
记者调查记者调查2023年 12月 15日 星期五 1313

清晨，站在洒满阳光的屋顶露台晒被

子，许庆一低头便能看到院里那棵高大

茁壮的枇杷树。“我家老房改造时，设计

师按我们的要求改建了露台，还保留了

我小时候种下的枇杷树。”作为南京小西

湖片区的老街坊，75 岁的许庆对这里的

更新改造赞不绝口。

南京市秦淮区夫子庙街道小西湖

片区，也称大油坊巷历史风貌区，是《南

京 历 史 文 化 名 城 保 护 规 划（2010—

2020）》确 定 的 22 片 历 史 风 貌 区 之 一 。

在过去很长一段时间，这里曾是拥挤杂

乱、生活不便的棚户区，占地不足 5 公顷

范围内住着 810 户 3000 多居民。

近年来，南京市在秦淮区试点，实

施以“小尺度、渐进式、逐院落”为特色

的老旧城区微更新行动，在留住城市记

忆的同时，全面改善人居环境，为老城

注入新活力。目前，小西湖片区更新改

造经验已在南京市持续开展的 14 个老

城区居住类更新项目中推广。

在城市更新中，怎样处理好保护和

发展的关系？怎样聚焦人民群众的需

求？怎样延续城市文脉？记者前往小

西湖片区蹲点调研。

调研先行
明 确 老 城 区 改 造“ 见

物、见人、见生活”，组成“五
方平台”共商共建

阳光洒进客厅，落在身上，暖融融

的。“焕然一新、温馨舒适、幸福满满……”

许庆带记者到家里参观，说出一连串形

容词。

“过去，房子挨着房子，房间采光、通

风都不好，相关配套也跟不上。”许庆说，

虽然想改善居住条件，但越上年纪越觉

得老宅难舍，“住好几代人了，有感情。”

2015 年，听说秦淮区相关部门在小

西湖片区调研老城区改造，许庆想起早

些年一些老旧片区改造时原住民全部

搬迁的场景，不禁有点担心，“自家的老

房子会不会也保不住？”

开展老城区更新改造，南京有过多种

探索。南京市规划和自然资源局秦淮分

局局长李建波介绍，南京在老旧城区更新

中采取过拆旧建新的做法，加快了城市发

展、改善了民生需求，但一定程度上影响

了老城风貌。也曾着力保护老城建筑，但

商业性开发迁出了原住民，少了烟火气。

“我们不断总结实践经验，逐渐认

识到城市更新改造要兼顾城市建设与

居民生活需求，处理好保护与发展的关

系。”身兼秦淮区城市更新办公室常务

副主任的李建波说，2015 年，原南京市

规划局等部门提出，改“自上而下征收”

为“自 下 而 上 更 新 ”，明 确 老 城 区 改 造

“见物、见人、见生活”的总体原则，为小

西湖片区更新改造提供了遵循。

理念如何落地？2015 年 7 月，南京

联系当地 3 所大学的建筑、规划等相关

专业专家、学生，深入小西湖片区开展

调查研究，探寻老街区更新改造的具体

思路。经综合评比，东南大学建筑学院

教授韩冬青团队提出的方案脱颖而出。

“当年，我们按专家意见细化方案，

建立由政府职能部门、规划设计团队、

国企建设平台、街道社区、居民组成的

‘五方平台’，在共商共建中推动城市更

新。其中，韩冬青团队负责规划设计，

南京历史城区保护建设集团有限公司

（以下简称“南京历保集团”）作为国企

建设平台具体实施。”李建波说。

共 商 共 建 ，离 不 开 反 复 协 商 。“ 从

2015年起，我们仅前期调研论证就花了 4
年时间。”全程参与小西湖片区改造的李

建波说，“第一步征集群众意见就让我们

犯了难。比如许多老宅院落存在多个产

权人，有的想搬迁，有的要改造，而对如何

改造，有的家庭成员内部还有不同意见。”

