
张园：一座石库门的百年重生
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2026 年春，由上海市文史

研究馆、上海大学主办的“海上

风华·建筑可读——海派文化

的空间演绎与当代价值暨张园

历史空间复兴及历史建筑保护

与更新”研讨会在安垲第举

行。窗外便是历经三年更新、

持续生长的城市新地标——张

园。从当年的“海上第一名

园”，到近代上海规模最大、保

存最完整、建筑形态最丰富的

石库门里弄群落，再到今天集

商业首发、文化展演、公共休闲

于一体的城市舞台，张园走的

城市更新实践之路，具有标志

性意义。

修旧如故，以存其真

“最好的保护是活化，最好的传承是创新，最好的

更新是让历史与生活相融。”上海大学上海城市更新与

可持续发展研究院院长王从春在研讨会上的这句话，

道出了张园在实施城市更新时的底层逻辑。

作为上海现存最具代表性的石库门建筑群，张园

拥有42栋、170幢历史建筑，涵盖老式石库门、新式里

弄、花园住宅等多种形态，一砖一瓦都镌刻着上海近代

城市生活的变迁。“面对这样的活态遗产，简单拆除或

局部保留都是对历史的辜负。”上海静安城市更新建设

发展有限公司副总经理张弘说。为此，张园从启动更

新之初就确立了“修旧如故，以存其真”的原则。

这首先体现在全国首创的“一幢一档”数字建档体

系中。从2015年起，张园联合5家专业单位、40余名

技术人员，对园内2050个房间进行全面查勘、测绘与

影像记录。每一栋建筑的档案都超过400页，不仅包

含建筑概况、历史图纸、工艺细节，还收录了住户变迁、

老居民口述影像、百年使用痕迹等鲜活信息，构建起覆

盖全周期、全维度的建筑生命史。

“这是上海首个成片风貌区全覆盖建档案例，为后

续修缮、活化、传播打下了底子。”张弘告诉记者。这套

体系成为上海历史建筑保护的模板。

对此，上海市文史研究馆馆员王孝俭深表认可：

“海派建筑的灵魂不在于孤立的楼宇，而体现在整体的

环境、丰富的细节之中。张园做到了。”

在上海市文史研究馆馆长汪胜洋看来，张园的保

护实践呼应了海派文化的“人民性”底色：“过去的优秀

建筑多属于宫殿、豪宅，而石库门是普通人的居所，是

面向大众的建筑遗产。张园没有把历史建筑变成封闭

的标本，而是以科学手段守住其本真形态，为后续回归

公共、服务市民埋下了伏笔。”

活化再生，活在当下

如果说“修旧如故”恢复了张园的“形”，那么“活化

再生”则唤醒了张园的“神”，让百年石库门真正融入当

下生活。

三年间，张园西区完成了从“老里弄”到“城市客

厅”的蜕变。据统计，张园累计引入50余个高能级首

店，商业载体出租率突破80%，举办超280场高品质首

发、首秀、文化活动，日均客流稳定在5万人次，今年春

节期间更是将近13万人次。但张园的运营逻辑，又不

止于品牌堆砌与商业引流。

“我们不是做简单的品牌叠加，而是追求文化契合

与精神共鸣。”张弘说。项目团队始终以海派文化为内

核，沿泰兴路布局顶奢品牌新业态，沿茂名北路侧重艺

术与潮奢，形成“高端不高冷、精致不疏离”的场域气质。

这种活化更体现在公共性的回归。海派文化研究

者、上海市文史研究馆馆员熊月之告诉记者，张园于

19世纪末向社会开放后，成为上海最大的公共活动中

心，文人雅士、普通市民纷纷入园游玩，孙中山、黄兴、

章太炎、蔡元培等名流在此发表演讲。这里还见证了

上海第一盏商业电灯点亮、第一次自行车大赛举办、第

一个室外照相馆开张、第一次向华人公映电影等历史

时刻。

百年之后，更新的张园同样将公共价值放在重要位

置。茂名北路限时步行街变身“时光月台”“疯狂动物

城”等主题街区，《不眠之夜》户外特别版让戏剧与街巷

边界消失，VR音乐电影带市民重温石库门集体记忆，海

派新春游园会、光影秀、非遗体验等活动接连不断。

“历史空间不能只是消费场所，更应该是城市第三

空间。”上海交通大学教授秦畅长期关注城市公共空间

营造，她认为张园最可贵的转变，是从“打卡地标”转向

“可参与、可停留、可共鸣”的公共场域，“人们来张园不

只是购物拍照，更为感受海派文化、享受城市休闲。这

是历史街区应有的温度。”

