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Analysis on Renewal Modes of Shanghai Old Residential Communities Considering 
Historic Conservation and Living Quality

兼顾历史风貌保护和居住质量提升的上海旧里社区
更新模式辨析*

瞿嘉琳   王承慧   QU Jialin, WANG Chenghui

旧里作为上海里弄的重要类型，既具有遗产属性，又存在突出的居住问题，复杂的矛盾使得保护与更新困难重重。通过

梳理更新改造的发展历程，选取不同发展阶段下的3个旧里更新案例，对比不同模式在历史风貌保护和居住质量提升两

个层面的更新成效，并分析总结更新机制和相关经验。基于案例研究，指出旧里更新需在遵循基本原则的前提下探寻适

宜的更新模式，并需要扎实的基础研究为保护策略提供依据，建构精细的治理机制为更新发展提供支持。

As an important type of Shanghai Lilong, the old alleys have been and are still facing prominent housing problems with complex 

contradictions. By reviewing the process of renewal since the 1980s, the paper selects three typical renewal cases at different 

development stages, and compares the renewal effects on historic conservation and living quality. The renewal mechanisms and 

relevant experiences are summarized. Based on the study, this paper points out that suitable renewal modes need to be explored 

under the premise of basic principles, and to be based on solid basic research and sophisticated governance mechanisms.
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0   引言

社区更新是在社区由于物质空间、居住质

量、社会经济等方面出现衰败或失调等问题的

情况下，相关主体依据一定的制度或机制，意图

解决问题而采取的策略和行动。由于社区涉及

众多利益主体，社区更新实质上属于治理行动。

对于有一定价值需要风貌保护的社区，由于叠

加了历史保护的因素，其更新面临更严峻的挑

战。上海旧里这类社区，一方面其格局和建筑代

表了上海近代住宅现代化转型的历史价值，另

一方面，相对于新里，其原初居住水平并不高，

而人口密度高、产权复杂、维护不足等原因使其

衰败速度更快，不一定能获得登录保护的地位，

因而又比一般风貌保护地段面临更多的困难。

上海旧里留存面积较大，近年来已探索了

不少更新模式，为此类居住型地段的保护更新

提供了值得研究、可资借鉴的案例库。这些案

例有不同的更新内容、启动机制、更新过程，政

府—市场—社会—居民等多主体在其中的作

用有共性也有差异，因此更新在风貌保护、居

住提升两方面的成效也存在差别。

目前专门针对旧里保护与更新的研究较

少，多数是在上海里弄或上海居住类建筑的研

究中提及，内容集中在更新政策、产权制度、更

新模式与策略等方面。政策方面，研究主要分析

上海近些年旧区更新的政策及演进、项目资金

平衡的实现机制[1-3]；在产权制度方面，探讨不同

保护模式下的差异化产权处置方式[4-6]。更新模

式方面，研究总结现有更新模式，提出小规模渐

进式更新，同时基于实例进行具体空间规划设

计[7]26，[8]，[9]80，[10]。总的来说，既有研究少有将旧里

的风貌保护与居住质量综合起来考虑。本文选取

上海旧里更新不同模式的案例，进行多维度对比

分析，重点辨析其在风貌保护、居住提升成效的差

异，以及产生不同优劣成效的背后原因。这有助于

摆脱简单的“要保护、居住质量难提升”“居住提
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升、风貌无法维系”思维，转而采取创新思维寻求

