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对于岐山村改造，我也曾经思考

过一种方式：是不是可以把一楼全部

抽户抽掉，改成商业用途，然后用转出

来的资金来改造二楼、三楼，这样递进

式的改进，也不见得特别劳民伤财，但

对保护这个建筑会起到作用。

记者蹲点调研愚园路城
市更新，经历了否定之否定
的过程。
最初，对这个网红街区

的认识和大多数人一样。看
着梧桐树荫下满街熙攘的市

民游客，看着那些铭刻在历史名人墙上
的动人故事，看着时尚店面开在留有岁
月斑驳印痕的老建筑里，看着巷子深处
依然有弄堂人家、文艺街区与人间烟火
完美契合……这种艺术生活化、生活艺
术化的场景，让人充满喜悦和感动。对
于整个街区的更新，也由衷感到钦佩，
对未来也有了更多的期待。

随着调研深入，当街区里那些老居
民的生存状态真实地呈现在眼前时，疑
问开始一点点萌生：难道又是“面子”光

鲜、“里子”破败？街区更新发展了，老
百姓的生活改善为何无法跟上？历史
建筑保护与人民生活改善，怎样才能找
到更好的平衡点？
找寻这些问题答案的过程中，想法

又开始反转和动摇：真的是太难了，现
有的政策、法律框架里，政府部门似乎
已经穷尽了办法。破解之道究竟在哪
里，“无解之解”是否存在？
岐山村居民、“弄长”霍白老先生充

满感情的回忆，深深打动我们。从小在
愚园路岐山村长大，他与生活在这里的
很多文化名人都有过亲密接触。施蛰
存先生和他是忘年交，上小学的时候，
他穿弄堂去江五小学上学，必定经过傅
雷先生的家，经常能看到梅馥阿姨拎着
竹篮子出去买菜，傅雷先生一定会把她

送到后门口，见到梅馥，他还会打招呼
叫一声“阿姨好”……
时至今日，虽然这条街成了网红

地标，也有不少历史文化的遗存和时尚
先锋的创意，但由于老建筑里的生活条
件越来越糟糕，真正生活在这里的居民
越来越少。连霍白也说，再老一些，就
想办法搬出去。而随着租客大量涌入，
他们中的很多人并不了解、也不敬畏那
段历史，更不会主动保护那些本就在不
断老去的建筑。日复一日的居住损耗
中，那些看似得到挂牌保护的老房子，
里面却破败不堪，白蚁蛀蚀、地板倾斜、
房屋沉降……各种风险都客观存在。
愚园路的困境，并不只在愚园路

上。探寻解法，也需要社会各方共同努
力。从目前的实践来看，的确困难如

山，但依然要想方设法去解决，去提升
居民改造的内驱动力，引入更多社会力
量与资金，必要时，甚至可以探索通过
新一轮立法调研，根据实际情况对现有
法律法规进行修订，突破那些不利于各
方参与、创新突破的机制体制束缚，找
到让历史建筑真正“活化”的最优解。

