
百年石库门“长脚行走”

2025.7.7

中国经营报CHINABUSINESSJOURNAL

主编/童海华 编辑/张家振 美编/谢楠 校对/宛玲 zhangjiazhen@cbnet.com.cn B9
B9~B13

区域·地产 WWW.CB.COM.CN

位于上海市静安区的张园至

今已有140多年的历史，是上海市

现存规模最大、保存最完整、种类

最多的石库门建筑群，也是上海市

中心城区首个保护性征收的城市

更新项目。

但张园的改造难度相当大。

上海建工二建集团共负责打造张

园 3 个地块，其相关负责人表示，

张园东区115-06地块内老建筑最

多、最密集，片区地块割据、主体众

多、新旧不一，几乎没有修缮空间，

更没有加建地下室、进行地下空间

开发所需的必要场地。

2023 年年底，为了方便在原

址进行地下空间顶板施工，张园

115-06地块内的华严里需要整体

搬移。自 2025 年 5 月 19 日开始，

这座重达约7500吨的庞然大物日

行 10 米左右，在 6 月 7 日归位，顺

利挪回原址。

据章谊介绍，此次移动的难点

颇多：第一，华严里总建筑面积约

4000平方米，长度超过70米，是张

园面积最大的建筑；第二，华严里

结构十分脆弱，两处过街楼仅通过

两层墙体相连，禁不起传统千斤顶

“顶着前进”的受力移动方式；第

三，华严里的维护状况也相对较

差，进一步加大了施工难度。

据了解，为了尽可能保护历史

建筑，建筑方没有采用传统的“拆

分挪位”方式，而是用最新的技术

让华严里“长出脚来”。432 个小

型步履式移位机器人放置于建筑

之下，两两一组如同“左右脚”，在

智能系统的调控下交替抬起、平

移、落下。

“此前，建筑行业利用小型步

履式移位机器人的数量大多只有

数十个，最多不超过 128 个，超过

400 个的应用体量前所未有。为

此，我们联合高校专门研发了一套

新的总控平台。在总控平台的精

密调度下，这些机器人可以实现

360 度旋转，建筑整体可以在‘行

走’的同时进行旋转。”章谊解释

道，同时，伺服系统还能实时感应

压力调控各处支撑，即便路面不平

也能确保建筑平稳。

据介绍，仅在张园东区城市更

新中，用到整体移动技术的建筑就

有18幢，目前仍有6幢建筑被移到

基坑外，等待原址地下施工工作完

成后再归位。部分建筑则需要上

演“华容道”，通过几幢建筑多次进

行小范围移动，依次让出施工空

间。而依靠步履式移位机器人，多

个建筑可以“排着队”同时行走，从

而缩短工期。

现代技术赋能更新蓝图

一条多伦路，百年上海滩。在

上海市虹口区多伦路文化名人街

附近，一栋始建于1920年左右、带

有古典英式拱券元素风格的外廊

式建筑引得过往游客纷纷驻足拍

照。这是2024年年底焕新亮相的

多伦艺术中心，也是多伦路城市更

新项目的“开篇”之作。

“这栋建筑外立面的红褐色砖

块，都是100多年前的老物件；而内

部则是现代化的钢结构。”多伦路城

市更新项目相关负责人告诉记者，

历史建筑往往存在隔热、隔音、防水

较差的问题，多伦艺术中心未来主

要用作商业，需要借助现代建筑材

料和工艺保障其符合现代需求。“但

我们坚持‘修旧如旧’，尽量保留历

史风貌。”

