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Delicacy Governance Path of Alley in Historical Areas of Shanghai: A Case 
Study of the Xuhui Hengfu Historical and Cultural Area

上海历史风貌区巷弄精细化治理路径探索*

——以徐汇区衡复历史文化风貌区为例

鲍柏江   王  林    薛鸣华    BAO Baijiang, WANG Lin, XUE Minghua

城市精细化治理理念对城市更新提出新要求。从上海城市中的巷弄这一重要的城市特征出发，探讨其空间的演变历程

和独特性。同时通过对徐汇区衡复历史风貌区内巷弄空间的调研分析，提出巷弄空间的类型特征，发现巷弄治理中存在

对整体风貌认知不足、巷弄管理权责不清、实施保障机制不健全、缺乏针对性巷弄设计导则等问题。提出新阶段上海历

史风貌区巷弄的精细化治理路径，从管理机制、设计方法、实施维护等方面给出提升治理效能的技术方案，以期为我国

城市空间的高质量发展与精细化治理提供实践经验与探索思路。

Faced with the new requirements of the concept of urban delicacy governance for urban renewal, this article explores 
the evolution and uniqueness of the spatial evolution of alleys, which is an important urban feature in Shanghai. At the 
same time, based on the investigation and analysis of alleyway spaces in the Xuhui Hengfu historical and cultural area of 
Shanghai, the types and characteristics of alleyway spaces are proposed. It has been found that there are some problems in 
alleyway governance, such as insufficient recognition of the overall landscape, unclear rights and responsibilities of alleyway 
management, inadequate implementation guarantee mechanisms, and lack of targeted alleyway design guidelines. We try to 
propose a delicacy governance path for alleys in Shanghai's historical and cultural areas in the new stage, and provide technical 
solutions to improve governance efficiency from aspects such as management mechanisms, design methods, implementation 
and maintenance, so as to provide practical experience and thinking exploration for the high-quality development and high-
precision governance of urban space in China.
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上海的历史文化遗产保护经过30余年的

发展，已经形成“点、线、面”结合的保护体系，

其中点状保护包括文物保护单位、优秀历史建

筑和保留历史建筑；线状保护包括风貌保护道

路和风貌保护河道；面状保护包括风貌保护街

坊和历史文化风貌区[1]。衡山路—复兴路历史

文化风貌区（以下简称“衡复风貌区”）是

上海中心城区12个历史文化风貌区中面积最

大、建筑类型最丰富的，总面积达7.6 km²，其

中位于徐汇区的部分有4.4 km²。徐汇区衡复

0 引言

习近平总书记在党的二十大报告中强调

“坚持人民城市人民建、人民城市为人民，提高

城市规划、建设、治理水平，加快转变超大特大

城市发展方式”，并指出要“加强城乡建设中

历史文化保护传承”。而上海作为国内城市创

新发展的先行者，更要积极推动城市的有机更

新，延续城市历史文脉，坚定城市文化自信，提

高城市治理水平，提供新的城市更新建设经验

和样板。

*基金项目：上海市科学技术委员会课题“上海历史风貌区保护更新精细化治理范式研究”（编号22692116600）；上海市住房和城乡建设管理委员会课题“新发展时代城市

更新内涵与对策研究”（编号22Z880101554）；上海市住房保障和房屋管理局课题“上海市中心城历史风貌区保留保护建筑精细治理研究”（编号202103）资助。
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风貌区拥有大量的优秀历史建筑、风貌保护道

路，也存在着众多不同历史时期具有典型风貌

特色的巷弄。这些或喧闹、或优雅、或宜居，独

具特色的弄堂如毛细血管般串联着上海的活

力与烟火气，是文化、活力的重要体现[2]。

现阶段，《徐汇衡复风貌区街道设计通

则》先行先试，以精细化设计为导引，提出街

道设计的新思路、新方法和新路径，探索出一

套行之有效的街道更新行动模式[3]。然而，巷

弄作为街道的延伸，针对其保护更新的研究尚

存空白。基于上述背景，进一步拓展精细化城

市设计的覆盖范围，由街道扩展到巷弄，加强

对巷弄的精细治理及历史风貌的保护提升，尤

其是加强以精细化为导向的巷弄设计与实施，

是实现城市高质量发展、市民高品质生活、社

会高效能治理的重要保障。

1  上海历史风貌区中的巷弄

1.1  巷弄的缘起与变迁

“巷”在《说文解字》中作“里中道”，古

时读音与“弄”相似，因此江南一带所说的“弄”