2017 年 10 月，秦淮区组织相关部门

到外地调研，当地老街区逐个改造住户

院落、原住民与新业态共生的实践探索

帮他们打开了思路。

“我们改变过去‘集中一段时间、整个

区域一次性完成改造’的传统做法，充分

听取相关部门意见后，决定采取‘小尺度、

渐进式、逐院落’的微更新思路，并依此制

定了《老城南小西湖历史地段微更新规划

方案实施管理指导意见》。”李建波说。

按照指导意见，愿意改造的居民按

产权人付费、政府给予一定补贴的办法，

由居民与“五方平台”设计师、建设方等

共同商讨改造方案；选择另找房屋搬迁

并放弃老房产权的，按政策给予补偿；保

留产权且将老房出租给国企建设平台

的，腾出的空间用于公共配套、业态引

进，推动老街区有机更新；对是否改造暂

未拿定主意的，可以等条件成熟时再改

造。“‘五方平台’工作机制一直保留，规

划师常驻社区，可随时上门。”李建波说。

许庆选择了更新改造，感慨省钱又

省心，“老房改造期间，规划设计师、建

设方多次上门听取意见。因我家老房

属于危房，按相关政策，政府承担了六

成改造费用。”

同住小西湖片区的李彩凤选择了

出租。“我家住的二层小楼是清末民初

时期建造的，我打小就在这里生活。”70
岁的童南南用“视若珍宝”形容母亲李彩

凤对老宅的珍惜，“谁不小心碰掉块墙皮，

她都会心疼。”

2020 年 10 月 ，考 虑 到 自 己 年 事 已

高、房屋改造不易等，李彩凤和家人商

量后，将老宅租给南京历保集团修缮后

使用，并用租金在附近小区租房居住，

改善晚年生活。

一户一策
尊重居民意愿，开展精

细化改造，优化设施配套

“2021 年 3 月施工，8 月结束，12 月

装修好搬回家。”许庆对房屋改造过程

记忆犹新，“改造期间，几天一个样，有

时我们一天来看好几回。”

这个 78 平方米的“新家”，处处透着

设计巧思：为保留那棵老枇杷树，设计

师在许庆的老房子门前打造了一处天

井。主持许庆家老房改造设计工作的

韩冬青说：“我们利用老房门前的小块

空间，以老树为中心打造天井，透光又

通风。”

这样颇具匠心的设计，在许庆家不

止一处。卧室外只有 30 多厘米宽的狭

窄空间，上方精心设计了屋檐，形成一

个小天井，下面种着高低错落的绿植。

一面大玻璃窗从天井屋檐直装至卧室

地面，人坐床边仿佛置身园林，阳光照

着舒服，景观看着养眼。

“ 小 西 湖 片 区 房 子 的 间 距 很 小 ，

这样的天井设计，我们改了 10 多稿。”

韩冬青说，“既要‘开窗见景’、美观大

方 ，又 要 兼 顾 居 民 日 常 生 活 通 风 采 光

等需求。”

令许庆格外满意的还有两处细节：

一是老房二层的小露台，二是通往小露

台的楼梯。

按最初方案，许庆家的二楼屋顶保

留了这一带老房屋顶的外观风格，有一

定坡度。但听到许庆提出想要有地儿

夏天乘凉、冬天晒衣服，设计团队便进

行了“坡改平”设计。如今，屋顶 28 平方

米的小露台四周加设护栏，中间增设桌

椅、晾衣架，安全又实用。

通往小露台的楼梯别具一格。“按

房 屋 布 局 ，露 台 入 口 到 墙 根 的 坡 度 很

陡，铺设楼梯的话每层台阶有 40 厘米

高，我们上下楼既不方便，也不安全。”

