激励产权人自主更新！保护古城民居，苏州有妙招
圆桌观察员/顾善闻
“一曲一茶，是江南烟火；一声惊雷，又是江南烟雨。细雨多愁思，听着雨声，总能想起老房子的旧时光。”
新年伊始，姑苏区一部引人入胜的老宅改造故事，登上了上海东方卫视著名人文节目《梦想改造家》的荧屏。故事中的一对已搬进现代化新居的老苏州实在割舍不下古城情结，他们在女儿的帮助下买了一处破败不堪的传统苏式民居。在设计师和施工团队的倾力帮助下，老两口最终解决了倍加棘手的老宅改造难题，完美实现重归古城的夙愿。
老苏州们对古城的挚爱是烙刻在骨子里的文化自觉。
老夫妻对古城的深深眷恋，充分彰显了苏州激荡人心且传之久远的强大软实力。这种热爱与不舍鼓励着居民们对老宅进行自主更新。随着越来越多的老百姓和市场主体参与到传统民居保护更新中，相关的政策措施是否能做到与时俱进，愈加考验着政府部门的治理水平与监管能力。
在加快建设文化强市、繁荣文化事业、推动文化产业跨越发展并全力创建全国文明典范城市的关键时刻，如何更好地规范、引导并激励民众投入到对老宅的自主更新中？如何做到古城保护与民生改善并驾齐驱？让我们从《梦想改造家》的动人讲述中娓娓道来吧！
留住乡愁，璀璨重生
70多岁的张伯，可是地地道道的老苏州。在恬淡的、年复一年的苏式生活中，最令他感到妙趣横生的，莫过于每天早上六点半能在面馆品尝到头汤面。老伴张阿姨和他志趣相投。然而自从他们搬到高楼耸峙的苏州高新区与女儿同住后，再想如往日那样吃到头汤面，便显得有些过于奢侈了。
女儿工作忙碌，孙辈在外读书，缺少陪伴的新环境让老两口格外怀念昔日的古城生活。于是他们每天都如上下班那样坐半个小时的公交车到古城区，吃面、买菜、会友、打牌、听评弹，竭尽全力享受着越来越难得的苏式慢生活。为了满足父母的愿望，孝顺的女儿悄悄买下了位于姑苏区悬桥巷的一幢站在阁楼上视线即可直抵平江路的百年老宅，供老人们安享天伦。
这座“最苏州”的老宅，是由一幢两层小楼和一片狭长的院落构筑而成，枕河而立，总建筑面积约90平方米。破旧、凌乱、潮湿，采光较差。楼板松动，墙体酥脆，木梁年久失修，上楼的梯子更是衰朽不堪。安全隐患，真是如影随形。
老宅地处苏州古城平江历史文化街区核心保护范围，周边文保建筑、控保建筑密集。在严格遵守苏州古城保护规定的前提下，设计结合业主生活需求，充分考虑采光性与功能性，将苏州园林融入传统民居，做到“院中有园、室中有林”，为业主重塑出“时光里的家”。
“搞错了吧？这是我们家吗？这新房子太漂亮了！（和买下时相比）完全变了！”2023年元旦，两位老人走进古巷中取名为“望园”的新家，不住赞叹。
在冬日的星辉下，这座一度徘徊于昔日乡愁中的破旧老宅，终于在满怀热情、想象力并坐拥精湛技艺的建筑团队手中，完成了精彩绝伦的璀璨重生。
星罗棋布，特征鲜明
东方卫视梦想改造家栏目用镜头记录下的这座苏式老宅重塑历程，再次让留存姑苏文化根脉的古城回到了人们的视野。
圆桌观察员了解到，悬桥巷古宅改造的前期方案设计过程中，苏州市自然资源和规划局苏州国家历史文化名城保护区（姑苏）分局专门派员进行现场踏勘、委托测绘和图纸审查，在充分了解老宅情况后给出了指导性建议，使方案在符合既有规范要求的前提下最大化利用空间，满足业主多样化的居住需求、个性化的养老条件，也与历史城区建筑风貌相协调。
古色古香的园林姑苏是人类文明的瑰宝。
从空中俯瞰，像悬桥巷老宅这样具有典型苏式传统风貌、但内部结构和建筑老化破败的传统民居，可谓星罗棋布——姑苏区传统民居总建筑面积约195万平方米，总户数在4.3万户上下，鳞次栉比地集中散布于以平江历史文化街区为代表的各历史街区、历史地段内。传统民居作为苏州国家历史文化名城保护对象之一，是最核心也是最能够体现苏州历史文化名城特色与价值的物质空间载体。她们传统气息浓厚，寄托着老苏州们深深的乡愁，也留存着苏州文化的结实根脉。
众所周知的是，老宅子中的相当多数不仅已无法满足现代化生活的使用需求，而且包括产权在内的各类历史遗留问题也变得错综复杂。不少像悬桥巷老宅这样的业主，他们有着强烈的私房翻建需求。统计显示，姑苏区私房建筑面积约有84万平方米、差不多1.9万户，分别占区域总建筑面积和总户数的43%、44%。因时间久远，大量传统民居建筑的内部结构和外部风貌老化破败，传统民居自身功能衰退，固有设施和周围物质环境破败，不具备现代生活的设施条件，私房翻建是当下与古城居民最相关、最直接、最迫切、最现实的事情。
在古城枕河而居，自然别有一番情趣。
随着古城复兴和产业升级，除了解危需求外，居民对品质生活也有了更高追求。我们通过对历年私房翻建审批数据进行分析后发现，姑苏区内传统民居自主更新主要呈现出如下四大特征：
