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Exploration of the Optimization Strategies on Urban Design Management 
for the Protection and Renewal of Shanghai Lane Neighborhood

上海里弄街坊保护与更新的城市设计管理优化
策略探讨

周旋旋    ZHOU X uanxuan

里弄街坊是上海城市发展所形成的典型基底单元，是实施城市土地空间再发展和保护更新的空间载体，也是衔接法定

控规编制和项目实施的中观层次。街坊层级城市更新是重要的规划管理创新工作，需要在街坊尺度上处理保护与更新

的关系，拓展传统控规管理方式。提出控规管理与城市设计管理相结合的思路架构，并基于上海里弄街坊的规划设计实

践，梳理包括现状评估、空间规模、空间结构、空间形态在内的多维度的管理要素和管理序列，以期为同类城市历史街坊

的保护与更新管控提供借鉴。

Lane neighborhood is the typical base unit of Shanghai's historical city, and also the implementation unit of urban land space 
redevelopment, protection and regeneration. It is located at the meso level that connects regulatory planning and project 
implementation. The regulatory planning administration at the neighborhood level is an important innovation work, which 
needs to expand the traditional management methods, and deal with the correlation between protection and regeneration. 
This article combines planning management with urban design management, and based on the planning and design practice 
of several lane neighborhoods, sorts out multi-dimensional management elements and sequences including current situation 
assessment, spatial scale, spatial structure, and spatial form. It is hoped that valuable ideas can be provided for the protection 
and control of similar neighborhoods.

上海里弄街坊；保护更新；城市设计管理；管理序列

Shanghai lane neighborhood; protection and renewal; urban design management; management sequences
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当前，学者们从社会经济、城市与建筑等

视角出发对里弄街坊的保护规划与管理进行

研究，并认识到街区形态的社会、文化和生态

意义。具体研究方向主要包括建成遗产和积

极保护的基础理论和整体机制研究[2]，[3]101、上

海老城厢里弄和超大城市精细化治理机制研

究[4]、历史文化风貌区保护规划实施和评估机

制[5]等。上海历史风貌保护实践已积累了关于

“风貌保护街坊”①、“里弄风貌街坊附加图则”

等规划管理的经验[6-7]。在具体项目实践中，对

街坊层面的控规编制和管理审批已形成基础

流程，但由于土地权属分散，土地再开发需要

兼顾各方利益，历史建筑和城市风貌评估、业
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0 引言

里弄街坊是由城市道路、河流边界围合

的特定宗地形态，以里弄住宅和沿街商铺为主

体形式。一个里弄街坊通常包括2个以上不同

建造时期的地块，成为居住、商业、产业和城市

服务等多种功能混合的空间载体。里弄住宅是

与水乡村落、工业遗产并存的上海城市特色要

素，从上海初建埠到现今2 400万余人口的城

市容量扩张过程中，在以旧区改造为主要模式

的城市更新领域，传统与现代、保护与发展、存

旧与立新的二元矛盾在里弄街坊这一单元中

高度聚焦，里弄街坊已成为上海城市更新中的

一大挑战[1]。

① “风貌保护街坊”为2016年以来以历史文化风貌区扩区的形式所划定的新的保护对象，主要为“里弄住宅街坊”“工业遗产地区”“校园风貌区”等类别。根据《上

海市人民政府关于同意上海市历史文化风貌区范围扩大名单的批复》（沪府〔2016〕11号），全市共有两批250处风貌保护街坊，其中以里弄为特征的风貌保护街坊

共131处，其保护要求参照历史文化风貌区进行管控[3]102。

注释：
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图1 上海历史城区分级控制引导和风貌街坊分布
Fig.1  Guide map of graded control of Shanghai historic 
urban area

资料来源：上海市城市规划设计研究院课题组。

图3 上海肇州路—济南路里弄街坊的城市空间形态
Fig.3  Urban spatial form of Zhaozhou Road – Ji'nan Road Lilong in Shanghai

资料来源：笔者自绘。

态运营组织等技术工作专业性强、复杂度高

等原因，导致传统控规和保护规划的可实施

性较低，相关研究尚需深入对设计方法方面

的探讨。

1 里弄街坊保护与更新的类型及其发展

1.1  作为历史城市的生活社区

里弄街坊是上海城市建造的历史产物，在

土地使用、房产开发模式和社会形态的共生中

形成。近代上海“分治城市”和“三界四方”

