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基于空间演变研究的上海老城厢更新问题剖析 

张晨杰
 
伍江

1
 

【摘 要】：从老城厢的城市发展脉络入手,通过对于土地、道路街巷、建筑空间等方面的空间演变的研究,判断

其遗产价值特征及现状作为城市遗产的空间组成,为保护及更新管控策略提供支撑。以演变研究为基础,重点结合新

中国成立后老城厢空间形态的变化,从现状上海在保护和更新方面相关政策分析角度,剖析老城厢作为城市遗产的

三个更新核心问题;众多的历史留存由于物质退化已经被列入旧区改造范围;经济效益的重视推动更新活动仍以旧

区改造为主;基于遗产特征的更新方式缺乏相应实现路径。  
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上海老城厢作为上海中心城区 12个历史文化风貌区之一，其所代表的城市历史文化及风貌在上海中心城区具有不可替代的

独特性。同时，上海老城厢又是12个风貌区中具有突出价值的历史建筑比例最低、目前保护状况最差的。2006 年编制的《上海

老城厢历史文化风貌区保护规划》中，老城厢范围内历史建筑的建筑面积占总建筑面积的比例为 35.53%,这一比例在近些年中还

在持续下降，而其中，保护建筑（文物和优秀历史建筑）比例为 2.24%,保留建筑为 5.38%,历史建筑中大部分为遗产价值并不十

分突出的建筑，这与我国目前绝大多数历史城区的状况十分相似。 

按照我国现行的法定保护体系，类似历史城区保护的结果将形成多个孤立的、破碎化的历史街区或街坊，这也是上海老城

厢目前正在发生的状况。然而，这其实是有悖于整体性保护理念的，无论是从我国最早的保护初衷（Francesco B,等，2012;张

杰,2015；阮仪三，等，2017）,还是近些年国际上普遍达成认同的历史性城市（镇）景观保护，空间上及文化关联上的系统性

被反复强调和重视。从城市遗产角度来看，上海老城厢遗产价值构成应涵盖众多在范围内外的其他遗产构成要素，包括具有突

出文化价值的纪念性遗产，也包括没有突出遗产要素，但是表现出相对丰富的连贯、一致性特征,或需要考虑的新的城市要素（周

俭，2016；张松，2017）。本文设想通过对上海老城厢的城市发展脉络及空间演变的研究，总结其遗产价值在文化关联方面的特

征，并结合现状城市空间，对于具有系统性的城市遗产的空间组成做出判断。城市遗产的保护和历史性城市景观的维护，不是

再现城市往昔之辉煌，或是所谓风貌再造工程（张松，2017）,也不排斥“变化”（周俭，2016）,特别要求保护与更新（或振

兴、复兴）是同时被考虑的。在空间演变研究基础上，重点进行新中国成立以来老城厢更新过程中空间形态的变化，分析演变

背后的机制及影响，结合城市更新现状情况，对现实问题进行剖析，希望可以在此基础上对保护更新工作提出适当的建议或提

供适当的思路。 

虽然从历史上来看，老城厢的空间概念并不仅限于旧时城墙环绕的县城区域，为与已公布的老城厢历史文化风貌区范围一

致，研究范围选取以中华路、人民路所环绕区域为界，面积约200hm2。 

1 上海老城厢阶段遗产特征及空间表现 
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在历史文献分析、历史地图复原、现场实地考察基础上，对于上海老城厢的整体发展脉络及其不同阶段表现的遗产价值特