更合适的更新模式，达到兼顾两者的成效。

1   上海旧里的发展与更新

上海里弄经历长期发展演变，逐渐发展出

旧式里弄、新式里弄和花园式里弄等类型，旧式

里弄是最具地方特征的一种早期里弄形式[7]25。

本文所指旧里，沿用了1990年上海市房地产管

理局发布的《关于修订〈上海市房屋建筑类型

分类表〉的通知》中的标准和定义。这也是相关

规划的依据。旧式里弄，即“联接式的广式或石

库门砖木结构住宅，建筑式样陈旧，设备简陋，屋

外空地狭窄，一般无卫生设备，为旧里1类，如建

国西路建业里。普通零星的平房、楼房及结构较

好的老宅基房屋为旧里2类，郊区设备简单的小

楼房，亦归入此类”[11]。旧里的特殊属性，使其面

临着比其他类型建筑遗产更为复杂的矛盾。

一是历史风貌保护和居住功能衰败的矛

盾。上海的旧里房屋最早建于1872年，其标志

了近代住宅发展的新阶段，是上海房地产业的

开端。中西合璧的艺术价值、构成城市近代风貌

及城市特色的文化价值共同构成了旧里的遗产

价值[12]。20世纪30年代，旧里逐渐停建[13]，成为

了上海特定历史时期的证物。旧里房屋主要为

砖木结构，由于最初的设计缺陷、人为的过度使

用及日常维护的缺失，不少建筑老化严重、破败

不堪。居民为改善居住条件而进行的各式各样

的改造，也破坏了里弄的风貌。同时，由于城市

建设的压力，大量旧里未经仔细甄别即被迅速

夷为平地，截至2019年年底，上海仅存旧里建

筑面积1 008万m²，相较2000年少了将近一半，

旧里正以飞快的速度走向消亡（见图1）。

二是迫切的更新需求和严峻的更新挑战的

矛盾。处于上海中心城区的旧里占据着良好的

地理区位，生活便利，显现出浓厚的市井生活气

息，另一方面也存在人口密度过高、老龄化严重

和外来人口多、居住空间拥挤的问题。据统计，

旧里人均居住面积约11 m²，仍有不少居民需要

合用厨卫，与上海人均30 m²、独立厨卫的水平

差距较大[9]77，居民对于更新的需求十分迫切。

然而大量的旧里属于国有直管房产[14]，长期实

行的福利性低租金政策很难维持一般日常养护

支出，更难以应对高投入的更新需求。高人口密

度也意味着更高的更新成本，按照目前的动拆

迁政策，商业开发的可行性大大降低。

上海市从1980年代初就开始着手旧里改

造，伴随城市发展阶段及更新工作重点的不

同，旧里的更新目的和方式也表现出差异，大

致可分为4个阶段。

第一阶段是1980年代—1990年代的小规

模、温和的改造模式。采取“旧房利用、内部改

造”的方式，即在保留承重结构和建筑风格的

前提下，通过增加设备、尽可能增加居住面积

等简单的维修保养改善房屋质量，让旧里继续

发挥效用[15]。第二阶段是1990年代—2000年

代市场推动下的大规模拆建模式。旧里被成套

改造，原址重建成套低标准、高容积率住宅，居

住水平得到很大改善，比如新福康里拆落地改

造。但过程中也出现借改造之名行房地产开发

之实的现象，苛刻的回搬条件限制了居民回迁

数量。第三阶段是2000年代—2015年的成片

成街坊旧里改造模式。在总结上一阶段的经验

和教训后，上海开始重视风貌保护，提出“拆、

改、留、修”并行的更新模式。这一阶段的更

新在解决居住问题上有不同的做法，既有步

高里、贵州西里的原生态保护模式，也有建业

里迁出居民、转换为商业的模式。第四阶段是

2015年以来“存量优化”背景下的小规模渐

进式更新阶段。这一时期的更新相比于第一阶

段面临着更大的保留保护与民生改善的压力，

实践中更注重从人的角度出发，强调公众参与

社区营造的持续更新。至今，上海积极探索了

微更新、“抽户抽稀”等更新模式，以实现旧里

“留人又留房”的目标。

旧里更新从一开始对旧房的“修修补

补”，到未能关注历史价值的拆除重建，再到当

前逐步意识到风貌保护重要性的整治和提升，

更新理念更体现出综合性目标。然而，具体到

特定旧里，深入政府、市场、居民、专家等相关

利益主体的意见，可以发现对具体的更新方式

还存在很多争议。对旧里来说，在兼顾历史风

貌保护和居住质量提升的目标导向下，还需要

总结出更适宜的更新模式。

2   案例更新模式辨析

2.1   案例选择及其更新模式

本文选取的3个案例——新福康里、贵州

图1  上海现存旧里空间分布（2016年）

Fig.1  Spatial distribution of existing old alleys in Shanghai (2016)
资料来源：笔者根据张晨杰《永不消失的里弄》改绘。
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西里和春阳里，反映了不同阶段旧里更新的典