的特殊城市结构，在历史形成的有相近特征的

区域内不断细分，奠定了1920—1945年间稳

定的次级街道体系，形成里弄街坊“外铺内里”

的空间形态。根据伍江等[8]87的研究，外滩地区

的街坊在90 m×90 m至140 m×170 m之间，

近代法租界地区的街坊尺度为145—160 m。

从外部城市空间来看，自19世纪末存续至今的

石库门里弄与街铺、城市街道互相嵌入，临街

界面建筑序列相连，构成具备有机演进和东西

方杂糅特征的城市景观整体（见图1-图3）。“这

些为市民生活所建造、在日常生活中形成的与

市民社会密切相关的建成环境就是城市的生

活遗产（living heritage）”[3]101。

上海的旧区改造虽然在一段时期内解决

了城市基础设施建设的资金需求，但存在历史

传统肌理消失、深层次社会结构被忽视等多方

面的问题[2]75，在现实中面临复杂的保护与更

新条件。一是纳入法定风貌保护的街坊范围与

城市旧改地块范围高度重合，街坊更新法规尚

不稳定②。二是空间产权的高度混合性，街坊

空间利益再分配和运营问题是影响后续发展

的挑战。三是大部分里弄街坊地块格局细碎，

与现代城市的商业、居住、办公地块划分有较

大差异，适应性再利用难度大。与此同时，社会

学语境下的居住空间营造面临复杂的情况，包

括东西向住宅的社会认知和接受度等。

1.2  作为城市更新的实施单元

里弄街坊是上海中心城区土地再发展所

依托的主要空间形态。2015年《上海市城市

更新实施办法》将城市更新与区域评估、控规

编制、专家论证程序相结合，由政府部门在区

域评估范围内划定城市更新单元作为规划实

施的基本单位，“最小由一个街坊构成”。由此

② 2016年，上海开展的50年以上历史建筑普查工作结果显示，上海市中心城区50年以上历史建筑的建筑面积约为2 559万m²，其中里弄房屋建筑面积约813万m²，而
需要保留保护的约730万m²。

注释：

图2 上海金陵路—云南南路里弄街坊的功能布局变迁
Fig.2  Functional layout change of Jinling Road – South Yunnan Road Lilong in Shanghai

资料来源：笔者自绘。

a  1940年代末功能布局                                               b  2020年功能布局
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可见，街坊层级是衔接法定规划编制和项目建

