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实施城市更新行
动，作为贯彻党的二十
大精神、推动超大城市
发展方式转变的重要举
措，其重要性不言而
喻。2024年第一个工
作日，上海就举行了全
市城市更新推进大会，
加快推动全年各项任务
落地落实。

城市更新不仅关乎
城市的全局与长远发
展，更与广大群众的切
身利益息息相关。在这
一进程中，众多青年团
队崭露头角，他们致力
于历史建筑的保护工
作，穿梭于老旧住房修
缮的现场。正是他们的
不懈努力与执着追求，
使得优秀历史建筑得以

“修旧如旧”，重现往日
风采，而老旧小区也焕
然一新，居民们的生活
品质得到了显著提升。

今天，就让我们一
起走近这些在城市更新
中闪耀的年轻力量，感
受他们的热情与担当，
共同见证这座城市因他
们而焕发的新的生机与
活力。

青年报记者 刘春霞 杨力佳

淮海中路1131号，与汾阳
路的交会处，一幢外形独特、气质
非凡的建筑矗立于此。红瓦顶、
青铜冠、巴洛克式山花、罗马式柱
头，这栋颜值与故事并存的建筑
被人们亲切地称为“音乐城堡”。
随着去年12月逐步对市民预约
开放，以“音乐城堡”为代表的上
音淮海路校区，在短短数月间成
为都市中的一处网红打卡地。

在“音乐城堡”的修缮与提
升过程中，上海市房屋安全监察
所（上海市历史建筑保护事务中
心）的历史建筑保护青年团队发
挥了重要作用。他们凭借专业
的知识和满腔的热情，助力历经
百年风霜的历史建筑重现昔日
荣光。在他们的精心呵护下，

“音乐城堡”得以焕发新生，继续
书写着属于它的传奇故事。

在一扇窗一面墙上
反复考证精准修复
首次踏入修缮前的“音乐城

堡”，破败的景象让上海市历史

建筑保护事务中心科员王月记
忆犹新，由于年深日久且缺乏修
缮，房屋遭受了蚁害、潮湿、腐烂
与开裂等多重困扰。回忆起两
年多前的光景，王月感慨良多：

“亲眼见证它被逐步修缮恢复原
来的样貌，很有成就感。”

据考证，“音乐城堡”始建于
1905年至1911年间，为德国倍
高洋行在上海遗留下来的珍稀德
式风格花园洋房。作为上音校园
内最为悠久的建筑，“音乐城堡”
的修缮工程可谓困难重重。

王月解释道：“不论是预拆
除工作还是结构修缮，都相当复
杂。”特别是城堡西侧与北侧紧
邻加建的部分建筑，最近距离仅
10厘米，为减少对“音乐城堡”的
损害，最终决定采用人工拆除这
一保护性方案。

“音乐城堡”内部历经至少
两次装修，不同年代的装修层次
均有保留。在拆除室外加建部
分时，需确保不损及原始建筑结
构安全，而室内装饰部分则需逐
一甄别。同时，因装修饰面层年
代久远、老化破损严重，在拆除
后重新加装时，需尽可能减少对
原始装饰面的破坏，对已破损的
原始装饰面更要小心保存。

以彩色玻璃花窗为例，原先
这些花窗被后来的装修所遮
蔽。后经校内老教授回忆确认，
才将其重新拆出。团队对每块

玻璃进行了细致清洗，对破损部
分进行了精心修补，最终成功还
原了其原貌。如今，参观者可以
在“音乐城堡”中欣赏到7组16
扇彩色玻璃花窗，其装饰题材丰
富多样，包括瓜果、花鸟、孔雀尾
翎及几何纹样等。

除了玻璃花窗外，壁炉与木
饰面的修复也力求还原其原始风
貌。王月提到：“整栋建筑共有八
个独具特色的壁炉，都是经过反
复考证与论证才得以还原的。”她
还记得，在初次现场勘查时，团队
在一面墙上发现了一小块陈旧墙
纸。他们随即要求设计单位进行
考证，并惊讶地发现这种由马粪
纸制成的墙纸曾布满了整个房
间。经过深入考证与修复，“最
终，按照老样貌恢复出来了。”王
月说。此外，城堡内的三部木楼
梯也在修缮中得以保留，其中二
层大厅内的木楼梯尤为华丽，栏
杆雕刻纹样栩栩如生。