许 庆 边 说 边 带 记 者 体 验 ：改 造 后 的 楼

梯 ，每 层 台 阶 以 中 间 为 界 左 右 交 替 上

升，20 多厘米的台阶高度，上楼不累、下

楼不陡。

一户一策的用心设计，在小西湖片

区随处可见：有的房屋面积小，设计师

精 心 打 造 开 放 式 厨 房 ，搭 配 可 折 叠 沙

发 床 ，将 厨 房 、客 厅 、卧 室 等 功 能 集 于

一体；有居民想要增加储物空间，设计

师利用房屋空间高度搭建了储藏柜；有

居民提出房屋采光差的问题，设计师在

不大的空间里因地制宜增开了多个窗

户……“我们把小西湖片区划分成 15 个

单元和 127 个实施院落，充分尊重居民

意 见 ，按 一 户 一 策 原 则 开 展 精 细 化 改

造。”韩冬青说。

改造后的老房修旧如旧，细致到门

窗 插 销 都 已 按 原 貌 修 好 ；年 久 破 损 的

木质楼梯没有一拆了之，而是通过“玻

璃 +钢”的踏面结构保护起来，安全又

不失历史感……“我把改造后的照片一

张张拿给行动不便的母亲看，她连说没

想 到 改 造 得 这 么 精 心 、这 么 好 。”童 南

南说。

居民房屋精细改造，配套设施建得

怎样？小西湖片区居民陈鸿荣带记者参

观他家附近的“微管廊”：地面以下约 1.8
米宽、2.4 米深的空间里，错落排列着光

缆、自来水、建筑消防给水、污水等 4 类

6 根管道，两侧耳室里有电力管道、雨水

管道，地面沿墙铺设的是燃气管道。“以

前，水龙头是共用的，电线私接乱拉，巷

子特别狭窄，还没有消防设施。如今，各

类设施配套齐全，燃气、自来水等直通到

家，我们小巷居民过上了现代生活。”陈

鸿荣说。

活化利用
算好民生账、文化账、经

济账，探索文化与经济交融
互动，推动更新改造可持续

陈鸿荣从家出发，来到附近街巷一

处 施 工 围 挡 。“ 这 里 以 后 会 是 个 澡 堂

子。”陈鸿荣说，虽然自己家里有卫浴设

施，但边泡澡边聊天的公共澡堂，是不

少老南京人生活的一部分，也是老街区

里的烟火气。

盘活利用部分居民搬迁腾退的房屋

空间，秦淮区积极引入新业态，丰富完善社

区服务等功能。走进童南南家老宅改造

后的二层小楼，可以欣赏精心布置的装饰、

聆听舒缓的音乐、品尝丰富的美食……这

里，已成为一家餐厅。南京历保集团招商

负责人王秋文向记者说起招商经历：“这

栋房子位于临街主入口位置，2020 年招

租信息一发布，就吸引国内外 10 多家品

牌机构洽谈。考虑到保护老宅和不能扰

民等因素，我们将方向定在了轻食餐厅。”

“综合评比后，一个本土创业青年

的新创品牌入选。”王秋文说，“这位创

业者就在附近片区居住生活，对小西湖

片区居民来说，有一份新老街坊间的人

情味。”

两年前，童南南在短视频平台刷到

自家老房，“我家老房子成了网红餐厅，

很多老同学、老街坊联系我，直夸改造

得好。”童南南说，她最喜欢老房里的照

片墙，“改造前后的对比照片承载着我

和家人的回忆，也向游客讲述着老房子

活化利用的故事。”

