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第三版方案于 2018 年 11 月通过了
专家论证 ，专家意见是 “支持其多功能使
用”。

历经三次专家评审， 开发商相关负责
人认为：“论证由原来参照文物的、 只保护
不可以动渐渐变成活化利用的思路， 对于
广州市的历史建筑保护来说， 这是一个进
步。 ”

最终完成修复的侨商楼还是全部打通

内部。
事实上，按照侨商楼的保护规划，其核

心价值要素仅限于东、南、西三个立面，以
及拱廊、拱券、趟栊门和拱廊栏杆，在一些
专家眼中有价值的内部布局和直跑梯并不
在列。

对此， 保护规划编制者华南理工大学
刘晖副教授解释道：

“历史建筑的保护重点一般是体现价

值的外立面， 侨商楼 6 开间的布局在作为
价值要素的东立面已有充分体现。 原来的
内部间隔就是实用的大通间， 没有精美的
装修装饰，所以没划价值要素。 原来直跑梯
的形式、 质量和装饰都很一般， 且残损严
重，所以没有列入核心价值要素。 活化利用
功能转变之后， 在原来的内间隔墙上开门
洞是必要的也是可以的， 但个人不赞成拆
除所有内隔墙。 ”

侨商楼启示 1之

5年投入数千万元，广州首例活化利用历史建筑

罕见民国住家骑楼变身城市人文客厅
一栋罕见的民国中西

合璧住家骑楼建筑， 经一
家企 业 投 入 数 千 万 元 改
造，已脱胎换骨为集书吧、
论坛与表演空间、 西洋古
董艺术馆于一体的城市人
文客厅———广州首例活化
利用历史建筑侨商楼近日
完成修缮，开门迎客。

“这个历史建筑的保
护走了这么多年， 我们走
得很艰难。 ”提起侨商楼的
活化史， 侨商楼活化团队
负责人百感交集。

作为历史建筑活化利
用的先行者， 一路风风雨
雨，耗时 5 年，历经 3 个设
计公司，3 个版本的雕琢，3
次专家论证， 伴随着激烈
的价值观、 利益冲突与论
争， 保护与利用之间的矛
盾：

历史建筑活化利用应
怎么用？ 哪些可以动，哪些
不能动？ 要保留多少，拆多
少才叫保护？ 历史建筑保
护亟须引入社会资金 ，如
何平衡不同利益， 实现永
续利用？

广州是全国首批列入
住建部历史建筑保护利用
试点城市，“活化一批历史
建筑，形成可展示、可借鉴
的实践案例， 完善历史建
筑的保护利用体系， 建立
健全活化利用机制” 是其
宏旨。

侨商楼引发的讨论不
失为一个明辨与普及历史
建 筑 保 护利 用 原 则 的 良
机， 也是检讨与完善保护
制度的契机。 作为广州第
一个由开发商投入的历史
建筑活化项目， 侨商楼可
为广州历史建筑保护利用
带来什么镜鉴与启示？

这栋一排六座联立式三层骑楼位于广
州市珠光路侨商街 3—13 号（单号），由归
国华侨始建于上世纪 30 年代， 上世纪 90
年代被划入拆迁开发地块， 后因项目烂尾
而偷生。

2007 年， 一家企业拍下这栋建筑所在
的烂尾地，2009 年启动拆迁，大限将至的此
楼却在文物普查中被列为文物线索而得以
幸存，2014 年 1 月，被列入广州第一批历史
建筑而获得“免死金牌”。 同年，这家公司完
成长达 5 年的征收，开始修缮，成为广州首
例活化利用的历史建筑(详见《新快报》2019
年 3 月 21 日《广州首例地产商活化历史建
筑 有望成城市地标》《保护历史建筑面积
占用可建指标,损失过亿》报道）。

见过她芳容的人， 第一眼总被她沿街
的东立面所惊艳， 二三层的阳台上各有 18
个拱券，并加有西式装饰的线条，每个阳台
栏杆是 4 个宝瓶立柱，5 根红砖立柱从一楼
直上楼顶。

在整个充满歧见的活化过程中， 这个
装饰丰富、 精致的立面价值几乎是惟一获
得各方共识之处： 被保护规划列为核心价
值要素，不得改变；评审设计方案的专家一

致认为此楼最有价值是东立面， 建议整体
保护，重点修缮恢复；开发商也对这个立面
钟爱有加，以保护规划作设计指引，决定百
分之百保留， 按材质和色彩原貌修复残损
的砖墙。

开发商请来了曾修缮全国重点文物保
护单位佛山祖庙的佛山市工程承包总公司
（后更名为广东省六建工程总承包有限公
司）为施工单位。

对比修缮前的东立面，可以看到，一些
后期被封的窗户被重新打开， 恢复了原来
完整的立面。 东立面的部分墙面曾经被涂
上白漆，施工人员介绍，他们没有用常见的
打磨机打磨，而是用水枪清洗，还原了红砖
应有的色泽，但又不至于失去历史感，一些
缺损的砖也得到替换。 施工期间，新快报记
者曾到现场， 还看到师傅在细致地修复残
损的灰塑与拱券上的饰线。