征经简化合并后，可以总结为以下几个阶段。 

1.1 元初建城到明嘉靖筑城 

从 1292 年立县，到 1302 年县署正式从小东门外咸瓜街太平街附近迁入老城厢内，并在县署附近①形成了最初的街区，是为

老城厢建设发展的开始（图 1）,也是不同于中心城区其他区域的历史价值的重要体现。至明嘉靖筑城，此间两百多年中，老城

厢从镇向县逐渐转变，此部分研究成果颇多（郑祖安，1981；钟排，2015）,在此不再赘述。 

1.2 明筑城到清末民初拆城墙填浜 

明崇祯年间始修城墙，直至清末民初城墙被拆除，这一时期，上海老城厢作为政治、文化、经济中心，经过了三百多年的

发展，形成了作为江南县城的空间格局的最后状态：县城被城墙围绕，开陆门七处③，水门四处，城北城堞四处分别四处楼台，

形成边界；城内主要道路沿河浜或者沿公共建筑的四至边界布置，多曲折，极少横纵贯通，东密而西疏；公共建筑在城中四散，

居住则集中在东部，城中西部仍多为荒地，城内还未完全建成；著名园林包括豫园、露香园、日涉园、半泾园、也是园等（图2）。 

与之前沿河一侧形成通路的情况不同，在发展较为繁华区域形成了河浜双侧皆出现通路的“街——水——街”的模式，包

括方浜和肇嘉浜东侧区段，县桥大街④向南一段则形成了一纵数横的难见的鱼骨式格局。由于敷地的边界形态源于原本犬牙交错

的田产（徐更，等，2016）,宅院紧邻边界依次落成并不断翻建，自然发展起来的、边界交错的、不规则的地籍形状的排布，形

成了这一区域特有的空间形态特征。 

 

1.3 民初到 1960年代 

随着开埠后经济重心的逐渐转移，原来的老城厢变成了租界的附庸（何益忠，2006）,现代交通和公共卫生的需求，推动了

城墙的拆除和老城厢内外的填浜筑路，给这一区域的空间形态带来了翻天覆地的变化（图 3）,同时也是江南传统县城在近代文

明冲击下不断调整与适应的见证。 

在此过程中老城厢的整体空间建造完成，政治格局的变化致使公共建筑大幅减少，除少数的公所会馆以及必备的学校、医

院外，大多数为寺庙教堂，且大多数宗教建筑如同大宅或者家祠一般，仅占地几百平方米，规模不大，遍布全城。除此之外大
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部分为居住，单个单元占地狭小且密度极高。原本边界曲折的地籍，在开埠之后还经历更多的细分。在今后相当长的历史时期

中，许多建筑都在其原有的地籍边界范围内不断被翻建，居住建筑在极小的单元尺度内，呈现不同质量和风貌的混杂。此外，

清末以来的战乱为老城厢留下的许多废墟中，不断有错落的自建住宅出现，增加了居住建筑的混杂程度。老城厢呈现出了逐渐

固化的，完全不同于上海其他地区的空间肌理：巷路多随河网走向，曲折多变，较少取直；街坊狭小，满足步行尺度；出于地

籍的影响，许多道路街巷通而不畅，偶有断头(图 4)。 

1.4 1960 年代至今 

近代上海老城厢从空间结构到肌理形态在新中国成立后很长一段时间内保持了原有的状态，没有太大的变化，直至 1960 年

代左右，开始首次进行复兴东路以及河南南路两条一横一纵交通要道的打通，给老城厢带来空间格局变化，除此之外，道路街

巷有局部的拓宽或打通，但变化并不大。 
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新中国成立后的更新活动可划分为两个阶段，1990 年代之前包括剩余空地上建筑的新建，建筑质量和风貌极差地块的推倒