南京历保集团董事长范宁介绍，持续

推进老房子、老建筑活化利用，当地着力

算好 3本账：一是满足居民生活需要的民

生账，引入老澡堂、餐饮等业态；二是符合

历史街区风貌的文化账，丰富文化体验类

项目业态；三是各类业态总体盈利的经济

账，保证老城区更新改造可持续、能推广。

漫步小西湖片区，悠长的街巷、古

朴的砖墙、雅致的院落……眼前这些更

新改造后的老建筑、老民居焕发神采，

透出历史与文化的厚重底蕴。傍晚，片

区内的 24 小时书店、手工作坊、文创市

集等纷纷点亮灯光。

改造一新、挂满彩灯的秦淮灯彩工作

室，如今是小西湖片区最热门的打卡点之

一。“南京历保集团邀请我到片区设立工

作室，把传承了上千年的秦淮灯彩制作技

艺展示、教给更多的人。现在，工作室每

天都有不少游客，一些中小学校也来开展

非遗文化体验活动。”秦淮灯会国家级非

物质文化遗产代表性传承人顾业亮说。

离工作室不远处，便是位于小西湖

片区中心地段的翔鸾广场，这是明代翔

鸾庙遗址所在地。翔鸾庙早已不在，设

计师与建设方参照文献资料，开辟出一

块 750 平方米的空间，复建了弧形的红

墙，建设了庙前广场。

陈鸿荣说，现在他常到广场锻炼，

逢 年 过 节 还 能 看 露 天 电 影 ，听 连 台 好

戏，逛一逛秦淮灯会，“文化活动丰富多

彩，我们这儿宜居又热闹。”

“算好 3 本账，我们要守护好老城

区的烟火气与文化味，更要探索文化与

经济交融互动、融合发展。”范宁说，“打

造丰富的文化业态，虽不直接产生经济

收益，但能吸引客流、带动人气，反哺片

区多元业态做大‘经济账’，实现经营可

持续。”

2022 年 ，小 西 湖 片 区 各 类 业 态 总

营收达 4500 多万元，推动了老房子的

活 化 利 用 ，保 障 了 国 企 建 设 平 台 的 日

常 运 营 ，实 现 了 老 城 区 更 新 改 造 的 可

持续。

共治共享
“ 共 生 院 ”融 洽 邻 里 关

系，“共享院”打开院落大门，
新老居民都有获得感

这几年，73 岁的陈鸿荣结识了年轻

的新邻居。

陈鸿荣家所在的院落原本住着 5 户

人家。门口挂着的老照片记录了当时

的生活场景：居住空间狭小，做饭得在

屋外走廊支上煤气灶，院子的公共空间

堆放了各种杂物。“过去，院子环境差，

谁家多挂根晾衣绳、乱堆点东西，芝麻

大的事儿都可能拌嘴吵架。”陈鸿荣说。

更新改造过程中，陈鸿荣和另一户选

择留下，另外 3户选择搬走。腾出的房屋

和空间，部分用于改善居民居住环境，部

分被建成社区规划师工作室及文创店

铺，搬来了年轻的规划师和文创店店主。

新老居民如何融洽生活？陈鸿荣拿

出一张由两户居民、两家新业主、南京历

保 集 团 共 同 签 署 的《小 西 湖 共 生 院 公

约》，上面既有“大家的事共同协商”等原

则性规定，也有轮流打扫公共环境卫生、

清晨和夜间避免噪声等细则条款。“国企

建设平台、街道社区提出打造‘共生院’，

改造老房的同时，引导我们共商共议，大

家的事大家商量着办。”陈鸿荣说。

现在，陈鸿荣几乎每天早起都会在

院 子 里 摆 上 桌 椅 ，泡 壶 热 茶 ，招 呼 来

客。遇见社区规划师带居民谈工作，或

是游客到文创店买产品，老陈总会主动

上前打招呼，有时还带大家参观改造后

的新房，讲讲老街区的历史与新生。“现

在，邻里关系和谐了，生活舒心了……”

陈鸿荣边说边带记者参观。他家房间的

窗台上，摆上了隔壁文创店提供的各种

绿植。窗台前的小片空地，老陈腾出来

供文创店摆上桌椅，向顾客展示产品。

“共生院”融洽了邻里关系，“共享

院”打开了院落大门。冬日午后，记者

来到小西湖片区居民刘光纪家，透过后

院的镂空花墙，院中景致一览无余：北侧

种着石榴树，中间是葡萄树，南侧是枇杷

树，其间点缀着菊花、茶花、月季花……

正在修枝的老刘招呼记者进院，“我们这

儿是设计师专门打造的‘共享院’，原来

破旧的镂空院墙被精心打扮成了镂空花

墙，吸引过往游客进来赏花观景。”

