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张园“有机更新”延续城市文脉
昔日“海上第一名园”将以全新姿态融入市民生活

建造于1882年的张园，是一个

被南京西路繁华高楼包围的旧式石

库门里弄街坊。这里曾是清末上海最

大的市民公共公园，被誉为“海上第

一名园”。由于多年被超负荷使用，张

园内部变得破损严重，居民居住条件

较差。2019年，上海对张园采取了

“征而不收、人走房留”的保护性征收

改造模式，1100 多户居民通过旧改

搬离张园，生活得以改善与提升。如

今，静安区正在抓紧时间对张园进行

保护性改造，尽最大可能保留保存城

市风貌和历史建筑，并借助功能再

造，让这座老园以全新姿态融入市民

生活，成为一个上海新地标。

“做梦都盼旧改”

历经岁月的尘埃，即便在未修

缮前，张园依旧洋溢着海派建筑的

魅力：一排排清水红砖建筑群形态

多样，山墙与山花精美绝伦，建筑内

部的窗框、扶手楼梯以及房间内的

壁炉、五金件都是少见的精致。

但时过境迁，本是为一户人家

居住而设计建造的大宅，后来住进

了“72家房客”。辉煌变成了尴尬。

黄敏在 20 世纪 90 年代住进

了张园。六口人挤在 38 平方米的

房间里，在半空中隔出的一间阁楼，

住着黄敏一家三口；再在中间一隔，

前屋住进了婆婆，后屋住进了小姑

子和她的儿子。“六口人的家当塞进

去，房间满满当当的，连吃饭都要轮

流上桌。”黄敏一家居住的门洞，就

这样挤入了 12 户人家。楼内就一

个卫生间、一个厨房间，12户人家

共用，不便之处可想而知。

张园弄堂外，一步之遥就是繁

华的南京西路，居民内心落差很大。

“我做梦都盼旧改。”黄敏说。

历届静安区委、区政府也想尽

早启动张园旧改，终于在 2018 年 9

月 30日，张园旧改启动。第一轮征

询通过率达到了 94.22%，第二轮

签约率达到 97.4%，2019 年 1 月，

张园旧改正式生效。

黄敏一家赶在签约首日完成了

签约，夫妇俩置换到了临近张园的一

个小区。一家人又拿出积蓄，加上置

换补偿款，在中心城区为儿子购置了

一套100平方米婚房。“我们的生活

环境发生了翻天覆地的变化！”

一幢一策一方案
2020 年 11 月 23 日，张园最

后一户居民完成旧改签约并搬迁。

但重生之路才刚踏上。

居民搬离后，静安区对张园开

启了保护性改造。张园也是上海实

施保护性征收改造的首个城市更新

项目。静安置业（集团）城市更新公

司总经理马林说，项目在完整保留

街坊肌理、街巷尺度和建筑风貌基

础上，对历史建筑实施保护性改造。

很多人在楼内外发现，这里各

处都贴有保护标签，壁炉、雕花木挂

落、木门窗及铜质五金件、原始卫浴

设施、特色地坪和墙面等等，上面注

明了建筑建造年份、保护重点及看

护责任人等信息。

静安区以“最严的保护方式”，尊

重和善待这片百年里弄。张园地块内

的每幢历史建筑都有一本“房屋档

案”，包含每幢楼的人文历史、现状测

绘、价值评价等信息，具有保留价值

的细部都经过编号和拍照存档……

“早在2015年，我们就对张园范围

内的历史建筑着手建立了‘房屋档

案’，已为张园地块内 170幢历史建

筑建立了‘一幢一档’。”那些保护标

签就是“房屋档案”的一部分，仅仅记

载威海路 590 弄 64 支弄 1 号信息

的“房屋档案”，就超过了400页。

张园从征收到保护性修缮改

造，周期较长。借由城市运行“一网

统管”，张园区域内设置了温控、烟

感、震动等传感器，再结合人员巡

查，确保全周期内张园历史建筑的

结构安全和消防安全。这一历史建

筑管护模式已成为上海市地方标

准，去年起在全市实施。

对历史建筑最好的留存，是在

活化利用中的保护。张园面向全球

顶级建筑师征集保护和活化利用方

案，遴选出 4 家国际知名设计公

司，科学合理制定保护性综合改造

方案。根据方案，专家评审对“一幢

一策一方案”提出要求，对张园每幢

历史建筑按照其历史、艺术、科学、

社会化价值进行充分评估，指导“保

护”与“活化利用”更好地匹配。

居民是最大考量
百年前的张园，曾是公共开放

式园林和城市的公共活动中心。上

海很多“第一”诞生在张园，如第一

辆自行车、第一个室外照相馆，均在

此登场亮相。张园的运营模式海纳

百川，对市民开放，对新科技、新艺

术持欢迎态度———这样的特质至今

仍滋养着上海。

更新后的张园，在尽最大可能

保留保存城市风貌和历史建筑的同

时，将居民的日常需求作为最大考

量，大量民生功能、公共服务留存拓

展，新的空间将更有温度、更富活

力、更好彰显城市魅力。

基于“海上第一名园”的历史底

蕴，张园的未来业态分布将以“东静

西闹、沉浸无界”为核心框架。东部

区域相对安静，未来将设置精品酒

店、公寓及创意办公场所。西部区域

与丰盛里形成完整的商业界面，打

造体验式消费目的地。南北区域分

别设置文化演艺中心、潮流中心及

美术馆等文化场馆和多处公共活动

空间，成为辐射周边市民的文化活

动基地。

最近，张园内的修缮改造如火

如荼地进行着；在数百米之外的一

间办公室，张园的招商工作也在争

分夺秒地开展着。

张园保护性开发以“成熟一块、

启动一块”为原则，分区推进。今年，

张园西区将率先亮相，注重“首店”

“首秀”“首发”效应，通过体验式、引

领性的时尚消费导入，深化海派文

化主题，为张园历史风貌保护区赋

予全新的商业功能和业态。

黄敏始终在关注着张园的消

息。“以前，我盼着张园旧改；如今，

我盼着张园早点完成修缮改造，对

老百姓开放。我是张园旧改的受益

者，也将是张园更新的受益者。”

摘编自“上海静安”公众号


