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晨报首席记者 叶松丽

6月 21 日上午，天气晴朗。68岁的
顾家尧（化名）举着相机，半蹲在泰来坊
白底黑字的门楼下，一丝不苟地拍照。
早在 2020 年春天，这里就完成了

征收，当时顾家尧还在国外。今年初，他
回到上海，得知泰来坊几条弄堂还在，就
想来拍照留念。
“据说这里将被打造成一家精品酒

店，统益里那边会成为时尚、文创、艺术
类产业新地标。”顾家尧说。
上海西部企业（集团）有限公司总

经理柴恩雨在接受《新闻晨报》采访时
表示，“统益里和泰来坊项目，是我们在
城市更新中结合历史风貌保护的一次积
极尝试，也是我们运用新政策新机制和
新办法加快推动城市更新多方共赢的一
次有益的尝试。”
顾家尧说，史料记载，这些房子最早

建于 1930 年代，属于晚期的石库门里
弄建筑群，是上海旧式里弄的代表。在
他的记忆中，泰来坊有 5 条弄堂，对应
着 5个联排房屋。
似乎从记事起，顾家尧跟父母和两

个姐姐，就住在泰来坊一幢小楼二层 30
多平方米的空间里。
“房子太老了，厨房多家合用，没有

卫生间。每天早晚左邻右舍都到弄堂口
的公厕里倒痰盂，然后就在门外水槽边
洗刷刷。”顾家尧回忆说，他们最担心的
还是火灾。
顾家尧一直在这里住到 1983 年，

他大学毕业，当了医生，结了婚，在医院
里分了房子。2000 年父母去世后，房屋
就租出去了。
房屋又小又破，租金不高，房客不时

打电话，这里维修那里维修，让顾家尧不
胜其烦。2019 年 12 月底，泰来坊旧改
征收启动，顾家尧虽在国外，但没影响他
成为第一批签约户。
顾家尧说，征收时相关部门给出的补

偿方案也还可以。“如果说这是一个多赢的
项目，我觉得我们也属于‘赢’的一方。”
统益里位于长寿路近江宁路，西邻

长寿街道卫生服务中心，东邻上海电信
公司、纺织设计院，北至星海大厦，占地
面积 2500 多平方米。
资料记载，该处工房始建于 1920

年，由华商统益纱厂出资建造，以厂名定
名统益里。建有砖木结构的立帖式二层楼
房10排。房屋结构用料很差，水泥煤灰粉
刷墙面，底层水泥地坪，木板门。室内无煤
卫设施，仅在弄堂内设1只供水龙头。
统益里和泰来坊只相隔一百来米。

两个小地块的更新是作为一个项目来推
进的。
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对话西部集团总经理

用新政策新机制推动城市更新

统益里和泰来坊老旧小区更新项目

的落实单位西部集团总经理柴恩雨日前

接受了《新闻晨报》的专访。 作为普陀区的
房管集团公司，该企业主要从事保障性住
房的开发建设和运营、物业管理以及房屋
征收和公租房的修缮等。 柴恩雨说，他们
在这两个项目上进行了多项创新尝试，并
取得了比较好的效果。

新闻晨报：西部集团在统益里和泰来
坊更新项目的新尝试新探索主要体现在

哪些方面？
柴恩雨：主要体现在更新理念、资金

筹集以及后期运营管理等方面。
这两个项目作为普陀区新一代城市

更新模式的试点，跟传统的房地产开发模
式是完全不一样的。 传统模式是把地块拆
平了，然后按照规划去建设，至于项目以
后的功能、运营情况以及跟周边地块的切
合度是否密切，在规划设计时都没有进行
周密有机的考虑。

统益里和泰来坊就不一样。 这两个项
目都在苏州河的南岸， 长寿路的沿线，是
普陀区离其他中心城区最近的区域。 最近
几年，苏州河的治理和岸线的打通，使这
个区域的生态资源和历史文脉资源变得

非常好。 长寿路街道辖区内，包括长寿路
沿线也有很深广的历史文化积淀，以及零
星散落的历史文化点位。 这两个项目前身
都建成于上世纪三十年代，虽然其建筑并
非明确的文保点位，但是在这两个项目周
边， 都分布着非常有价值的历史建筑，例
如统益里南边，解放前就是一个著名的医
疗单位；泰来坊的南面有沈宅，其建筑的
细节非常精致，代表了当时的风貌，非常
有特色。

于是，我们在制定更新方案的时候，
就决定在保留原建筑历史风貌特色的基

础上，植入新的多元化的生活方式，与周
边地块形成互补， 将这里打造都市超娱
乐社交中心。 这一定位将完善长寿路地
区的公共服务功能、 提供近千平米的公
共活动广场、近百个公共停车位，并且通
过优质的景观和灯光设计提升区域城市

环境。
项目的资金筹措也是这两个项目的

亮点。 2020年 4月我们向财政部申请并成
功发行了老旧小区改造专项债，迅速取得
金融支持、 筹集资金投入征收和建设，阶
段性地缓解了项目所需的资金压力，从而
使项目进展速度大幅提升。

可以这么说， 本次专项债的发行成
功，为普陀区城市更新走上快车道积累了
宝贵的经验。

后期，我们通过对该项目持续的商业
化经营，将收入用于偿还债券本息，实现
商业金融体系的合理高效利用。

在这个基础之上， 我们顺势而为，成
立了普陀区城市更新公司，承担相关更新
项目建成后的运营职能，并成为城市有机
更新的服务商和社区生活服务的提供商。
对我们来说，这都是创新和探索。

新闻晨报：现在看来，统益里泰来坊
成了一个多方共赢的项目，西部集团是如
何做到的？

柴恩雨：我注意到，市里近期在提到
城市更新时， 有这么几个高频词———风

貌、价值、功能和品质。 其实，一直以来，包
括这两个项目，我们也都是围绕着这几个
关键词去努力的。

关于历史风貌问题，我们前面讲了很
多。 我们在这两个项目中保留原汁原味的
石库门风貌和历史肌理。

在价值方面，两个地块原来只是简单
的居住功能，而且居住环境非常差。 我们
更新改造后，增加地下空间，并为周边居
民提供错峰停车服务，让更新项目为周边
居民生活提供便利，拓展了项目价值的深
广度。

更新项目结束后，这两个老旧小区的
功能会更加丰富，会涵盖生活配套和商务
办公以及酒店服务等，还会有很多文化产
品的提供。

至于项目品质，这是我们团队一直在
不懈追求，并努力提升的一个点。 西部集
团的劳模品质代代相传，认真仔细的工匠
精神体现在每一个细节上。 在统益里和泰
来坊项目上， 我们的团队倾注了感情，对
品质的追求渗透到了一砖一瓦上，更新后
统益里和泰来坊，将更耐看更耐用，优异
的品质感经得起时间的检验。

新闻晨报：接下来，西部集团还有哪
些城市更新项目？ 目前进展如何？

柴恩雨：在这之前，我们完成了大场
社区W121501 单元 600 坊地块动迁安置
房项目，提供 1644 户住房，实现了“高标
准打造普陀区保障性住房的标杆” 的目
标。 去年我们结合曹杨新村建村 70周年，
完成了四个新村房屋成套改造项目。 这个
项目也创造了行业内又一个新高度新标

杆。
接下来，我们还有以金城里为代表的

20 多万平方米老旧房屋非成套改造攻坚
项目、 澳门路 660 号老旧小区更新项目，
都在实施当中。
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