设的关键层级，也是将城市整体保护战略落实

到人居环境空间的中观空间层次。

目前，上海已完成更新的以保护为初始

目标导向的里弄街坊中，保护与更新方式包括

以下2种类型（见图4）。

（1）遗产保护型：对已列入法定整街坊

保护的里弄街坊，以保护和保留修缮为主要导

向。典型案例有上海建业里西弄③，采用成片

保护的方式，由居住空间转换为精品酒店类居

住功能空间，创造了里弄住宅“旅居”保护的

建业里西弄模式[9]。

（2）更新开发型：位于城市中心区位，满

足市场需求和导向，以市场开发企业为主导的

再开发。此类里弄街坊以功能空间重组、适应

城市商住功能开发为导向，容纳较为灵活的多

种保护保存和重建形式。此类案例有上海新天

地，保留传统里弄建筑外观、内部拆除重建，局

部建造了全新的现代建筑[10]。

在当前实践中，历史风貌区、风貌街坊与

旧改项目在空间上高度重叠。除上述2种类型

外，还对原有历史建筑拆除后进行“低层肌

理再造”，复制历史风貌的“片面保护”倾向。

里弄街坊既要避免全商业开发导向的“拆旧

建新”模式，也要避免政府主导的项目保护

后出现空间有限利用和低效运营。在规划管

理层面，针对里弄街坊空间形态、产权功能的

特殊性，需考虑采用同一街坊内保护与更新

有机共存的更新方式，提升规划管理中的设

计技术内涵。

2  保护与更新中的规划管理问题与挑战

2.1   传统控规难以界定保护与更新的功能

空间关系

里弄街坊更新本质上是通过对物质空间

的重构再造，提升街坊外部城市空间的公共

价值，并对街坊内部空间资源实施再分配的过

程，在物质空间层面处理好保护与更新的关系

是规划管理的关键。目前城市控规中，常规土

地指标管控并不适用于街坊这一中观尺度，里

弄街坊更新项目面临实施机制和实施技术的

双重挑战。

（1）保护与更新的规模不够明确，统一

的城市基础数据平台有待建立

项目层面，基于对里弄街坊的历史建筑

甄别结果，确定保护建筑规模，根据街坊总量

反推出更新规模，包括更新改造、拆除新建的

建筑规模。由于市区统一的基础数据平台尚未

建立，数据来源往往有多个出处，由此造成决

策流程较长。

（2）居住功能与公共功能混合设置难度

大，缺少对建筑适应性的研究

里弄街坊“外铺内里”的历史空间亟

需向新的城市功能转型，其中居住功能与公

共功能混合是难点所在。《上海市城市更新条

例》鼓励地块功能的混合及增加公共设施的

面积[11]，但对实施主体企业尚缺乏相应的混合

街区功能的设计、建设和运营指导。此外，规划

土地政策中的混合功能管理、公共空间鼓励措

施、住宅规划设计标准等都有待系统性优化。

（3）历史风貌评估专业性强、复杂度高、

变化性大

历史风貌评估由单体层面的建筑甄别和

街区层面的风貌评估构成，在城市更新项目

实施阶段占相当大的工作比重，专业性强、复

杂度高。风貌评估过程中部分难以预见的变

化会对设计方案是否能落实控规确定的保护

建筑分级（保护建筑—保留历史建筑—一般

历史建筑—其他建筑—应当拆除建筑）造成

影响。归结起来主要有控规阶段保护保留对

象评估维度单一、产权信息变更、相邻地块协

商等问题。持续性的项目实施进程需要对上

述信息进行动态调整。

2.2   设计与建设过程缺少针对性的技术标

准和激励政策

（1）在控规阶段难以完全预设实施需求

由于传统控规为土地出让前的预设条

件，控规编制时市场实施主体尚不明确，对项

目功能业态、运营模式也并未确定，控规无法

对上述需求进行设计转化。部分技术要求如巷

弄宽度、街道界面、保护保留与新建建筑高度

尚未达到相应工作深度时，无法通过开发指标

精准传导，由此生成的控规建筑管控要求不能

与实施需求匹配。

（2）现有技术标准无法满足有机更新的

需求

相关规划和工程建设规范系统之间缺乏

协调。上海目前的消防、交通、绿化等相关技术

标准为针对新建项目而制定，对风貌保护形成

巨大挑战。此外，需要处理好地下空间开发与

地上风貌保护的关系，这就涉及多个专项领域

的跨行业空间技术系统支持与统筹协调。

（3）空间设计缺少适应性再利用的研究

支持

适应性再利用是里弄街坊保护与更新项

目的实施难点，“以用促保”是合理的社会稳

定与商业经济目标的延伸。激活城市功能客观

上需要以适当比例的新功能、新空间植入，通过

③ 上海建业里的总占地面积约1.74 hm²，由东弄、中弄和西弄3条弄堂组成，经过反复论证，东弄和中弄为满足生活品质的需要增建了地下室，地面建筑于2008—
2011年按原样复建，西弄则完整保留并修缮原有建筑。

注释：

图4 上海建业里西弄和上海新天地
Fig.4  Heritage protection neighborhood: Shanghai Jianye Li West Long and redevelopment neighborhood: Shanghai 
Xintiandi

资料来源：图片来自上海Kokaistudio建筑设计顾问有限公司及http：//www.vcg.com/creative/ 1348696187。

a  上海建业里西弄                                                                              b  上海新天地
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街坊内外部空间与地上、地下功能系统的重构。

3 里弄街坊的城市设计管理优化策略

3.1   控规管理与城市设计管理结合

设计思维具有重视物质空间基础、贯通

不同层级空间尺度进行创造思考的特征，用于

应对城市更新的问题复杂性具有“以形定量”

