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早前發了多張在雲南昆明宜良縣城區內所拍攝，有關一個舊區清拆與重建個

案的照片給大家看，圖中只見破破舊舊、凌凌亂亂，朋友問我相片所見有什

麼特別？旅途當時未有時間細表，回來後找了點時間，現再為這些照片補充

一下內裏蘊含的意義和訊息。 

我在城市大學工作已 25年多，除教學外，我也是個獨立研究學者。除了在

工程與建造這方面，我另一個重點研究方向是舊城重建與歷史建築保育相關

的工作。 

過去 30年，在中國及多個國外城市，我長期跟進了不下近 20個這樣的舊區

重建個案，找到了不少極具代表性的例子。 

研究舊城區的改建及保育，或探索其內涵與價值，有多個因素需要多點認識

和考慮，包括: 

1.  建築物或舊區的歷史。在中國有百年以上的城市舊區數目不多，這是中國

無奈的國情現實。古城如西安或洛陽，現存於城內的古舊區域面積極小，

其歷史亦大多只能追溯至一、二百年間。 

2.  區內建築的質素, architectural value 。從 Heritage 的角度而言，完美無瑕的

建築不一定是首要考慮，其攜帶獨特的人文色彩，才是關鍵。 

3.  區內建築的現存狀態, existing condition。建築有破爛損傷是正常的，能提

供專業的復修才是重點，可為建築以至整個舊區來個恰如其分的翻新。 

4.  區內建築的應用狀態。在我過去 20多年涉獵的個案中，曾見過無數的房

子，環境可以極度惡劣。如一樓住了十多伙不同的住戶，房子改動了成為

一間工廠、食店或倉庫；瓦頂漏水、去水長年淤塞的，已是司空見慣。 

5.  除建築個別的特點，整體社區與空間的有機組成，亦佔有非常重要的保育

價值。 

6.  區內持份者與用者的實況、補償及安置安排、重建對社區構成的影響，及

重建或活化的具體計劃。這整個過程的考慮和安排，都是保育質素的顯現。 

7.  城市內裏的舊區與鄉間當然也可以找到有歷史的老房屋，但較得體有獨特

建築價值的大多建於城區內。這裏暫不多談這方面的細節分別了。 



在國內經過百多年的動亂、破壞與欠缺管理，整體而言幾乎每個具歷史價值

的舊區都是狀態極差的。這導致舊區原貌極難恢復，要修復成本也極高。加

上欠缺財政、視野與執行經驗，因而大部分舊區，只有面臨清拆的命運。縱

有完成重建的，也是不倫不類質素頗低的項目，或為發展商所把持，一切只

向表面的利益看。過去 2、30正是如此的一個過程。距離近一點如廣州上下

的九步行街，便是負面的例証。可幸，近年隨著社會全方位的騰昇及政策的

優化，情況已大致有所改善。 

從 heritage study的角度來說，有 7、8O年或以上歷史的建築或生活區已算

具備一定的歷史意味。與此同時，區內的民生組成、居民生活的點點滴滴、

長時間建立社區獨有的特質、傳統建築的存在、街巷構成獨特的風貌，甚至

是區內不同人物的互相關係與網絡等，都具有一定的 heritage價值。上海的

石厙門及里弄，廣州荔灣區的街巷，是典型的例子，但都平均只有約 90至

100年的歷史。無論如何，任何大規模的重建，必然對這些價值，幾乎破壞

殆盡。 

說回照片裏的舊區。清拆所見的名為土橋村，其邊旁有原建於唐代，現建築

為明萬歷年間重修的法明寺及觀音閣，由此可見這區久遠的歷史。當然，現

存所見的房屋大多是清未民初所建，有些甚至是解放前後的。 

除此之外，這區於清末期間，建設了眾多稱為「一顆印」的房屋，其平面就

像一顆方形的印章，所以得名。「一顆印」形式的房屋因建造簡易，實用性

高，很適宜在不同的地形環境，如在山區、平原、城鎮或村寨內修建。其平

面可以是單幢，也可聯幢；可豪華，也能簡樸。千百年來是昆明地區最普遍、

最傳統的平民住宅。可惜隨著城市的急劇擴展，一顆印式的昆明古民居建築，

已經越來越少。 

在土橋村或其他類似的聚居村落，包括香港的元朗，原有房屋因不同原因均

陸續被拆去，保留下來的往往不足十之一、二；所以，可被保留下來的房屋，

無論素質如何，都有一定的歷史價值。土橋村留下來的，已算是不錯的了。 

土橋村所見，發現仍有頗多這類的一顆印房屋，雖然大部分狀態都十分惡劣。

但從保育角度，只要大手筆專業地做維修，可以有質素地保留並活化這些房

屋的。 

https://baike.baidu.com/item/%E5%8F%A4%E6%B0%91%E5%B1%85%E5%BB%BA%E7%AD%91/430518


