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摘      要  ：  �城市发展的重心已经从开展规模扩张工作，转向提高品质方面，存量优化也就成为了驱动城市朝着更高层次进行演进

的关键方式，城市记忆的载体以及文脉传承的核心空间，也就是历史文化街区，在开展更新进程当中，遇到了保护以

及发展这两个方面的难题。当前在城市更新以及遗产保护这个领域当中，历史文化街区的保护和更新会面临一些关键

的挑战。这些挑战囊括了保护与开发之间存在失衡、原真性逐步消解、功能活力不够以及公众参与受限等方面。规划

理念着重强调要对基础进行保护，把关键部分予以活化，并且以人作为根本。策略优化方面囊括了开展价值评估体系

的建立工作、进行功能业态的精准配置、改善公共空间的质量以及开展多元主体的协作管理工作，历史文化街区的保

护以及更新，它的关键在于开展寻求一种可持续的融合之道的工作。
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Abstract  :  � The focus of urban development has shifted from expanding in scale to enhancing quality, making 

stock optimization a key driver for advancing cities to higher levels. Historical and cultural districts, 

as carriers of urban memory and core spaces for cultural heritage transmission, encounter challenges 

in conservation and development during the renewal process. Currently, in the field of urban renewal 

and heritage conservation, the conservation and renewal of historical and cultural districts face 

several key challenges, including an imbalance between conservation and development, gradual 

erosion of authenticity, insufficient functional vitality, and limited public participation. The planning 

concept emphasizes foundational conservation, revitalization of key elements, and a people-centered 

approach. Strategy optimization includes establishing a value assessment system, precisely allocating 

functional uses, improving public space quality, and implementing collaborative management among 

multiple stakeholders. The key to conserving and renewing historical and cultural districts lies in 

pursuing a sustainable and integrated approach. 
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引言

城市更新，也就是城市发展方面的核心议题，会始终贯穿在它的演进历程当中，城市发展模式正在经历着深刻的转型。也就是从开

展大规模的拆除重建工作，转向开展内涵提升、功能完善以及文化传承方面的工作。城市文化遗产的集中承载区域以及城市特色的核心

彰显区域，也就是历史文化街区颇受关注。开展保护以及更新工作持续地引发社会各界深切关注，历史文化街区承担着承载地方记忆以

及传统技艺的任务，成为了城市乡愁的物质载体。历史文化街区长时间面临双重挑战：由于过度开展保护工作，导致街区功能出现退

化、设施变得陈旧、活力有所减弱；过度的商业运作开展了对文化原貌的侵蚀工作，原住群体向外迁移，独特的传统逐渐地淡化了。在

城市更新进程当中，对于历史街区开展保护以及活化利用工作时，需要去处理好“保”和“用”、“旧”和“新”、“物”和“人”之

间的复杂关系。这个平衡方面的课题，已经成为了当前城市规划以及遗产保护领域的关键挑战。
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一、 概念辨析与理论基础

（一）概念界定

城市更新

城市更新活动是针对城市当中那些已经不适应现代生活的区

域来开展的，它涵盖了物质环境改善、经济功能重组以及社会结

构优化等多个方面，城市更新是座城市的新陈代谢过程：城市直

在不断地进行更新改造，城市更新的目标是重振城市中心地区的

经济，增强社会活力，改善生活环境，吸引更多的居民返回市区， 

最终达到杜会稳定和环境改善。[1]城市更新会聚焦于对社会、经济

以及文化等多方面效益进行增进，而不是单纯地去开展物理空间

的改造工作。

历史文化街区

历史文化街区，是由省、自治区以及直辖市人民政府开展核

定并公布的，它的核心特性在于文物保存得极大程度上丰富，历

史建筑呈现出集中连片的分布状态传统格局以及历史风貌可以得

到完整进行保存的区域。历史文化资源往往高度集中于中心城区

的核心空间，但不同城市在资本投入和发展策略上存在较大差

异。[2]历史真实、风貌完整以及生活延续，这三个方面构成了它核

心价值的有机统一

（二）理论基础

场所精神理论

诺伯尔 - 舒尔茨所提出的场所精神理论表明，每一个特定的

地点都会蕴含它独有的精神特性以及文化价值，历史文化街区的

守护工作，不单单和砖瓦实体的存续有所关联，更维系着沉淀于

其中的场所记忆以及集体文化归属感。当城市片区形成一个有机

整体时，将会创造一个具有主导性的城市特征，用以统一一个城

市内的所 有孤立空间，从而形成城市肌理。[3]

城市触媒理论

城市更新凭借文化设施等触媒元素，能够开展激发街区活力

的工作，并且带动周边区域发展。

二、政策背景与战略导向：从“大拆大建”到“有机

更新”

