
陕西南路188弄建造于上世纪

20年代，又名纪家花园，是典型的英

式风貌花园洋房，居住过大收藏家

张伯驹等不少名人。相较于其他的

花园洋房，纪家花园的特殊之处在

于弄内有19个庭院，居住着百余户

居民。经历了一个世纪的风风雨

雨，这些庭院里陆续出现车棚、厨

房、卫生间、杂物间等违法搭建，虽

然每个面积都不大，小的一二平方

米，大的不过十来平方米，总数却接

近20处，拆除起来难度很大。

此外，庭院里长期堆满杂物，也

使得原本花园的功能不断弱化，草

皮变秃了，花不见了，往往只剩下孤

零零的参天大树和一些看着并不算

太美观的绿植。

去年，借着湖南街道大力推进

老旧小区“美丽家园”改造项目的东

风，陕西南路188弄19个屋前花园

也迎来了华丽变身的契机。从去年

夏季开始，这里首先开始了彻底的

拆违攻坚。

老房子住着百余家房客，家家

户户都有实际困难，城管和居委干

部要做通住户的思想工作并不容

易。有些住户“避而不见”，他们就

等到住户下班了再登门；有的住户

提出自己一旦拆违就面临无处做饭

的困难，他们就想办法尽量协调解

决；有的住户难打交道，他们就找亲

戚和邻居帮忙劝说；有的住户觉得

恢复花园不实惠，不如自己占个车

棚堆堆杂物更好，他们就先做出“样

板庭院”，让其感受一下荒地和花园

的对比……

欣慰的是，最终在大家的配合

下，违法建筑顺利拆除。

接下来，专业人员和居委干部

一起登门为居民们定制个性化方

案：有的居民喜欢花园曲径通幽，有

的居民喜欢一览无余，有的居民希

望减少泥土裸露、增加硬化面积，有

的希望在园子里摆放桌椅阳伞。合

理要求基本都能满足，所以，目前建

好的17个庭院各有特点，都是每家

每户最喜欢的模样。在正在进行的

外立面修缮全部结束后，曾居住过

张伯驹一家的最后两处洋房庭院也

将进行改造。

不仅如此，结合花园改造，老房

的下水道等隐蔽工程也进行了翻

新。以往到了大雨天就要积水甚至

倒灌居民屋里的情况再也不见了，

卫生间的下水也更畅快了。同时，

原先全封闭式的灰色围墙被透绿的

栅栏取代，门前有了具有海派风情

的信报箱，院子里有了崭新的晾衣

架和太阳能庭院灯。

生活在这里，大家的感受越来

越好。自打出生就住在这里的刘阿

姨说，对比实在太鲜明了，她把花园

照片发在朋友圈里，引起朋友们一

阵惊呼和羡慕，九旬高龄的老母亲

以前在家里很少出门，现在每天都

坐轮椅到院子里逛一圈。环境的改

变也给社区带来了许多悄无声息的

改变，一户居民重新搬回了弄堂，一

户过去几十年从没打扫庭院的三楼

住户主动清扫落叶，有些喜欢侍花

弄草的老人每到天气好的时候就在

花园里除草施肥，顺便聊聊天，关系

更加亲近。

这样的变化也被街道和居民区

的工作人员看在眼里。他们正计划

着要建立长效管理机制，不断汇聚

人民群众“金点子”，通过挖掘和培

养绿化达人、开展最美花园评比等

方式，带动居民对庭院进行常态化

自治管理，还要利用居民们的文艺

特长，提升弄堂里的文化气息。最

近，就有一户喜欢沪剧的居民提出，

要根据花园变身的故事创编一段沪

剧故事，或许，不久之后，一场沉浸

式实景演出就将在某一户居民的庭

院里上演，让更多人知道这段让“花

园”洋房真正成为花园洋房的佳

话。 本报记者 孙云

托起
安居梦想
全市首个保障性

租赁住房服务专窗揭牌

本报讯（记者 孙云）昨天，全

市首个保障性租赁住房（人才安居）

服务专窗在徐汇房产交易中心大楼

揭牌，全市第一支保障性租赁住房

巡查监管队伍也同时成立。未来，

将通过强化“服务+监管”模式，努

力缓解新市民、青年人的阶段性住

房困难，提高安居品质。

此次保障性租赁住房服务专窗

和巡查办公室揭牌成立，标志着徐

汇区住房保障工作进入新的阶段，

顺应了广大群众特别是青年人“租

得起”更要“住得好”的美好生活需

要，也是助力徐汇建设高水平人才

高地核心区的务实举措。

截至上月，徐汇已筹措保障性

