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城市更新背景下的历史文化街区保护实践探索
黄昕

中冶南方城市建设工程技术有限公司，湖北武汉，430077；

摘要：在新型城镇化与存量发展的双重推动下，历史文化街区作为城市历史文化的物质载体，具备历史传承、文

化象征、社会情感与经济动力等多重价值。然而，当前实践中普遍存在“冻结式保护”与“破坏性更新”的二元

对立矛盾，亟待构建兼顾历史价值存续与当代功能创新的保护范式。本文基于活态遗产理论、空间生产理论与文

化资本理论，从原真性保护、社会公平治理与制度创新三个维度，提出系统性保护路径。
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引言

在新型城镇化与存量发展双重推动下，城市更新已

成为我国城市空间再生产的关键路径。据住房城乡建设

部统计数据表明，2023 年至 2024 年 7 月间，全国共活

化利用 300 多片历史文化街区、1800 多个历史建筑；截

至 2024 年 7月，我国已划定历史文化街区 1274 片，历

史建筑 6.72 万处
[1]
。其中包括红色文化型历史文化街区、

工业遗产型街区、民族特色型街区、区域文化型街区等

丰富的保护类型。历史文化街区以功能置换和空间增值

为导向，在提升城市土地效能的同时，也使历史文化街

区陷入保护与发展的价值博弈。当前实践中普遍存在传

统“冻结式保护”与“破坏性更新”二元对立失效的矛

盾，亟待构建兼顾历史价值存续与当代功能创新的保护

范式。为此，探讨城市更新背景下的历史文化街区保护

实践路径具有较高研究价值，亦具有较高的必要性。

1 历史文化街区具备的多元价值

历史文化街区作为城市历史文化的物质载体，具有

历史传承、文化象征、社会情感以及经济动力等多个维

度的价值。以下结合理论与实践案例，系统梳理其核心

价值内涵。

1.1 历史空间价值

历史文化街区的建筑群组、街巷肌理及基础设施系

统，构成了城市的可视化历史年轮。不同时期的建造技

艺、材料工艺、空间组织方式和民俗文化在物质实体中

形成了可辨识的历史痕迹，如传统木构架体系向砖混结

构的转型痕迹，商住混合的城市功能向功能分区模式的

演变路径，均为研究营建技术史、城市发展史提供了实

证样本
[2]
。

自贡自流井区高山井历史文化街区通过重点保护

传统村落 1处，历史文化街区 3条、特色街区 4条、井

盐历史文化遗迹 8处、文物保护单位 20 处和不可移动

文物226 处，构建了从井盐文化到近代商贸的完整历史

链条，成为当地赓续文明基因的精神坐标。这种保护不

仅是对物质空间的留存，更是通过修缮维护、功能更新

实现历史文脉的活化延续，避免“千城一面”的同质化

危机。

1.2 文化象征价值

历史文化街区的文化价值体现为物质与非物质文

化遗产的共生关系。联合国教科文组织提出的“活态遗

产”（Living Heritage）理论强调，历史街区的保护

需兼顾物质遗存的“原真性”与文化功能的“适应性”，

避免文化遗产的静态冻结
[2]
。这一概念强调遗产的动态

性和持续性，体现了文化传承与社区参与的重要性。例

如，福州三坊七巷通过修复水榭戏台等传统空间载体，

使闽剧、软木画等非遗项目获得活态传承场域。武汉民

众乐园通过修复戏票、演出服饰等历史符号，引入现代

文化展演功能，既复现了民国建筑的装饰艺术风格，又

延续了百年展演空间的文化象征意义
[3]
。

1.3 社会情感价值

街区作为居民日常生活空间，承载代际记忆与情感

联结。老旧街区的保护更新通过保留原有社区结构，维

系居民与场所的情感依恋，增强社区凝聚力。同时，地

方理论强调“乡愁”等情感需求，老街区通过公共空间

营造促进人际互动，构建“生命共同体”的社会网络，

实现从物理修复到社会修复的转型。当前，历史文化街

区的城市更新更加聚焦于对当地社会情感的保护，以更

新促进这种情感和文化认同感的延续，使其成为一座城
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市的文化财产，进而发掘其独具魅力的经济价值。

