涉及 3 个小区，4 所学校及 2 条市政道路和沿街

商铺：

项目选址上海市区，北侧紧靠双向三车道的城市次干

道，东至双向两车道的城市支路，西、南两侧均毗邻住宅

小区。东侧约400m还有一条城市轨道交通和城市快速路。

周边住宅小区、商铺分布：经过摸排发现本项目主

要由位于北侧的住宅，东侧的商铺以及西侧及西南侧的

住宅环绕。

二、周边相关方识别与分析

（一）项目基本情况

进过前期文献资料查询、实地调查等方式摸排，综

合分析的重点是在半径 200m 范围内筛选出较为重要的相

关方：

周边居民主要评估目标情况表

序号 评估目标 位置 距离 性质 备注 可能受到项目的影响因素

1 A 公寓 西 紧邻 住宅区
1996 年建成，多层砖混结构，住

户 268 户居民
噪声、扬尘、交通、房屋结构、邻避设施、
红线与小区主要车行道有一定范围重合

2 B 小区 南 紧邻 住宅区
2005 年建成，主要为多层砖混结
构，1栋 20 层高层住宅，住户

392 户居民

噪声、扬尘、交通、房屋结构、邻避设
施等

3 街道居委 / / / / 属地管理第一责任单位

4 沿街商铺 东 约 10m 商铺 / 噪声、扬尘

5 D 小区 东 约 221m 住宅区
1987 年建成，小区住户 504 户居

民
基本无影响

将 A 公寓和新 B 小区业主、业主代表（业委会）和

服务小区的社区居委等根据权力影响力（利益）方格进

行分类并制定总体处理原则：

① A 公寓居民及居民代表（业委会）受工程建设影

响程度大，其主要出入通道与本项目汽车坡道基坑围护

施工界面重合（历史遗留原因），将严重制约西侧围护

桩施工进度，其权利处于中等偏上位置；且施工期间考

虑居民受到影响后投诉等带来的影响（利益）处于中等
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偏下位置，综合将其定位为 A点；总体原则为令其满意。

