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破败 撑着雨伞去炒菜
保屯路211弄部分房屋建于1957年，是由

梁、板截面较小预制楼盖拼装的砖混结构房

屋，起初是政府为住房困难居民建造的，在当

年算是设施比较完善的住宅。

“在我十来岁时，爸爸单位分了这里的房

子，带着全家人搬了进来。”在保屯路211弄23

号居住了50多年的贝紫英老人回忆刚搬进保

屯路的日子，言语间还是流露出欣喜自豪之

情：“第一次走进保屯路211弄，我眼前一亮，

一层楼有7户家庭，配有一个公共厨房间、卫

生间，再也不用倒马桶、生煤炉了，我们开心

了好久！”

时间飞逝，转眼间孩子们已经长大了，而

保屯路211弄的房屋日益破败。“逼仄的厨房让

人转不开身。”居住在31号楼的吕雅萍说，大部

分层面是7户人家共用厨房和卫生间，厨房只

有7平方米大小，每一户人家把自家的灶头设

置进去后，厨房就显得十分拥挤，最多够站两

个人。“大家都把调味料放在灶具下方的柜子

里，烧饭拿调料时，我一弯腰就会撞着站在背

后的邻居。”久而久之，居民们养成了“错峰做

饭”“轮流做饭”的习惯。逢年过节时，知道对

门邻居家请客，吕雅萍一家人便去下馆子：“老

邻居难得请客一次，我们把厨房、卫生间都让

出来。”

共用地方狭小，居民尚且可以“凑合”，但

是房屋年久失修带来的一系列“麻烦事”让居

民们头疼不已。“炒菜时，听到头顶上有窸窸窣

窣的声响，我得立即盖上锅盖。”吕雅萍说，房

屋年久失修，墙壁外层的石灰粉受潮脱落，有

时像头皮屑一样沙沙落下来，有时会一整块脱

落……好几户邻居在炒菜时，不幸中招，一块

石灰块掉进油锅里，忙碌半天的“心血”白费。

经年累月下来，他们都养成一个习惯——撑着

雨伞去炒菜。

“周围的高楼大厦越建越多，我们楼里的

日子却越过越苦。”唯一让贝紫英舍不得搬离、

又倍感自豪的是，这里有四五十年的邻里情：

谁家做点好吃的，都会盛一碗送给邻居；楼里

有孤老或独居老人，他们都会轮流上门照看。

窘迫   人排队洗澡
然而，随着房屋日益破败，不少老居民

搬出，又有更多租客搬入昏暗逼仄的楼道，

住客之间相互不熟悉，就逐渐产生了不和谐

的声音。

厨房的水槽只有一个，无论是洗菜、洗碗

抑或是洗衣服都要使用这唯一的水龙头，一旦

有人洗衣服其他人就没办法开始做饭，长期以

来围绕公共厨房产生了很多口角与冲突。

不仅是厨房，卫生间也同样处于“超负荷”

的状态，经常出现“守着厕所、还要倒马桶”的

情况。“我们这层楼有10户人家，有几间房屋出

租后，均成为合租房。一个楼面，最多的时候

居住了49人。”住在36号楼的张银梅老人告诉

记者，49人共用一个厨房间、卫生间，一早排队

上厕所，傍晚排队烧饭，晚上排队洗澡……遇到

插队进卫生间的人，经常会吵架，甚至闹到大半

夜打110请求警察调解。“最夸张的一次，49个

人排队洗澡，我排队等到半夜十一点多，卫生间

也没空出来。”张银梅说，后来，她不得不调整了

自己的作息时间，早睡晚起、傍晚洗澡。

“房屋建造之初，没有设计洗澡空间。为

了满足日常生活需求，居民自行在卫生间改造

出洗澡区域，导致房屋漏水问题日益严重。”黄

浦区半淞园路街道市民新村居民委员会主任

俞金晶介绍，“小梁薄板”的房屋结构质量较

差，一旦出现漏水问题，就导致“受害房间”断

电，甚至出现“四楼漏水连带一楼遭殃”。

下雨天，这里常常“户外下大雨，室内下小

雨”，楼下则会“水漫金山”。南房物业工作人

员介绍，在黄浦区，保屯路211弄的居民报修最

多，大多是下水道堵塞、房屋漏水、线路短路等

问题。工作人员也不由得苦笑：“这里的居民

遇到问题，都会拨打962121物业服务热线。这

些‘小梁薄板’房屋出现的一系列‘老问题’，没

办法用‘应急维修’方式解决，往往突击修好了

没过几天又会发生漏水，让我们感到头疼。”

