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说都有相同的特征：主题明确且内容衔接上时空交叉，小说

结构因此而显得严谨、逻辑性强。历史建筑正像小说中的插

叙、倒叙和夹叙夹议，人们因此加深了对似水流年中经历的

珍视。历史建筑大多外观质朴，主体结构基本完好，具有令

人惊叹不已的细节，它们应该被继续使用下去。如何继续原

有的用途或者寻找新的用途，一直是历史建筑保护的焦点问

题。将一个基础设施不怎么样的旧房子变为众人称道的家园

；将一座原本堂皇的砖石建筑剥去数十载岁月的浸染，还其

本来面目是人们努力的方向。 一 几个案例 1 居住建筑的保护 

上海淮海路（旧称霞飞路），在20世纪30年代中叶就达到了

鼎盛期，受西洋生活方式的影响，伴随着大家庭生活方式的

逐渐解体，这里出现了新式里弄住宅[1]。1924年重建的尚贤

坊，位于淡水路和马当路之间，著名作家郁达夫曾在此拉开

浪漫爱情的序幕。它乃红砖清水墙，还具备砖砌发券的过街

楼、小天井、阳台、亭子间、老虎窗等里弄住宅特有的要素

。 尚贤坊在南北高架的缝隙中得以保留实属不易。它由此成

为老建筑保护中的一项典型案例，通过立面修整、拆除违章

搭建，保持了独具一格的巴洛克装饰风格。人们可以借此体

验淮海路旧有的市井风情。 2 公共建筑的保护与改建 尚贤坊

的对面就是气宇轩昂的中环广场，红坡顶、老虎窗、凝重的

红砖墙，还有檐口等部位细腻的纹理告知人们它与众不同的

身份。它最初作为法公董局，后又是比乐中学校址，90年间



曾数易其主。20世纪90年代初，淮海中路商业街全线改造，

法公董局被确定须严格按照文物保护的要求进行保留。为此

，中环广场的开发商专门为老建筑的保护、新老建筑的连接

进行了设计。老建筑用特殊的方法进行了全面清洗，并在新

、老建筑间仅15 m宽的空间内设置一个中庭作为共享的过渡

空间，使新老建筑浑然一体。 沙美大楼原名沙美银行大楼，

位于外滩附近的滇池路黄金地段。它距今已有约100年的历史

，先后作为沙美洋行、上海信托，后亦曾作为居民住宅、企

业办公等用途。“沙美”保留了外滩建筑的特色，空间开敞

，多处采用了巴洛克式的雕刻，使整幢建筑物尽显欧洲古典

主义的雅致风范。因其地处外滩金融贸易区内，尤其适合国

内外银行、保险、证券业和大型企业集团公司的需求。基于

建筑坚固的结构和精美的装饰，原则上基本维护原貌，仅做

必要的整修。但由于配套设施不完备，水电基础设施条件较

差，几乎没有停车场地，若成套改造成本较高，高价位使其

难以找到合适的买主，这是它在寻求改造定位时必须面对的

问题。 3 近代工业厂房的改建 历史建筑的活化几乎成为最有

效的保护手段，哪怕是最乏味的仓库和厂房也不宜轻易拆掉

，而应充分利用它们的空间高度、砖石木等天然材料的质感

、独特的结构体系进行改造利用。上海最有名的仓库大概要

算苏州河西藏路口的四行仓库。1937年10月上海弃守前夕，

坚守在此与日军作战的八百壮士，凭借这一钢筋混凝土的堡

垒，书写了爱国主义的颂歌。这座钢筋混凝土结构的大楼极

为坚固，可承荷载达到2 t/m2，最初是四家银行的储备仓库。

从结构体系上说，它采用的双向板无梁楼盖是近代厂房、库

房中非常实用的形式，与普通楼盖相比，梁扁小、净空高、



柱形优美。这样的建筑质量和建筑结构体系为建筑师“旧瓶

装新酒”的重新创作带来了机会。四行仓库的一部分入住了

一位叫刘继东的建筑师，他喜欢含蓄而内敛的作品，正如这

外表普通的建筑融会在市井中。3层有一个阶梯教室，现浇混

凝土的台阶铺上木质座椅与淡灰的柱子十分协调，据说这柱

身的颜色是主人费了很大周折，完全按照仓库的灰白色调制

而成的。刘继东的创意仓库更像一个刚解开丝带的礼物盒，

让人爱不释手。他在完整保留了原来的色调、装饰、结构的

基础上，将空间进行了重新分割、塑造，空间的流动感一览

无余。 二 启示 1 改建再利用的要求 澳大利亚的《巴拉宪章》

肯定了“改造性再利用”：对某一场所调整使其容纳新功能

，这种做法因为没有从实质上削弱场所的文化意义而受到鼓

励和推广。改造性再利用的关键是为历史建筑寻找到恰当的

用途，这种用途使改建场所的重要性得到最大限度的保存和

