
今年 月印发的《上海市城市更新行动方案（    —    年）》提

出，要重点开展城市更新六大行动。推进山阴路风貌保护区城市更新

等项目，正是“历史风貌魅力重塑行动”的目标任务之一。在保护中做

好更新、在更新中更好保护，山阴路历史风貌区已作出一些探索。而未

来的路，还很长。
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在         风靡的
当下，被誉为“魔都近代民
居博物馆”的山阴路，在社
交网络上十分“出圈”。许
多人说，它是诗情画意与
人间烟火的美妙融合，它
穿越历史尘烟、历经谍战

风云，如今在梧桐掩映间，静静绽放海派
风华。

而这次采访，让我们看到了山阴路
老房子里有些“骨感”的一面——受历史
原因与客观条件限制，不少老宅已经超
负荷使用，常有一个门洞里塞进几户人
家的情况，产权复杂，居民实际生活也存
在不少困难。为了改善居住条件，居民
常常私自搭建卫生间、淋浴房等，这在一
定程度上影响到历史风貌的保护，却也

关系到居民日常生活基本需求，目前修
缮方式只能是弱化处理。

摆在人们眼前的，是一道“平衡”的
难题：怎样既保留保护珍贵的历史建筑，
又能够提升居民的生活品质？

相关部门做出一系列以人民为中心
的探索。例如，启动大型修缮，使老房子
的外立面、厨卫公用空间等焕然一新。
又如，消除弄堂里的各类水斗等违建，美
化环境，打造“三香弄堂”。再如，引入各
方社会力量，深挖文化内涵，激活历史建
筑的更新动力等。但不可否认的是，对
于厨卫公用等“根本矛盾”，目前还没有
较好的解决办法。虽然已花费大力气修
缮、维保，在相当一段时期内为居民纾解
了困扰，但就部分百姓的实际期待而言，
还有一定距离。

我们要像对待“老人”一样尊重和善
待城市中的老建筑，以科学态度、绣花功
夫做好保护与利用。历史风貌的保护更
新、历史建筑的活化利用，不仅是山阴
路、虹口区眼前的课题，也是上海乃至世
界其他城市的“必答题”。

不过，我们也欣喜地了解到，一系列
创新机制、创新做法，正在上海萌芽——

例如，上海已推出责任规划师、责任
建筑师、责任评估师“三师联创”机制，山
阴路-  更新单元正是试点之一。“三师
联创”将形成合力，共同发挥专业团队的
全流程统筹支撑作用，实现城市更新的
整体性谋划、专业性策划、合理性评估、
陪伴式服务。

又如，同样位于虹口区的百年里弄
瑞康里，正在探索旧住房改造新模式。

作为上海开展创新城市更新模式机制
的第一个试点项目，瑞康里历史文化风
貌保护街坊将以置换腾退（货币化安
置）、异地实物安置、回购原地建设房
屋、回租原地建设房屋等四种安置方
式，解决旧住房居住安全问题并改善居
民居住条件。