重建，重建的多为小梁薄板为代表的标准较低的住宅，该阶段更新多在原街区地块内进行，部分在原地籍范围内进行，对地籍

划分及空间肌理的改变并不明显。1990年代后，更新活动以旧区改造为主，整地块进行拆迁
⑥
，经土地批租后，建造新建筑，新

建建筑主要为商业建筑或居住、办公类建筑，大块肌理被重构(图 5)。总体来看，地籍发生明显变化的地块约占整个范围的一半

左右⑦，其中，80%为第二阶段的整街坊更新情况，第一阶段占20%,约为老城厢整体面积的 40%和 10%。 

1.5 遗产特征及空间总结 

老城厢不同时期的发展过程在时间和空间上的不断累积和作用，共同构成了其历史文化特征，作为上海建城以来的政治经

济中心，近代逐渐衰败的城市历史中心，其历史文化特征在城市空间方面的表现可以总结为以下几点。 

(1)受原河网走向影响，历史道路街巷曲折且较少取直，填浜筑路后的道路线形仍体现原空间特征。 

(2)除沿河网道路街巷外，其余街巷随地块边建造边开拓，多通而不畅,弄堂成为重要的交通网络补充，整体道路密度东密

而西疏。 

(3)原城墙位置形成明确的边界,现余大境阁及附近城墙一段。 

(4)公共建筑经年代更迭，所余不多，以城隍庙、豫园、文庙为典型。 

(5)居住建筑单元占地狭小，建筑密度极高，里弄、大宅与质量风貌皆较差的自建住宅空间夹杂，鲜有明清建筑，多为近代。 

(6)货栈空地多位于地区东南，故自建住宅及 1960—1970 年代建造的小梁薄板多集中于此，另外一处较为集中的区域是受

战争影响较大的原县署附近街区。 

(7)复兴东路及河南南路对于区域的分割作用明显，整地块更新多位于区域边界以及十字交叉两侧地带。 

(8)老城厢整体空间形态同时体现了从江南县城演变而来的水乡格局，近代受商业影响的较为边缘化的商业区域，以及近代

明显衰落后的中心城区组成部分。 

2 上海老城厢城市遗产的空间构成 

城市遗产并不一定在具体空间上有明确的边界表现，其概念是针对整个区域的空间结构以及形态风貌，但基于对既有建成

环境进行改变时，需将城市遗产作为该区域的主要特征予以谨慎对待，本文尝试从空间构成上讨论不同阶段的遗产特征结合现

有留存后，在空间上的表现，希望可以为接下来保护或更新的思路分析提供支撑。 

通过对于土地、道路街巷、建筑形态的空间叠加（图 6）,可以看出，目前老城厢体现不同阶段遗产特征及风貌形态的空间

构成从整体结构上来看仍然具有一定的完整性（图 7）,包括原城墙边界位置、大境阁；以方浜中路、蓬莱路、凝和路、乔家路

等为代表的体现原河网特征的道路街巷，特别是横贯东西，当时连接小东门和小西门的方浜中路；传统街巷特征最为明显的集

中在东南部分乔家路一带，虽然西南蓬莱路一带以及西北孔家弄一带传统街巷也保存较为完整，但老城厢原本东密西疏的道路

街巷格局在东部特征更为明显。 

整体结构支撑下地块的留存较为零散，无论是具有突出遗产价值的重要纪念物，例如豫园、海上白云观（大境阁附近）、集
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贤村等，还是一般的历史留存，特别是道路街巷较为完备的乔家路一带，历史遗存颇为凌乱。 

3 空间形态演变与特征总结 

目前老城厢内的空间形态，其历史留存部分以新中国成立前后这一时期为主，由于此时期史料的详尽使得对单元空间形态

的分析显得可行，通过对于新中国成立前后到目前空间形态的演变研究，进一步细化不同类型空间形态的特征，以及城市整体

结构及肌理的变化。 

3.1 民国时期空间形态类型分析 

通过对于民国时期的空间形态分析，大体可以分为四个大类。第一类是占比最大的居住建筑类型，里弄或者大宅（公馆）；

第二类是另外一种居住建筑，呈无序状态的自建住宅，多建于废墟或空地上；第三类是公共建筑，譬如机构、学校、宗教场所、

较大的商号等；第四类是呈现以大面积空地为主的工厂和货栈。 

从分布来看，不同空间形态类型有一定的集聚性（图 8）。建筑质量以及艺术特征较好的建筑附近极少出现风貌极差的自建

住宅，或者堆场，在老城厢的西北部表现较为明显，这一区域的建筑在整个上海来讲虽然并不是等级较高，但从老城厢自身来

看，建筑的风貌价值明显优于其他区域。在东南一带，有许多地块遍布了货栈、空地、自建住宅，建筑质量较好的里弄建筑或

者公共建筑基本不存在，这与自建住宅多建造于被战争毁坏的空地上，或战后无人管理的堆场附近有很大关系。 

 

3.2 现状空间形态类型分析 

从民国时期至今，老城厢经两个阶段的更新活动，从空间肌理以及风貌格局的变化来看，空间形态的变化主要可以分为四

大类。 

经两个阶段的更新后，老城厢成为了一个混杂了质量风貌较好的历史建筑、质量风貌一般的历史建筑、质量风貌较差的历

史自建建筑、多层行列式建筑、高层建筑的空间（图 9）。结构上来看，西北沿人民路一带出现带状绿化，高层的建筑空间集合

在河南南路沿线以及城厢以北以南的边缘地带，豫园周边被多层围合式商业所环绕，零星更新后的多层建筑与原历史建筑混杂
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在一起，构成了主要的基底。 

3.3 空间形态特征总结 

老城厢的空间形态特征集中体现为“混杂”和“衰退”，较小地籍逐渐排布形成的老城厢，不同的建筑在翻建过程当中相

互混杂，风貌较好地与风貌一般甚至自建住宅混杂在一起，近代历史建筑与新中国成立后新建的多层建筑混杂在一起，自建建

筑见缝插针的增建，及零星进行的改造，增加了混杂的复杂程度。 

 

 