再现，而对重要结构的改变要降低到最低限度，改变需要经

过精确记录，并使这种改变可以复原，具有可逆性。对历史

建筑的改建，英国态度可谓各国表率，它每年用于修复、改

建历史建筑的费用是新建费用的80%。改建性再利用成为人

们关注的焦点。改建使历史建筑以及环境除了拥有历史价值

以外，还能发挥更大的社会效益和经济效益，也使建筑物焕

发出新的生命力。但英国遗产保护局同时强调改建必须能反

映建筑的原貌，必须维持50%以上的主立面原貌，并不得改

动楼梯、结构柱等主要元素。改建建筑应尽量提供更为合理

的抗震、防火标准，符合无障碍设计标准以及设法增添卫生

设备等，使建筑在较长的时间跨度内具有适应性。由此可见

，历史建筑继续使用与合理使用是统一的，使用性质上是合



理的，当原用功能已丧失时，保持建筑外观、维持建筑安全

运行的功能也是可行的。在发展趋势上，历史建筑没有逐渐

或反复被改变使用性质，以避免不断伤筋动骨所造成的损失

；使用历史建筑的保护者应具有较为强烈的社会责任感和建

筑保护意识，珍视历史建筑业已存在的真实性。比如尚贤坊

居民依然是上海为数越来越少的使用马桶的群体之一，户内

厕所迟迟未能解决。因此，尽管保护历史建筑正在大力提高

环境的舒适性，但保护依然会给居民带来许多不便。反过来

，如果居民把建筑作为自己的诞生之地、祖居而备加爱护，

并且以建筑具有较高的文化历史价值而自豪，那么他们就会

积极参加改善居住环境的建设，即使有不便的地方也容易克

服。 2 保护的经济效益 为历史建筑寻找合适的用途是一件煞

费苦心的事情，既要避免改变用途对建筑物造成损伤，又要

有足够的租金来维持日常的维护和管理工作，掌握好尺度不

易。保护历史建筑势必花费甚巨，比如中环广场修复费用是

重新造一幢新楼的6倍，但它堪称淮海路上最亮的光点。它的

文化意义和社会效益无论如何不能仅用一时的经济投资衡量

。历史建筑还在继续使用下去，古老和年轻不再对垒，加之

建筑本身所具有的卓越区位，保护能够赚钱也不再是一句口

号。但历史建筑在运作中的问题依然很多。毗邻外滩黄金地

段的沙美大楼的日租金约为4元/m2 ，比起外滩建筑群12

元/m2 的日租金该楼便宜了许多，但即使是皇帝的女儿也难

出嫁，至今还没有找到合适的主人。究其原因我们发现，它

周围尽管多为古典风格的历史建筑，但大多被作为住宅使用

，沙美作为办公建筑孤伶伶难成气候。一幢建筑的保护不能

脱离它所在的历史环境与现实。功能置换在历史建筑保护中



是一个涉及众多学科、很多部门的大课题。外滩作为中心商

务区，主要是大力发展第三产业，上海市政府提出分批搬迁

中心商务区的200多家工厂和大量居民住宅，腾出黄金宝地用

于发展高层次的第三产业。1995～1996年原黄埔区人民政府

也曾发文，将商业街划分为从特一级南京路到第四级滇池路

等，进行房屋的置换，给予补贴，逐步完善商贸功能。这些

措施都极大地促进了外滩地区的结构变化和功能调整。随着

置换工作的全面开展，沙美大楼的经济价值必将逐步展现。

3 新的文化景观 记得欧亨利的小说《最后一片叶子》所讲述

的故事发生在纽约的格林威治村，那里随处可见上百年的建

筑上爬满了藤叶，沧桑感和低廉的租金非常符合艺术家的情

调。多少年后，这里诞生了艺术家自己的乐园，咖啡屋、酒

吧、画廊的建立，让这里的生活变得丰富多彩。由此，不仅

成熟社区中的历史建筑得到功能置换，发挥更大的社会与经

济效益；而且那些淹没在高楼大厦中，有幸保留下来的库房

等近代历史建筑，也通过建筑本身的集聚效应而得到社会的

普遍关注。名人的不断造访、媒体的介入和自身举办公益事

业的宣传，可能形成新的文化圈。它们不再是大规模更新的

“汪洋中的一条船”，它们能带动周边的同类建筑形成活跃

的文化新景观。伴随着苏州河示范段的延伸，得天独厚的自

然景观和深厚的建筑文化底蕴一经结合，近代仓库建筑可能

成为城市中又一闪光点。随着苏州河治理工程的深入，很多

道路即将拓宽，旧有仓库也面临被拆除的危险，立法保护成

为当务之急。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载

。详细请访问 www.100test.com 


