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初见

青山“住宅合作社”探路危旧房改造新机制

134户老街坊原址回迁，新小区全是老邻居

一栋32层的住宅楼矗立在青山

区新沟桥街道冶金大道上，白色铝合

金型材外立面，在阳光倾泻之下，泛

出细腻柔和的金属光泽。

楼下绿化带里，沉甸甸的香泡果

垂在树梢，青绿的果子下方蓝雪花、

月季、百子莲繁花盛开。

14日，我跟随63岁的居民张玉

兰与其丈夫胡世强走进这个交房仅8

个月的新小区，入户大厅人来人往，

进进出出的居民彼此寒暄，显得十分

熟络。

路上，遇上已入住的老街坊龚伟

清：“我都住进来四个多月了，你俩每

天都来，计划什么时候搬进来唦？”

“下个月搬，孙女天天问她爷爷，

什么时候可以住她的新房间，心心念

念着呢。”张玉兰说。一旁的胡世强

接过话茬：“马上搬，还是跟老哥住上

下楼，互相照应，热热闹闹。”

随张玉兰夫妻来到位于22楼套

内面积85平方米的新房。推开门，

新空调、新电视、新家具，屋里处处透

着新气象。

张玉兰领着我来到一间新房，粉

色墙漆、粉色窗帘，柜子上贴满了猫

咪贴纸，她笑着解释：“这就是孙女的

房间，房间怎么装饰，小姑娘花了不

少小心思。”

3年前，同一片土地上，张玉兰夫

妻住在一栋四层老楼的二楼，龚伟清

住在隔壁三层老楼的一楼，两栋老楼

间距不足10米。

当时，他们住在“上厕所还要撑

伞防漏水”的C级危房里。在房子修

又修不好、传统的房地产征收开发模

式也并不适用的情况下，湖北省开始

试点“住宅合作社”危旧房改造——

这种原拆原建模式让居民看到了希

望。

2023年7月，一场以“居民主导、

政府支持、企业参与”的房地产建设

新模式开始在二十一街坊探索。

为此，青山区请来北京市建筑设

计研究院总建筑师、总规划师，首钢

集团总建筑师吴晨。

“小区原有的30多种户型，按照

居民尽量能够少出钱、面积能够就

近匹配的原则，我们设计出了7种户

型，面积最小的是套内面积为33平

方米，最大为95平方米。”吴晨以最

小户型举例，一室一厅的户型结构，

仍打造了全屋收纳体系，卫生间干

湿分离，按政策提高阳台的面积占

比，“这种户型南北通透，在商品房

市场几乎不可能，但在青山实现

了”。

如今，3栋“超期服役”的砖木、砖

混结构的筒子楼已成为历史照片，住

宅楼崭新的白色铝合金型材外立面，

让建筑显得格外醒目，并有了新的名

字：安欣·幸福里。

8月14日，青山区新沟桥街道科

苑社区会议室里，居民代表围坐在一

起，翻看着一本厚厚的设计手册。

“这是17楼架空层的设计图。有

655平方米的公共空间，架空层层高5

米，居民讨论设计了老年活动、书画、议

事、亲子互动及新旧貌展示区。”科苑社

区党委书记刘英介绍，架空层设计方案

已征求了3轮居民意见，才通过业主大

会，下个月公示。

时间，对于缪伟在内的134户居民

来说，既很快，又很慢。

二十一街坊4栋房屋中，两栋建成

于 1957 年，最晚的一栋建成于 1974

年，普遍存在房屋结构老化、维护保养

不足、基础配套设施陈旧等问题。

谈起老房子，65岁的缪伟感慨地

说，只要天上下雨，住在屋里，脚底淹水，

头上漏雨，上个厕所还要打伞。有几次，

街坊家厨房、卫生间区域天花预制板保

护层突然脱落，险些伤人。

若给房子动“大手术”整体修缮，算

上维修基金，每户居民还要自掏20万

元。这条路既无法根除老房子结构老化

顽疾，大家也无力承担费用。如若房屋

征收，该区域不在征收拆迁的范围，且小

区面积小，土地利用率低。

2023年，湖北省试点“住宅合作社”

危旧房改造。当年7月，青山区将该地块

确定为危旧房合作化改造试点。原拆原

建，作为首个吃螃蟹的群体，二十一街坊

的居民不得不面对一串问题：“谁来设计、

建设房子”“房子建一半会不会烂尾”……

户型设计居民投票、代建企业居民

选、改造基金居民监督。在新沟桥街道

人大工委主任罗颢带领下，一支由街

道、社区、党员代表、居民志愿者组成的

30余人工作队伍白天摸排信息，晚上入

户沟通；为联系海外居民，托人寄送手

册、拨越洋电话。

街道提供过渡房源140余套，缪伟

等6名党员率先签约，理事会成员第一

批集中签约腾退，给群众吃下“定心

丸”。短短四个半月，134户签约腾退倒

房工作全部完成。

建设过程中，青山安居集团副总工程

师杜中丽几乎每天都会到现场盯项目进

展，项目采用数字建设平台赋能精细化管

理，让原本两年工期缩减为一年半。项目

还创新使用新型材料用于地下室外墙，能

实现0.4毫米以下裂缝的自愈合，提升防

水性能，还能降低全周期维护成本。

134户居民所有住户的住房面积都

有所增加，户均只出10万元左右。新

沟桥街道科苑社区党委书记、合作社会

长刘英介绍，最多的住户补了70多万

元，面积增加60多平方米，最少的只补

了1000多元。

缪伟记得，2024年的春天，他搬家

时，龚伟清等老街坊都来给他帮忙，大

家相互拥抱，万般不舍。

现在，他已经顺利入住，大伙原地又

做起了“老邻居”。“过几天要去外地女儿

家住上一段时间，楼上楼下已住进来的老

街坊，都拍着胸脯跟我说，让我放心去，家

里开门窗通风，绿植浇水，他们负责。”