的优势，也是城市目标在三维空间上的集成，

是有效传递公共价值的复合型策略。城市设计

管理由规划资源主管部门负责实施，是对城市

空间进行审慎约束和规则制定的过程，也是将

历史风貌保护和城市更新建设紧密结合的新

型空间开发控制方法。

在城市历史保护核心原则下，城市设计管

理与城市控规同步，涵盖规划设计、建设实施、

项目运营的全过程。其主要作用是应对从二维

土地规划到三维城市空间的管理对象转换，整

合城市更新和历史风貌保护的价值导向，以空

间设计技术支撑法定规划管理和项目建设。

城市设计管理对应控规的土地使用分

类，在对城市设计方案管理的同时，确定土地

功能混合的管控导向和控制指标。综合应对功

能、交通、市政、绿化和各类配套设施等空间规

模、结构和形态的问题，为政府决策阶段提供

辅助，进行更为积极有效的里弄街坊保护与更

新管控（见图5）。

以下案例分别位于上海市黄浦区、原闸

北区和徐汇区，规模为1—5个里弄街坊不等，

总结实际工作中的城市设计经验④，可以为里

弄街坊的管理优化策略提供以下思路：（1）保

护与更新规模的确定要以遗产原真性、完整性

价值为原点，以城市总体保护规划和地区城市

更新计划为指导。（2）街坊空间设计应符合未

来新功能的要求，为城市公共空间和公共设施

集约设置创造条件。（3）功能适应性再利用要

以建筑类型和质量评估为基础，相关研究应适

当前置。（4）针对里弄街坊特定空间形态，应

遵循“先地下后地上，先沿街后内部”的保护

设计逻辑。

不同于新建地区的城市设计管理，里弄

街坊的城市设计管理应包括现状评估和城市

设计2个阶段，对设计要素按照先后顺序整合

形成设计管理序列。现状评估是管理过程中至

关重要的基础工作阶段，包括产权地籍细分、

街巷格局和街道界面、建筑价值和空间类型分

类、建筑质量评估4个管理要素。城市设计阶

段以现状评估为基础，包括空间规模管控、空

间结构管控和空间形态管控3个管理序列。

3.2   现状评估阶段的管理要素

里弄街坊在现状评估阶段，信息数据应

对接城市层面的总体保护规划和区域更新规

划，汇集街坊内外部整体性、综合性的三维空

间信息，形成标准数字化图库，作为后续城市

设计阶段的工作底图。以街坊地块的产权信息

为基础，叠加城市形态学的类型分析方法，整

合为产权地籍细分、街巷格局和街道界面研

究、建筑价值和空间类型分类、建筑质量评估

4组管理要素（见图6）。

（1）产权地籍细分：里弄街坊作为综合

性功能街区，历经现代加建和改建，形成了不

④ 在遗产保护修缮工程技术方面，针对保护对象实施不同程度的干预行为，均有不同的专业术语来定义。这里采用上海建筑遗产保护工程实践中比较通行的约定：

保护修缮是指主要采取原址保留方式，注重保留建筑的原有立面特征、有价值的构件和风格，应保尽保。保留改造是指采取原址保留或位移的方式，保留大部分有价

值的构件、保持原有建筑体量和风格。更新改建是指保留部分有价值的构件、保持原有建筑风格，对改建建筑形态进行优化，包括对原建筑进行移位等。本文受篇幅

限制，简化现状描述和上述评估过程，将保护修缮、保留改造归为“保护”，将更新改建、拆除后新建归为“更新”。

注释：

图5 控规管理和城市设计管理结合的架构示意图
Fig.5  A framework of urban design and control in parallel with regulatory detailed plan

资料来源：笔者自绘。

a  建筑质量评估                                                                   b  建筑价值评估

图6 现状评估阶段的管理要素
Fig.6  Neighbourhood holistic assessment

资料来源：安康苑里弄街坊实践案例图（上海原闸北区），Kokaistudios和上海建筑设计研究院项目团队绘制。

c  街巷格局研究                                                                   d  街道界面研究
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同产权、不同建设时期的地籍细分，现状评估