首先是翻建数量不断增加。自2020年以来，私房翻建数量逐步呈现增多趋势，并在近两年有较大的增长，平均每年许可数量约50个左右。
其次是翻建规模虽以小面积刚需为主，但大面积改善更新户型逐年增加。3年来的数据显示，80平方米以下户型的占比达50%，120平方米以上约占25%，而少数大于300平方米的在被社会资本收购并整体翻建后会进行活化利用。
第三是翻建类型以原样翻建为主，改变布局翻建和升楼翻建的占比相对较少。翻建类型主要取决于历史文化名城保护要求、政策规定和空间条件。实践证明，原样翻建的传统民居能最大程度保持原有的建筑风貌和街巷肌理。至于少量改变布局和升楼翻建的传统民居，都位于非敏感地区，主要取决于空间条件与邻里关系。
第四是房屋结构以近现代砖木结构建筑占比最多，但不乏传统木构架建筑。事实上，大部分私房产权人基于经济实用性考虑，多选择砖混与框架的结构。但也有部分对古城和传统苏式建筑抱有特殊情节的建设者，愿意投入较高成本采用传统木结构形式，力求最大程度还原苏式建筑的风貌特征。
源头把关，与时俱进
姑苏区古城保护的战略架构，除了政府机构和国企主导的城市更新试点项目外，还囊括了对老百姓自主更新传统民居的统筹管理——参与指导悬桥巷古宅改造项目，就是其中的一例。
传统民居点小面广量大，在实际管控中既要守住古城保护底线，也要关注民生改善推动古城民居更新，尤其考验职能部门的专业能力和综合素养。市资规部门早在2011年出台了《苏州市居民私有住房建设规划管理规定》，作为苏州市首部关于私有住房翻建的规定，对古城保护有着极大的意义，在报建程序、建筑技术指标、验收程序等方面均有明确的要求，对居民私有住房建设行为起到了规范作用，也为办理私房项目审批工作提供了有利的法规支撑。但因私房翻建项目直面居民切身利益，在具体操作中仍存在诸多需要反复博弈平衡的问题和难点。
在老宅自主更新的过程中，工作人员积极查看现场并与群众保持沟通。
例如居民自主更新老宅，经常会碰到私房图纸不规范的问题。如果事前不介入而任由工程队施工，到完工后再发现不合规，那往往届时会惹出更大的麻烦。所以，必须在源头上把好关、把严关。
自2021年起，苏州市自然资源和规划局苏州国家历史文化名城保护区（姑苏）分局，便一直为老百姓免费提供建筑设计服务，从而进一步规范引导私房建筑设计并保护古城风貌。在图纸设计过程中，居民、资规姑苏分局以及设计单位三方共同协调沟通，保证在合法合规的前提下能够最大化利用空间，尽可能满足居民的多样化居住需求和个性化养老需求。
“通过优化房屋布局、提升外立面效果，改善房屋的日照、通风等问题，使建筑在保证传统风貌的基础上，契合现代人的生活。这样既提高了居民自主更新的积极性，也加强了对传统民居的建设管控。”
受制于古城相对狭窄的建筑空间，居民私自翻建难免会与摩肩接踵的邻居产生摩擦。
苏州市自然资源和规划局苏州国家历史文化名城保护区（姑苏）分局名城保护处处长陈超君表示，所有的私房建设项目都会进行不少于10日的批前公示，充分听取群众意见。“我们积极收集老百姓意见，即时做出反馈和协调，全力保障好每一位居民的合法权益。”
私房产权人，可持不动产权证、危房鉴定报告以及设计图纸申请私房翻建工程。项目建成并通过规划核实后，产权人能够向市不动产登记中心申领新不动产权证。
苏州老宅还有很多尚待挖掘的改造潜力。
很值得一提的是，在古城保护的大框架下，私房翻建也形成了更加精细化、创新性的技术规范和管控要求。在日照及建筑间距方面，充分考虑古城内房屋密布实际及古城保护需求，对原地、原面积、原高度翻建的居民私有住房可以不考虑日照间距，在建筑退界方面也充分尊重街坊传统肌理；在建筑布局及规模方面，如用地条件充裕且未对周边邻居造成不利影响的前提下，允许结合居民需求进行布局优化调整，也可适当增加一定建筑规模······
目前，对苏州历史文化名城的保护，已形成了一套较为完善的法律法规和管理制度体系。在守住遗产保护底线的基础上，苏州积极借鉴平遥、丽江、南京和扬州等城市的经验，不断尝试推出越来越多更加灵活且立足于实际的鼓励性政策，从而打造具有苏州特色的城市遗产保护活化利用机制。
传统民居更新直面百姓生活，既要保护历史文化底蕴，又要改善人居生活品质。“姑苏区正在开展居民自我更新建设性引导和管控研究，将进一步关注民生改善和居住品质提升。通过合理引导，鼓励居民自主更新，切实提升百姓获得感、幸福感。”陈超君说。
人民城市人民建。岁月留痕的端庄古宅，正随着激励政策的深入推进而不断融入到精致姑苏的乡愁记忆中——直至回归浓淡相宜、中庸质朴的城市底色。
让我们收拾旧时光，再出发！
苏州圆桌2023-01-19
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