
全市第一个“三合一”改造试点
兼具历史建筑修缮、旧住房改造和高空坠物整治功能

■本报记者 戚颖璞

上海正试点首批 30个建筑外立
面专项整治。除了武康大楼，今年还
将推进同孚大楼、德义大楼、莲花公
寓相关整治，将外立面附加设施整治
纳入旧住房综合改造内容。

“武康大楼是全市第一个将历史
建筑修缮、旧住房改造和高空坠物整
治‘三合一’的试点，也是上海首批建
筑外立面专项整治试点中，推进速度
最快的。” 上海市住宅修缮中心相关
负责人表示，这得益于大楼在施工全
流程中贯穿的精细化管理理念。其
中，一些创新做法将在全市推广。

外做减法内做加法
武康大楼是上海优秀历史建筑，

至今有 95年房龄，虽然“小修小补”不
断，但不可避免出现老化。上海市徐汇
区房管局局长茹国明表示， 今年大楼
再度启动“大修”计划，但修缮要求相
比 10 年前“大修”更精细，要兼顾安
全、功能和美观。为了再现这一地标性
建筑的特色，市住建委明确要求“啃下
这块硬骨头”。 市房管局多次现场踏
勘，指导整体方案到局部细节。

武康大楼地理位置特殊，建筑两
侧紧靠道路，行人密集。空调外机和
外墙构件一旦老化，存在较大坠落风
险。大楼以居住功能为主，内部需要
提升居住环境。“结合大楼需求，我们
因地制宜提出‘外做减法、内做加法’

的修缮方案。” 上海市徐汇区房管局
副局长陈扬说。

这会不会影响大楼居民生活？三
至七楼的空调外机并非拆除，而是移
入“一体百叶式”外机架，确保通风和
结构安全。空调外机架采用与墙面一
致的颜色，尽力做到“隐形”。大楼内
部还要解决居民“急难愁”问题。设计
师充分改造武康大楼辅楼楼顶废弃
空间，新增公共晾衣区和花园，为居
民提供休憩场所。 大楼内还有 23户
合用厨卫，这次也全部得到改造。

制定一户一方案
武康大楼“大修”进展神速：短短

4个月，外立面修缮完工；今年年底之
前， 内部改造和收尾工作将全部结
束。实际上，大楼却是个“难啃的骨
头”。 楼内有 106户住户和十几家商
铺，兼具观赏、居住和商业多种功能。

对这项会影响正常生活和营业的工

程，住户们难免有些抵触。

市区房管局、湖南街道、武康居委、

高建物业、设计单位、施工单位成立居民
工作小组，逐户上门发放问卷进行调查、

召开居民代表座谈会进行协调， 甚至制
定“一户一方案”，解决住户居住问题。

提升人管物管水平
武康大楼的住户以老年人居多，对

施工扬尘、噪音极敏感，这考验着大楼的
文明施工水平。 上海市住房修缮中心利
用智能化手段在现场安装 6个摄像头，

对施工人员进行监控，避免违规操作。

“通过这次‘大修’建立长效管理机
制，全面提升人管、物管能级水平。”陈扬
说。在“人管”方面，武康大楼将聘请优秀
小区经理，聚焦保洁、保绿、保安、保修和
大楼保养， 及时为住户提供优质物业管
理服务。此外，武康大楼还采用智能化监
控手段———“三保卫士”， 通过安装传感
器监测大楼震动等，未来还将叠加湿度、

温度和白蚁监控功能。预计到今年底，徐
汇区所有在修优秀历史建筑都将安装
“三保卫士”， 涉及至少 5万平方米建筑
面积。 相关监测数据已被纳入全市网格
化管理中心平台，从而实现“全覆盖、全
过程、全天候”管理。

经过4个多月修缮，外立面脚手架今拆除完毕，静待国庆期间市民游客前来观赏海派地标建筑风采

武康大楼新装亮相：看起来像没修过，就成功了
■本报记者 舒抒

今天，修旧如旧的武康大楼“新装”亮相。

经过 4个多月修缮，武康大楼拆除外立面脚手
架，静待国庆期间市民游客前来“打卡”，一览
海派地标建筑风采。

记者从徐汇区住房保障和房屋管理局了
解到，这是近十年来武康大楼最大规模保护性
修缮，涉及屋面翻修、墙体修缮、室内公用部位
修缮、管线整理以及公共晾衣架、空调滴水管、

雨水管、空调外机架更换。其中，最重要的是大
楼重点保护部位修缮。此次修缮力争在今年年
底前全部完成， 届时将基本消除房屋破损、渗
漏、开裂、变形等安全隐患，并结合上海市优秀
历史建筑保护要求， 进一步恢复建筑原有风
貌，提高大楼居民生活品质。