型类型，有各自不同的侧重点（见表1）。

2.1.1    新福康里：拆除重建、部分回迁、传承少

            量风貌要素的更新

福康里为石库门里弄，始建于20世纪20

年代。其位于上海市静安区的南京路商圈内，

南临新闸路。总占地面积37 886 m²，内部有1

条大型主弄和2条辅主弄，串连16条支弄，共有

约150个单元，原有居民约1 800户[17]。

1999年，福康里进行改造。这是静安区第一

个成片、整街坊旧住房成套改造项目。政府在改

造中提出免交土地出让金和相关税费减免的优

惠政策，动拆迁和开发为同一家政府直属的开发

企业，全过程采用商品化的开发模式。项目通过

原地回搬（居民需出资）、异地安置和货币安置3

种方式实现更新中的产权调整和居民安置。

新福康里社区新建25幢房屋，总建筑面积

近11万m²。其中18幢用于居民回迁，近800户居

民回搬，占总居民数的2/3（见表2）。项目改造以

后，平均每户的住房面积达70 m²，并有独用的厨

卫设施，居住质量得到很大提升。新福康里使用

了现代居住小区的建筑类型和空间布局，但采用

了石库门建筑的窗户、山墙、烟囱等建筑要素。

2.1.2  贵州西里：分批多次、居民参与、公共环

          境提升的渐进式更新

贵州西里社区位于黄浦区南京东路街道，

包括瑞康里、宏兴里、永康里、永平里4个石库

门里弄。始建于20世纪20年代，一共46幢，建

筑面积12 114 m²，基本保持了比较完整的里

弄格局形态和典型的石库门建筑特征。

2012年，上海市政府对贵州西里首次进

行了“原生态保护”改造，包括增设卫生设施，

清洗、修缮外墙。在尽可能保护石库门里弄原

始生活状态的前提下，改善居民的生活质量。

2017年，贵州西里进行了“社区微更新”改

造。这也是上海最早对里弄小区进行的微更新。

此次改造主要针对里弄的公共空间（见表3）。一

是增加功能，改造出空中书房、共享厨房和客厅，

供居民使用。二是优化设计，如将公共厕所转变

为可以装盛绿化的景观、将主弄广场中的杂乱晾

衣架改造为铁艺花架，对里弄边角的理发店、小

商店进行改观提升，不仅为居民提供了更多的交

流场所和交往机会，也提升了里弄风貌[18]。

贵州西里的两次更新改造保护了物质空

间层面的整体空间格局、历史建筑风貌，也保

留了原有的居住功能和社会网络。

2.1.3    春阳里：建筑内部翻建、保留风貌格局、

            全部回迁的更新

春阳里始建于1921年，2016年被列为上

海市风貌保护街坊。现有23栋建筑单体、270个

单元，建筑风格为典型的老式石库门里弄住宅。

总建筑面积约2.2万m²，住有1 181户居民[19]。

2017年，虹口区对春阳里进行更新改造。

这是上海首例保留建筑外立面并对建筑内部

实施整体改造的项目。政府聘请设计事务所进

行方案设计，改造首先选取春阳里一单元作为

试点，居民全部回迁。在参照房屋原型的基础

上进行内部空间的升级改造，实现每户住宅成

套化、独立厨卫，改善提升生活环境。建筑结构

整体置换改造为预制钢结构框架混凝土楼面

板结构体系，同时通过外立面保护性修复，完

表1  旧里更新模式对比分析

Tab.1  Comparison and analysis of Shanghai old alley renewal modes

表2  新福康里更新前后对比

Tab.2  Comparison of Xinfukangli before and after renewal

资料来源：笔者自制。

资料来源：笔者自制。

对比维度 新福康里 贵州西里 春阳里
更新时间 1998—2001年 2012—2018年 2017—2021年
更新目标 城市再开发 保护修缮+公共环境提升 风貌保护+住房质量提升