保屯路211弄部分房屋是中心城区典型的

“小梁薄板”房屋，存在较大安全隐患。居民居

住条件比较困难，改造意愿非常强烈。

设计 优化“一户一方案”
去年12月，旧改的“阳光”终于照进了保屯

路211弄。盼来旧改的居民对改造计划都很支

持，盼望着早日搬迁，但是300多户人家在统筹

协调的过程中依然产生了很多困难。

“351证、1232位居民，每家、每位的诉求都

不尽相同。面对群众繁杂多元的需求，项目组

着力做好征询、设计、签约、搬离、建设、回搬全

周期服务保障工作。”该旧改项目现场负责人、

南房物业工作人员马春华介绍，在前期签约过

程中，由于方案确定后300多户人家每一户位

置基本定下来，选择余地很小，很多原来房间

朝东朝西的居民可能被规划到朝北，采光会受

影响；而且本来房屋面积比较小，在原本基础

上增加的厨房和卫生间的占地面积也极为有

限，可能之前公共厨房能放置双灶位，现在自

家厨房只放得开单灶位，厨房卫生间的门也可

能会占用房间本体面积。

由于是在现有范围内进行改建，占地面积

有限，还要考虑到周围居民以及学校的采光需

求，因此，建筑的外形“不能长高，不能长胖”。

“为了给居民们增加厨房和卫生间的面积，最

终只能进行‘抽户’。”马春华介绍，为了确保

“抽”走的居民与留下的居民获得的利益差不

多，项目组挨家挨户上门，进行了大量的走访

和调研，制定了合理公平的抽户方案，既满足

了亟需改善住房条件的居民诉求，也释放出

300多平方米空间为居民增设独用厨房间和卫

生间。

同时，旧改项目组秉承“一户一方案”的原

则，切实解决居民的“后顾之忧”。他们开座谈

会听取居民意见，安排群众与设计师进行面对

面的沟通，结合相关单位的建议以及居民意见

进行个性化、适老化的改造，例如，对卫生间提

供了两种方案：一种是干湿分离式，但是门设

置在房间内，会牺牲一定的房间本体使用效

率；另一种是通过走廊进入卫生间，腾出房间

内部空间，但是没有干湿分离，使用可能不那

么方便，两种方案供居民自主选择。

“在具体情境中，项目组结合各方的力量

齐心协力解决居民生活需求”也助力保屯路

211弄项目取得旧改“加速度”。例如，居住在

12号楼的方国泰老人新房子位置从朝南的12

号楼移动到朝北的33号楼，原来朝东的房间变

成朝西，虽然阳台仍然是朝南，但是“两极对

调”的房间让老人觉得很不方便，生活习惯会

受较大影响，不接受调换结果。为此，物业通

过安排协调其他居民与老人对换房间，最终将

老人换回12号楼的原本位置。无独有偶，原本

住在36号楼的顾杏娣老人本来的房子是朝东

的，有两扇窗子采光，后被调整至朝西，少了一

扇窗户，虽然给了面积补贴，但是老人还是不

同意，因为老人独居且视力较弱，少一扇窗户

采光会给日常生活带来诸多不便，要求更换到

原来样式的房间。然而，分到新区域的居民也

不想更换到采光不好的房间，调换难度很高，

最终在物业公司、居委会等多方齐心协力下，

以“A换给B，B换给C，C换给A”的兜圈子方法

顺利解决了问题。

“从前期签约到后续回搬的整个闭环过

程，我们努力打造最优化‘一户一方案’，会对

旧改项目负责到底，绝对不会辜负居民们的信

任。”南房集团物业管理有限公司总经理、保屯

路211弄房屋改造项目负责人杨喜林说，在旧

改过程中，物业与居民进行沟通有很大优势：

物业与居民打交道比较多，和很多居民是“老

朋友”“大熟脸”，对很多居民家庭的实际情况

比较了解，更容易赢得居民们的信任，沟通起

来更容易；通过物业而非征收单位来与居民沟

通，也可以避免居民产生误解，杜绝不合理的