当然，平衡从来不易掌握。如何在保护原貌与植

入现代功能之间取舍？如何在商业活力与文化底色之

间把控尺度？如何让高成本的保护运营实现可持续

“自我造血”？这些都是张园必须面对的挑战。上海大

学建筑系教授郑洁从文化再生产视角提出思考：张园

在物质空间上高度成功，但需警惕从生活空间转向消

费场景，成为“被展示、被消费”的商业景观。这一观点

也成为张园运营优化的重要参考。

范式超越，活力枢纽

三年更新，张园已超越一个商业项目或一处历史

街区的范畴，成为上海城市更新的范式，更回答了一个

时代命题：城市更新究竟是为了什么？

首先，张园探索了历史建筑保护的新方式：不用封

存静止，而是活态传承。上海阮仪三城市遗产保护基

金会秘书长丁枫认为，不同于一些项目“拆真建假”“保

留表皮”，张园以真保护、真修缮、真活化，让历史建筑

拥有现代生命力。“张园的模式证明，成片风貌区完全

可以在不破坏本体的前提下实现更新。”丁枫说，“保护

不是阻碍发展，而是为城市留下珍贵的文化资产。”

从百年前为华人开辟公共空间，到今天打造开放

共享的城市客厅，张园始终呼应着海派文化面向大众、

包容开放的内核。上海大学海派文化研究中心主任陈

东强调，历史街区更新必须保留“锅气、人气、烟火气”，

避免变成无人居住的“死城”。

张园还实现了从单点更新到区域激活的跨越。张

弘介绍，如今的张园不是孤立的更新点，而是与东侧太

古汇、北侧吴江路、西侧丰盛里协同联动，构建起“大张

园”特色商业生态圈，带动周边客流提升20%~40%，

重塑南京西路商圈格局。

值得一提的是，正在建设的东区，将与西区形成“东

静西闹、沉浸无界”的互补格局，引入高端办公、精品酒

店、美术馆、演艺中心，打造完整的海派文化交流中心；

约8万平方米地下空间实现与多条地铁线路无缝换乘，

让张园从地面街区升级为立体贯通的城市活力枢纽。

“张园提供了一种可复制的更新哲学。”王从春表

示，上海大学设立全国首个城市更新博士点，正是要把

张园这样的实践案例转化为学术成果与人才培养资

源，让“保护—活化—共生”的理念走向全国。

百年张园，新生正盛。它以一座石库门的重生，告

诉我们：最好的城市更新，就是让过去走向未来，让历

史活在当下。

向公众开放后的张园历史街区，保留了石库门建筑群的风貌。 青年报记者 唐骋华 摄
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生活周刊：您长期研究城市行走与传播观察，张

园最打动您的是什么？

秦畅：新与旧不违和。百年石库门的结构、尺度、人

的情感，和现代商业、时尚活动、艺术表达放在一起，没

有割裂感，反而形成一种独特的上海气质。它不是把老

建筑“供”起来，也不是把新东西硬塞进去，而是做到了

交融互鉴。比如我在张园看到过咖啡空间，也看到过融

合葱油饼口味的创意点心，这种“中西相融、日常可感”