更新模式 里弄拆落地 先原生态保护修缮，后公共
空间微更新

风貌整治提升，建筑内部进
行翻建以符合当代居住需求

更
新
内
容

风貌保护 建筑拆除重建，肌理不存，再现
一些特色要素

对建筑进行修缮整治，保护
肌理格局，保留特色风貌

建筑外立面整饬，保护肌理
格局，保留特色风貌

居住提升
住宅、基础设施、户外环境均按
现代标准重建

住宅内部增加现代设备，基
础设施和户外环境提升得到
改善

住宅内部翻建以适应现代居
住需求，基础设施重建，户外
环境提升

操
作
机
制

运作机制 政府主导，国企运作，近一半居
民回迁

政府和居委会主导，市级财
政支持，多方参与

政府主导，市、区两级财政支
持，居民回迁

项目盈利 盈利 非盈利 非盈利
产权处置 部分产权保留，部分产权置换 产权保留 产权保留

相
关
主
体

政府 制定政策，提供优惠，组织实施 制定计划，推动改造，动员居民参与

市场 国企受政府委托，采用房地产
运作模式独立运行 — 后期市场进入，运营租住管

理服务

社会 — 同济大学专家团队进行方案
设计、居民意见收集 —

居民
项目前期：选择是否回搬；后
期：社区自治，加装电梯

项目前期：表决是否改造；中
期：选择改造方案；施工中参
与监督[16]

项目前期：表决是否改造；中
期：选择改造方案

对比维度 更新前 更新后 现状
建筑面积 4.6万m² 11万m²
容积率 1.21 2.90

户数 1 800户 1 500户，
其中800户回迁

建筑肌理

更新资金 5亿元
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整保留“春阳里”的石库门历史风貌（见表4）。

