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南南京京西西路路··

专题

打打造造城城市市会会客客厅厅 构构筑筑商商圈圈经经济济发发展展共共同同体体
张张园园商商圈圈发发展展专专题题研研讨讨会会上上，，““南南西西人人””共共话话张张园园未未来来

□记者 姚沁艺 整理报道

有“海上第一名园”之称的张园地块，拥有 28 种不同风格的石库门里弄建筑，无疑是南京西路街道甚至上海的一张名片。 自去年 1 月张园保护性征
收生效以来，张园的未来发展和规划一直牵动着“南西人”的心。

日前，南京西路街道举行的“南京西路街道区域化党建联席会议暨张园商圈发展专题研讨会”上，上海国际集团党委、上海第一财经传媒有限公司
党委、张园（丰盛里-吴江路）商圈党建联席会议、南京西路街道区域化党建“文化联盟”共同联手，和区域单位、楼宇白领、辖区居民共话张园未来，打造
“城市会客厅”，构筑商圈经济发展共同体。

从“海上第一名园” 到“石库门博物
馆”，张园地块的开发，不能忽视其特殊的建
筑结构以及深厚的历史文化底蕴。 张园商圈
发展专题研讨会上，张园曾经的居民、上海
作家协会会员、曾为文汇新民报业联合集团
记者、自由撰稿人庄元强（阿庄）通过张园
周边五分钟步行圈内发生过的历史故事，为
大家讲述了张园独具魅力的“前世今生”。

在他的讲述中，大家了解到，梅兰芳第
一次在上海演出就是在张园； 张园的著名
建筑安恺第曾是上海第一高建筑，马戏团、
过山车等新鲜事物也早早在这座“张家花
园”和上海人见了面……这些故事，无一
不体现出“海上第一名园”的兴盛和热闹。
1919 年左右，张园进入了“石库门博物馆
时代”，被卖给了 28 个房地产商。 这些房
地产商根据各自需要， 建造了各式各样的
石库门建筑。

张园地块还是许多红色故事发生的舞
台。 庄元强向大家讲述了年轻的毛泽东因

在张园周边的石库门迷路而与中共 “二
大” 失之交臂的故事：“据斯诺 《西行漫
记》载，毛泽东本人曾说，他本来也是要来
开这次会的，但因为具体地址不清，当时又
找不到任何同志，结果就错过了这次大会。
现在党史上大多引用这个解释，而在‘二
大’ 会址纪念馆的陈列橱中也展放有这本
《西行漫记》，来解答观者疑惑。 ”此外，小
杨生煎和吴江路 60 号邮站、张园老邻居的
传奇等故事， 都让大家了解了张园那段最
真实的流光岁月。

社区名人、 街道侨联委员严尔纯也来
到了会议现场。严尔纯先生的爱人，是已故
的上海著名作家程乃珊。 在静安生活了 79
年的他作为居民代表，也来到现场，用一口
地道的“老底子闲话”讲述了自己的张园
记忆。 “小时候总听大人讲，说张家花园有
老虎，不过我都没去看过。我和程乃珊结婚
后，有机会在张园大客堂搞了个活动。程乃
珊看到那些老建筑， 觉得这些石库门建筑

很好看，居民却说，好什么呀，抽水马桶都
没有。 ”讲完这段经历，他谈道：“张园有上
百年的历史，要给老百姓看到，这些居民以
前是怎么样生活的， 这种生活方式是和高
楼大厦的居民完全不一样的。 ”他希望大
家能共同思考如何在老建筑融入新元素，
通过保护性开发让老百姓的生活更舒适、
更便捷。

张园地块的特殊性， 意味着要在城市
更新过程中， 尽最大可能保护石库门里弄
建筑文化和巷弄肌理， 传承历史， 合理利
用。 会上， 静安置业集团副总经理周松透
露， 将会对张园的历史建筑群进行成片性
与整体性保护。 完整保留沿茂名北路的连
续弄堂界面，补充设置西侧入口引导区，保
护保留现有屋面形式，进行成片保护（新建
建筑延用原尺度），此外维持原有里弄建筑
肌理和空间尺度。