应标示产权空间边界，作为后续地块重划的工

作底图。

（2）街巷格局和街道界面研究：里弄街

坊以线性的主支弄空间为内部公共空间，由沿

街建筑界面、过街楼、出入口等次级要素限定

的城市街道界面是上海历史风貌的核心要素，

现状评估提取形成街坊内外的核心图底特征。

（3）建筑价值和空间类型分类：根据里

弄街坊与建筑空间组织的特征，引入城市形态

学的类型分析方法，将具有相似结构特征的形

式要素还原归类，再进行整体性评价，建立后

续设计管理的整体出发点。

（4）建筑质量评估：建筑质量评估是后

续实施阶段建筑适应性利用的基础依据，用于

确定适用于本街坊的更新目标和改造更新决

策、技术指引，相关工作应置于现状评估阶段

完成。

3.3   城市设计阶段的管理序列

城市设计管理阶段承接现状评估管理阶

段，以历史遗产保护的真实性和整体性原则

为出发点，目标是使可开发地块上的更新建

筑和新的公共开放空间融入历史肌理体系，

在有条件的地区进行地上与地下空间整合开

发，适应城市生活新形态，重建新的社区系

统，使更新与保护的新老空间在同一地区共

生为一体。

通过核准城市设计方案，明确建筑和土

地使用的功能类型、保护与更新类型（新建和

保护保留地块、建筑）、新建建筑在街坊中的位

置体量和管控形式、公共基础设施和公用设施

的相关控制指标、绿地开放空间的控制指标、

道路设施和交通管理策略等。结合实践经验，

按设计工作开展的先后顺序，归纳为空间规

模、空间结构、空间形态3个方面的技术流程，

即城市设计阶段的管理序列。

3.3.1    空间规模管控：可建造空间控制

里弄街坊中可建造空间控制，指新建建

筑在街坊内的位置和体量，是一个定量与定性

结合的严谨研究过程，在平衡判断的基础上展

开，通过保留大部分的历史肌理，在管理要素

中应明确“拆除比例、保护体量比例、更新体

量比例”，形成对空间资源对保护与更新比例

的分配量化，也为传统历史街坊的现代空间转

化和功能提升留出一定余地。

以上海市黄浦区里弄街坊为例，采用以

街坊空间形态特征为基础，“先地下后地上，先

沿街后街坊内部”的设计工作流程，以直观的

三维空间表现，作为城市设计管理审核的步骤

指引（见图7-图8）。

（1）保护更新策略框架

根据现状建筑历史价值评估，划定1、2、

3、4、7号地块为保护保留地块，5、6、7号

（局部）地块为更新地块，采用保留改造、更新

a  保护更新地块划定                                                           b  地下可开发范围划定

图7 里弄街坊空间规模管理序列
Fig.7  Quantitative and qualitative research process on the spatial scale of a lane neighborhood

资料来源：肇州路—济南路里弄街坊实践案例图（上海黄浦区），上海建筑设计研究院项目团队绘制。

c  沿街新建建筑体量控制                                                    d  可建造空间范围控制

a  保护更新策略框架                                                           b  地下可开发范围划定

图8 里弄街坊空间规模研究进程
Fig.8  Research progress of spatial scale of a lane neighborhood

资料来源：金陵路—云南南路里弄街坊实践案例图（上海黄浦区），上海建筑设计研究院项目团队绘制。

c  沿街新建建筑体量控制                                                    d  可建造空间范围控制
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改建以及拆除后更新新建的多种方式进行更