另一方面，相较于作为江南县城的老城厢，现状的历史留存中更多地体现在近代以来，不断被边缘化、不断适应、又不断

衰退的历史轨迹。因此在公共建筑的部分，几乎没有历史上大型的公共机构的留存，现状具有突出价值的公共建筑以宗教建筑、

商业建筑、园林较多。居住建筑方面，以里弄建筑为代表，虽然有一部分用于满足近代大户的华人居住者需求的，形似高耸的

围墙、华丽的装饰、多开间的大宅的里弄建筑，但还是有相当数量的造型极为简朴的，用以满足更多的家境一般的华人家庭的

居住需求（张晨杰，2015）,即便是在老城厢内风貌较好的里弄建筑，在中心城区范围内单体艺术价值突出的也十分少见，这也

是近代被边缘化的老城厢居住特征的体现。此外，还包含了众多自建住宅从近代直至 1950、1960 年代的不断增建，突出显示了

边缘化的老城厢在之后很长一段时间中仍在衰退过程当中。 

因此在历史空间形态留存范围之内，除豫园等占地较大的公共建筑，很难发现较大规模、较完整的、历史风貌较好且较为

均衡的街坊，更不用以旧区改造后的现代城市街区为尺度来计量，这是一直以来老城厢的保护更新问题症结之一，也为其今后

的保护更新推进埋下了伏笔。 
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4 政策分析与下一步更新问题剖析 