这是一座人民城市的责任与担当，
也是超大城市现代化治理的必答题。

岐山村居民、“弄长”霍白

（上接第6版）

愚园路城市更新中遇到的难题，也是很多类似历史风貌保护街区曾
经或者终究会遇到的共性问题。对此，专家学者怎么看？生活在这里的
居民又有什么建议？

上海城市更新面临很多难题，在

中心城区和外围仍有大量亟待更新的

城市片区，与其他全球城市相比，市民

的居住和社区条件仍有较大差距，面

对2035规划目标，需要一系列实质性

的城市更新举措。愚园路便是上海城

市更新的一个缩影。

我认为，城市更新不能是消极维

护加“小微”举措，而是要用实质性举

措，实现解决问题和提升能级的继承

和发展。上海正处于城市重大转型升

级阶段。欧洲城市尤其是主要大都市

多轮次迭代更新的发展演变基本规

律，对上海城市更新具有参考意义，值

得研究和思考。

有些专家强烈批评大拆大建，这

与西方城市发展历史中对柯布西耶以

高层现代建筑群改造巴黎的批评是一

致的。但批评的原因在于重建模式出

了问题，而非城市转型升级不需要大

幅度提升城市硬件。

一个城市走向卓越必须经历若干

轮次转型升级，每一次转型升级必须实

施一些与经济社会发展阶段相对应的

实质性更新举措，转型升级离不开城市

硬件能级的大幅提升，尤其在愚园路这

样的中心城区。历史风貌保护街区往

往房屋老旧程度较高，需要大量投入修

缮乃至重建，要成为卓越全球城区里的

精品城区，需要二三十年的努力。

至今在伦敦中心城区仍比较常见

的联排住宅，建于17、18世纪，是最早的

大规模、标准化开发建造的城市型集合

住宅。上海里弄的布局特征也是受到

英国联排住宅的影响。最初的户型设

计和开发理念是一个标准单元供一户

中产家庭使用，标准化开发建造，这是

中国近代时期形成的一种非常重要且

相当成熟的城市型住宅类型，也是一个

东西融合的中国近代建筑典型类型。

但随着72家房客的涌入，房屋状况

受到较大影响，城市更新首先要从硬件

功能上提升，才能让老百姓有获得感，成

为城市更新的参与者、受益者、栖息者。

从全球范围的城市更新经验来

看，城市更新的大工程不能只是政府

部门的“独角戏”，需要引入社会力量、

企业、市民等共同参与、最终形成可持

续发展的机制。

在愚园路的城市更新案例中，采

用了政企合作的方式，由片区的企业

和政府部门、国有企业共同规划改造，

企业既是参与者，也是城市更新的受

益者，形成了可持续的发展机制，这种

务实的做法值得借鉴和参考。

就上海的情况而言，城市更新的启

动阶段可以政府投入为主，但在市场培

育阶段，政府应逐渐撤出，让政府资源和

市场形成合理对接，这是市场规律的必

然，也是城市更新生命力的源头所在。

同济大学建筑与城市规划学院教授沙永杰
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大鱼社区营造发展中心理事、
副主任，岐山村项目负责人浦睿洁

老房子它不是博物馆里的东西，你

得用，所以要找到懂它的人，改造时，能

保护到它原来建筑的核心思想，又能叠

加现代化的生活方式。

岐山村的老建筑，光靠现有的模式

进行内部空间改造已经很难了，这些年

的实践已经有了答案。我觉得一定要

有政策和机制上的创新突破，因为即使

政府拿得出钱，要把事情办好也不容易。

首先，老洋房的运作要有一个主

体。这个主体一定带有公共性，它背后

不全是一个公司，可以是一个政府背景

的保护协会，这个协会去制订规则去收

纳、收储。收储完了之后，有一整套引

入的机制，让合适的人介入，居住或者

其他用途，同时由协会的专业人员进行

监管。这其实是一种理想化的状态，也

就是说协会要非常专业，能代表群众利

益，代表公共利益，能兼顾遗产价值，而

且还能对后面的使用主体进行监督。

长宁区规划和自然资源局副局长苏立琼

历史风貌街区更新的过程中，一旦

以商业为目的，很容易出现“绅士化现

象”，即街区改造后更加符合高消费人

群的需求，导致原来的居民、参与改造

运营的企业、就业者无法真正享受到更

新改造的成果。这样有损公平的现象，

已经受到政府部门的关注。

目前，长宁区也试图从多个角度

化解这一难题。首先，政府部门优先

保障基本民生配套设施，比如说，在愚

园公共市集更新的店铺内，给修鞋匠、

修衣服店铺减免租金，菜场等生活配

套设施设立租金扶持措施，保留公益

性的免费设施等；第二，市场企业参与

城市更新时，长宁区也尝试推出适当

的政府资金补贴，目前，小项目最高可

以申请补贴200万元；第三，依靠市场

自身调节的作用，可以在一定程度上

平衡租金的涨幅；第四，从规划资源部

门来说，对规划和土地利用方面进行

空间资源再分配，优先保障保底类型

的服务设施。

其实有一些民间的做法，成功的

案例不少。有的把整个一栋房子租下

来，给邻居比较高的租金，一租就租个

10年、20年的，那这个就有得谈。整租

下来以后打包装修，在我们这里就有

这样的案例。

还有个案例，有一对海归设计师

夫妇，他们用了将近三年时间，苦口婆

心地一户一户去磨。最后把那栋房子

里的居民整个都说通，全都卖给他

们。房子拿下来以后，他们马上去置

换成产权，因为那个时候政策允许，他

们把很多张房卡凑在一起，变成一个

产权，这个事做成了。然后他们把整

栋房子打包装修。

当时他们亲口告诉我，全部动迁

这些居民花了1400万元，加上重新装

修大概总共是2000万元，现在可以卖

5000万元，好像已经转手了。这客观

上也是对老建筑的一种保护。

因为即使政府不管，其实很多人

也在偷偷改。我们这里有些住户把房

顶都打开了，然后一楼有的人向下挖，

挖地下室。这里一楼房子都比较高，

都在三米左右，三米搭两层不够，就再

向下挖一米多，然后就变成两层了。

这些应该是不允许的，但现在这

么做的并不在少数。我觉得在自己的

条件范围内来进行合理的改善，如果

有专业的人来做，能够保证房子的安

全，无可厚非，因为现在也没有更好的

办法来改善了。
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“ 随 着   

家房客的涌入，
房屋状况受到
较大影响，城市
更新首先要从
硬件功能上提
升，才能让老百
姓有获得感，成
为城市更新的
参与者、受益
者、栖息者。”
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