租赁住房25284套（间），其中人才

公寓9090套（间），到“十四五”期

末，预计建设筹措保障性租赁住房

32000余套（间）。针对区内房屋租

赁需求大、保障性租赁住房项目运

营单位多、分布广等特点，徐汇区通

过设立服务专窗，为在徐汇工作、生

活的新市民、青年人提供便捷的租

赁房源咨询服务，可“一对一”指导

协助申请房源、办理入住，也为各保

障性租赁住房项目从建设、改建到

备案纳管提供全流程的指导服务。

本报讯（通讯员 郁婷苈 记

者 江跃中）5月13日下午，静安区

238街坊零星地块旧区改造第一轮

居民意愿征询开箱计票仪式在芷江

西路街道新赵家宅居委会举行。在

居民代表、公证处公证人员，以及部

分区党代表、人大代表、政协委员、

律师、居民监督评议员等全程见证、

公证和监督下，意愿征询以99.48%

的同意率高比例通过。

据介绍，静安区238街坊零星

旧改项目房屋征收范围（旧城区改

建范围）东至西藏北路、南至芷江西

路、西至共和新路、北至中山北路

（部分）。

为体现阳光征收的公平、公正、

透明，芷江西路街道还通过民主推

荐，聘请居民担任此次旧改的监督

评议员，全程参与房屋征收征询、签

约等旧改征收的所有相关事务。

街道表示，下一步，将按照征收

工作的相关程序有序推进，抓紧做

好后续工作。

静安238街坊零星旧改
首轮意愿征询出炉
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“拆落地”二轮签约率突破98%

告别“三盆水泼澡”新客站旁
老旧工人新村

“瘌痢头”华丽变身
“美丽家园”改造让“花园”回归

  岁的周世民，说话总是未语先笑，眉眼弯弯，但讲述的故事却很
苦涩。

“知道以前怎么给孩子洗澡吗？冬天，烧三盆热水，孩子脱掉衣服
站在过道上，一盆水浇上去，全身浸湿，马上抹沐浴露，再冲一盆水，最
后再用一盆水冲干净，浴巾一包，赶快抱回屋里。”

洗澡难，如厕难，烧饭要错时错峰，下雨会漏水漏电……多年来，这
些困扰蕃瓜弄小区居民的生活难题，即将成为往事。昨晚 时，随着蕃
瓜弄小区居民二轮签约率突破  %，今年静安区体量最大的“两旧”改
造项目高比例生效。

对于周世民们来说，这是期盼了数十年的喜事。“不用搬离中心城
区就能住上新房，老邻居还是老邻居，轮到这样的好事，太幸运了！”

陕西南路
百年英式洋房

如今，行走在陕西南路   
弄，透过崭新的铸铁栅栏，可以
看见一幢幢百年洋房前一片片
花开正旺的小花园，有的绿草
如茵，有的种植着参天大树，有
的点缀着树脂小兔、梅花鹿、小
精灵等花园小品和太阳能花园
灯……很难想象，就在不久前，
这里还到处搭建着违法建筑，
堆放着电动自行车以及各种杂
物，草皮也成了“瘌痢头”。鲜
明的对比让住户们欣慰地说：
“看到这样的改变，拆我们的
违，值了！”

■ 蕃瓜弄

■ 解放前的“滚地龙” ■ 工人新村“老大哥”

■ 改造后效果图

■ 纪家花园旧貌 ■ 拆违整修后 本报记者 刘歆 摄

没有任何经济回报，完全出于民生改

善的角度。

也有居民提出，目前方案是建造6

幢7层到33层的多、高层建筑，为何不

能全部建造成高层，由此增加更多的

房屋面积？区房管局相关负责人解

释：建造房屋要考虑到周边的环境，在

规划设计上有一定指标要求，比如，会

不会影响周边建筑的日照。地块内曾

考虑加高一幢建筑的高度，但发现阻

挡了北侧一幢建筑的日照。目前方案

中的建筑高度与数量，均是在最优考

虑的基础上提出的。

实际上，为了让居民们都能挑到

心仪的房屋，蕃瓜弄的改造中，设计

的房源达1200多套，超过了小区居

民实际需要的房源数量。据相关负

责人介绍，“在符合规划相关要求的

条件下，我们设计了更多的房源。一

方面，可以让居民在对应的房型房源

中，通过摇号选房规则有更多的选择；

另一方面，可以作为公益配套房源使

用，如作为区级公租房使用，这也是在

此类项目中实现成本与收益平衡的一

个探索。”