在王凌飞看来，将现代建筑工

艺运用到历史建筑的保护和更新

中，是一种积极的探索和尝试。这

种变化体现了人们对历史文化遗

产“真实性”与“完整性”的考虑与

尊重，同时也反映出人们在时代发

展和生活需求方面的变化。

王凌飞表示，一方面，通过引入

现代建筑工艺，可以在不改变建筑

外观和风格的前提下提升其性能；

另一方面，现代建筑工艺的发展为

历史建筑的修复和加固提供了更科

学、更有效的解决方案，有助于延长

其使用寿命，确保结构安全。

与此同时，现代技术也让更多

的更新蓝图成为可能。始建于

1928年的“张园大客堂”采用了顶

升托换技术，这也是张园城市更新

施工中难度最大的建筑之一。所

谓顶升托换，是将建筑原地整体抬

升、不做移动而进行施工。但在石

库门建筑空间下，占地 20 多平方

米的传统打桩机甚至都无法进场。

上述上海建工二建集团负责

人告诉记者，在桩基施工阶段，通

过自主研发的迷你“小坦克”——

自行走低净空钻孔灌注桩桩机、

自行走 MJS 旋喷桩桩机在老建筑

内大显身手，可在无线遥控器控

制下行走、折叠、转向自由进出门

洞，在“张园大客堂”内打下一排

排工程桩。

章谊进一步表示，根据室内环

境结构，施工方灵活设计了多曲线

取土运输路线，用类似“工厂流水

线”式的“轨道吊+皮带运输机”运

送渣土和物资，实现低扰动、超长

距离、高效率的微作业施工。

赋予历史建筑新活力

时间拨转至2022年11月，张园

西区率先开业，成为众多国际品牌

“首店”“首秀”“首发”“首展”之地。

据介绍，如今，张园东区115-

06 地块将开发超 5.3 万平方米的

地下空间，综合设置商业、文化、

地下停车及相关配套用房等使用

空间及设施。建成后，还将承担

轨道交通 2 号、12 号、13号线三线

实体换乘地下联通的任务，解决南

京西路地铁站存在的虚拟换乘交

通难题。

“张园是一个活体的石库门建

筑博物馆，但实际上更重要的是对

建筑的活化利用，要符合当下城市

发展、人民宜居和城区活力的需

求。”上海静安城市更新建设发展有

限公司董事长孙菲表示，张园未来

还会植入办公、住宅、顶级酒店、美

术馆、演艺中心等业态，将和整个南

京西路商圈形成呼应、互联互通。

多伦路城市更新项目则拥有

上海市中心城区保留最完整、规模

最大的英式里弄建筑群。据多伦

路城市更新项目负责人介绍，项目

将保留所有5条里弄的原始机理，

打造以商服导向的文化风貌组团，

并与四川北路商业街贯通。

据介绍，四川北路是上海市传

统三大商业街之一，但近年来客流

量与商业影响力有所下降，需要通

过城市更新打造新的“引流地标”。

“项目最高楼——127 米的超

高层写字楼就坐落在里弄之中。

我们会先将里弄内的历史建筑解

构移走，待写字楼建成后再重新挪

回，并拼成一层入户大堂的‘幕

墙’。将超高层建筑与风貌建筑相

融合，这在国内还是首次尝试。里

弄风貌能得到完美保留，前提正是

我们赋予了其新功能，这样城市更

新才能实现可持续发展目标。”多

伦路城市更新项目负责人感慨道。

王凌飞分析认为，在城市更新

改造进程中，可以紧密联动城市片

区布局商业经营、特色文旅、科技

创新与文化教育等产业，积极拓展

产业升级机遇，激发经济活力与人

群吸引力。

“文化与公共服务功能的强化

升级，也有助于赋予历史建筑新的

活力。例如，将历史建筑打造成文

化展示的窗口，通过举办各类文化

展览、艺术表演等活动，让其成为

城市文化的品牌和传播中心。”王

凌飞进一步分析道。

专访奥雅纳王凌飞：城市更新需平衡“历史保护”与“活化再生”

中经记者 郭阳琛 石英婧

上海报道

城市更新是一场“持久

战”，需建立健全可持续的城

市更新模式。

随着技术迭代和模式创

新，越来越多的现代建筑工艺

和技术正运用到城市更新之

中，不仅可以让项目更具经济

可行性，还能激活区域的经济

活力。

现代技术对于城市更新

而言有哪些裨益？现代技术

的使用边界又在哪里？带着

这些问题，《中国经营报》记者

日前专访了奥雅纳董事、中国

区气候及可持续发展负责人

王凌飞。奥雅纳是全球知名

的城市咨询及工程顾问企业。

王凌飞表示，将现代建筑

工艺运用到历史建筑的保护

和更新中，是一种积极的探索

和尝试。但真正负责任的城

市更新，仍应以保护文化元素

为核心，从而选择与原建筑构

件和谐搭配的技术方法与材

料，在不破坏历史环境的前提

下实现建筑性能的提升。

保护老建筑需要新技术

《中国经营报》：目前，在“活化”

老建筑中，哪些技术运用较为广泛？

王凌飞：老建筑的文化遗产保

护与活化、可持续设计以及机电系

统更新等多方面专业技术融合，已

经成为主流趋势。

第一，文化遗产完整保护与精

确修复。通过原貌修复、材料复

原、传统工艺修缮和保护性加固等

方式，最大程度地保护其真实性；

同时，融合前沿科技和数字化技

术，如精确修复、三维建模、数字展

示等，深度挖掘建筑遗产的历史文

化价值，激发其深厚的文化内涵。

第二，建筑机电系统提质更

新。例如，在不破坏原有结构的前

提下，采用微型管道、地板下走线

等方式进行隐蔽式管线改造，更新

水电系统；在结构加固和设备更新

时使用钛合金等材料，提升耐腐蚀

性能、结构承载力和建筑寿命的同

时保持外观协调；引入智能照明、

安防、空调系统，提升建筑舒适度

并实现节能减排效果。

第三，绿色节能与可持续设

计。许多历史建筑在选址和形态

方面都充分体现出前人的智慧。

我们应积极保护并发扬其优势，并

结合被动式设计，利用原有建筑朝

向、布局等优化自然采光与通风，

减少能耗并提升气候适应性与韧

性。与此同时，促进可再生能源的

应用，在更新工作中合理评估并安

装太阳能、雨水回用系统等，实现

能源自给与节能减排。

《中国经营报》：保护历史建筑

不再是照本宣科。能否结合具体案

例，谈谈现代技术对城市更新的积

极作用？

王凌飞：奥雅纳在中国香港

迄今最大的历史建筑活化项目之

一——大馆艺术中心（Tai Kwun

Centre for Heritage and Art）项目中

运用了多种技术，提供了包括结构、

土木、岩土、幕墙、照明、消防、材料

与安全在内的多学科工程服务。

我们引入了智能照明系统，提

升空间氛围与节能效率；将安防系

统与历史建筑结构融合，在确保安

全的同时不破坏原貌；通过隐蔽式

管线改造，在保留原始建筑风貌的

同时实现现代化功能；采用被动式

设计与绿色节能技术，优化自然采

光与通风等。

大馆艺术中心项目不仅在历

史建筑保护方面树立了标杆，也在

建筑机电系统更新与可持续设计

方面展现了奥雅纳的技术深度与

创新能力，成功实现了“历史保护”