预期，推动旧改工作“再提速”。

最终，保屯路211弄项目创造了“四个第

一”：“两旧一村”成套改造居民参与度第一，居

民知晓率、选票送达率、投票参与率、自主签约

率均达100%；大体量旧住房改造项目启动征

询至签约生效推进速度第一，仅用120天；自启

动二轮签约开始100%居民签约完成速度第

一，仅用12天；签约生效后100%搬离速度第

一，仅用36天。项目于9月28日正式开工后，

再次刷新了全市旧住房改造项目签约生效至

开工时间的最快速度，仅用166天。

施工 螺蛳壳里做道场
事实上，在保屯路211弄改造的施工过程

中，同样也面临着一系列困难和挑战。

该项目重建施工过程是在原本房屋的基

础上，在居民区建筑群之中进行的，属于“螺蛳

壳里做道场”，实际上的可使用面积相当有

限。记者在项目现场看到，因为施工场地狭

小，无法为工人们开辟休息居住场所，施工建

筑材料无法堆积，留给工人们的空间显得有些

“捉襟见肘”，给施工带来很大难度。

其次，由于项目周边都是居民区、学校，施

工不能影响周边居民、师生的日常生活，这对

于优化施工方案提出了更高的要求，例如：施

工区域与大境中学仅仅隔了一条马路，平时早

晚都有很多家长接送，施工不能影响家长们的

正常通行，也不能在学校上课期间发出大的声

响影响学生们学习；施工区域距离地铁4号线

较近，在施工过程中需要定期进行监测，与地

铁保持50米以上的距离等。

而施工团队也根据周边实际情况，对方案

进行了反复的探讨和优化，像为了增强房屋抗

地震的能力，需要在房屋的地基上设置桩基，

原本的方案中预计是设计两排桩基，但是在实

地调研过程中，发现如果设置两排桩基的话会

影响周边居民的正常通行和生活，在经过探讨

和研究后，维护设计单位最终决定取消两排

桩，增加桩基的密度，以达成同样的效果，施工

区域与最近的居民楼之间也预留出了一定的

空间，不会影响到居民的出行。

“施工方案几经论证与完善，尽量减少噪

声，在最大限度内降低施工对周边居民的影

响，项目建设周期由三年压缩到两年半。”杨喜

林说，原先的“小梁薄板”结构房屋和不成套房

屋将新建为4幢5-7层住宅，通过抽户释放部

分空间，为回搬的每户居民配备独立厨卫，实

现成套。相比之前空间逼仄、老年人上下不便

的实际情形，成套改造后的保屯路211弄增加

了厨卫、阳台以及居民盼望的电梯。同时，在

设计上，遵循“一户一方案”全屋定制精细化的

设计，增加一系列适老化设施、残疾人设施等

个性化需求。此外，由于保屯路211弄区域部

分房屋用于出租，项目组也对部分出租房进行

个性化定制，“麻雀虽小，五脏俱全”，最终争取

以“拎包入住”的标准将房屋交付到居民手中。

配套设施方面，项目将集约化地下空间利

用，建设地下车库，增加区域停车位，打造“全

龄化”的社区主题乐园，增加多功能微景观入

口花园，并更新一系列生活配套设施，构建起

10分钟社区生活圈。根据项目建设的最新技

术规范要求，项目将执行绿色建筑二星级标

准，同时根据海绵城市的建设要求，在地下建

设一个60立方米的蓄水池，收集到的雨水将用

来浇灌绿化或其他合理用途；屋顶增设光伏

板，使用清洁能源，供小区共用部位用电，让更

新后的建筑更宜居、更韧性、更智慧。同时，区

房管局也将按照修缮计划对周边房屋进行修

缮，以“加梯+房修+环境提升”项目叠加的方式

高标准推进小区综合改造，平衡居民获益度，

提升小区整体居住环境。

回搬 全程跟进服务好
听到工地传来的“咚咚咚”作业声，保屯路

211弄的老居民们喜笑颜开，纷纷畅谈起对新