期待早日回搬住进新居
相比单纯的建新房，蕃瓜弄的“拆

落地”改建难度非常大。

不像商品房小区户型统一，蕃瓜

弄不同面积的户型多达97种，最小面

积6.5平方米，最大面积101平方米，租

赁房与产权房在改造后将要增加的面

积又不同。“整个设计过程就像拼装乐

高一样。”设计者告诉记者，通过归并

房屋类型，不断调整设计，最终在8种

基本户型基础上，为居民设计了47种

不同面积段的房型。

更为难得的是，蕃瓜弄改造方案

设计的过程，也是不断倾听民意的过

程。每一处设计，都充分倾听了居民

意见，从居民的生活便利出发考量。

比如小区有一种“一室半”的房

型，一个大房间带一个小房间，进入大

房间必须经过小房间。“一些居民家中

有两代人居住，希望改造能够改善这

种房型的私密性。”设计师就专门为他

们设计了“小两室”的户型，将房间改

造成两个独立的小房间。

还有房屋朝向的问题。因为当初

设计的问题，蕃瓜弄小区目前的房屋，

朝南房间只有4成。很多居民一辈子

住在昏暗中，对新居朝向有很大期盼，

都盼着新房能沐浴阳光。因此，“朝

南”也成了改造的标配：每套房屋至少

有一间房间和阳台是朝南的。

成套改造后，居民不仅可以住进电

梯房，原来多户合用的厨卫变成独用，

小区的道路整修、公共配套设施的完

善，也成为一大亮点。“小区内部将建设

地下停车库，周边也将配套建设城市生

活中心、社区卫生中心、社区综合为老

服务中心、社区服务站点、社区党群中

心和公益性幼托育点等。”据相关负责

人介绍，尤为贴心的是，改造后原承租

户可以按公房出售办法购房，拥有房屋

产权，而且可以马上进行房屋交易。

对于这一点，周世民特别在意。他

不仅自己率先签约，还主动动员其他居

民，帮大家算经济账。“周边房龄稍微新

一些的电梯房，每平方米都在八九万元

之间，我们蕃瓜弄在改造后，是新电梯

房，环境好、配套好，将会有很大升值空

间，肯定也比现在房屋的价格高很多。”

因为是拆除重建，小区居民完成签

约后，将暂时搬离小区，搬离期间可领

取政府提供的过渡费补贴来租房。补

贴根据居民原有房屋的户型和建筑面

积分为每月3600元—6000元四档，改

造期间，政府也将根据市场评估情况适

时调整，只增不减，同时提供搬家费。

不少老年居民担心找不到合适的

房源，犹豫着不想离开居住了多年的

老土地。街道得知后，通过区房管局

联系多家房产中介，以组团驻点的方

式为居民寻找性价比较高的过渡房。

家住蕃瓜弄28号楼的彭先生，家

里有不少老物件，担心租房搬家时遗

失，加上他经常看病，近期又因脑梗住

院，太远的房子出行不便。改造项目

工作组得知后，不仅第一时间前往医

院探望，还帮忙物色了一批就医方便、

上下楼方便、面积合适的小区房源，让

彭先生最终安心签约。

这些天，提前已经签约的陈瑜一

家已经在打包东西准备搬家。“住了四

十多年，真正要走的时候，还有点不舍

得。”陈瑜说，现在她只盼着能早日回

搬，早日住进独门独户、只属于自己的

空间。 本报记者 潘高峰

蕃瓜弄的荣光与失落
走进天目中路749弄蕃瓜弄小区，

60多年的老建筑，墙壁外立面满是剥

落和裂纹。但相比“里子”，这样的外

表甚至还算“光鲜”。走进楼栋，昏暗

潮湿、破败逼仄扑面而来，让人横生压

抑之感。

蕃瓜弄小区位于上海火车站东

侧、苏州河北岸。解放前这里曾是难

民聚集地，人们用毛竹、稻草、黄泥搭

建简易棚户，相连成片，俗称“滚地

龙”。1964年改造后，蕃瓜弄成为上海

第一个5层楼的工人新村。

“能住进蕃瓜弄的居民，不少是有

特殊贡献的人。”小区居民陈瑜从小在

蕃瓜弄长大，1965年，她的奶奶作为

“市三八红旗手”被分配到蕃瓜弄居

住。“当时小区周边有银行、书店、食品

店、理发店、旅馆、浴室等配套设施，生

活特别便利。经常有人来参观，还接

待过不少外宾。”