改造后，街道引进了上海春阳里实业公

司，试点推行“租房管家”模式，为居民和租

客提供从装修到托管的一站式服务。

2.2   更新成效对比

从历史风貌保护和居住质量提升两个维度

出发，分析3个案例中的具体实施效果（见表5）。

从风貌保护的角度来看，新福康里采用拆

除重建的拆落地模式，虽然保留了石库门里弄的

窗户、山墙、拱券等特色要素，但原建筑形制和肌

理格局不存，旧里的历史价值和风貌格局丢失，

已不属于保护性更新范畴。贵州西里在原生态保

护中强调建筑的原真性，建筑形制和肌理格局都

维持了历史风貌，但特色要素如门楼、山墙等在

长期使用中遭到一定破坏。春阳里在保持建筑外

立面不变的基础上进行内部翻建，恢复了建筑形

制和特色风貌要素，同时保护了肌理格局。

各案例的居住功能都有所提升。重建的新

福康里在住宅空间、基础设施、公共空间等各

个方面达到了现代居住标准。贵州西里在两个

阶段的效果有所不同，前期的卫生设施改造提

升了住宅空间内部的质量，后期微更新提升了

公共空间的舒适性，但居住面积狭小、基础设

施落后等困难没有实质性的改变。春阳里的更

新实现了每户独立厨卫、基础设施重建，居住

功能有较大提升，但总体面积仍然狭小。

2.3   更新机制辨析和经验借鉴

从上述案例来看，3种更新模式在风貌保

护和居住质量方面呈现出不同的效果。拆落地

模式由于容积率改变而产生了土地差价，经济

效应明显，由此也容易获得市场资金的介入。新

福康里在此模式下更新更为彻底，实现了较好

的居住条件，但高容积率建设必然难以保持历

史风貌。拆落地模式还涉及产权关系的调整，在

当前条件下，由于经济平衡因素的制约，产权回

购的成本大幅提高，操作的可行性降低。

以贵州西里为代表的社区微更新模式和

春阳里为代表的内部翻建模式经济效应相对

不明显，难以引入开发商出资建设，虽然避免

了历史风貌的过度破坏，但给市区财政带来较

大压力。贵州西里主要关注相对易操作的公共

空间，投资较低、不涉及产权关系、更新内容可

调节性强，但实际的居住问题没有解决。春阳

里通过建筑内部的翻建与重构，较好地完善了

原有居住功能，但资金投入较高，且涉及建筑

面积的再分配和居民的深度参与，更新中需要

较强的协调能力，因此难度很高，也出现公平

性争议。有学者认为，“春阳里改造的社会工作

极其繁重，而且空间结果并不理想，某种程度

上还只是一种‘外科手术’”。[20]春阳里改造尚

未涉及产权关系的变更，但此种模式中的“抽

户”行为需要产权调整，更增加了改造难度，

如承兴里二期就因签约比例不足而终止改造。

历史风貌保护和居住质量提升是旧里更

新的重点，难以全面兼顾，但经过长期的实践

与探索，现有案例提供了有针对性的经验与启

示。如果经过审慎评估，部分旧里确实价值较

低且建筑质量很差，可以借鉴拆落地模式，但

需要考虑居民的回迁需求，同时进行详细的经

济测算，并提供相应的住房保障制度支持。而

对于有价值、需保留的旧里，在资金短缺的情

况下，可以适时先进行社区微更新，缓和社会

矛盾、提升居住质量；长期来看，内部翻建模式

表3  贵州西里更新前后对比

Tab.3  Comparison of Guizhouxili before and after renewal

表4  春阳里更新前后对比

Tab.4  Comparison of Chunyangli before and after renewal

资料来源：笔者自制。

资料来源：笔者自制。

对比维度 更新前 更新后 现状
建筑面积 1.2万m2 1.2万m2

户数 738户 738户

公共空间
——公厕

公共空间
——广场

更新资金 公共空间微更新300万元

对比维度 更新前 更新后 现状
建筑面积 2.2万m2 2.2万m2

户数 1 181户 已改造400余户

建筑风貌

内部空间

更新资金 已改造部分平均1万元/m2
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更能平衡旧里的风貌保护和居住质量。如果资

