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摘  要：（武汉地产开发投资集团有限公司   武汉 430022）                  位于武汉市汉口中山大道闹市区的民众乐园于民国八年（1919年）开业，迄今已有94年的历史。其间数度经历经营人和名称的变更，几经兴衰，它的现状建筑依然维持使用并保持了相当的活力。本文研究了民众乐园在现代的改造过程，并对“新民众乐园”的现状空间、功能、运营进行了详细描述。然后通过和本地实例的比较揭示“新民众乐园”的基本功能，通过异地实例的比较说明对历史建筑的改造和保护需要采取正确的态度。

关键词：新民众乐园    功能    商业        
位于武汉市汉口中山大道闹市区的民众乐园于民国八年（1919年）阴历五月初一开业，迄今已有94年的历史。其间数度经历经营人和名称的变更，几经兴衰，它的现状建筑依然维持使用并保持了相当的活力。

1.民众乐园的当代改造过程

1992年5月，武汉市组团赴新加坡招商引资，新加坡亮阁公司表达了与民众乐园合作的意向。在民众乐园的原有名称、建筑风格、文化性质不变，新加坡亮阁公司建议将其建设成集文化、娱乐、餐饮等多种功能为一体的综合型娱乐场所并付诸实施。1993年12月9日，该园与亮阁公司签订了关于合作改造经营民众乐园的合同。合同期限为32年，新加坡方每年支付该园人民币800万元，用于该园离退休职工的工资及政策性补贴。完成合作改建后，该园建筑面积计划达到4万平方米。1995年5月18日，民众乐园改建工程破土动工。时任新加坡总理吴作栋率领100位企业家和湖北省、武汉市的领导，共同出席奠基仪式。1997年元月23日，开始营业，改名为“新民众乐园”。“新民众乐园”建成初期的功能为综合性娱乐中心，包括有近千平方米的大茶馆、700平方米的儿童游乐场、迪斯科舞厅，有拥有5间放映厅的影院，有豪华剧院，还有大型超市，200间精品小店，美食广场等。

2.“新民众乐园”的立面空间特点

2.1  沿街立面

相比改建前的沿街立面（沿中山大道和贤乐巷），七层圆厅门楼依然维持了旧有形态，两翼3层楼房被加建为4层，原来3层楼顶平台不复存在，但原有建筑的悬挑阳台、柱网开间、发券形式都没有发生大的变化。加建部分的建筑形式也维持了旧有建筑的古典风格，只是在靠中山大道一侧一楼加开了一个出入口，整体建筑风格依然显得比较和谐。特别是“新民众乐园”使用了很多旧建筑特有的材料，如木门窗，铁件栏杆等，因此其外观改造还是采用了“整旧如旧”的理念。（图2-1）
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图2-1  新民众乐园沿街立面
2.2  内部空间
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原有的入口假山喷泉、杂技厅（雍和厅）、后部花园、大舞台、新舞台等都被推平，除在原假山喷泉附近留有一个中庭外，其余部分均加建为六层高楼房，楼房与主楼两翼相连，中庭上空覆盖阳光玻璃顶（图2-2）。加建后建筑面积达到4万平方米。旧时由一组建筑组合而成的民众乐园变成了一个完整的建筑，原有不同建筑间的对比关系及内部庭院空间则不复存在，因此，从内部空间关系看，民众乐园已经成为了一个全新的现代建筑。

3.“新民众乐园”的功能及运营情况

3.1  功能

“新民众乐园”内各类铺面共计400余档，从铺面的数量看，从事商品销售的店面占了绝大多数，即使是中庭也布置有三十余间柜台式商铺（图3-3），一楼、二楼内走廊以及小中庭的四周都设有卖小商品的花车铺面。销售的品种有服装、鞋帽、箱包、饰品、化妆品、食品、家居用品等，非常齐全，而且多以各自经营的小店为主，很少有著名品牌经营店。其次是餐饮铺面，一系列著名快餐品牌在一、二楼设店，仅有一家茶餐厅在三楼设店。娱乐功能的设置显得比较薄弱，主要设置在四楼以上。有电子游戏、电影、台球、舞厅、陶艺制作，其中五楼开有武汉唯一的I-MAX影院。另外还有部分铺面有美发、美容、手足护理、文身、雕眉、婚纱摄影等服务功能。六楼主要是办公和物业附属用房。在加建部分靠近中庭二楼顶部建有小舞台，供各类演出使用。在原圆厅门楼楼梯间2-3楼，3-4楼处设有“民众乐园”老照片及讲解。
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图3-1  新民众乐园一层平面
3.2  人流

