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前欧洲租界、重庆磁器口、宁波老外滩、绍兴古城⋯⋯用冯

卫平的话来说，这些都是“令人兴奋的城市记忆”。 为了筹

备于本月中旬举办的“全国旧城保护与城市更新高级论坛”

，北京新地时空信息咨询有限公司总经理冯卫平在近半年的

时间里，奔波于全国各大城市之间。除了那些“城市记忆”

之外，他所见到的，更多的是因城市改造而引发的“建设性

破坏”。“许多有保留价值的建筑、设施、古木及风貌环境

遭到破坏，城市记忆消失了。” “在城市改造建设过程中，

有些地方片面地追求焕然一新的感觉，拆除老建筑、对历史

遗存保护不够确实是一个普遍现象，必须对此进行严格的控

制和制止。”在今年我国第一个“文化遗产日”的新闻发布

会上，文化部部长孙家正如此说道。 是保护，还是更新？ 重

庆是冯卫平印象最深的城市。在那里，他去了两个地方：华

宇广场和磁器口。华宇广场是重庆十大旧城改造项目之一，

目前旧有建筑基本拆除完毕，家乐福、华联及各大银行已相

继入驻，它的开发建设使重庆沙坪坝中心区域的城市形态发

生了飞跃式的质变，成为一条集景观、购物、娱乐、居住的

时尚街区。而磁器口则截然不同，它保留了原有的古镇风貌

，街道两边的古建筑基本原封未动，商业也是以经营牛肉、

麻花等民俗商品为主。 “华宇广场此前已尽是危房，如果不

推翻重建，人们甚至无法生活下去。磁器口则属于城市历史

文化遗产，拆除了是对城市记忆的一种破坏”。冯卫平认为



，一边已成为现代街区，一边是著名的旅游景点，这对重庆

来说，“同样具有巨大的价值”。 “城市是一种历史文化现

象，每个时代都会在这里留下痕迹，保护历史的连续性、保

存城市的记忆是人类现代文明发展的需要”。中国城市规划

设计研究院总规划师、全国历史文化名城保护专家委员会秘

书长王景慧指出，当前城市历史文化遗产遭到破坏主要表现

在三个方面：一是文物古迹被拆除，二是文物古迹的环境遭

到破坏，三是历史街区被毁。 事实上，保护好具有历史文化

价值的建筑，对于增加城市的综合文化魅力、促进城市旅游

发展同样具有重要意义。保护不仅是对传统文化的尊敬，还

可以给城市带来直观的经济效益。然而，随着经济的发展以

及日趋增长的生态环境压力，一个城市又必然要面临物质性

老化、结构性或功能性衰退等现实问题。 “城市是人、物资

、信息的聚集点，属于时代的产物。”北京师范大学不动产

学院教授胡江对记者表示：“所谓旧城，便意味着它是与过

去的生态环境、社会需求相适应的，而在新的时代当中，肯

定存在不适应的地方，更新便是必然。” 既然保护与更新都

是城市发展的必需，那么关键在于如何划出两者的界线。在

冯卫平看来，当前许多城市并没有明确什么该保护，而什么

该更新。“人口在不断地集中，这些地方面临很大的城市化

压力，保护与更新似乎成为一对矛盾”。 在许多城市改造中

出现的“破坏性建设”，恰恰是因为过于向更新倾斜，而出

现大量的非必要改造。胡江认为，确实很难找出一个对城市

保护与更新的绝对权衡标准，但可以依据类似“帕累托最优

”的原则去判断。“城市更新要能够同时满足公众与城市的

利益，而资源又高度节约和充分利用，这样才具有现实性，



否则就干脆保护起来。” 另辟新区或重点保护 “造成失衡的

原因是多方面的”。王景慧指出，首先是认识上的问题，无

论是地方政府还是舆论的关注点，都是经济发展速度，很难

关联到城市遗产保护；其次，城市建设规模大、速度快，但

管理跟不上，难免让城市遗产遭到破坏；再次，城市遗产大

多位于城市中心区，在这里改变用地功能或增加建筑密度可

以获得巨大的经济利益，自然难以兼顾保护；最后，一些具

有保存价值的区域确实存在房屋破旧、基础设施不全、环境

亟待改善等问题，在资金不足的情况下，许多城市便采取了

开发的办法，全部拆光重新建设。 通过对欧洲及北美的城市

发展调查，德国维思平建筑设计咨询公司市场总监王海(王海

博客,王海新闻,王海说吧)良发现合理的城市改造一般有两种

方式：一是将老城区保护起来，同时另设新区，形成多个中

心的城市形态；二是对城市中某些典型的老城区域、老建筑

完全保留，而对其他区域进行更新，在两者之间建造一些风

格相似的广场、公园加以缓冲。 “在我国其实也有很多类似

的案例”。王海良指出，如云南丽江、山西平遥以及目前规

划中的北京，都确定了市区与多个新城相联系的城市格局，

这种另辟新区的做法，有利于城市保护与发展建设互不干扰

，相得益彰；而像宁波老外滩、南京夫子庙，便是通过重点

保护的方式成功地推进了城市化进程。 “全部推倒重来的大

拆大建其实是一种原始的、落后的城市发展方式”。冯卫平

更加赞同有着“改良”意味的城市改造方式。比上海外滩形

成还要早20年的宁波老外滩，沿江的外国领事馆、教堂、银

行、轮船码头等几乎记录了其开埠的整段历史，当地政府保

留甚至复建了多处建筑，同时请来美、日、香港等地建筑师



对近5万平方米的街区进行重新规划。开发完成后的老外滩，

中西合璧的建筑风格原汁原味地保留了下来，同时又恢复了

功能的使用，使老外滩兼具传统和现代的特质。 “正如现在

的巴黎依旧是19世纪风格的延续，欧洲很多城市改造的成功

之处在于，他们对于城市规划的延续性和执行力非常好，而

且城市建筑的寿命普遍较高。”王海良更为担心的现实问题

是，如今我国许多建筑的寿命仅在20~30年之间，这将给城市

埋下隐患。“也许我们更需要思考的是，如何从建筑工艺及

技术方面去提高建筑的寿命，包括结构与功能的寿命，才能

让我们的城市在未来少拆除一点房子，多保留一些记忆。”1
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