金充裕且协调能力较强，可以借鉴春阳里的更

新模式。尽管其需要深度参与、长期推进，但达

成共识后效果较好，是一种比较理想的方法。

3   对探寻旧里适宜更新模式的讨论

现有的旧里更新实践都有其成效，存在积

极的正面意义的同时，也暴露出相应的矛盾与

问题。因此，旧里更新没有统一的模式，应该根

据各旧里的实际情况一事一议，探讨更具操作

性、更适合的模式。

3.1   基本原则

21世纪以来，保护文化遗产的态度转向

主动地控制变化，保护性利用成为基本方向。

2002年《世界遗产布达佩斯宣言》 、2011年《关

于历史性城镇景观的建议书》都倡导了寻求保

护与可持续发展之间的平衡，一方面保护遗产资

源，另一方面促进社会经济发展和提高社区生

活质量[21-23]。2011年，《关于历史城镇和城区维

表5  各案例的实施效果

Tab.5  The implementation effect of each case

注：风貌保护效果评价梯度：☆☆风貌不存，☆价值有所损毁，★基本符合保护要求，★★严格履行保护要求；居住

质量效果评价梯度：★微弱改善，★★较大改善，★★★很大改善。

资料来源：笔者自制，图片来源于网络。

评价维度 新福康里 贵州西里 春阳里

风貌
保护

建筑形制

效果评价 ☆☆ ★★ ★

肌理格局

效果评价 ☆☆ ★★ ★★

特色要素

效果评价 ☆☆ ☆ ★

居住
质量

住宅空间

效果评价 ★★★ ★ ★★

基础设施

效果评价 ★★★ ★★ ★★★

公共空间

效果评价 ★★★ ★★★ ★

护与管理的瓦莱塔原则》发布，升级了保护内

涵——涵盖了防护、保护、增强、管理及其连贯一

致的发展，并提出一系列干预的标准、方法与适

宜的策略，要求“每一项干预活动都必须着眼于

提高当地居民的生活质量和环境质量”[24-25]。

近年来，国家和地方也相继发布文件提出

风貌保护和民生改善的重要性，《关于在城乡建

设中加强历史文化保护传承的意见》中提出既

要“发挥历史文化遗产的社会教育作用和使用

价值”，又要“注重民生改善，满足人民日益增

长的美好生活需要”。上海市最新发布的《上海

市城市更新条例》以提升整体居住品质和加强

历史文化保护为主要内容。因此，旧里更新的基

本原则是兼顾历史风貌保护和居住质量提升。

基于此原则，对旧里应保尽保，全力留住城

市记忆。早在1986年冯纪忠先生就谈及里弄的

保护问题：“我认为首先谨慎从事为好，应留与不

必留之间以暂留为好。”[26]对大量分布于上海主

城的旧里，应从城市、肌理、建筑和人文多层面进

行价值和特色研究，不刻意夸大也不故意贬低，

实事求是地明晰每一处旧里的价值特色，制定相

应的保护措施。同时，对需要保护的旧里要合理

加以利用，以实现可持续发展。目前里弄的居住

质量较差，应采取与其保护等级相适应的方法以

改善居住水平；若住户愿意搬迁，也可考虑其他

适应性的利用方式，如保障性住房、青年公寓或

艺术家工作坊等，在一定条件下也可以置换成城

市发展需要的商业、商务办公等功能。

3.2   扎实的基础研究为保护策略提供依据

①城市层面的旧里价值研判：旧里作为近

代上海房地产业发展开端时期的产品，具有一

些典型的空间模式类型。对现存旧里的形态类

型进行研究，可以研判旧里地段在典型性、稀

缺性、完整性方面的价值。

②地段层面的旧里价值研判：对每一个旧里

的历史发展、肌理格局、空间和非物质空间要素进

行研究，对照历史价值、科技价值、艺术价值、文化

价值、社会价值的判断标准，精准掌握每一处旧里

的价值和特色所在。这一过程除了专家研究之外，

也要组织公众参与，以不遗漏重要历史信息。
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③空间和建筑层面的特色要素确定：开展