细化空间形态演变的对应关系（图 10）,可以看出，代表第二阶段更新活动的三、四类空间形态，明显多于代表第一阶段非

整街坊的更新活动，约为 3倍左右，占到了整个老城厢约 40%面积。其中以里弄或者大宅变化而来最多，自建住宅也有相当的部

分，这与上海从 1990 年代开始推行的旧区改造这一政策有很大关系，并且这一政策目前仍在实施和推进的过程当中，并成为影

响老城厢乃至上海整个中心城区更新发展的重要政策手段。 

旧区改造作为棚改后改善居民居住条件的主要政策，通过将中心城区人口密集、居住条件差、市政设施落后的居住建筑进

行拆迁或征收，经实物安置或货币安置，达到居民改善居住条件的目的，一直以来作为重要的民生项目予以推进。旧改实施的

范围基本以 1990 年代所划定的中心城区二级旧里以下为准，依照当时划定标准以及对于城市遗产的理解，老城厢范围内现存绝

大部分居住功能的历史地块均在改造的范围之列。正如之前所分析的，从城市遗产价值以及历史文化风貌来看，老城厢有着不

可替代的独特性，但另一方面其不断衰退的发展历程也呈现了物质退化的现实，范围内众多的历史留存将进行旧区改造是老城

厢所面对的第一个核心问题。 

从空间形态演变的细分可以看到，与第一阶段的更新不同，旧区改造主导下的更新活动对于城市肌理和风貌重构的影响程

度更大。这与其操作方式相关，在房屋征收后，地块经整理后以现代街坊尺度为单位经土地批租，进行再开发。在此过程当中，

可开发的容量随征收成本的提高而不断增加，于是，在早期还存在再开发以多层为主的情况，也存在居民原地回迁的情况，例

如黄家路的南花苑。2000年左右后，基本以高层建筑为主，对于整个地区的风貌及空间尺度影响也越来越大。 

在旧区改造划定并进行的过程当中，上海公布了中心城区 12片历史文化风貌区，老城厢为其中之一，此后，依照要求编制

了相应的保护规划，根据老城厢的现状留存状况，该风貌区的保护规划也是唯一一个在保护建筑、保留建筑、一般历史建筑基

础上，进一步划分甲等一般历史建筑和乙等一般历史建筑的，分别可以重建风貌或新建现代建筑，但需与原有肌理和风貌协调。

鉴于此种在原有街坊空间尺度上，小规模的更新方式，在上海乃至全国缺少相应的政策实施路径，保护规划内容一直作为控规

层面的管控手段，并未按照实施。目前做法是涉及地块将保护建筑以外的所有建筑及要素尽数抹去，可以看到，处于法定保护

体系内、具有突出遗产价值的建筑遗存，如慈修庵、梨园公所、沉香阁、福佑路清真寺，纷纷被遗留在已经拆除的街区中，仍

是重点保护的思路（林林，2016）。 

到底是继续旧城改造还是研究政策路径推进小规模更新，以适应老城厢本身混杂的遗存形态特征，是老城厢地区保护更新

的突出争论点。2018 年，上海市政协也曾进行《上海老城厢历史风貌保护与旧区改造对策研究》的重大课题调研报告⑩。就近两

年突然启动的大规模房屋征收行动（图 11）,基本可以看出接下来仍旧以旧区改造的方式为主，近日发布的《上海市国民经济和

社会发展第十四个五年规划和二。三五年远景目标纲要》中也明确，“十四五”期间，上海将全面完成中心城区二级旧里以下

改造任务，其中成片约 110 万 m2。预示老城厢内处于旧区改造范围的地块将全面启动。这与改善居住条件的迫切需求有一定关

系，但对于居住条件的改善并不只有旧区改造一个途径，同时也与旧区改造在长时间的实施过程中，所形成的稳定资金投入——

产出——再投入运作方式及完善的配套政策有直接关系。对于经济效益的重视是推动老城厢地区更新活动基本以旧区改造为主，

遗产空间逐渐被冲突、重构的第二个核心问题。 

第三个核心问题是基于遗产特征的保护更新途径的缺乏，针对上海老城厢，细小单元的空间排布形成了历史街巷、肌理及

空间形态，成为遗产特征构成的基础，因此，更新途径包括几个层面的内容，其一，如何以细小单元为单位进行保护与更新工

作，包括原地籍层面对于建筑的细分和甄别、留存的标准、留存部分还是本体全部、类型学研究等（周俭，等，2007）；其二，

如何支撑细小单元的更新工作，包括产权功能的变更、建筑本体的更新、相应技术规范等；其三，如何在小规模更新前提下改

善居住条件，包括人口密度的降低、基础设施的更新、建筑的现代化等。即使目前发布征收决定的地块依然按照旧区改造的方

式进行再开发更新，针对老城厢中不属于旧区改造范围的历史遗存，想要进行遗产保护前提条件下的更新活动或地区复兴，此

方面问题也需要予以解决。 
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5 结语 

通过对于上海老城厢在不同的历史发展阶段的空间演变分析，特别是近代以来更为细化的地籍地块、空间形态等方面的演

变分析，明确其遗产特征的构成，并通过和现有留存的对比进行空间上的叠合，希望可以从城市遗产的角度对于其保护更新的

思路有所支撑。一方面从整体性的角度判断作为城市遗产的全部，而不仅是局限在法定保护体系内的保护建筑或元素；另一方

面从城市遗产的角度，完善更新工作中对于空间的引导以及管控。例如在结构方面，老城厢接下来的保护更新中需注重整体空

间所体现的遗产特征，包括显示历史边界的中华路、人民路，显示之前水网格局及街巷特点的方浜中路、蓬莱路、乔家路等，

并在此结构基础上继续进行不同类别的地名文化遗产的基础研究与宣传利用（张晨杰，2017）,例如道路街巷、河流、桥梁、重

要建筑、城门城墙等。 

我国许多的历史城区现状面临和上海老城厢十分相似的情况，要么留存几处已经没有历史环境的文保建筑，要么留存的传

统街区居住环境较差，空间上支离破碎。由于不同历史城区的差异较大，也很难形成统一的方法路径。通过城市遗产的保护实

现历史地区复兴虽然目前并没有形成理论体系，但从历史城区的不同时间阶段的空间演变以及不同文化特征在空间上的映射，

可以为如何从城市遗产的角度推进保护更新提供思路。 

注释： 

①现三牌楼路、四牌楼路、学院路一带。 

②双线街巷为文献中有清晰记载的道路街巷，虚线表示根据空间网络推测的可能通路以及同时期地图中标识却未见文字记

载的可能通路，以下图中同。 

③清末七座城门未含 1909 年新辟的三座:尚文门（小西门）、拱辰门（小北门）、福佑门（小东门）。 

④现光启南路。 

⑤根据《老上海百业指南——道路机构厂商住宅分布图》绘制。地籍推断综合文献，建筑空间形态的一致性，门牌号码，
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及现场踏勘情况得出结论，不排除一块地籍内不同类型建造，按不同地籍计的情况。 

⑥2011年《国有土地上房屋征收与补偿条例》施行后，拆迁改为征收。 

⑦地块全部计入，道路计入变化较大的部分，如复兴东路。 

⑧已经拆除尚未建设的地块除豫园地区按照三类 A计，其余按照三类 B计。 

⑨以发布征收决定为准，信息收集截止日期为 2020 年 2月。 

⑩市政协课题组历时四个月，拆解关乎老城厢的城市更新复合性难题——保护历史风貌与加快民生改善如何兼顾。见：

http://www.shszx.gov.cn/node2/node5368∕node5474∕ulail03032.html 

⑪根据房屋征收市级主管部门访谈整理，经几个阶段形成的旧改资金循环已较为顺畅，专项资金启动、征收、整理、进入

土地交易市场、土地出让、专项资金返还、再次启动，以此循环。 
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