东立面修复获得了最挑剔的文保专家
和高要求的建筑师的认可：

“东立面基本上都保存和修缮了，还行
还行。 ” （市名城委委员郑力鹏）

“东立面修缮得还可以，修复保护做得
比较好。 ” （评审专家汪振扬）

最有价值的东立面原貌修复

“我们坚守的是对于历史印记、关键的
漂亮的东西一定要保留好它， 还要有真正
可持续发展的眼光。 ”开发商相关负责人表
达了这样的改造理念：

“我们整个思路是希望它不要变成文
物那样，文物保护的思路是不能改动，跟我
们的使用功能很难匹配， 做好了就放在那
里，这样是没有生命力的。 我们希望它可以
利用，既保留历史风貌，又可以让老百姓在
这个空间参与互动。 ”

为满足多功能使用的灵活性， 改造后
的侨商楼将原来的六个小开间打通为一个
大开间。 开发商相关人员说：“在设计上做
最大的空间灵活性， 令我们可以应付不同
的情况。 因为内部是砖木结构，当需要一个
大开间时，原来的结构无法承重，一定要全
部改成钢结构。 ”

可是，这个思路从 2014 年第一次方案
评审会至今都遭到文物保护专家的激烈反
对。

曾参与认定侨商楼为历史建筑的市名
城委委员郑力鹏教授指出：

“这个建筑为什么有价值？ 侨商楼是华
侨回来投资的房地产， 建筑形式是六个独
立单元并列的联排式住宅， 每个单元都是
独立的， 按楼层分户， 有直跑楼梯直达各
层，住户数量多又相对独立。 由于是 6 间并
列，有较大规模，价值更高。 ”

郑力鹏因此反对将建筑内部全部打
通 ，“但保留全部 6 个小空间的话很难利

用，可以按实际需要，把其中的两三间或四
五间打通，灵活处置空间，有大有中有小，
同时也保留下一点原来的东西”。

更多的文保专家坚持：你要保护好，不
能改变它的间隔。 在 2017 年第二次专家评
审会上， 市文管委委员汤国华教授主张：
“改动不要太大，主楼砖木结构可改成砖混
结构，不要改成框架结构，直跑梯通三层楼
很有特色，应该保留。 ”

“这就是文物保护的思路，当时我们听
到这个都有点傻了。 如果你要求结构不能
动，一定要坚守小空间，对于这个建筑的使
用或者活化其实是一个挺大的掣肘。 那整
栋楼可以用来做什么呢，就是民居而已嘛，
感觉做不下去了……” 开发商相关人员回
忆道。

“2018 年初政府相关部门的负责人找
我们，希望将侨商楼真的活化利用起来，成
为历史建筑活化利用的案例， 带动其他企
业也有信心做这件事情。 ”

打通内部活化使用的思路得到了另外
一些非文物保护专家的认同， 参加第三次
专家评审会的华南理工大学建筑学院周剑
云教授认为：

“历史建筑，本质来说是价值保护，没
必要像文物建筑什么都不能动， 要保持原
状。 所以要去准确评估这个房子的价值在
什么地方，这个房子的价值主要在东立面，
那么东立面不要动它，把它保护下来。 里面
想怎么用怎么用，只要用得合理，历史建筑

很核心就是要用，尤其是开放性使用，对普
通公众而言， 它是在使用中感受到历史文
化，而不是像朝圣一样来看，所以我们的建
议就是两点，保护更到位，改造、使用上更
大胆。 ”

而另一方面，他又与郑力鹏不谋而合：
“价值保护除了物的层面以外，这种建筑有
没有代表一种生活方式？ 是否带有更多历
史信息？ 建筑的平面布局反映特定的生活
方式，只与纯粹的形式有关，可以脱离具体
的物质材料。 如果说这个房屋的布局有价
值，那就保留一个开间，展示建筑原物的历
史价值。 ”

一起参与评审的华南理工大学建筑学
院肖毅强教授也支持打通：

“这不是文物建筑而是历史建筑，对于
历史建筑需要尊重外立面的价值和建筑的
场地属性。 有价值的立面按原样清理、整
理，室内空间可以更换功能，这种情况在欧
洲是很常见的， 内部结构也可用钢结构替
换。 在历史建筑保存活化方面，广州做得过
于保守。 ”

他还建议：“通过置入钢结构替换旧有
的砖墙承重结构， 可以在解决新功能的空
间和结构问题的同时， 适当保留部分原有
砖墙的结构材料和构件形式。 例如将横向
承重砖墙拆了，可以保留一条砖垛，告诉大
家这里原来是承重砖墙， 使得墙和空间的
关系能表达出来， 这是一种尊重历史的态
度。 ”

方案评审：从不改变间隔到打通内部

专家论证支持侨商楼多功能使用

■专家一致认为侨商楼最有价值是东立面，
建议整体保护，重点修复。

■策划：新快报记者 何姗
■采写：新快报记者 何姗
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