据“新民众乐园”管理方新加坡亮阁公司提供的数字，该园在平时人流量可以达到4-5万人/天，在节假日可以达到10万人/天。可见“新民众乐园”的人气还是相当旺的。据作者肉眼观察，园内女性多以18-30岁为主。（表3-3）可见，民众乐园对于大多数的中老年人来说没有吸引力。根据以上分析，“新民众乐园”的消费人流虽然非常大，但是人流集中在16-30岁年轻女性这个层次，参与群体明显单一。

表3-1                                   表3-2
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表3-3
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3.3  运营特点

3.3.1商业氛围浓厚

 “新民众乐园”的商业购物空间被充分利用。凡是较宽的走道都布置有花车、柜台式商铺，而中庭则被柜台式商铺充满（图3-2），除了部分餐饮服务及三楼以美容、文身、美甲为目的的“扮靓空间”，各种购物点充斥在园内1-3楼每个可以利用的角落。园内几乎所有的走道都被控制在2米左右，行进中有明显“挤”的感觉（图3-3），而这种压迫性使人放慢脚步，有利于各类铺面吸引客流。广告以各种不同的方式挤满了“新民众乐园”，电梯门及周边墙体上贴满了广告（图3-4），中庭走廊边免费提供的座椅背后也是广告（图3-5）。园内整体商业氛围极其浓厚。
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图3-2  中庭被柜台式商铺充满                    图3-3  “挤”的走道
图3-4  电梯门上的广告                   图3-5  座椅背后的广告

3.3.2店铺类型齐全

“新民众乐园”内购物店基本都是分不同业主的自营小店，这与武汉现有的大型购物中心如武汉广场、新世界百货经营方式不一样，这些店的购物空间完全开放并以品牌区分领域。园内购物店有多种分隔形式，有隔成独立房间的，有花车沿走廊布置的，有柜台式的。店内商品多为时尚类产品，且价格不高，多品牌混杂。“新民众乐园”管理方对园内购物空间进行了规划，如一楼中庭以经营化妆品、首饰、手表为主，二楼中庭周边商铺以经营服饰为主，部分走廊以经营箱包为主。

3.3.3娱乐功能分化

娱乐功能设置在4-5楼。电影院（图3-6）、台球厅营业情况较好，人气较旺。但电子游戏厅和舞厅（图3-7）则经营不善，缺乏人气。根据现场观察，在前来看电影的人流中，很大一部分是通过中庭的手扶电梯进入或离开电影院，这为周边的商铺提供了过境人流。这说明“新民众乐园”娱乐功能的存在是为商业购物服务的。
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图3-6  歌舞厅                                  图3-7电影院

3 .3.4餐饮功能单一

如前所述，“新民众乐园”内餐饮类型主要为快餐店，只有三楼有一家兼做咖啡、铁板烧的茶餐厅（图3-8），而茶餐厅提供的其实也是快捷的中餐服务。根据对该园管理方亮阁公司相关人员的采访，快餐服务在该园之所以受到青睐的原因是：（1）园内大量的人流需要快捷的餐饮服务；（2）园内的主要人流（18-30岁年轻女性）认可快餐这种就餐方式；（3）快餐具有就餐量大，销售额高的特点，能够获取比普通餐饮更高的利润，因此能够满足“新民众乐园”管理方的高租金要求。
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图3-8 茶餐厅
4.同城实例比较

4.1  “光谷世界城步行街”