② B 小区居民及居民代表（业委会）受工程建设影

响程度较大，但其仅与场地西侧办公区共用围墙，其干

涉项目建设权利一般；且施工期间考虑居民受到影响后

投诉等带来的影响（利益）处于中等偏上位置，综合将

其定位为 B点；总体原则为随时告知，随时沟通。

③另外项目所在的街道居委对所在项目有诸多管辖

权利，如文明施工和防疫防控管理工作辖区均覆盖本项

目，因此其权利而位于较高位置；项目建设带给其的影

响（利益）也处于和中等偏上位置（居民投诉将直接增

加其工作量和工作难度），综合将其定位为 C 点；总体

原则为重点管理。

权利与影响力方格

三、项目社会稳定性分析

（一）周边重要相关方与项目建设利益冲突识别

结合本项目具体情况，结合本项目的特点和类似项

目经验，评估归纳出可能产生的担忧为以下 3个点：

①工程建设对周边建筑结构影响；

②	工程建设对周边环境设施影响；

③	项目建设对周边生产生活影响。

（二）周边重要相关方与项目建设利益冲突分析

1. 工程建设对周边建筑结构影响

从本项目地下室属于深基坑开挖，上述两个小区房屋

建筑房龄较长，房屋结构整体性相对较差，施工容易造成

周边建筑开裂等损坏等情况。另外周边这些小区居民老年

人较多，相邻熟悉易抱团，容易引发恶性群体性事件。

针对上述危害发生的概率和危害造成后果严重程度，

属于风险防治重点关注项。

2. 工程建设对周边环境设施影响

本项目紧邻 A 公寓、B 小区，住户多为老年人，对

噪声较为敏感，维权意识较强。一旦产生噪音对其生活

质量造成损害，可能出现居民信访、提出赔偿等意见诉求，

引起一定的负面社会影响。

施工对周围环境造成影响不可避免、发生的频率较

高，但造成的影响不显性，属于风险一般关注项。应严

格控制危害的显性特征，同时做到冲突矛盾后及时采取

措施争取谅解。

3. 项目建设周边生产生活影响

A 公寓受历史遗留原因影响，唯一的车辆、行人出

入口侵入本项目用地红线，如果收回 A 公寓将无车辆进

出通道。这给在通道旁施工带来了极大的困难。

评估认为，项目建设对 A 公寓交通影响属于有正当

理由执行，但实施过程需充分考虑社会大局和人文关怀：

以积极磋商为主，对居民合理诉求应充分考虑。

四、相关方利益冲突的化解

（一）重点关注风险项维稳措施

项目邀请了业界知名的建筑设计公司进行基坑围护

的设计，设计阶段要求充分考虑工程风险并做好一定的

安全冗余。

施工前由专业第三方对周边房屋逐户检测，并专门

制定了后续的维修、补偿预案。

另外对 A 公寓居民严格按照令其满意的原则：在开

工前在物业陪同下，对有意愿的居民房屋已经存在的裂

缝、装饰脱落、漏水等问题进行修复，提前建立了良好

的关系。

（二）一般关注风险项维稳措施

组建专门维稳小组，由参建各方等共同参加，在组

织上为与居委、居民沟通提供保障，并制定有针对的措施。

①	主动对小区现有公共设施进行修复、升级，施

工前先行对室外水管等公共设施进行修复处理，以体现

协商诚意，促成后续协商推进。

②	对临近基坑的 3 栋住宅楼业主进行经济补偿：

经济补偿的述求涉及原则问题，非常不妥，改为在施工

结束后与施工造成的问题一并修复。

③	对小区出入口通道占道破除，施工完成后进行

修复：施工过程中本身会对小区通道进行破坏，施工完

成后立即恢复，并对新修围墙进行美化施工。

④	占道期间对长期夜间停放在通道的业主提供停

车位：考虑该通道为 A 公寓唯一出入通道，现场原方案

采用钻孔灌注桩 + 三轴搅拌桩的围护形式占地较大，将

导致居民车辆完全无法通过。因此对该处汽车坡道围护

方案进行设计调整：在坡道连接地面较浅段选用一道

SWM 工法桩的围护形式，减少对周边居民通道的占用。

⑤	在 A 公寓与 B 小区的围墙开设永久通道，确保

小区有两个出入口，符合最新规范要求：经过多方努力

调出查阅了 A 公寓存放在档案馆的竣工图，该小区建设

规划中并无除现有通道以外的其他道口；且居民述求中
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要求开设的位置将直接连通 B 小区，这必定将给 B 小区

交通带来额外压力。再说明理由和其中关系后，最终业

主代表放弃开设道口诉求。

⑥	施工过程中在工地中间设置带防护棚的临时通

道供居民通行：修改西侧汽车坡道围护方案后，该通道

能够确保车辆出入，解决了该方案的诉求。

3. 公开、透明的公示，确保居民意见被充分考虑

将上述所有措施与居民推举代表达成的一致意见进

行公示，公示期从占道施工前 1 个月开始，到占道施工

完全结束，消除影响截止。公示期间无居民提出异议或

反对情况。

五、维稳工作总结

本项目现已完成围护地下连续墙施工，西侧汽车坡

道围护也已全部完成，进入桩基施工阶段。本建设项目

现阶段维稳状态处于总体可控。项目的顺利推进，和维

稳工作的成功密不可分。经过分析：能取得这样的维稳

效果的原因：

①及时顺畅的维稳沟通平台：充分重视维稳工作，

组织上成立了专门的维稳小组，并顺利搭建了维稳沟通

平台。

②社区居委负责同志的积极配合：是他们挨家挨户

进行告知，对居民的意见充分收集，并在磋商过程中多

次要求项目部不得冒进施工，避免激化矛盾。

③周边居民的包容理解：施工不可不免给周边居民

带来了诸多不便，公示期间维稳工作可控的原因还离不

开所有周边居民对项目建设的理解与包容。

④合规的磋商程序，透明的公示制度：项目维稳小

组始将建设过程中的核心需求开诚布公的、第一时间向

相关方予以澄清说明，也规避了部分群众因理解误差产

生二次磋商的可能，极大的提高了磋商效率。

⑤分级机制：项目在策划初期就结合详细的相关方

分析，将相关方划分为 4 类，并制定了针对性的维稳总

体原则；将项目建设期间影响划分为显性影响、不显性

影响 2 类；正是策划、实施分级机制大大提高了整体工

作效率，大大降低了社会风险计划概率和影响。

⑥以居民利益至上，合理补偿：项目部维稳小组和

社区居委始终尊重周边居民，把居民的合理利益放在第

一位：调整院区围墙退让至红线以内、不计较得失优先

修补居民反馈的道路、墙面等举措，充分展示出项目部

的诚意，也解决了周边居民的后顾之忧。

项目基础施工阶段与周边居民的利益矛盾繁杂且琐

碎，部分施工工艺不可避免的要给周边居民带来影响，

维稳工作的仍有持续改善提高的地方，如：桩基施工、

基坑段大体积混凝土连续浇筑会导致场地内社会稳定

风险（矛盾）主要集中体现在夜间施工的噪音扰民投

诉上，但该矛盾为一般矛盾，现场合理安排施工时间，

避免晚上 7 点以后仍然未完成钢筋笼下放工作的桩进

行浇筑，严格控制作业时间，夜间超过 10 点仍然作业

的情况就得到了较大改观，偶尔有突发状况导致施工

超过 10 点的情况，维稳小组也及时做好相关投诉的跟

进、致歉等工作。

维稳工作我们始终保持以周边受影响居民的利益放

在第一位置，积极沟通，立即整改。最终项目在周边居

民的监督、包容下，已顺利推进至工艺安装收尾和室外

总体收尾阶段，建成后该卫生项目最终以优质的医疗服

务来做回馈周边。

结语

本研究通过对上海市中心建设项目成功维稳实践的

案例分析，验证了以下结论：

制度创新是核心：该项目维稳工作的成功，与分级

机制可提升矛盾化解效率，降低社会风险是密不可分的。

多方协作是关键：整合居委会、业委会、物业、党

员居民、居民等多方力量，形成“网格化”的维稳网络，

从各个角度共同发力，成功解决了维稳工作中矛盾；

群众利益至上是基础：项目部维稳小组和社区居委

始终尊重周边居民，把居民的合理利益放在第一位，对

居民述求勇于担当、不计得失。正是至始至终从群众利

益出发，才换来了居民朋友的包容、谅解。

未来需进一步探索建设过程中社区参与式治理模

式：例如利用数字化平台实现居民诉求，提高交流效率

和扩大范围；加强与周边社区联动的各项应急演练以项

目建设过程中的应对突发事件，增强居民信心；丰富联

建形式等方向探索。
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