“我们养花的人，就怕没人赏花。”

刘光纪笑着说，现在每天都有好几拨人

到院子里参观。在昙花即将盛开之时，

他会在门口挂出预告牌，邀请邻居和游

客同赏，“过去我和老伴儿不大出门，现

在交了许多新朋友，有爱种花的朋友定

期到家里交流种植经验。”

打开院门，敞开心门。在街道社区

引导下，共治共享理念正在小西湖片区

落地生根。采访时记者看到，不少餐饮

店、小酒馆等都会在店铺门外、院前院

后留出一块空地，摆上几张桌椅，供来

往行人休憩闲聊。

“小西湖片区过去几乎没有游客，

60 岁 以 上 人 口 占 比 很 高 。 如 今 ，除 留

下 的 原 住 民 ，还 吸 引 了 许 多 年 轻 人 在

这里工作生活。”夫子庙街道党工委书

记 苏 斌 说 ，“推 动 老 城 区 更 新 改 造 ，我

们 既 要 做 好 物 理 空 间 改 造 ，更 要 以 共

建 共 治 共 享 提 升 社 区 治 理 水 平 ，让 新

老 居 民 都 有 获 得 感 ，让 老 城 区 更 有 生

机和活力。”

“‘十四五’期间，南京市将改造 605
个小区，惠及 16 万户居民。小西湖片区

更新改造的经验被写入《南京市城市更

新办法》，并在南京市持续开展的 14 个

老城区居住类更新项目中推广。”参与了

《南京市城市更新办法》起草的李建波说。

图图①①：：江苏南京市秦淮区夫子庙街江苏南京市秦淮区夫子庙街

道小西湖片区道小西湖片区，，几名老人在几名老人在唠家常唠家常。。

柳维刚柳维刚摄摄

图图②②：：改造后的小西湖片区主入口改造后的小西湖片区主入口。。
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图图③③：：顾业亮顾业亮（（左一左一））向游客介绍展向游客介绍展

示秦淮灯彩制作示秦淮灯彩制作。。

图图④④：：改造前的小西湖片区居民刘改造前的小西湖片区居民刘

光纪家后院光纪家后院。。

图图⑤⑤：：改造后的刘光纪家后院改造后的刘光纪家后院。。
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江苏南京小西湖片区下绣花功夫，实施以“小尺度、渐进式、逐院落”为特色的老旧城区微更新

微改造更新老街区
本报记者 姚雪青

2022 年 10 月，国家主席习近平向 2022
年世界城市日全球主场活动暨第二届城
市可持续发展全球大会致贺信指出，世界
城市日全球主场活动秉承“城市，让生活
更美好”理念，致力于推动全球城市可持
续发展，对共创普惠平衡、协调包容、合作

共 赢 、共 同 繁 荣 的 发 展 格 局 具 有 重 要
意义。

世界城市日是联合国设立的首个以城
市为主题的国际日，也是首个由中国政府
发起，并得到国际社会广泛认可和支持的
国际日。今年 10 月，在全球可持续发展城

市奖（上海奖）颁奖活动暨 2023 年世界城
市日中国主场活动开幕式上，由上海市与
联合国人居署、国际展览局共同编写的《上
海手册：21 世纪城市可持续发展指南》发
布，江苏省南京市小西湖片区微改造、四川
省成都市社区发展基金、上海市普陀区万

里街道生态活力社区等案例入选。
老旧城区如何微改造？社区基金如何

惠民生？基层治理如何添活力？近日，记
者赴南京、成都、上海实地探访。

从今天起，记者调查版陆续推出“推动
城市可持续发展”系列报道。
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