在历史建筑的修复中
传承文化精神

在上音淮海路校区整体提
升工程中，除了备受瞩目的“音
乐城堡”，还有五座位于淮海中
路与汾阳路的历史建筑得到了
精心修缮，每一座建筑都承载着
不同的历史印记和文化价值。

在一个项目中，集中保护和
修缮如此之多风格各异的历史
建筑确实是“非常难得的”，让上
海市历史建筑保护事务中心科
长韦晋感到更加难得的是，部分
修缮后的建筑将对外开放，使市

民能近距离感受这些建筑的历
史魅力，这在过去的保护项目中
并不多见，“正是得益于城市更
新，才会有这样的项目应运而
生。”韦晋说。

上海市历史建筑保护事务
中心的青年保护团队成立于
2010 年，目前有 10 位成员，平
均年龄 32 岁。韦晋告诉记者，
团队成立初期大家就清楚地认
识到，历史建筑是一种文化精神
的载体，是城市“历史记忆的符
号”和“城市文化发展的链条”，
它们见证了城市历史的沧桑变
化，一旦遭到破坏，就难以恢复
和接续。加强历史建筑保护，也
是增强文化自信不可或缺的一
部分。

这些年，团队经过排摸、走
访、调研、整理，为全市1058处
优秀历史建筑颁发了“身份证”，
还建立了优秀历史建筑项目修
缮全过程管理体系。并开展基
于数字化的优秀历史建筑预防
性保护与精细化管理研究，希望
通过数字化手段，将全市 1058
处优秀历史建筑安全健康状况
纳入全天候监控。

对于居住类优秀历史建筑，
则在兼顾保护与利用的基础上，
通过厨卫改造、解决房屋渗漏、清
理小区公共环境等措施，解决居
民一系列“急”“难”“愁”问题，切
实改善居民生活质量。

“历史建筑是传承上海城市
文脉的一个符号，能亲自参与其
中并将它们更好地保护和传承下
去，我非常有成就感。”王月说。

从建设者的从建设者的““不敢想不敢想””到到
那些城市更新 过程中被年轻人啃下的“硬骨头”

市民的“想不到”

难得一见的建设项目是如何应运而生的？

没有加梯条件的居民楼最后是怎么装上电梯的？

各式各样的居民需求最终如何找到平衡点？

类型

老旧小区改造和加装电梯

青年团队

黄浦区房管局
城市更新青年突击队

平均年龄：35岁

拎着新鲜的蔬菜走出蒙西菜
场，沿着蒙自西路步行二三十米
就能抵达电梯间，对于家住蒙西
小区爱谊楼的居民来说，住在老
房子里却不用拎着菜爬楼梯，这
是以前“根本想不到”的事情。

建造于上世纪80年代的蒙西
小区，是黄浦区典型的老旧住房
小区。2023年，作为“一街一路”
重点打造小区和推进规模化加梯
重点小区，蒙西小区被列入黄浦
区旧住房修缮计划。经过修缮改
造，如今的蒙西小区从“面子”到

“里子”都已焕然一新，而最让居
民们津津乐道的，莫过于那新增
的电梯设施。

居民心声
就是“修缮蓝本”

“二元结构”突出一直是黄浦
区发展中较大的短板和瓶颈，在繁
华的商圈与高档写字楼背后，黄浦
区仍有数量较大的零星二级旧里，
建筑老旧、条件较差的一级旧里及
新里，不成套职工住宅及小梁薄板
房屋等。从过去的小修小补，到通
过整体设计与规划，逐步实现老旧

房屋原有风貌和使用功能的恢复、
住房品质的提升、历史风貌的传承
乃至周边整体业态的升级，城市更
新已成为黄浦区在未来城区能级
提升发展过程中的重要课题。

蒙西小区是黄浦区房管局城
市更新青年突击队负责的体量较
大修缮项目，涉及 14 幢多层住
房，总面积达7万多平方米。城市
更新是个大概念，青年应该如何
发挥自己的力量？