新。这样的保护与更新策略框架为研究新建体

量、地下空间形式提供了相对清晰的方向。

（2）地下可开发范围划定

采取历史价值评估和工程评估结合，初

步明确地下空间整体范围，可开发的范围主要

是拆除和移建的建筑腾挪出的空间，边界尽量

完整。当里弄街坊具备一定规模，在周围城市

道路容量支持的条件下，依托停车设施地下化

以换取街坊地面公共空间和步行环境是合理

的选择。

（3）沿街更新建筑体量控制

案例街坊西南角的5、6号地块为1—2层

低品质的棚户搭建区，5、6号地块新建建筑，

与保护保留的2层历史建筑协调，通过沿街视

点验证，采用以3层为基准檐口高度，以15 m

为屋顶限高作为重构场地体量秩序的基准，并

作为与外部城市高层社区的过渡，设计中建议

沿街采用底层商业和上部城市公寓的“功能

组”，重建有围合感的城市界面。

（4）可建造空间范围控制

可建造空间范围是由建筑控制线围合而

成的闭合的三维多边形，从城市设计形态规划

中的建筑设计概念抽象而来，为保证新建活动

采用与历史空间相适应的特征和强度，明确新

开发与历史特征和尺度协调的原则。建筑控制

线确定后，建筑可贴此线进行建造，也可采用

贴线率进行街道界面的弹性引导。可建造空间

范围明确后，再推导出相应的建筑密度、容积

率等控规的土地开发指标。

3.3.2    空间结构管控：公共系统和开放空间集成

综合功能的里弄街坊通常包括2个以上

产权地块，“地块重划”是城市设计管理中的

关键步骤，以可建造空间范围为基础，以公共

空间为主线对历史地块进行重新划分，规划管

理工作内容包括地下基础空间结构和地面公

共空间结构控制两个部分（见图9）。

（1）地下基础空间结构

采用国际公认的城市遗产保护理念，应

秉承使用中等舒适性（midcomfort）为导向

的、低影响、可持续性的目标[12]，并与城市总体

保护规划中的交通引导和停车供给政策结合。

案例设计以地下公共空间和公共基础系统为

主线，划分公共服务与停车功能开发边界，得

到不同划分条件下的地下空间结构性方案。

（2）地面公共空间结构

重新构建公共空间系统，提供现代城市

的公共服务和社区公共空间。综合把握生态

空间、公共空间、建筑场地组合的系统整体，

重点管控与历史空间肌理密切相关的主体公

共空间，强化历史空间中主次街巷尺度、空间

序列的特质，推进结构方案向管理手段的顺

利转化。

3.3.3    空间形态管控：建筑管控和城市界面引导

基于里弄街坊“外铺内里”的特征，对新

建建筑形态进行管控，满足风貌保护要求，又

为后续建筑设计留有空间余地。基于前期的现

状评估，以类型研究为依托可以更深入地对街

区形态和立面进行管控。同时，创新的适应性

再利用是里弄街坊项目的难点之一。历史建筑

要解决可持续的活化再利用问题，需要在旧有

结构体系中置入新的功能，应在单元模数、空

间布局和立面关系上保持契合。

（1）建筑特征类型和管理要素

以街坊历史建筑遗产为参照，基于里弄

街坊的空间特征，建议从建筑高度、屋顶形式、

街道主控界面等方面进行详细控制。建筑高度

可以分为檐口高度、屋脊高度；屋顶形式包括

双坡屋顶、平屋顶、单坡屋顶等；街道主控界面

以街坊四至沿街面为管控范围，对街道主控界

面特征，包括水平与垂直分割形式、建筑材质、

色彩、街道环境要素等进行形式管理。

（2）功能单元类型和管理要素

功能再利用应安排接近原使用功能的新

功能，贴合原建筑系统的特征要素，对包括进

深、面宽、内部使用分层的功能单元类型进行

系统分类，切实指导后续建筑设计。新建筑立

面规则应考虑对原规整尺寸模数的里弄开间

和进深进行校准，确保原历史构成模式的延续

（见图10）。

管理过程中需要重点考虑沿街街铺和城

市公寓的历史使用状态，居住和非居住功能在

同一幢建筑中分层共存，形成“混合建筑”的

可能（见图11）。利用“功能组”概念将能够

兼容的功能组合起来，严格控制不兼容的功能

对历史环境的干扰现象，也将混合建设的功能

选择交给后续市场实施。

4 结语

里弄街坊是衔接法定控规编制和项目实

施的中观层次，街坊层级的风貌保护和有机更

新是规划管理创新工作。国内外城市发展经验

表明，成功的城市更新都是以城市战略研究和

科学决策、有效而具有针对性的策略方法为基

础，将传统法定规划管理与城市设计融合，在

街区层面落实保护管控方法。

城市设计管理是法定保护规划和控规管

理的有机组成部分，承担衔接政府保护战略引

领和街坊可持续发展的“桥梁”作用。面对里

图9 里弄街坊空间设计研究
Fig.9  Research on the design of underground foundation space and ground public space of a lane neighborhood

资料来源：安康苑里弄街坊实践案例图（上海原闸北区），Kokaistudios和上海建筑设计研究院项目团队绘制。

a  地下基础空间设计                                                                b  地面公共空间设计
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