号称世界最长步行街的“光谷世界城步行街”（图4-1）位于武汉市洪山区鲁巷，是武汉东部城区重要的交通集散地，附近公交线路与地铁均可方便到达，地理位置极佳，周边多所高等院校、大型科研院所和多个城市居住组团，并存为步行街提供了庞大的消费群体，发展前景十分广阔，是武汉光谷的新兴的购物中心[1]。
整个“世界城”项目由九大组团组成，是复合了公寓、酒店、写字楼以及商业步行街的“四位一体”的大型城市中心建筑群。“光谷世界城步行街”一期分为四个区，每个区均有不同的商业主题，用大型主力店带动其他商铺运营。其中A区以大洋百货等为主，形成百货销售中心。B区以学生街为主形成购物消费中心。C区以国际影城为主形成休闲娱乐中心。D区以家乐福为主形成购物餐饮中心。各区间联系紧密，方便各种活动的展开[2]。
4.2  “武商广场”

由上市公司、武汉老牌商业零售企业武商集团股份有限公司经营的“武商广场”（图4-2），位于汉口的核心地带，总经营面积达 8万平方米，其中地下两层，地上八层，是华中地区首屈一指的集购物、娱乐、餐饮于一体的豪华型购物中心。自 1996年开业以来，多年获得全国零售单体经济效益冠军宝座，是中国零售业的翘楚，也是武汉人最爱逛的商业场所。

“武商广场”是综合性百货零售企业，一楼经营化装品、配饰、箱包、食品，还有快餐店、冰激淋店和银行。二、三、四楼经营女装、女包、鞋帽和配饰（图4-3）。五楼经营男式服装和配饰。六楼经营休闲运动服装及用品、健身用品、数码产品、家电。七楼有各种餐厅、电玩城、美容会所、电信城、书城和美发厅。八楼有婴幼儿用品、家居用品、厨房用品。

[image: image14.jpg][image: image15.jpg]


 
图4-2  武汉广场外立面                      图4-3 武汉广场内部
4.3  比较及结论

“步行街”一期休闲娱乐功能的设置数量和种类要多于“新民众乐园”，功能分区也更加明确。“武商广场”相比“光谷步行街”围绕主力店及品牌店设立各种功能的模式不一样，以楼层为划分单元设置各种功能和商品种类。相对“新民众乐园”，商品的设置摆放更有条理和规范，商品的档次更高，种类更多。根据现场观察，“武商广场”吸引的人流基本覆盖各个年龄层次，而“光谷步行街”的人流偏重年轻人，兼有其他群体，“新民众乐园”的人流最为单一，主要为“18-30岁的年轻女性”。

根据观察，在基本运营模式上，两家商城和“新民众乐园”一样，都是其他功能服务和从属于购物功能，将娱乐及餐饮功能设置于高楼层或商城的尽端，通过人流的上下实现对各层商铺销售的促进。而这也符合现代人“多层次、多需求、高起点”的消费观念，出售体验、服务等非物质商品的销售方式受到欢迎，以非目的性购物为特点的行为衍伸为逛街、休憩、交往的活动场所[3]。
5.异地实例比较

5.1  “东门”

“东门”是全国十大著名步行街之一，是深圳形成时间最早、最成熟和最具规模的以零售为主要功能的商业区。“东门”有300余年的历史。是深圳的一张旅游名片。东门有各种类型和大小的商家4000多户，各种商场、酒楼、歌舞厅、美容美发、古董陶瓷、琴行、网吧、影楼剧院、数码城应有尽有。每天有30万至50万的人流量，年销售额达50亿元，商铺租金明显高于深圳其他区域。（图5-1）
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图5-1 东门街景
“东门”一带在明朝中晚期与“深圳墟”一同形成，是方圆数十里范围的重要集市，历经300余年的沧桑而保持兴旺。随着深圳城市建设的不断发展，陈旧和拥挤的“东门”已经承载不下日益增加的商业人流，政府在1998年开始进行“东门”改造工程，到2001年底，东门商业步行街一、二期开业。改造后的东门是全国面积最大的商业步行街，集商贸、购物、观光、休闲、娱乐、居住、办公为一体，被深圳市政府定位为“深圳的窗口、罗湖的品牌”。东门商业步行街总占地面积17.6万平方米，总建筑面积65万平方米，其中商业面积约50万平方米，有15条主要街道。
步行街的西入口有西华宫、光华楼、文山楼、文山楼、月明楼等6栋修葺一新的仿古建筑。始建于清康熙年间的“思月书院”在东门广场的一角，原来在“深圳墟”南庆街，已有300多年的历史，1998年改造时被完全保留，迁至现址，是市级文物保护单位。经过旧城改造后的东门，不仅仅是购物休闲盛地，也是深圳对外的重要旅游景点。
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5.2  “大世界”