土橋村或其他近年國內的保育個案，大多是選擇一批有水準的房子作保留 

(可能是百中三、五個)，精心地去修復，並整合到邊旁新的發展中。這些工

作理念與實踐，在國內尤以主線城市，已成為常態。如計劃得宜，加上良好

的規劃與設計，也是可以接受的。如大家對這方便的例䅁想明白多一點，可

看看我网頁這個連結。  

http://const-infobank.org/urban-studies/china/study-of-the-shanghai-city/ 

http://const-infobank.org/urban-studies/china/guangzhou-studies-series/ 

http://const-infobank.org/urban-studies/other-cities-worldwide/ 

最後也談一下所見施工中的清拆 (demolition) 工作。在這些舊區內，新的舊

的也好，都是些簡單低矮的小房子，所以用推土機快速清拆，是頗容易的一

個方式。亦因收樓時間有先有後，國內的做法是收一間拆一間，避免亱長夢

多，再被人佔用。因此整個過程有時會跨越一丶兩年的時間。 

在工程施工尤其是拆樓的過程中，能提供順暢的工作通道 (work access) 是最

重要的。圖中所見他們用推平拆樓後的坭頭，回填高低不平的地面作通道，

非常經濟有效。坭頭最後當整區都完成清拆，再用大型推土機，一次過清理。

當然，什麼圍街板、安全計劃，不談也罷。我小時所見的香港 (50 多年前了) ，

也不是這樣嘛。 

所見最叫我可惜的，是看到一些舊的房子如「一夥印」那類，都在過程中被

拆掉，心中無限惋惜。 

 

 

 

以下的篇幅，我用圖片將上文做個補充。 

  

http://const-infobank.org/urban-studies/china/study-of-the-shanghai-city/
http://const-infobank.org/urban-studies/china/guangzhou-studies-series/
http://const-infobank.org/urban-studies/other-cities-worldwide/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

一顆印建築的解說

和在昆明一帶所見

的實例 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

混雜在宜良縣市內

的新舊房子 

 

 

 

 

 

 

 

宜良縣市內的舊區

街道面貌 (穿黑衣

的是宜良圖書館館

長，宜良文物研究

學會委員) 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

宜良縣市內的舊區

街道面貌 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

舊區內仍有居民居

住的房屋內裏環境 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

清拆中的舊區情景 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

被清拆中的房子  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

被清拆中的房子 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

一些建築細部 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

牆體結構 - 中國傳統建築，無

論在城鎮或鄉間，很多時會用

泥磚建造。方法廉宜簡易，材

料是隨手可見的物料，就是泥

土和禾稈纖維。地面用石塊作

基座，窗及門頭加條木或石

楣，屋頂放幾組木架，再舖

瓦，便成。小小滲水也無妨，

自然會風乾，農村也無需太講

究。這都是民間現實與智慧。

真與樸就是美。 

 

 

 



 

 

結語 
 

制作此輯補充資料只是隨意的一個小作業，距離什麼有學術價值的工作當然

仍非常遙遠，但也用了我十多個工作小時。回看，也是值得的。 

經驗與知識就是從一點一滴匯集而來。我每年都離港出外做多次的田野考察，

每個月會寫三、兩篇這些不太值錢的小文章，或片片斷斷的所謂專集，年裏

間中也有一篇半篇寫得較詳細也算略為入流的作品。但過去二十多年不停的

在做在寫，不覺間也累集了不少這樣的「知識產品，intellectual product」。

之後把這些產品大都放入我的個人网頁，給別人分享，自覺也為自己的專業，

給年青學子或社會大眾，做了點貢獻。 

此輯小作業，又在我工作中加入多一個新的收藏，實教我開心和感到付出的

時間和心力，是物有所值的。 

 

  



 

以下是從官方网頁找到有關宜良縣土橋村棚戶區改造項目的一些資料，供大家

參考： 

昆明市宜良縣全域城鎮化（一期）暨土橋村棚戶區改造項目安置房建設工程在

宜良縣東城新區正式開工。宜良縣城市棚戶區改造項目工程建設在 2015 年的

最後一天，開啟了一個新階段。 

據悉，土橋村棚戶區改造項目是宜良縣解放以來最大的城市改造建設項目。該

安置房項目屬於昆明市第二批城市棚戶區改造項目。按照昆明市人民政府的要

求，由昆明發展投資集團有限公司通過昆明市保障性住房建設開發有限公司將

項目整體打包，統一授信成為甲方，負責融資並組織進行施工建設；宜良縣人

民政府作為乙方，負責宣傳、征地、拆遷、安置等方面的工作。 

項目總投資為 150478.91 萬元，由國家開發銀行貸款和省市補助構成；改造範

圍涉及宜良縣匡遠街道辦事處土橋社區所轄各居民小組，拆遷約 1811 戶。四

至界限為東至經三路，南至匡山東路，西至里仁街，北至清遠街東路；項目征

地面積為 330 畝，其中安置房建設用地共計 285.79 畝，建築總面積 30.75 萬平

方米。項目於 2015 年動工，計劃 2018 年底完成。 

宜良縣土橋社區五個村 10 個村小組絕大部分村民現在依然居住在解放前後建蓋

土坯房、磚瓦房中。由於歷史原因，村莊缺乏科學的規劃，建築密度大，房屋

質量差，交通不便利，消防隱患多，公共基礎設施不齊，缺乏公共綠化、美化

空間，環境衛生髒、亂、差，村民生活質量不高，潛在的社會矛盾多。實施棚

戶區項目改造後，全體村民將住進公共基礎設施完善、道路寬敞、交通便捷、

環境優美的城市新區，家家戶戶舊房換新房；集體經營用房面積增加，集體經

濟收入增多，人民群眾的生活質量將大幅提升。 

 

 

原文網址：https://read01.com/8kD740.html 

https://read01.com/8kD740.html