其实一早只是“巷”字的另一个读音[4]。本文用

“巷弄”一词特指里弄住宅之间连接两条市政

道路且不封闭的小路，从而与“里弄”“弄堂”

等代表中国特有民居形式的词语进行区分。

巷弄作为里弄住宅之间的公共空间，随

着里弄住宅的发展逐步变迁[5]。最初，巷弄两

侧的弄堂建筑是伴随着难民潮修建起来的成

排房屋，层低、密度高、排列整齐。这类弄堂建

筑没有商业开发，保持着纯粹的居住性质。彼

时的巷弄作为邻里公共空间存在，多用作通

行、休憩闲聊、儿童玩乐等。后来，伴随大批居

民迁入和市场的调节作用，小商贩应运而生，

商业由一小部分的沿街店铺，逐步向巷弄内

部渗入，家庭生活与经营活动结合在一起[6]，

这种空间形态是当下大部分巷弄的常态。如

今，随着弄堂更新多样化的探索，在尊重历史

和建筑文脉的基础上，也有对少部分弄堂地

块尝试进行商业开发，将大部分居住功能转

变为商业功能，巷弄的界面也随之发生变化

（见图1）。

1.2  巷弄的特点与类型

巷弄有别于街道空间，具有以下几个属

性。一是交通性。巷弄两头连接了市政道路，一

般还会串联一些支弄或是里弄住宅的出入口。

然而巷弄的宽度却大不相同，新式里弄住宅组

成的巷弄最宽有4.5 m，可以容纳机动车通行；

老式里弄组成的巷弄最窄处为2.5 m，仅供行

人和非机动车通行。二是生活性。巷弄一般以

居住性质为主，部分巷弄融合了生活配套服

务，例如弄口或沿巷建筑内底商，包含教育设

施、社区服务点、餐饮铺、修理铺等。这意味着

巷弄不仅是线性的交通空间，也是相邻住宅单

元的重要公共活动空间，可供儿童玩耍、居民

闲聊及简单采购等活动使用。三是文化性。弄

堂文化代表近代上海城市文化的特征，随着不

断探索开展城市更新，巷弄两侧里弄住宅的历

史价值不断凸显，不同的巷弄也各自承载着独

特的文化记忆和社区认同[7]。

本文对徐汇衡复风貌区内符合巷弄定义

的49条里弄住宅间小路进行系统梳理和实地

勘察，根据巷弄周边空间及建筑功能将其分成

较为典型的两类空间形态（见图2-图3）。

类型一：居住主导型巷弄。该类属于早期

的巷弄类型，也是徐汇衡复风貌区中最为常

见的类型，巷弄两侧以里弄住宅、花园住宅、公

寓等居住功能为主，具有浓郁的生活气息。一

般由多个小区、边界围墙等围合而成，该类巷

弄两侧通常存在多种风貌特征，如淮海中路

1857弄至宛平路10弄。也有部分是在单一居

住区内的贯穿巷弄，该类型巷弄通常风貌特征

统一，形式规格一致，如新康花园（复兴中路

1360弄至淮海中路1273弄）。

类型二：多元功能型巷弄。由居住区及其

他公共空间、商业空间等边界围合而成。由于

存在部分风貌特征及尺度规格差异较大的现

代建筑，此类巷弄的空间形态存在较大变化，

如张家弄（复兴中路1252弄至南昌路585弄）。

此外，徐汇衡复风貌区内有一条较为特殊的巷

弄——陕西南路550弄，巷弄内有一组原厂房

工业遗产，经过一定程度的改造及开发，以商

业和各类配套服务为主，居住功能较少，也将

其归为多元功能类。

2  历史风貌区巷弄治理现状问题

近年来，徐汇衡复风貌区不断加强对优

图1 巷弄空间的演变
Fig.1 Evolution of alley space

资料来源：笔者自绘。

图2 徐汇衡复风貌区内的49条巷弄
Fig.2 49 Alleys in Xuhui Hengfu historical and cultural 
area

资料来源：笔者自绘。