图5-2  大世界旧照                           图5-3  大世界近影
始建于1917年的上海“大世界游乐中心”（图5-2）至今已有90余年的历史，创办人是黄楚九。它占地面积6537平方米，建筑面积13580平方米。建筑设计上，“大世界”是中国古典园林和西洋建筑的相结合的产物，其大门、圆柱大厅及剧场等是西洋古典式，内部空间多中国传统形式。曾经在很长时期内“大世界”都是上海中心城区的地标性建筑。解放前的“大世界”是上海最吸引普通市民的娱乐场所，里面设有许多小型舞台，表演各种戏曲、歌舞、曲艺和杂耍节目，“在“大世界”的鼎盛时期，节目从中午十二点左右开始，次日凌晨二点左右结束，历时十四个小时，在这个时段里，每个剧场都有多个剧团或演员轮番演出，几乎没有间歇[4]。”中间有露天的空中环游飞船，还设有各种游艺节目、电影院、商场和中西餐馆等。解放后，“大世界”虽然经过改造，但主要消费群体没有变化，依然是人民大众休闲娱乐的地方，其主要娱乐方式转变为观赏类的戏曲节目，其他游艺功能较少。“仅就戏剧类和曲艺类节目表演场所而言，大世界可谓世界上独一无二的戏剧超市[4]。”
1987年到2003年的“大世界”保持了民族性、大众性、观赏性的传统特色，具有参与性和游乐性的活动项目占了娱乐功能的主导，“大世界”内有演出剧场、影剧院、音乐厅、吉尼斯竞技表演厅，每天轮流上演各种戏曲、歌舞、魔术、杂技、电影以及吉尼斯竞技表演等，还有游艺厅、歌舞厅、乒乓球房、滚轴溜冰场、魔奇世界、桌球房等数十项娱乐活动项目，另外设有中式餐厅和上海特色小吃廊，是当时上海的一个旅游景点。2003年后，场内的戏曲表演节目逐渐衰落，原有的硬件设施慢慢老化，“大世界”终于关闭改造，经过七年，改造接近完成（图5-3），预计于2010年10月底重新开放。

5.3  比较和结论

“东门”、“大世界”和“新民众乐园”都具有悠久的历史，而且在现代都进行了改造。但改造的结果都不一样。“东门”和“新民众乐园”成为了购物场所，而“大世界”依然保持其游乐中心的地位。“东门”和“大世界”同时还被当地政府作为旅游景点打造，突出其文化价值。“东门”通过建设仿古建筑和迁进保留建筑，“大世界”通过保持内部娱乐功能的传统特色达到以上目的，即通过挖掘历史传统形成和城市其他建筑的差异以突出价值。而“新民众乐园”的改造将建筑的功能重新定义后，相比其他现代建筑除立面外已没有差异性。虽然最终“大世界”也避免不了关门的命运，但是上海方面对历史建筑的保护采取了更审慎的态度，要“协调保护与改造的矛盾，把握保护与改造的尺度”[5]，即使对大世界进行长时间的改造，也不要使它失去原有的文化特色。而缺乏必要的文化保护与传承正是民众乐园目前面临的最现实问题。

6.小结

本文提到了民众乐园在现代的改造过程，并对“新民众乐园”的现状空间、功能、运营进行了详细描述。然后通过和本地实例的比较揭示“新民众乐园”的基本功能，通过异地实例的比较说明对历史建筑的改造和保护需要采取正确的态度。
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