武康大楼始建于 1924年，位于淮海中路、

武康路、兴国路、天平路和余庆路交汇处，由著
名建筑大师邬达克设计，是上海第一座外廊式
公寓， 也是目前世界仅存的三栋船型建筑之
一。1994年入选上海市第二批优秀历史建筑。

今年 1月，武康大楼周边架空线入地合杆
工程完工，盘桓周围的黑色“蜘蛛网”成为历
史。今年 5 月，徐汇区启动武康大楼沿街外立
面修缮。负责现场施工的上海徐房建筑实业公
司工程部副经理顾志峰说， 架空线施工期间，

大楼先期完成内侧外立面修缮和居民楼走道、

大楼内部管线维修，为后续难度更大的沿街外
立面修缮打下基础。

记者日前探访武康大楼修缮现场，从一楼
大厅右侧一扇隐蔽小门穿过，走进大楼“天井”，

修缮工程的临时指挥部和材料堆场设在此。顾
志峰说， 此次修缮主要解决存在已久的房屋老
化问题，修复损坏的钢窗、割裂的砖墙。修复后
的大楼外立面无论是色泽、 纹理还是做旧效果
都与修缮前一样，不走近细看根本无法分辨。

“看不出差别就对了。”负责修缮方案设计
的上海建筑装饰（集团）设计有限公司总经理
陈中伟说，武康大楼外墙主要使用水刷石与防
火黏土砖两种材料，前者是上世纪二三十年代
海派建筑常用的外立面建材，后者则是当年专
门从海外“坐船”运来上海的进口砖。

在鲜有外人知晓的武康大楼二层露台，屋
顶采用大楼建成最初的泰山面砖进行修复。“泰
山耐火材料厂里诞生了上海第一块耐火砖，武
康大楼屋顶的外立面最早采用的就是这种材
料。” 就连看起来平常的水刷石外墙也有讲究。

陈中伟介绍， 修缮后新配比的水刷石与原有墙
面相比，颜色较新，但要找齐当年配出水刷石的
原料和配比难度都较大， 考虑到沿街外立面风
貌的整体性，在修缮前调制了多种配比，才有了
如今较为相近的色泽。“假如修好后大家都说看
起来像没修过，就说明修缮真的成功了。”

武康大楼内部的线脚基本保持了 1924年

建成伊始的原貌。如何修复天花板上的“线脚”？

上海历史保护建筑修缮老法师陆善忠说：“按照
最原始的工艺。”此次修缮主要修复因施工不当、

岁月磨砺而出现的老化破损。 今年 48岁的陆善
忠 15岁入行，早在 1997年就参与过武康大楼的
修缮。

陆师傅所说的“原始”做起来不简单。对于一
整段损坏的线脚， 施工时要先测绘线脚尺寸，裁
切出线脚轮廓，专门制作一个木制“模子”，然后
把这个模具放在需要做出线脚的天花板部位，用
砂纸一点点打磨，最后抽出模具，墙上就留下一
排利落的线脚印迹。假如只损坏一小部分，有经
验的老工匠就会用自己趁手的小工具，把线脚一
点点修出来，仿佛“来自东方的神秘工艺”。

“我们的修缮原则是‘中药调理’，不做西医
的外科手术，更不下猛药。”陈中伟表示，目前武
康大楼不少家庭的排水设施以及走廊地坪、铁
门、屋顶线脚都保留自上世纪 20年代，而距离世
博会前夕的上一次大修也已过去 10年， 唯有用
温和的调理功夫，一点一点抠细节，才能确保修
缮的精细和全面。

记者在武康大楼屋顶采访时，恰逢工人师傅
为玻璃窗框上油灰。材料由石灰、桐油混合捶打

而成，状若橡皮泥，质地筋道
紧实。石灰与空气混合后的成
分与大理石相同，可确保窗框
与玻璃牢固衔接。“现在玻璃
窗都用硅胶密封，但修武康大
楼一定要用这种老手艺。”陈
中伟现场展示这一传统技艺：

将油灰拧成麻花状，一段一段
贴敷在玻璃与钢窗窗框之间，

接着用铲刀以 45度角从上至
下一路下切，“古早版硅胶”就
这样严丝合缝地镶嵌在玻璃
与窗框中。

修缮的难点不仅来自外
立面，空调外机乃至居民的晾
衣架都存在挑战。比如在理想
方案中，每家每户的空调外机
要摆放得横平竖直、 上下对
齐，但实际操作中，既有建筑
的空调外机大小不同，只能通
过安装统一外罩达到视觉和
谐， 还牵涉管线的重新铺设、

外机位置调整。“要感谢湖南
路街道和武康居委的协调，我
们得到居民的理解支持，否则
修缮难度会更大。”