a  居住功能                                              b  生活配套                                         c  商业开发
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秀历史建筑、风貌道路的保护管理和精细化

治理，提出打造全球城市样本的高要求[8]，在

已经形成并试点实施风貌区街道设计导则的

同时，也逐步深化巷弄的精细化治理。传统的

巷弄治理主要是粗放式的治理模式，一般以

物业公司为主体，主要包括卫生打扫、绿化维

护和安全管理等。而巷弄精细化治理是一种

创新型的治理模式，不仅包含基础性的物业

服务，还拓展至巷弄生活的大小事项，立足实

情实施差异化治理，精准对接居民需求，同时

也更关注巷弄的公共属性，强化其作为公共

空间的社区交往功能。在总结上一阶段经验

教训和实地调研的基础上，笔者认为徐汇衡

复风貌区巷弄治理在管理、设计、实施等方面

存在以下不足。

2.1   缺少对巷弄风貌的整体认知与系统考虑

巷弄的更新维护亟需全盘考虑、系统设

计。一方面，当前巷弄的治理现状堪忧。在交通

性上，除部分新式里弄及花园里弄的巷弄空间

较为宽敞，交通情况较好外，部分巷弄因道路

宽度所限，且存在公共空间被居民私自占用的

情况，导致交通不畅。在生活性上，存在部分巷

弄生活服务设施陈旧、缺乏维护、杂物乱堆放

挤占活动空间、绿化稀少环境品质差等情况，

极大地影响当地住户的生活品质。在文化性

上，大部分巷弄对于自身的历史文脉剖析不

够，普遍缺少对于保留历史建筑和一般历史建

筑的维护，立面风貌有待提升（见图4）。

另一方面，目前巷弄内的更新以点状更

新为主，缺少对于整条巷弄的整体考量，且部

分设计缺少对建筑风貌、巷弄肌理的尊重和延

续，容易造成对巷弄既有风貌特色的破坏[9]。从

正在进行的部分里弄住宅的更新项目来看，大

多都是针对巷弄沿路的某一栋或是几栋建筑

的单体更新，重点在于房屋修整，几乎不会兼

顾房屋门前的公共区域，例如陕西南路222弄、

232弄，沿路房屋更新后外观与巷弄原有建筑

风貌十分不协调（见图5）。由此可见，徐汇衡

复历史风貌区内的巷弄迫切需要整体性的设

计指引。

2.2   巷弄的管理权责不清

按照现行体制，市政、绿容等政府部门只

管理到弄堂口，里弄内部的巷弄大多归物业公

司管理，但是基于历史原因，现有的老旧小区

大多缺少物业公司的管理，而且部分巷弄还存

在一些错综复杂的产权问题。例如，有些用作

公共交通空间的巷弄并不都属于公有产权，它

们在历史上可能是属于邻近一家甚至几家住

户的私有产权，也可能是小段的公有产权零星

穿插在私有产权之间。里弄的户主们为了方便

入户通过协商等方式留出通道，便逐渐成为社

区默认的公共通道。加之里弄房屋几经易主，

巷弄的土地权属就更为复杂。如今留存下来的

这些巷弄，其管理主体不够明确，也因此常常

成为“三不管”区域。

即使是拥有明确的物业公司进行管理的

巷弄，往往也串联着多个里弄小区和大量的直

管公房、售后公房、单位产权房等，部分可能还

夹杂着各类公共建筑，想让某一个社区的物业

自觉地统筹负责整条巷弄的管理是不现实的，

各行其是又会面临管理方式、更新标准等方面

的差异。

2.3  实施保障机制不健全

巷弄更新在实施保障上主要存在两方面问

题。一是巷弄更新的可持续性差。经调研发现，

图4 徐汇衡复风貌区部分巷弄现状照片
Fig.4 Photos of some alleys in Xuhui Hengfu historical and cultural area