相信这些探索，会为山阴路今后的
更新发展，打下坚实基础。

上海市建筑学会城市更新专业委员会
副主任委员 沈晓明

呼吁设立历史建筑保护基金
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山阴路历史文化风貌区是上海居

住类型最丰富的区域之一，也是城市烟

火气最生动的场所，有着鲜明的历史特

征和丰富的社区遗产，从万寿斋到光头

生煎，都是生活图景最鲜活的展示。而

这恰恰也正是城市更新的最大压力所

在。过高的居住密度、相对较低的居住

品质，面对这样的居住类历史遗产，如

何更新？不仅是上海，也是世界上每个

大都市都正在经历的难题。

我们要认识到，文化是城市更新发

展中最不可或缺，也是最重要的要素。

虹口，被称为“海派文化发祥地、先进文

化策源地、文化名人聚集地”。山阴路

恰好具备先天优势，可以以文化为基

因，探索可持续更新的新模式。

讲好文化故事，深挖文化资源，山

阴路历史风貌保护区可以与区域内大

型公共文化设施，如鲁迅公园、虹口足

球场等形成有机互动；更可以延伸到风

貌区之外，跳出风貌区本身，与四川北

路、北外滩虹口港、提篮桥等，连点成

线，拉长整个文化岸线，打造文化类型

更多元、文化体验更丰富、文化产业簇

群更集聚、产业部类更完整的文化发展

脉络。在区域整体谋划概念下，以文化

为魂、风貌筑底，实现地区更新复兴，真

正映现整个虹口“文化三地”的神韵、魅

力和温度。

此外，风貌区内居住类历史建筑产

权类型多样、情况复杂，也是制约保护

更新实施推进的重要因素之一。我们

经常可以看到，建筑使用权人没有能

力、也没有动力参与修缮和活化利用，

而政府投入大多只能用于外立面和公

共部位改善。

探索产权问题的解决路径，尤其需

要创新产权归集制度。其中需要指出的

是，创新一种产权模式，从推出到实践再

到反馈调整，都需要有完整的周期去验

证市场的反应。在政策制定中需要从算

“地块账”改为算“区域账”，从关注项目

财务盈亏平衡到关注地区综合价值提

升，在更大空间范围盘活空间资源。

历史文化资源具有稀缺性及不可

再生性，在保护更新中更需要倍加爱

护，一旦拆了就不可能再现。而城市更

新是一项需要长期耕耘的工程，不宜太

快，也不能急功近利，应该多试、多看，

探索多种路径、多方法验证，多手段并

用，才能实现城市更新与历史风貌“鱼

与熊掌”兼得。

上海市城市规划设计研究院名城研究中心
规划总监 陈鹏

风貌区保护可以跳出风貌区外
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建筑具有历史性、文献性，当我

们看一栋建筑，看到的不仅是它

的外观，更要通过它看到历史的

样子，看到不同历史阶段下，不同

文化背景、宗教信仰的人生活、使用

的痕迹，这也是我们常说的“建筑可

阅读”。

建筑也具有时代性，透过建筑，

我们看到的是时代的变迁。有人说，

一切历史都是当代史。上海作为近

代中国现代化起步最早、程度最高的

城市，是整个中国现代化发展最重要

的坐标。今天的上海仍有许多正在

使用中的历史建筑，它们兼具功能性

与文化价值，使用好、活化好历史保

护建筑，也是今天我们建设中华民族

现代文明的重要使命。

我们要把历史建筑的更新保护

提升到文化保护的高度。如果从文

化传承、建设的角度来理解，应该做

的就不是一哄而上，把账做平。文

化的东西应该在有了明确的观念和

认知，有了缜密的研究之后慢慢做。

政府在改善民生过程中投入巨

大资源，使历史建筑有了焕发新生

的机会。因此，历史建筑至少要体

现两个方面价值的总和，除了一般

居住价值外，还应该有城市历史文

化保护的价值，文化价值的部分甚

至应该高于使用价值。前者可以与

市售住宅售价相对应，后者则可以

与历史建筑保护基金相对应。

我们长期呼吁设立上海历史建

筑保护基金，作为历史建筑交易房

价的一个重要组成部分。保护基金

可以按周边一般新建或二手住宅售

价为参考，政府与开发商也可以分

成获得基金收入，开发商可以获得

保护的成本补偿和适当奖励，政府

获得的基金可以用于民生改造和更

新保护工作。如果盲目地在历史建

筑的更新改造中拉资本入伙，归根

究底还是我们把历史建筑的价值看

低了。

城市之所以迷人，不仅因为高

楼大厦，它的历史文化、风貌特征都

是魅力所在。保护历史建筑也就是

保护城市记忆的载体。希望通过我

们的工作，尽可能地保留独属于上

海的历史特色，这些历史特色是上

海区别于其他城市最重要的特征，

也是最重要的城市魅力。
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   山阴路修缮后的老房
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