（一）国家战略层面的顶层设计

党的二十大报告着重指出，需要开展对文物以及文化遗产的

保护工作，并且在城乡建设的过程当中，要注意历史文化的留存

和传承，历史街区的保护工作，由此得到了核心方面的指引原

则。这些建筑不仅具有独特的建筑风格和精湛的工艺，还蕴含着

丰富的历史信息和文化内涵。除古建筑外，老街内的历史环境要

素同样不可或缺，如石板路、古井、古树等。[4]城市发展模式马

上需要进行转型，规划、建设以及管理方面的工作需要协同来推

进，城市更新行动正处于推进当中，老旧小区、老旧厂区、老旧

街区以及城中村的改造提升成为了关键的着力点。历史街区保护

目前已经提升到了国家战略的高度，它不再是城市发展当中的装

饰性选项，而是来推动城市高质量发展的关键方面。

（二）制度供给与“红线”约束

政策的核心进行了转向，严格控制大规模的拆除以及新建工

作，2021年，住建部发布《关于在实施城市更新行动中防止大拆

大建问题的通知》，着重强调要采取把保留、改造以及拆除结合

起来的方式，城市更新会把保留利用提升当作原则来运用，避免

开展大规模的拆除搬迁工作，尤其是要防止强制性搬迁给社会结

构所造成的冲击。历史街区更新的边界得到了重新界定，以往那

种把房地产开发当作主导的“拆真建假”以及“腾笼换鸟”做法

被彻底摒弃了。这样就促使各地转而开展“微改造”以及“绣花

功夫”这类精细化、渐进式的有机更新途径的寻求。

三、 现实审视：历史文化街区保护与更新面临的主

要困境

（一）保护与开发的张力失衡

历史文化街区的保护实践工作，常常会面临一种非此即彼这

样的困局，街区保护出现过度情况，把“冻结式”管理当作方式

来使用，禁止开展一切改造利用工作，这样就使得建筑物老化且

失修、设施陈旧又落后、居民生活受到阻碍，街区会逐步走向衰

败。历史文化街区还具有延续的社会结构和功能结构。历史文化

街区在时空上的连续性是其“原真性”的体现。因此，在规划建

设中仍然需要保持这种连续性。[5]部分城区在开展更新工作时，过

度把侧重点放在商业收益方面，引入了大量同质性的业态，这种

过度商业化的做法削弱了区域的文化特性以及生活氛围。

（二）原真性与完整性的消解风险

文化遗产保护方面的核心原则也就是在于原真性，部分开展

更新工作的项目为了追求短期效果或者迎合市场需求，出现了

“拆真建假”、仿古建筑大量出现、历史风貌遭到篡改等方面的现

象。为促进新型业态在市南区与实现历史文化街区的有机更新，

政府结合历史建筑的自身特点与优势，出台相应政策法规，引进

博物馆、美术馆等文化事业载体，打造文博集群。[6]街区原本所拥

有的社会网络以及生活形态受到了冲击，原住民由于没办法承受

租金上涨或者生活不便，从而大量外迁，这样就使得“空心化”

问题凸显出来，街区的社会结构以及文化生态遭到了破坏。

（三）产权复杂与资金瓶颈

历史文化街区通常会面临产权关系呈现出错综复杂的局面以

及居民构成具有多样化特性这样的挑战，私房、公房以及单位产

权相互交织在一起，更新改造工作必须对多方利益进行协调，实

施方面的难度比较大。历史建筑开展修缮工作会面临高昂成本以

及技术挑战，投资回报周期非常漫长，并且收益前景不太明朗，

这使得社会资本参与意愿不足，要是仅凭借政府财政，那就难以
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支持大规模更新。