资料来源：笔者自摄。

图5 陕西南路222弄、232弄建筑立面
Fig.5 Building facades of Lane 222 and Lane 232 on 
South Shaanxi Road

资料来源：笔者自摄。

图3 徐汇衡复风貌区的巷弄分类
Fig.3 Alley types in Xuhui Hengfu historical and cultural area

资料来源：笔者自摄及自绘。

a  居住主导型巷弄                                                                b  多元功能型巷弄
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一些巷弄整治项目往往是一次性的更新改造工

作，建设完成后缺少后续的维护和监管，例如充

电桩、健身器材等生活服务设施，如果不能定期

地对其进行维护，会极大地缩短设施的使用寿

命，甚至产生安全隐患。而像狭窄巷弄中乱堆杂

物、占道私用等问题，一次整治之后若没有持续

的监督管理，可能很快就会恢复乱象。

二是投入的资金严重不足。一方面，巷弄

更新对于社会资本来说既没有吸引力也没有

投资渠道，所以资金来源大多以政府投入为

主。由于整体用于更新的经费基数较小，巷弄

也不是城市更新的重点项目，所以巷弄更新能

够分配到的资金不多。另一方面，由于部分巷

弄权属复杂，私有产权与公有产权犬牙交错，

在现行法律法规下又限制了政府资金的投入，

在经费总量不高的基础上进一步加剧了资金

短缺的困境。

2.4  现行的设计导则缺少针对性

2016年上海发布《上海市街道设计导

则》，对城市街道更新给予设计指导。紧接着

2020年徐汇区开展街道精细化治理的先行示

范，发布《徐汇衡复风貌区街道设计通则》，将

城市街道控制要素拓展至43项（见图6），分

为沿街立面、街道平面、城市家具、空间绿化、

临街灯光、环境色彩、声音嗅觉7个大类，不仅

包含建筑立面、店招店牌、人行道板、出入口铺

装等规划要素，对于电信箱、电表箱、电话亭等

街道设施设备也给予充分考虑。

巷弄作为城市道路的分支，相比于街道，

在尺度上更小，交通上以人行和非机动车为

主，更具有生活性。因此在巷弄更新过程中更

多考虑其社区交流空间的公共功能，诸如停车

与通行的协调、适老适幼的生活设施、巷弄文

化的挖掘等[10]。现行的街道设计导则并不完全

适用于巷弄的更新，存在部分要素的错位，如

街道中需要考虑的行道树、城市雕塑等要素在

巷弄中就不用过多考虑。因此，亟需一个更有

针对性、更具系统性的巷弄设计导则。

基于上述问题，结合徐汇衡复风貌区“精

细化城市设计”的治理理念，本文尝试提出一

条针对巷弄的精细化治理路径：首先，明确巷弄

治理的管理主体，解决其“三不管”的尴尬局

面，破除政府资金投入巷弄更新的政策法规限

制。其次，明确设计原则，坚持问题导向，挖掘巷