“其实可以从修缮这个小的
角度出发，把城市更新切切实实
和居民每天的生活需求结合在一
起。”黄浦区房管局城市更新和房
屋安全监督科副科长阙颖告诉记
者，在蒙西小区修缮过程中，从外
立面与电梯颜色如何搭配到电梯
顶样式，从屋顶漏水到下水道管
道堵塞，众多问题都是根据这个
原则来解决的。

本着“满足居民需求是修缮
改造的首要目标”的原则，青年突
击队在项目启动前便牵头各实施
单位，与属地街道、社区居委保持
紧密沟通，深入了解居民的需
求。他们根据实际需求增加针对
性的修缮项目，确保修缮资金不
仅用于表面的粉刷装饰，而是更
多地投入到解决居住难题的实质
性工程上，如雨污混接改造、架空
通信线梳理、管道翻新以及内部
楼道公共空间整新等。

阙颖分享了一个令她印象深
刻的经历：“在修缮过程中，我们
遇到了许多挑战。例如，设计师

原本计划为居民安装统一的晾衣
架以保持整洁，但居民的需求却
非常多样化。有的居民更喜欢龙
门架而非伸缩架。这就需要我们
耐心沟通、反复协商。”尽管面临
诸多困难，但当看到修缮后的蒙
西小区焕然一新、居民生活质量
得到显著提升时，阙颖坦言感到
无比成就：“有一天我在小区里散
步时，一位阿姨走过来感谢我
们。她说小区以前既破旧又混
乱，现在却焕然一新，她们的生活
品质得到了质的提升。”

啃下“硬骨头”
让居民坐上电梯

加装电梯作为蒙西小区整体
焕新的核心项目之一，其推进过
程可谓困难重重。沿街楼栋空间
狭窄、居民意见难以统一、施工周
期紧迫等问题层出不穷。

“蒙西小区共有59个门栋，其
中适合加装电梯的门栋有23个，
存在较大难度的有14个，而无安
装条件的则有22个。”黄浦区房管
局物业管理科的陆亦磊，一位95
后的年轻人，对小区的情况了如
指掌。他介绍说，蒙西小区老龄
化问题严重，居民对加装电梯的
需求迫切。自2021年启动加装电
梯项目以来，小区已逐步实现适
合加装楼栋的全覆盖。而自2023
年起，他们更是将重点转向了那
些难度较大的楼栋。

以蒙自西路沿线的11个楼栋
为例，这些楼栋紧邻人行道与马

路，加梯空间几乎为零，因此一度
被认为不具备加装条件。然而，一
边是居民的殷切期盼，一边是技术
上的重重难关，加梯专班的青年们
决心啃下这块“硬骨头”。

“首先是缺少加梯空间的问
题，我们最终借用市政道路，利用
楼栋大门与道路红线之间约4米
多宽的街巷用地进行加梯。其
次，加梯位置紧邻地下室，市安监
所多次实地调研踏勘，提供技术
支撑，最终确保在不影响地下空
间的情况下实施加梯工程。而针
对人行道上空高压线阻挡加梯位
置的问题，我们也积极协调电力
公司，实施了高压线移位改造工
程。”陆亦磊介绍说，针对地下室
的通信管线，他们也积极协调通
信公司，通过实地勘测确保施工
期间避开管线点位，“对于加装电
梯影响相邻房间居民采光的问

题，我们也充分听取居民意见，对
电梯连廊的设计方案进行优化，
增加进光量。”

最终，蒙自西路沿线11个原
本不具备加梯条件的楼栋实现了
加梯全覆盖。对于陆亦磊来说，
读研时学习的城市更新专业知识
在实际工作中得到了应用和验
证。工作三年来，他积累了丰富
的实践经验，也对城市更新有了
更加深刻的理解。“在学校时，我
们的设计理念可能以方案的美观
为主，但实际工作中，特别是与居
民接触后，就觉得我们在设计方
案时，要以居民的实际感受、真实
诉求为主。”他坦言，作为青年人，
要发挥自身的创新能力，为老街
区注入新的活力，“另一方面，也
要尽量去理解、体会不同年龄群
体的感受、诉求，把他们的需求融
入到我们的建设过程中。”