的状态，正是海派文化最生动的体现。

生活周刊：现在大家都会期待历史街区要有烟火

气和活人感，您怎么理解这两个词？

秦畅：“烟火气”不是低端化，不是一定要有小吃

小摊，而是空间对普通人友好，比如可进入、可停留、

可闲逛、不压抑。“活人感”则是说空间里要有真实的

人、真实的情绪、真实的日常，不是只有游客打卡和品

牌展示。年轻人还追求“松弛感”，本质就是希望城市

空间不紧绷、不刻意、不居高临下。张园已经在做很

多努力，比如开放步行街、增加外摆、举办公共文化活

动，就是在把“高

冷”的空间拉回

日常，让更多人

愿意走进来、待

得住。

生活周刊：从传

播角度看，历史街区的

更新项目，怎样才能真正走进

市民心里，而不是只停留于“网红地标”？

秦畅：关键是把吸引人来看，变成人人参与。一

是降低进入门槛，公共空间要真正开放，活动要普惠，

不能只服务特定人群。二是讲好普通人的故事，不只

是讲建筑、讲品牌，更要讲这里曾经的生活、曾经的

人，让市民有情感共鸣。三是保持业态多样性，高端

商业可以提升品质，但也要有适合日常消费、休闲社

交的业态，让附近居民、上班族、年轻人都能找到自己

的位置。当一个空间能被不同年龄、不同背景的人共

同使用，它才真正拥有生命力。

生活周刊：您把张园

概括为1.0私家园林、2.0

石库门住宅区、3.0 当

代城市更新样本，这

三次迭代背后，反映

了上海城市空间怎

样的演变逻辑？

熊月之：张园的几

次迭代不是简单的功能

替换，而是上海城市发展的

缩影。1.0是公共空间的觉醒。

当年租界公园不向华人开放，张叔和建园，本质是为上

海市民提供一个属于自己的公共活动场所。这奠定了

张园的基因：人民性、公共性、开放性。2.0是城市土地

与居住需求推动的自然转型，从公共园林变成石库门

里弄，适应了近代上海高密度、中西融合的居住方式，

也让张园以建筑形态留存下来。3.0则是城市更新语

境下的价值回归，即把历史建筑保护好，把公共空间还

给市民，把文化活力重新注入。可以说，张园1.0是开

创风气，2.0是留存形态，3.0是延续文脉。

生活周刊：在您看来，张园之所以能成为“海上第

一名园”，并在今天依然具有代表性，最核心的文化特

质是什么？

熊月之：就是海派文化最本质的东西：开放、包

容、创新、务实。当年张园请英国人做总经理、中国人

做董事长，世界上新奇的事物第一时间落地这里，是

真正的中西汇流。它不排外、不守旧、不封闭，同时又

扎根于上海的市民生活。今天的张园，把国际品牌、

时尚活动、文化展示放进石库门，其实是在延续这种

气质。历史建筑最怕“僵住”，张园没有把自己做成博

物馆标本，而是保持了活态，这和它百年前的基因是

完全一致的。

生活周刊：从历史研究角度看，像张园这样的历

史街区更新，最应该守住的“魂”是什么？

熊月之：我认为有三点不能丢。第一是公共性，

历史空间最终要服务于人，不能变成少数人的专属场

域。第二是真实性，建筑要真保护、历史要真传承，不

是做样子、贴标签。第三是生活性，文化不是挂在墙

上的文字，而是可体验、可进入、可感受的日常。

生活周刊：从城市更新与建筑保护的专业视角

看，张园在物质空间层面，最值得肯定的地方是什么？

郑洁：张园在历史建筑原真性保护和工程技术创

新上达到了很高水准。它的模式不是只保留表皮，内

部大拆大建，而是对结构、墙体、街巷进行了系统性保

留，同时用整体平移、原位抬升等技术解决了地下空

间与现代功能需求，在全国都是示范性实践。它完整

保留了石库门里弄的尺度感、街巷网络和空间识别

性，让历史街区的骨架得以延续，这是非常难得的。

生活周刊：您在研讨会上提到，历史街区更新中

会出现“生活空间向体验场景转变”的现象，这是普遍

趋势吗？我们该如何理解这种转变？

郑洁：这是全球城市更新中比较常见的现象，不

是某个项目的问题，而是时代背景下的空间转型。

随着城市进入存量发展阶段，历史街区往往要承担

商业、文化、旅游等复合功能，空间使用方式必然从传

统居住转向更开放的公共体验。我更愿意把它看作

一种演变，而不是对错。关键在于把握平衡：空间可

以服务消费，但不能只剩下消费；可以成为打卡地，但

不能失去可进入、可停留、可日常使用的公共属性。

这是所有城市都在探索的共性课题。

生活周刊：在历史街区更新中，如何避免过度商

业化，同时保持文化的真实性与多样性？

郑洁：关

键要建立多层

次 的 空 间 供

给。一个健康

的历史街区，既需

要高品质商业提升

活力，也需要普惠性公共

空间、文化空间、社区服务功能，满足不同人群的需

求。文化真实性并不等于“复刻过去”，而是尊重历史

脉络、保留场所精神，让空间能够承载多元活动。在运

营上可以更强调内容策展，而不是简单品牌招商；更强

调长期文化生态，而不是短期流量。说到底，就是让空

间既有颜值，也有内涵；既有活力，也有温度。

生活周刊：未来理想的历史街区更新，应该朝着

什么方向发展？

郑洁：我认为未来的方向是更开放、更多元、更可

持续。一是保护更加科学化、精细化，守住城市文脉

底线；二是功能更加复合化，居住、文化、商业、公共服

务相互渗透；三是主体更加多元化，政府、专家、运营

方、市民共同参与；四是价值更加长期化，不只看短期

经济效益，更看重文化传承与公共利益。张园其实已

经走在这条路上，它的探索，对上海乃至全国的历史

街区更新都有参考意义。

熊月之：人民性是张园的基因

海派文化研究者、上海市文史研究馆馆员

秦畅：超越“网红地标”，要有真正的生命力

上海交通大学媒体与传播学院教授、城市传播与公共生活研究者

郑洁：多层次空间供给，让街区可持续

上海大学美术学院建筑系教授

城市更新如何守住文脉、留住烟火

在“海上风华·建筑可读——海派文化的空间演绎与当代价值暨张园历史

空间复兴及历史建筑保护与更新”研讨会上，多位专家学者以张园为样本，共议

历史街区更新之道。记者特邀三位学者，从历史脉络、空间营造、公共生活视

角，探讨张园如何在保护与活化、商业与文化、地标与日常之间寻找平衡，为上

海乃至中国城市更新提供深度思考。