弄独有特点，厘清巷弄类型与设计要素，精准施

策。最后，明确群策群力，横向到边，打通部门壁

垒，纵向到底，实现问需问计问效于民，同时积

极运用智能化手段，提高巷弄治理效能。

3 历史风貌区巷弄的精细化治理路径

3.1  明确管理主体， 打通资金壁垒

要实现巷弄的精细化治理，首要任务就

是做好顶层设计，回答“管理主体是谁”“资金

从哪里来”两大主要问题。巷弄作为一种贯通

的线性交通空间，其前后至少连接两条市政道

路，是城市道路与千家万户之间的重要联系，

可以说是城市道路循环系统的“毛细血管”。

面对巷弄权属不清，管理主体混乱等现象，笔

者建议将巷弄作为一种特殊功能的道路纳入

城市道路体系，以市政部门如市住建委或区建

管委作为巷弄的管理主体，统筹领导巷弄的更

新、维护和管理工作，同时所属街道负责协调

居民，做好配合工作。巷弄涉及一个或多个物

业公司的，由市政部门协调各物业配合统一管

理，巷弄权属复杂的，由市政部门直接进行治

理，彻底解决巷弄管理主体不明的困境。

在资金投入上，主要包括一次性更新费

用和日常治理维护费用两个方面。一方面，在

确定市政部门作为管理主体后，明确巷弄的一

次性更新费用主要由政府来承担。因此，必须

厘清其治理范围内巷弄的数量、权属和使用现

状，对属于私有产权，但实际情况作为公共道

路使用的，应出台一些有针对性的法规政策，

允许政府资金投入该类巷弄中进行更新改造，

打破限制政府资金投入的政策壁垒。另一方

面，由于传统的更新改造项目一般是政府全额

出资进行由上至下的治理，政府资金压力增大

的同时也并不一定能够兼顾所有人的意见和

需求，所以建议日常维护费用可以采用政府部

门与巷弄居民共同出资的模式，提前将更新和

维护方案与居民进行协商，征询居民意愿，并

通过样板案例不断提高居民主动性，减轻政府

资金压力。

3.2   基于问题导向，  提出巷弄设计全要素

体系

巷弄与一般街道不同，有一定特殊性，其

不仅承担居民来往的交通需求，还构成了近

代上海城市最重要的风貌特色和生活空间[11]，

“石库门”“老洋房”“梧桐树”等这些弄堂元

素，早已成为代表上海城市文化的重要特征。

在对巷弄进行设计时，不仅要考虑其通达性，

更要关注巷弄的风貌保护和民生改善。因此，

需要在设计前做好详尽的调查研究，对其现状

条件从历史、空间、交通、功能等方面进行全面

的梳理和研判，总结每条巷弄在治理过程中面

临的难点与主要问题，以问题为导向进行精细

化的治理。

结合对徐汇衡复风貌区内49条巷弄的充

分调研，基于《徐汇衡复风貌区街道设计通

图6 街道环境43项控制要素
Fig.6 43 Elements of street environment control

资料来源：笔者自绘。
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则》，笔者针对巷弄空间的特征对设计要素进