类型

旧住房成套改造

青年团队

卫百辛城市更新青年突击队
平均年龄：35岁

凤南一村建于 20 世纪 50 年
代，是《上海市城市更新条例》发
布后最大规模、最快速度实现两
轮“双一百”的拆除重建项目。上
海卫百辛（集团）有限公司安全信
访部经理、建设管理部副经理章
瑾介绍道，项目更新方案先后进
行了10余次颠覆性修改，历经了
20余稿，最终设计出20种安置房
型。就在这个月，项目就要动工，
为此，一支城市更新青年突击队
应运而生。

细化“一户一策”
靶向发力破解攻坚难题
出生于 1991 的朱怡是这支

城市更新青年突击队的队长，连
日的劳累已经让她的喉咙沙哑到
近乎失声。她告诉记者，突击队

由16名青年业务骨干组成，为保
障各项工作的顺利推进，队员们
被拆分成了 3 组，以“5+2”“白+
黑”的工作状态，不断探索城市更
新“多位一体、协调联动”的建设
模式。

“凤南一村存在着较多的历
史遗留问题和项目管理难点。”凤
南一村更新项目负责人袁乐说，
去年年初，当接到军令状第一次
来到现场的时候，他的内心颇受
震动：“真的很难想象，在上海的
市区，还存有如此之破的大体量
居民小区，这也让我更加坚定了
要和小伙伴们一起啃下这块硬骨
头的决心。”

团队经过排摸发现，在居民
房屋性质方面，还有十多户居民
房屋存在抵押情况，这也就意味
着，房屋拆除注销后，将发生抵押
物灭失的情形，影响居民后续贷
款抵押，如果这个问题得不到妥
善解决，将给项目推进进度带来
巨大挑战。“这个棘手的问题，在
以往的工作经历中是从来没有遇
到过的。”袁乐说。

于是，通过逐户分析研判，

公房管理部制定了对应措施，细
化“一户一策”，靶向发力破解攻
坚难题。经过充分沟通，最终确
定了处置方案：一方面，对无法
提前还款的抵押人，集团与其签
订补充协议，抵押人出具承诺
函，明确其在房屋拆除期间仍需
正常还贷，以及房屋竣工后及时
配合做好抵押权转移登记等事
项。另一方面，集团将向所有抵
押权人发出律师函，告知抵押权
人，实施主体受政府委托，对抵押
物进行拆除，导致抵押物倒塌，产
权灭失，按照相关法律法规，抵押
权人将取得重建房屋作为其抵押
替代物，实施主体在房屋重建完
成后，将配合抵押权人实现抵押
物更替登记手续，以保障抵押权
人利益。

找到“最优解”
实现群众利益的“最大化”

凤南一村原有 128 种房型，
整体规划难度较大、居民需求差
异明显，这就需要针对性做好房
型打磨，积极在区域规划与居民
需求中寻找平衡点，用政策范围

内的“最优解”实现群众利益的
“最大化”，尽力满足居民诉求。

若干年前，武老伯花费了多
年的积蓄，买下了凤南一村的两
套售后公房并做了打通处理，将
两套之间的走廊划到了套内。而
这次拆除重建后的住房面积是根
据房产证上的面积来计算的，对
此，武老伯提出希望可以在面积
上得到增加。

“虽然这一诉求不符合相关政
策，但是他的感受我们也可以理
解。团队在与武老伯一家几次推

心置腹的谈话后，最终决定通过对
套内格局的微调，用设计优化改变
房型设置，打造出武老伯心目中美
房的样子，最终成功签约。”章瑾
说，像这样坚持因地制宜，做到精
准施策的例子还有很多。

“在我们负责的辖区里，老旧
小区居民的老龄化程度普遍较
高，青年突击队的队员们经常需
要和像武老伯这样的老年人打交
道。城市更新，尤其是老旧小区
的城市更新，不仅需要精度，更加
需要温度。”朱怡说道。

类型

历史建筑保护和活化利用

青年团队

上海市历史建筑保护事务中心
历史建筑保护青年团队

平均年龄：32岁

本月，凤南一村旧住房成套改造项目即将动工。

改造后的蒙西小区。

音乐城堡经过修缮更新后已经对市民预约开放。

本版摄影 青年报记者 郭容