旧里公共空间和每一栋建筑的详细勘察，精确

掌握其建筑、空间建造方面的价值，记录所有

体现价值的特色要素。同时，也记录下对价值

特色存在负面影响的要素，未来应予以整治。

④空间和建筑质量评估：对公共空间和建

筑质量进行评估，判断是否属于危房。对于危

房，综合考虑旧里在城市和地段层面的价值，

全面对比保留加固、部分和全部拆除复建或重

建的优劣，以确定适宜的消危方式。

基于扎实的基础研究，才能制定出合适的

保护策略，从而在保护方式上消除争议。如旧

里地段整体价值高，特色要素存留多，建筑质

量好——严格遵循保护修缮要求，整治少量有

负面影响的要素，采取非常谨慎的措施提升建

筑性能、提高居住舒适性；旧里地段整体价值

高，特色要素存留少，建筑质量差——保护肌

理格局和少量特色要素，可采取局部更新、翻

建或复建等改变较大的方式；旧里地段整体价

值低，特色要素存留少，建筑质量差——可采

取更剧烈的更新方式，但尚存的局部肌理格局

和少量特色要素应被有机融入更新项目中。

以上仅列举3种可能的情况，旧里的现实情

况更为复杂，需要具体情况具体分析，为每一个旧

里、旧里内每一栋建筑制定最适宜的保护策略。

3.3   精细的治理机制为更新发展提供支持

对旧里更新，不同主体有不同利益诉求。对

政府而言，通过旧里更新是希望获得土地收入，

还是以历史文化传承为首要并改善民生，对旧

里更新的成效走向具有决定性的影响。在高度

关注历史文化传承的形势下，地方政府利益诉

求将更倾向于历史文化传承的同时改善民生、

促进经济。对居民而言，既有在经济人属性下经

济利益最大化的诉求，也有在法律法规、价值观

约束下的利益综合考量，还有基于社区情感和

保护意识的行动选择。对市场主体，通常将以利

益最大化为主要诉求；但如果是政府背景的市

场主体，将以财务可运转为前提进行利益综合

考量。如果是社会力量，则以其承担的社会职

责、遵循的价值规范为行动前提。

如果要促进上述各方起到积极作用，还需

要精细的治理机制，以避免发生偏离历史保护

和可持续发展的无谓争论。

（1）编制分类施策的旧里保护更新规划

深圳等城市已对复杂的更新项目采取分类

型、针对性的措施来进行管理和指导。上海在城

市更新中也按地域分为公共活动中心区、历史风

貌地区、轨道交通站点周边地区、老旧住区和产

业社区等类型。但旧里的更新对象复杂、情况各

异，既属于老旧住区，也兼有历史风貌要素，难以

凭借地块类型进行单一判断。上海进一步精细分

类引导，针对旧里的现状，编制分类施策的保护

更新规划，探索差异化的工作机制和组织模式。

（2）制定精细化的政策工具包

通过政策工具包的制定，以兼顾历史风貌

保护和居住质量提升为目标，综合性引领各方

主体承担责任，为保护提供支持，为适宜的更

新模式提供动能。①法规政策。主要是旧里更

新的顶层设计，包括开展更新立法和相关政策

体系建设，使更新有法可依、有章可循[27]。②财

政政策。配发土地、金融、财税等配套政策和实

施细则，以及征收、抽户等涉及的迁移补偿，强

化更新的可实施性。③住房政策。结合差异化

的产权处理方式，如政府回购、市场置换等，探

索旧里转为保障性住房的政策，增加旧里更新

的更多可能性。④技术导则。结合旧里的实际

特点，制定较为全面的技术标准和导则指引，

便于引导不同更新模式的具体更新程序。⑤治

理模式。通过对多元主体的赋权与确权，具体

化政府和居民在更新中分别承担的责任。构建

公众参与的保障机制，鼓励社会组织、社区规

划师和居民主动参与旧里更新。

（3）完善具体项目的社区协商机制

旧里更新的直接受益对象就是居民，但在

此前的更新中，居民的参与度不高，社区也基

本处于缺位状态。面对复杂的旧里更新，必须

建立一套完善、可行的社区协商机制，明确各

主体的角色定位和职责（见图2）。政府赋权居

委会和居民选举出的居民议事会，共同构成更

新中的社区权力组织。通过社区权力组织与规

划部门的更新办和设计方进行协调沟通，决议

最终方案。在涉及单栋里弄住宅内部的利益调

整时，如抽户、空间重构等，由各栋居民分别选

举的“民间弄堂长”首先与本栋居民进行单

独沟通与协调，将结果和诉求传达给居民议事

会。居委会和议事会进行沟通协调。

（4）构建旧里更新公众参与平台

政府需要构建公众参与平台，为多主体的

协作共建提供渠道，形成良好的社会环境，从

而保障更新工作的顺利推行和更新的有效实

施。基于此，平台由政策公开、知识科普、项目

管理和对话沟通等板块构成（见图3）。

4   结语

类似上海旧里这类居住水平不高却又具有

图2  社区协商机制

Fig.2  Community consultation mechanism
资料来源：笔者自绘。

图3  公众参与平台示意图

Fig.3  Schematic diagram of public participation platform
资料来源：笔者自绘。
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一定价值的地段，在很多其他城市也普遍存在，

甚至是历史城区的重要构成部分。如果这些地段

不再维系历史风貌，那么历史城区也难以成立。

上海多年的旧里更新探索了多样化的模式，尽管

困难重重、成效不一，仍提供了宝贵的实践经验

和可借鉴之处。本文在对其成效和机制深入辨析

的基础上，指出更新若要兼顾历史风貌保护和居

住质量提升，必须基于扎实的基础研究，并加强

包含规划、政策、机制、平台等多方面的精细化治

理，以期为国内此类城市社区提供参考。

 