行提炼和补充。去除了街道中诸如城市雕塑、

行道树、公共电话亭等巷弄中少见的元素，添

加了例如建筑附属物（外摆灶台、洗手池等）、

非机动车充电桩、弄堂文化活动场所等契合巷

弄生活特色的内容。最终整理形成针对巷弄精

细化治理的设计要素集，其内容共分为“巷弄

建筑”“巷弄交通”“设施设备”“巷弄环境”和

“巷弄氛围”等5大类，每大类下面包含诸多小

项，合计共5大类45项设计要素（见图7-图8）。

其中的每一小项，都有针对所有巷弄的统一性

总体控制原则和针对不同类型巷弄的独特性

分类控制细则。

以巷弄中较为常见的晾衣架、洗手池、室

外厨房等建筑附属物为例（见图9），首先要对

巷弄内附属物的现状存量进行评估，其次在保

证交通的前提下去除冗杂，对于确有需求的附

属物应结合主体建筑进行隐藏美化，或是采用

适当的形式、材质、色彩等保持与巷弄整体风

貌的协调。针对不同类型的巷弄应采取相对应

的控制细则，将硬性管控与弹性引导相结合。

例如，对于居住主导型巷弄，可适当放松附属

物设置的限制，并侧重于适老适幼功能的更

新，保留生活气息；对于多元功能型巷弄，与居

住主导型相比其商业气息较浓，更应注重的是

风貌是否协调，交通是否通畅等问题。

3.3  汇聚多方合力， 建立全方位全周期治理

机制

要想顺利实现巷弄的精细化治理，离不

开多方力量的加持[12]。一方面，巷弄在更新的

过程中可能会涉及多个政府管理部门。例如，

在对沿巷弄的建筑立面进行更新时需要遵守

房管局的相关规定和技术标准，在治理巷弄内

的绿化或是店招店牌时又要满足绿化市容局

的相关要求。因此，笔者建议由区建管委牵头，

联合房管局、绿容局、规资局、文旅局等相关单

位，成立巷弄更新治理专项小组，构建多部门

协作平台，充分讨论和共享针对巷弄治理的标

准和要求，提高治理效能。

另一方面，结合上海建设“人民城市”的

理念，巷弄的更新也要充分考虑公众意愿，打

造“人民巷弄”。笔者建议由巷弄所属街道负

责协调当地居委会、业委会、物业代表等群体，

以类似“邻里汇”的社区服务中心为载体组

建社区议事平台，共同参与到巷弄治理中[13]。

巷弄权属复杂、难以组建业委会和缺失物业公

司的，建议由实际居民通过推荐或自荐的方式

选出居民代表成立“弄管会”，代替业委会、物

业等参与社区议事。在更新前积极了解居民需

求和意愿，通过开座谈会、收集问卷等形式，让

居民参与实际决策，提升居民的参与感和获得

感。在更新后主动定期回访居民意见，同时积

极动员并吸纳志愿者参与到社区治理中，定期

开展巡查监督，维护巷弄更新成果[14]。

与此同时，还要积极利用数字技术参与

城市治理[15]。随着上海城市网格的不断细分，

依托“一网统管”平台，可以将巷弄也纳入智

慧网格2.0平台进行治理，提升智慧手段在精

细治理上的实战效果。例如，“智能档案”可以

图7 巷弄精细化治理控制要素
Fig.7 Delicacy governance elements of alley control

资料来源：笔者自绘。

图8 巷弄精细化治理控制要素图则
Fig.8 Diagram of delicacy governance elements of alley control

资料来源：笔者自绘。

图9 建筑附属物更新示意
Fig.9 Schematic plot of the renewal of the building's 
appendages

资料来源：笔者自摄。
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实现对巷弄信息的全面覆盖，依托详细全面的

城市物理模型信息，可以将巷弄的地址、历史、

建筑风貌等基础信息进行数字化储存，实现高

效管理和调用；“智能治理”可以依托监控和

智能联网设备对巷弄进行实时监测，例如，集

中设置的电动车充电桩，一旦有设备损坏、短

路等情况，系统会立即投送信息通知相对应的

网格员或管理人员，做到实时预警。未来，巷弄

的设计与治理需要更加重视智慧赋能，将精细

化与新兴科技相结合，实现从传统管理到智慧

治理的跨越[16]。

4  结语

巷弄有别于一般的城市道路，既是城市

交通中的毛细血管，也是百姓生活的重要承

载，兼具交通性、生活性与文化性，因此不能沿

袭传统的道路治理手段，而是要采取更具有针

对性的做法。面对徐汇衡复风貌区中巷弄所面

临的整体风貌认知不系统、巷弄管理权责不清

晰、实施保障机制不健全、现行设计导则缺少

针对性等问题，笔者探索了新阶段巷弄精细化

治理的新路径：一是明确管理主体，打通资金

壁垒；二是基于精细化理念，进行巷弄全要素

体系设计；三是结合管理需求汇聚多方合力，

建立全方位全周期治理机制，整体提升巷弄治

理综合效能。

在未来的城市发展过程中，民生改善是

重中之重，而巷弄治理与百姓生活息息相关，

关乎每个人的社区认同和文化记忆。笔者以徐

汇衡复风貌区的巷弄治理为基底，结合以人民

为中心的发展思想，尝试提出城市治理中该类

空间的技术路径和思维方法，以期为我国城市

的精细化治理提供实践经验，为城市空间的高

质量发展提供探索思路。
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