与“活化再生”的平衡。

平衡历史保护与经济效益

《中国经营报》：经济效益是城

市更新可持续的关键之一，对此你有

哪些建议？

王凌飞：作为城市更新的实施

方，我们应保障功能和产业升级的

可持续性。在对历史建筑进行功

能和产业升级之前，深入评估建筑

结构安全性、保护价值、周边环境

等，确保改造和升级方案既能满足

社会经济发展规划和现代使用功

能的需求，又能保护历史建筑的原

真性和完整性，避免过度开发和短

期行为对历史建筑造成不可逆的

损害。

此外，还应促进政府、企业、专

家、社区、公众等多方合作参与，满

足利益相关方的实际需求，共同决

策并助力城市更新的有效实施，让

历史建筑在现代社会中焕发出新

的生机与活力。

《中国经营报》：保护历史文化

仍是城市更新的灵魂所在。在此前

提下，使用现代技术和追求经济效益

的边界在哪里？

王凌飞：老建筑的更新工作需

要以尊重历史为根本、保护文化元

素为核心。历史建筑是文化遗产

的重要组成部分，承载着丰富的历

史、文化和艺术价值。历史建筑的

修缮不应成为“现代化改造”的借

口，更不能进行没有节制的乱改或

风格不协调的拼接。

不是所有的历史建筑都需要

进行大规模的改造，也不是所有的

现代建筑工艺都适用于历史建

筑。因此在实施更新改造之前，需

要对历史建筑进行全面评估，包括

其历史价值、保存状况、使用功能

等方面，根据评估结果确定合理的

保护和更新方案。

在历史建筑更新改造中，所

采用的技术方法和材料，也应与

历史建筑的环境和原本建筑构件

和谐搭配。在选择现代建筑工艺

和材料时，要充分考虑其与历史

建筑的兼容性，确保新旧材料和

工艺的有机结合，使历史建筑在

更新后能够保持其原有的风貌和

特色，同时营造更高品质、更舒适

的人居环境。

城市焕新之路

中经记者 郭阳琛 石英婧 上海报道

得益于城市更新效能的持续

释放，被誉为“海上第一名园”的

上海私家园林——张园正成为沪

上新的首发经济高地。但由于历

史保护建筑众多，导致张园难以

直接进行地下开发，10多年来，轨

道交通2号、12号、13号线南京西

路站只能在站外换乘。

不久前，耗时近 20 天，以 432

个小型步履式移位机器人为“脚”，

重达约7500吨的张园“华严里”正

式归位。这是目前国内体量最大

的组团式石库门建筑群归位工程，

大费周章的背后是为了推进张园

地下三层空间的深度开发工作。

《中国经营报》记者在采访中

了解到，张园正采用逆作法施工

方式，极限拓展出超5.3万平方米

的地下空间，届时不仅将完成站

内换乘的设计目标，还能新增百

余个停车位，实现老建筑的“活

化”利用。

“螺蛳壳里做道场”，实践起

来并不容易，需要更多的技术创

新加持。上海建工二建集团城市

更新建设有限公司总经理章谊表

示，在复杂的石库门里弄中，常规

的大型施工机械“毫无用武之

地”，必须探索设备的小型化、遥

控化以及工艺的定制化。例如，

为满足超低净空的施工条件，在

施工中专门定制生产了小型挖土

机器人，基于深度学习算法，可以

准确区分黏土与障碍物。

可持续发展的城市更新，是

全球超大城市面临的共同难题。

奥雅纳董事、中国区气候及可持

续发展负责人王凌飞分析认为，

推进城市更新，需要在完整保护

历史文化精华的同时，更好促进

经济社会高质量发展。这不仅要

在政策、规划、经济等多层面综合

考量，更需着眼于空间功能和产

业升级，使历史建筑在新的社会

时代更好满足人们的需求，发挥

独特价值。

新技术“活化”老建筑
上海探索城市更新可持续发展新范式

为了推进张园地下开发，华严里在整体搬移近一年半后重新归位。 本报资料室/图

奥雅纳董事、中国区气候及可持续发展负责人

王凌飞

为了尽可能保护历史建筑，建筑方没有采用传统的“拆分挪位”方式，而是用最新的技术让华严里“长出脚来”。

将现代建筑工艺运用到历史建筑的保护和更新中，是一种积极的

探索和尝试。

更重要的是对建筑的活化利用，要符合当下城市发展、人民宜居

和城区活力的需求。