四、理念重塑：保护与更新融合的基本原则

（一）保护优先，底线管控

文物保护单位、历史建筑以及传统风貌建筑的保护要求必须

得以严格贯彻，这样体现了“保护优先”这个根本原则，街区整

体格局、以及街巷肌理和建筑风貌当中的真实性以及完整性，）

保护历史真实性，历史街区的更新一定是以保护为大前提，保护

的重点就是历史街区的真实性，保护街区内保存一定数量的记载

真实历史信息的物质实体。[7]必须借助核心保护范围以及建设控

制地带的划定来开展确保工作。这样刚性管控要素就得以实现明

确，并且破坏行为也能够被有效防止。

（二）有机更新，渐进实施

摒弃“运动式”的更新模式，来采取“针灸式”的微更新策

略，街区的肌理以及空间形态得到了尊重，借助渐进式的微干预

来开展小规模的改造工作。。在市场经济体制下，政府作为企业

家来领导历史文化街区的重建，通过引入旅游经济、商业经济和

房屋租赁来保护历史文化街区，为投资者提供了机会和勇气，从

而导致了绅士化。[8]保护和发展相互融合，动态平衡得以实现，

街区能够持续演进。

（三）活态传承，功能复合

历史文化街区需要开展超越静态展示的工作，来维系它作为

生活场所的核心特性，功能方面实现了复合兼容，居住、商业、

文化、休闲以及旅游得以融合，活态传承要做到见人、见物、见

生活。

（四）人本导向，共建共享

发展理念始终是围绕着人民福祉来开展的，并且重视了原住

民的生存权益以及进步空间，核心区内缺乏足够的绿化景观和邻

里交往场所，限制了居民的日常休闲活动，街区基础设施现状条

件已不能满足当前城市生活的需求。[9]要实现人居环境品质的提

升，需要开展基础设施以及公共服务的持续完善工作，街区更新

需要把多方力量引入进来，居民于这个过程当中既是参与者，同

时也是受益者。

五、策略优化：历史文化街区保护与更新规划路径

（一）建立多维价值评估体系，夯实保护基础

开展文化遗产资源的普查以及价值评估工作，需要在规划前

期全面地开展起来，街区建筑遗产、历史环境以及非物质文化遗

产，从历史、艺术、科学、社会以及文化等方面，得以进行系统

性的梳理和分级。构建起保护名录以及限制名录，来为后续的规

划决策提供科学上的支撑，针对风貌协调度以及建筑质量存在差

异的非保护类建筑，可以采用保留整治、改建利用或者局部更新

等不同的策略来开展处理工作。

（二）精准植入功能业态，激活内生动力

文化引领原则会对功能业态的选择起到指导作用，同时适度

开发以及服务在地的这个原则也是相当重要的街区凭借它独有的

文化资源，开展非遗工坊、艺术创作以及创意设计等核心业态的

发展工作，这样来强化它的文化标识。社区服务、便民商业以及

医疗养老等配套设施要优先进行配置，这样来满足居民日常所

需，防止街区功能趋向贵族化以及空心化。把与街区气质契合的

精品民宿、主题餐饮以及匠人工坊等特色业态引入进来，同时对

同质化低端商业的过度扩张开展严格的控制工作，业态准入以及

退出机制得以构建起来，租金调节以及业态引导等方面的措施保

持了多元性以及品质感。

（三）织补公共空间，提升人居环境品质

街区空间肌理以及公共空间系统借助织补手法来进行恢复，

传统街巷的尺度以及界面进行了恢复，把断头路逐一开展打通工

作，慢行交通网络得到了极大程度上的扩充，街道家具以及标识

系统开展了精心的设计工作，路面铺装也进行了改良，这样步行

感受就得以显著优化。闲置地块以及拆违腾退空间被用来增设口

袋公园、社区广场以及文化节点，这样来实现公共空间的活化，

景观设计把历史文脉融合进来，来营造出可供居民进行互动以及

让游客沉浸其中的活力空间。在传统风貌保护当中，把地下管

网、消防设施以及智慧化系统等基础设施进行隐形化升级，这样

安全隐患得以消除，居住舒适度得到了提高。

（四）创新更新模式，破解资金与产权难题

基于产权属性以及居民意向这些方面，城市更新选用了“保

留、改造、拆除”同时开展的复合策略，针对历史建筑来开展维

护性修复以及功能活化的工作，针对普通建筑去实施外观优化以

及环境改善方面的工作，针对违法搭建以及风貌冲突建筑进行清

除或者形态调整工作。倡导居民开展自主修缮以及功能提升方面

的工作，在风貌要求所允许的范围当中，推行把“微更新”以及

“自主更新”结合起来的模式。设立专项基金，把财政资金、专项

债以及政策性贷款进行整合，以此来实现投融资机制的创新，推

动历史文化街区保护更新工作的开展，政府引导并且结合市场开

展运作以及居民进行参与，来形成一种投融资模式。

（五）健全治理机制，强化多元主体协同

历史街区保护规划以及更新方案需要先开展编制工作，这样

来确立保护边界、开发强度以及风貌管控等方面的核心约束，构

建覆盖规划、设计、施工以及运营的全周期监管体系，来保障更

新行为能够始终遵循保护红线。名城保护职能由市文物局调整至

市规划局，强调了规划引领对于历史文化名城保护的地位和作

用。[10]那么要把居民议事会以及街区共建理事会等平台建立起来，

来保障居民在规划编制、方案设计、施工监督以及后期运营等方

面环节所拥有的知情权参与权与监督权，社区规划师制度的引

入，也就是把专业力量当作凭借，来协助居民更有效地表达自身
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诉求，并且参与到决策过程当中。

六、结束语

在城市的珍贵资源当中，历史文化街区显得独树一帜，它承

担着承载城市根脉的任务，并且还延续着城市的灵魂，如今，城

市更新在持续地深化着，历史文化街区的维护以及活化工作，已

然超越了单纯的保留或者拆除。它要求在开展维护工作当中去探

索演进，在演进过程中来实现更完善的维护。历史文化街区的更

新工作当中，应该把物质空间保护以及社会结构延续这两个方面

来进行协同，实现文化传承和功能活化之间的平衡，同时促进政

府引导和公众参与的互动，历史文化街区的更新工作当中，得把

保护当作根基来开展，把活化视为关键，并且始终要以人作为核

心。借助探索多元、渐进以及可持续的路径，才可以让它在新时

代绽放出持久的活力，城市文脉的延续要依托于它的载体。
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