原先居住在大楼南侧的
居民习惯把晒衣架从窗台伸
出，使得淮海中路沿线经常飘
着棉毛裤、被罩、枕头套等。为

了让大楼沿街景观更优雅，设计方在大楼走廊增
设晒衣杆， 同时在二层露台建造公用晒衣架。露
台原先的水泥地则被一块块漂亮的红缸砖代替。

陈中伟说，这类方格砖不仅具有吸水、防滑效果，

更是早期海派建筑常用的建材。 对于住在西面、

南面居民家的遮阳需求，设计方专门增设木质百
叶窗代替原先造型不一的塑料雨棚，在维护大楼
整体风貌的同时也保障了居民的生活需求。

此次武康大楼修缮涉及外立面和大楼内
部，细节考证的工作量之大难以想象。在大楼内
部走廊， 记者注意到部分窗框和墙面颜色较此
前稍有变化。陈中伟说，修缮前设计方参考大量

历史照片，确保每一处修缮细节都有据可循。如
修缮走廊墙面之前， 工人先剥开覆盖在表面的
几层涂料， 发现大楼落成伊始最早的墙面颜色
是一种偏深的湖绿色， 此次修缮中便恢复了这
一初始色彩。

更令人意外的是大楼外廊的黑色铁窗。“武
康大楼最早是外廊式建筑， 走廊没有这些钢窗，

都是上世纪 70、80年代安装的。”既然修旧如旧，

那 1924年没有的钢窗，这次是拆还是留？陈中伟
直言，这一疑惑，触及历史建筑修缮的根本性问
题：到底修复到哪个年代？

“钢窗的问题其实不难，考虑到居民的日常
使用，以及上海多雨、夏季有台风的因素，肯定不
会让武康大楼里刮穿堂风。”事实上，钢窗这样的
后天配件，日后如需拆除，现有技术完全可以保
证建筑不受损伤。同理，居民家中的防盗门、防盗
窗也进行保留，尊重对安全和隐私的需求。

与民生保障同等重要的还有对建筑历史价
值的判断。陈中伟说，目前常用的历史建筑修缮
年代参考有两种：其一是按照建成时间，将建筑
风貌恢复到刚落成时；另一种是将建筑恢复到其
历史最辉煌年代。经过多方考证评估，武康大楼
最具历史价值的恰恰是其始建之时， 在外形、施
工技艺上都能体现邬达克建筑的最高价值。

另一案例是与武康大楼一街之隔的宋庆龄
故居，陈中伟曾参与这一全国重点文物保护单位
的修缮。相较武康大楼要在有居民居住的“实心
房”内施工，宋庆龄故居的外立面在修缮时不用
考虑对居民的影响，而要考虑究竟恢复到哪个年
代。“这栋建筑最具历史价值的阶段就是宋庆龄
在此居住时期， 我们修缮时也保留了一层水泥
浆，恢复到历史人物在此居住的年代，而非更早
的建成初期。”

这一坚守虽为修缮带来更多挑战，却最大程
度还原建筑的历史风貌。在一张由武康大楼出资
建设方万国储蓄会保存的历史照片中，可以看到
上世纪 20年代大楼位于武康路的一侧有着浓郁
的海派风情，梧桐树、露天咖啡馆与行人构成温
馨宜人的生活氛围。“当年肯定没有空调外机，马
路上也没那么多车。现在的修缮，只能在条件允
许的前提下，最大限度恢复历史原状。”陈中伟直
言，历史建筑的保护修缮好比建筑考古，只有把
每处细节研究清楚， 谨慎地作出一个个小样，让
居民、专家共同考证，“等所有人觉得 OK了才能
‘施针’。”

今年起徐汇区房管局试点对历史建筑进行
全天候、全时段、全覆盖的智能化、精细化管理。

在武康大楼屋顶，记者看到墙面上安装了一台大
小如电灯开关的白色智能监测设备。 据介绍，这
台传感器可实时监测武康大楼的震动、 位移、倾
斜，房管局后台可第一时间获取大楼异常数据并
及时反应。目前，黑石公寓也已安装该设备，今年
年内将在徐汇全区的市优秀历史建筑推广。
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修缮荩荩荩

修复损坏的钢窗、割裂的砖
墙。 修复后的大楼外立面无论是
色泽、 纹理还是做旧效果都与修
缮前一样，不走近细看无法分辨。

解决房屋老化问题

难点荩荩荩

不少家庭的排水设施及走
廊地坪、铁门、屋顶线脚都保留
自上世纪 20年代。唯有抠细节，

才能确保修缮的精细和全面。

采用温和“调理疗法”

价值荩荩荩

经过多方考证评估，武康
大楼最具历史价值的是其始建
之时，在外形、施工技艺上都能
体现邬达克建筑的最高价值。

恢复到最辉煌年代

拆去脚手架的武康大楼焕然一新，市民游客迫不及待一睹芳容。 均 本报记者 蒋迪雯 摄

修缮拆除原先存在的空调外机及其他附属物，恢复原有立面水刷石及整体效果。