建房屋的期盼和美好生活的期望。

“新房子独门独户，有厨房和卫生间，我们

心满意足了。”贝紫英说，在征询重建方案时，

她没提什么特别的要求。因为上了年纪、视力

逐年退化，她希望新房的采光能好一些，特别

是厨房、卫生间要亮堂一些。

吕雅萍老人告诉记者，去年下半年自己膝

关节开始疼痛，走路比较困难，走几步就钻心

地疼，上下楼梯很不方便。在征询方案时，工

作人员主动上门介绍旧改设计方案，并告知新

房子会同步安装好电梯。“新房会加装电梯，解

决了我上下楼的大难题。项目组的人真的太

贴心了。”吕雅萍说，在旧改项目启动后，工作

人员走进小区，主动收集居民的生活需求，并

想方设法为居民解决困难，打动了他们的心。

“小梁薄板的房子隔音效果太差了，让楼

上楼下邻居隐私得不到保障，早出晚归的人还

会影响邻居休息。”住在36号楼的余云娣说，新

房盖好后，不仅独门独户，而且让居民们的生

活更体面了。

这几位老人都在4月第一时间搬了出去，

租住在附近，时不时就会回到现在房子旧址的

工地看看施工的进度。“我们经常来这边看看，

有时候也会去居委会询问进度，每次来看到还

有一栋楼没有拆除完成心里也很着急，恨不得

明天新房子就直接建好。”张银梅老人告诉记

者，“希望新房子最好能在两年半之内建好，我

们可以早点搬回来享福。”

“保屯路211弄的很多居民搬出后，大多选

择租住在附近，一方面是为了接送孩子上学等

原因，另一方面也是因为周边环境比较熟悉，

有医院，离地铁也比较近，交通便利。”俞金晶

介绍，居委会也会向选择在附近居住的居民发

放一些日用品等生活物资。

“金窝银窝都不如我的草窝。”居民严志

宪说，居住在这里的居民超过一半都是老人，

有幸盼来旧改的“阳光”，都非常激动。现在，

他们只盼着房屋早日建成，早点回搬到自己

屋里养老。

保屯路211弄于9月28日启动桩基施工，

施工团队在确保安全保障的前提下加快施工

推进，预计将于2025年年底竣工。黄浦区房

管局房屋更新科科长毛嘉毅介绍，保屯路211

弄项目改造采取向居民全过程开放的方式。

建设期间，旧改项目组将按月向居民推送项

目进度，同时邀请热心居民担任改造“监督

员”，对项目质量、进度、安全等进行全程监

督；项目竣工之前，提前告知居民后续搬迁计

划，便于居民合理安排生活；项目竣工后，开

展居民分批“预看房”活动；回搬工作开始后，

鼓励建成后的物业管理团队提前服务，形成

回搬管家服务小组，根据居民需求帮助联系

搬迁公司、中介公司等；回搬完成后，提供集

中办理户籍变更手续等便民服务，解决居民

的后顾之忧。

据悉，参与旧改的相关单位和部门将持续

关注重建后的各项环节，进一步研究事关居民

切身利益的实际问题，抓严抓实项目建成后的

物业管理服务质量，确保更新改造后物业服务

“不断档”。努力把保屯路211弄“小梁薄板”旧

住房成套综合改造项目打造成城市更新的示

范标杆。

保屯路211弄“原拆原建”改造再提速

前天，申城今年首个
“ 原 拆 原 建 ”旧 改 项 目
——黄浦区保屯路    弄
（部分）旧住房成套综合
改造项目地下天然气管

道完成搬迁，有望助力这
一拆除重建项目再提速，
也意味着    证居民距
离搬回新家又迈进了一
大步。

再也不用“撑雨伞烧饭”
老房居民翘首盼新屋

■
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■ 项目施工正在有条不紊推进中
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