20世纪90年代，随着上海新客站

的启用、闸北不夜城的开发，周边高楼

大厦拔地而起，蕃瓜弄开始显得陈旧落

伍，当初房屋设计的缺陷也日益显现。

蕃瓜弄的房屋结构俗称“小梁薄

板”，就是用混凝土预制薄板搭建的房

屋。这类房屋梁体尺寸窄，楼板薄，在

20世纪六七十年代比较常见，建设速

度快，但存在房屋结构不牢固、房屋稳

定性差、地基浅、房屋寿命短等突出问

题，不适合长期使用。

那时的房屋绝大部分不成套，设

施不齐备，两到三户合用一个厨卫是

常事，居住面积最小的人家仅有6.5平

方米，生活极为不便。俗话说，“没有

比较就没有伤害”，随着岁月变迁，城

市面貌日新月异，住在蕃瓜弄的居民

没了昔日的荣光。

“小时候人家问，住在哪里？都是

很自豪地说‘蕃瓜弄’。”陈瑜说，现在

碰到有人问，只能含糊地说就在“新客

站边上”。

陈瑜家是三户共用一套厨卫，她家

是最大的一户，19.1平方米，住五口人。

邻居分别是一对老夫妻，和一位独居老

太太。厨房很窄，仅容一人站立，两人便

要侧身，所以三家总是错时做饭。

因为另两家的老人都不吃辣，又

觉得油烟大了伤肺，陈瑜家总是把火

开得很小，尽量吃凉拌菜，只烧早上中

午两顿，晚上热了午饭，便又能将就一

餐。夏天，遇上孩子想吃小龙虾，不能

用辣椒炝锅，一家人就去外面饭店吃，

也算难得的奢侈。

如厕更是难题。为了不和老人抢

厕所，陈瑜夫妻总是清早6点多钟就爬

起来上厕所。“老人上厕所不能催，实

在等不及了，我们就到外面去上。”

家住蕃瓜弄14号的吴阿婆是四川

人，丈夫是上海人，两人在新疆结识，

回上海后住进了丈夫家的蕃瓜弄小

区。“开始只有一间房，后来两个儿子

大了，就给小儿子在对门借了一间小

房间。那个房子靠着厕所，特别潮

湿。”吴阿婆说，只要有人洗澡，水就会

渗到儿子房间里，所以房间墙角处总

放着一个脸盆，人家洗完一次澡，他就

出去倒一盆水。

尽最大努力给最优方案
在这样的日子里苦熬，蕃瓜弄的

居民们盼星星、盼月亮地盼着征收，盼

着改造。

2016年，为支持北横通道大动脉

建设，小区沿天目西路的8幢房屋被征

收。这些老邻居搬出旧居住进新房，

让剩下的小区居民们既羡慕又着急。

2019年，有居民看到电视中“拆改

留”项目的报道，便向政府部门反映，

希望能通过旧住房综合改造解决居住

困难。当年8月6日至30日，蕃瓜弄居

委会、小区业委会联合牵头，对小区全

体业主及承租人开展“拆除重建”意愿

的全覆盖调查，最终99.7%居民同意向

政府申请，对小区进行拆除重建改造。

回应居民的期盼，2022年，静安区

天目西路街道正式组织蕃瓜弄拆除重

建改造的一轮征询，居民同意比例依

旧超过了99%。蕃瓜弄小区旧住房改

造项目正式启动。

几经更迭，目前蕃瓜弄小区有14

幢非成套住宅楼，有居民1122证、户籍

人口3482人，其中绝大多数为租赁房，

145证为产权房。

为了让这些居民早日改善居住条

件，静安区政府和街道想方设法推动

改造。但改造不来盼改造，真正改造

了，一些居民又有了更多的心思。尤

其因为是原拆原建，改造之后，房屋面

积增加有限，成了居民们矛盾分歧的

焦点。

“全部房屋的套内面积不减只增，

再额外增加独用厨卫与阳台。其中租

赁房，每户房间使用面积增加1-1.5平

方米，再增加独用厨卫与阳台；产权房

的房型都比较大，且有独用厨卫，改造

后保证套内面积不减少，并优化了房

型、朝向和居住功能。”街道相关负责

人告诉记者，蕃瓜弄项目的改造方案

前后经过20多稿的反复优化调整，“就

是希望尽最大努力给居民最优的方

案”。但仍有居民质疑，“为何不能给

每户再增加更多面积？”

为此，街道在小区居民中开了一

场又一场的座谈会、沟通会，给大家解

释方案，倾听意见。静安区房管局相

关负责人告诉记者，给每户居民增加

多少面积，都经过了业内人士与专家

的多轮测算，充分考虑到居民的实际

使用。

“蕃瓜弄项目的预算资金达到了

14亿多元。”街道相关负责人透露，旧

住房综合改造项目全部由政府出资，

居民
全程监督

探索建立更可持续 的城市更新模式

■ 纪家花园