张园石库门建筑群是上海历史的物质
见证，而老弄堂名称则是海派文化的文字实

证。 荣康里、震兴里、同福里、德庆里、如意
里、永宁巷等名称，蕴含着吉祥如意、平安祈
福等美好寓意，体现了中国传统文化和上海
文化特色，未来张园将采用多种方式，对这
些老弄堂名称进行有影响力的展示。

张园建筑群中有优秀历史建筑二类 2
栋、三类 2 栋、四类 9 栋，区级文保点 24
栋，保留历史建筑 5 栋。 未来，该地块将基
于“一幢一档”成果，深化单体建筑分级
分类，细化保护要求，并提出具有针对性
的保护措施。 历史建筑尽可能原汁原味保
护， 对于优秀历史建筑和区级文保点，将
按保护要求和分级分类原则， 在详细调
研、确定功能后，制定针对性保护导则，保
护内容包含屋面、外立面、结构体系、室内
空间格局及装饰部位。 另外，在施工过程
中，优先原址保护，对每栋建筑制定针对
性的保护措施（建筑、结构、室内），个别
单体建筑通过基础托换和平移回迁技术
措施进行保护。

现场，上海九百（集团）有限公司党委
书记、董事长许骍从片块联动、共同发展的
角度，畅谈张园对提升南京西路经济带发展
的溢出效应。 他认为，未来五年商圈经济的
发展空间巨大，片块的未来式发展将与张园
共生联结，形成一个有机结合的整体。 因而
站位要高，采用更多的差异化设置，通过商
旅联动形成有机结合的整体，通过文化底蕴
和有效开发将带动周边楼宇经济发展，释放
经济活力，为商圈经济带来无限可能。

兴业太古汇联合党委书记、太古汇地产
（中国）投资有限公司公共事务副总监王雅
芸也在讨论环节提到，南京西路是上海乃至
中国的闪亮商业名片，要对标国际，以点带
线、以线连面，通过张园地块的保护性开发，
带动丰盛里 -吴江路商圈联动发展。

在这一点上，周松表示，未来张园将坚
持传统海派文化与国际时尚文化相融合，
文商旅联动发展。 其功能策划将在德国罗
兰·贝格国际管理咨询公司研究的基础上，
按照文化、商业、办公、居住的功能定位开

展。 文化功能以海派石库门建筑文化与国
际时尚等多元文化相融合， 增强文化影响
力和国际辐射力。初步设想引入以戏剧、戏
曲为载体的演艺文化， 展示以非物质文化
遗产为核心的中国传统文化， 展现以石库
门建筑活化利用为特征的建筑文化。 商业
功能将引入全球高端定制、 奢侈品牌展示
等。 办公功能重点引入世界五百强企业总
部，增强总部经济的集聚度。 居住功能将设
置高端精品酒店、 精品公寓。 通过空间重
塑、文化融合、功能再造，再塑张园“海上第
一名园”的辉煌。

在功能设置上， 张园将遵循以下原则：
一是地面建筑活化利用的新功能确保控制
在历史建筑所能承受的范围内；二是历史建
筑活化利用的功能具有多样性、 创新性、灵
活性、可变性，以中等体量为主；三是与周边
商业文化定位错位互补；四是公共空间可分
可合，具有机动性；五是兼顾地面建筑与地
下空间联动；六是地面新建建筑尊重历史建
筑布局，体型、体量相匹配，有分寸感。