“把钥匙交给他们，我很放心。”缪

伟说。

青山区二十一街坊通过组建联合社、

民主决策、总建筑师制、共建共管等方式

实现了新时代“住宅合作社”的新模式，成

功解决了C级危房的安全问题，居民自主

更新、原拆原建，成为武汉市乃至湖北省

老旧小区改造的“样本”。

近日，记者走进青山二十一街坊，与

该项目专班负责人、青山区新沟桥街道人

大工委主任罗颢面对面，探寻项目改造的

思路与成效。

记者：这个项目为什么会成为湖北省

首个“住宅合作社”危旧房改造试点？

罗颢：这其实是“天时、地利、人和”。

天时——2023年，湖北省开始试点“住宅

合作社”危旧房改造模式，武汉市也同步启

动了危旧房合作化改造工作。地利——二

十一街坊的3栋居民楼房龄都超过了半

个世纪，2022年被鉴定为C级危房。人

和——134户居民改善意愿非常强烈，但

传统的路都走不通：修缮至少需要300多

万元，每户还要自掏20万元，且没有维修

价值，居民不赞成；拆迁又不在政府征收计

划范围内。二十一街坊的困境恰好是政策

要解决的典型样本。再加上青山区积极申

报争取，最终被选定为纳入全市首批试点。

记者：危旧房改造最难的就是“钱、

地、人、手续”四大难题，你们是怎么一一

破解的？

罗颢：资金上，我们创新了“居民出一

点、政府补一点、企业让一点”的模式——项

目总成本约3亿元，前期由代建方垫资，后

期通过市场运作达到资金平衡。土地上，居

民联合社作为主体挂牌。最难的还是“人”

的工作——134户中三分之一户主不在本

地，有的远居海外。一支10多人的队伍白

天摸排、晚上入户，不谈空话、将心比心，热

心帮扶，6名党员率先签约，5个月全部完

成。手续办理上，我们推动流程再造，实现

了“五证同发”，审批周期大幅压缩。

记者：这个项目前前后后两年多，有

没有哪个细节或哪个人让您印象最深？

罗颢：印象最深的是当时有一位96

岁的居民（产权人）——陈奶奶。她住了

一辈子老筒子楼，签约时最担心的是再也

见不到老街坊。我们反复向她解释，新楼

建成后大家还能住在一起，条件好得多。

交付那天，她坐着轮椅来看新房，摸着洁

白的墙面，眼泪一下就掉下来了。她说没

想到有生之年还能回到老地方住上这么

好的新房子。

希望这个模式能复制到更多地方，让更

多老旧房居民也能住上“自己建的好房子”。

青山区二十一街坊这个项目最值得

关注的，是它探索出一条让居民实质性参

与决策的路径。

全国老旧小区改造普遍面临的难题，

是改造方案的专业性与居民实际需求之间

的脱节。设计团队依据技术规范做出来的

方案，未必能准确回应居民的日常生活诉

求；而居民的意见又往往停留在口头表达，

很难转化为设计语言进入决策流程。

二十一街坊通过“总建筑师制”和“住

宅合作社”的组合，为这个难题提供了一

个解法。总建筑师团队长期驻场、反复入

户，用专业能力把居民的生活诉求翻译成

设计方案。而“住宅合作社”模式是对传

统大规模拆迁模式的反思，是危旧房改造

领域的一种创新探索，也是以人为本营城

理念的充分体现。通过这一模式，更新后

二十一街坊基本完整保留了原居住区

134户的社区居住模式及老邻居们的人

情味。不仅原来的老邻居仍然在一起，还

通过新建商品房引入了年轻家庭。这种

人居场所的营造构建，实现了我们最早提

出的“居民共生、文化共生、建筑共生”的

设计理念，体现了“人民城市”价值的根本

遵循。

对全国同类项目而言，青山二十一街

坊项目探索的价值在于它证明了一件事：

居民参与不是改造的附加题，而是必答

题。当民意表达有了制度化的通道，设计

方案自然会更贴近人的生活。
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危旧房改造后成了
人情味满满的新小区

“把新房钥匙交给老街坊，很放心” 北京市建筑设计研究院总建筑师、总规划师吴晨：

让“人情味”从图纸走进生活

青山区新沟桥街道人大工委主任罗颢：

从“政府主导”转向“群众自主”
老房子原地变成好房子

有感

观点

对话

改造后的二十一街坊。 改造后的二十一街坊有了新名字“安欣·幸福里”。

居民在小区楼下健身。

居民相互分享住进新房的喜悦。

科苑社区党委书记刘英（左一）向居民征集17楼架空层改造建议。