那么， 更新后的张园地块将用来做什
么？ 据悉，张园地块划分为“东、南、西、北、
中”五块区域，东部区域相对安静，计划设
置精品酒店、精品公寓及创意办公，初步设
想由世界三大奢侈品集团即路威酩轩
（LVMH）集团、开云集团和历峰集团领衔
高端精品酒店、 高端奢侈品展示中心的建
设。北部区域新建文化展示中心，在张园诠
释以铜雕技艺传人朱炳仁为代表的国家级
非物质文化遗产，通过设立大师工作室、画
廊、拍卖行等方式，建设国家非物质文化遗
产展示基地。 成立以体验为特色的中国石
库门建筑博物馆，努力创造宜业、宜居、宜
乐、宜游的良好环境；西部区域设置商业功
能，与丰盛里形成完整的商业界面，承接南
京西路高端商业， 错位引入国际高端奢侈
品牌业态，打造体验式消费目的地，同时引
领和点亮南京西路商圈后街经济， 领跑上
海“夜色经济”发展，此外发挥上海百年老
字号影响力，创新经营（光明、龙凤、雷允上
等）。 南部区域设置文化演艺中心，展演中

外剧目，拟邀请国内知名制作人，国内、国
际知名导演定制、打造张园情景主题秀；定
期引进世界戏剧中心的热门剧目， 建立广
泛深入的全球文化交流。 中部区域为休闲
体验区，今后将弹性安排功能。 同时，在整
个地块内， 结合独立式住宅前庭院和南北
部新建建筑，设置五处公共活动空间，原公
惠医院大楼屋顶将设置观景平台。

此外， 更新后的地下空间开发将把
握以下原则：一是地下空间进行适度、有
节制地开发利用； 二是地下空间开发完
全避开优秀历史建筑所在区域； 三是地
下空间与周边商业、 办公楼宇及轨道交
通实现互连互通； 四是地下空间功能分
区服从于地面商业、文化、居住等不同功
能。 根据上述原则，我们考虑地下空间开
发不超过 10 万平方米， 挖深不超过 15
米，功能涵盖商业、停车、轨交换乘及必
要的配套用房，停车位设置约为 450 辆。
目前， 张园保护性开发项目正积极推进
控详规划调整工作。

张园的开发，还需要融入什么元素？ 在
场的嘉宾纷纷提出了自己的看法。“张园是
上海人民城市建设的新亮点。 ” 易居（中
国）控股有限公司党委书记、华东师范大学
终身教授、 上海易居房地产研究院院长张
永岳提到， 在上海旧城区， 像张园地块这
样，有这种地段和规模的开发体十分罕见。
“谈开发， 讲的是我们心目中期待的张
园。 ”他谈到，现在有很多百年老店开在大

马路旁边， 在这些店里购物， 少了些亲切
感。 “这种人民性，能否在张园的开发中破
解？ ”

他举例说，除了张园的名人轶事、红色
故事，老百姓的故事也值得我们铭记。 比如
一个普通张园家庭的百年沧桑、一个在张园
租住的外来打工者和上海共同的成长、老百
姓经常光顾的小杨生煎的前世今生……
“我小时候也住在静安， 经常在张园玩，我

们在这里嬉闹奔跑。这些普通人的故事是否
能在未来的张园有所体现？能否贯穿到建筑
规划里？ ”

张永岳提到：“人民城市人民建，人民
城市为人民， 要把张园打造成为上海人民
城市新亮点， 书写新时代人民城市新篇
章。 ”他认为，张园项目的开发要从立足城
市发展的高度来看待， 在旧区改造中融入
时代性和人民性， 注重科技引领和生态建

设。 要“细”上下功夫、做文章，让城市在传
承中释放活力，让老百姓有获得感。

中信泰富广场联合党委书记、 汇金融
资担保有限公司董事长虞晓东对张园地块
开发抱有极大期待。她说，要在深厚的文化
背景上，融入新经济、智能化元素和科技体
验，打造具有鲜明时代特色的品牌项目，学
习国际上休闲街道的先进经验， 让悠久的
张园重新焕发生机。

““

””
张园的更新离不开历史风貌保护

张园的发展要和周边商业体“片块联动”

张园的未来要把握“时代性”和“人民性”