1.4 文化经济价值

历史文化街区的保护与经济价值的开发并非对立。

历史文化街区通过文化 IP 与业态升级，已成为城市经

济发展中活跃的新增长极。上海武康路—安福路街区通

过引入文旅消费场景，2023 年实现了税收超亿元的“亿

元街区”，带动周边餐饮、手工艺品等产业升级，成为

引领全国时尚街区的典型案例。广州永庆坊则通过非遗

文化展示、创意办公、餐饮民宿和商业配套等四大业态，

2024 年吸引游客超 2000 万人次，实现历史空间与现代

商业的良性互动。这些案例印证了文化街区的“触媒效

应”——以文化体验激活消费潜力，形成“文化资源—

场景创新—产业增值”的闭环，彰显人文与经济的共荣

共生。这种经济价值不仅体现在直接收益，更通过提升

城市吸引力促进区域产业升级。

2 城市更新背景下历史文化街区保护面临的矛

盾与挑战

城市更新中的历史文化保护与活化利用，本质上是

“守”与“变”的辩证统一。如何在保留历史原真性的

同时实现功能迭代，既是理论难题，也是实践挑战。本

章结合活态遗产理论与空间生产理论，从原真性与功能

活化、绅士化与原住民权益、制度缺失与协同治理三个

维度，剖析矛盾成因并提出初步建议。

2.1 保护原真性与功能活化的矛盾

当前，历史文化街区的保护模式可分为两类，一类

是保护为主的路径，另一类是活化开发为主的路径，虽

然两类路径各有侧重、无优劣之分，但在实施过程中，

存在很多的矛盾和挑战。

其一，物质空间修复的尺度容易引发争议，亟需更

细致、更具实施性、更符合当前保护活化利用理念的指

导政策。例如，武汉咸安坊在石库门建筑群改造中，虽

通过“控高度、控形态、控体量”原则保留“里、巷、

弄、堂”特色空间，但嵌入咖啡厅、文创办公等业态时，

依然引发了“风貌破坏”的质疑。其二，文化符号的现

代转译困境。南通唐闸古镇以世界文化遗产的标准修复

工业遗存，但如何将近代民族工业的实业救国精神转化

为文旅消费场景和卖点，仍面临历史文化叙事难的问题。

找到符合保护原真性与功能活化平衡点的更新保护策

略仍处在持续摸索的阶段。

2.2 街区绅士化与原住民权益的冲突

列斐伏尔（Henri Lefebvre）的“空间生产理论”

指出，城市空间是权力关系与社会结构的映射，资本介

入易导致原住民“空间权利”被剥夺，形成“保护性驱

逐”。因此，历史街区的更新需直面街区绅士化与原住

民权益的冲突，其中也包含了产权碎片化、社区治理等

多重难点。

其一，产权碎片化与利益的博弈。在武汉汉口历史

文化街区的持续保护活化过程中，产权的碎片化导致这

项工作开展得较为缓慢。目前，仍有大量的历史建筑处

于无人看护的状态下，面临坍塌等风险。部分低收入居

民迫于生存压力，仍然居住在这些历史建筑中，缺乏基

本生活设施，这些历史建筑变成了城市中“被遗忘的空

间”。其二，文化消费对日常生活的挤压，在上海武康

路—安福路街区逐渐形成高端消费业态后，原住民因租

金上涨、生活成本攀升而边缘化，历史街区变成游客专

属空间。

当下，亟需探索更包容的治理模式和更公平的空间

权利保障机制，促进历史文化街区的城市更新向多方共

赢的局面发展。

2.3 制度缺失与协同治理的困境

历史文化街区城市更新的难度来源于其产权分散、

人员复杂、部门权责不清、法规滞后等因素。其一，虽

制定了当地相关保护条例和政策，但由于保护标准与更

新需求脱节、标准过紧或过松，容易导致实施层面陷入

“破坏性更新”争议或“冻结式保护”的困局。其二，

多元主体协同机制缺位，政府、开发商、运营方与居民

因利益分配不均造成长久的博弈，延缓历史街区更新活

化的进程。其三，缺乏全周期管理框架，历史文化街区

更新后没有相应的更新评估机制，导致街区的二度衰败

或毁坏。

3 城市更新背景下的历史文化街区保护可行路

径

城市更新中保护与利用的矛盾，实质是历史价值与

现代性诉求、文化逻辑与资本逻辑的深层博弈。本章基

于“矛盾—路径”的辩证逻辑，从原真性保护、社会公

平治理与制度创新三个维度，提出系统性解决方案，并

结合国内外实践案例论证其可行性。

3.1 原真性保护与活化利用的平衡路径

为了解决物质空间修复的尺度争议与文化符号转

译困境的核心矛盾，可以通过构建“分层保护—文化转

译—动态调适”策略，提出解决框架。

首先，分层保护机制是平衡物质空间原真性与功能
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活化的关键。在实践中，可将街区划分为核心保护层、

功能适配层与弹性开发层。功能适配层允许基础设施隐

形更新，如郑州二七广场片区在修复德化街民国建筑时，

采用地下综合管廊技术，将水电管线隐藏于传统铺装之

下，避免风貌破坏。弹性开发层则引入可逆性现代设施，

如在历史文化街区中使用可拆卸玻璃幕墙与隐形空调

系统等，既满足商业需求，又确保空间的原真性和可恢

复性。

其次，文化基因解码是实现历史文化符号现代转译

的核心路径。文化资本理论认为，文化遗产需通过符号

化叙事实现价值转化。例如，策划沉浸式剧本杀让游客

通过角色扮演体验历史文化街区的历史文脉、有趣故事，

构建“可感知的历史叙事”。技术支撑方面，可运用数

字孪生技术构建街区文化基因库，例如天津鼓楼通过A

R技术提供沉浸式体验，让游客了解建筑的历史变迁和

文化内涵。

3.2 包容性治理与社会公平的协同路径

建立“产权整合—利益共享—社区赋能”治理体系，

解决产权碎片化导致保护滞后与文化消费挤压原住民

权益的现实问题。

首先，可以采用产权置换的创新制度破解产权碎片

化困局。可以通过部分商业地块开发权收益定向补偿给

保留原住民，实现“以商补居”的利益再分配，或明确

“原住民优先回购权”与“增值收益分成比例”。实践

中，可借鉴北京雨儿胡同“申请式腾退”政策体系，居

民可选择定向安置、货币补偿、平移置换还是留住修缮，

腾退空间优先用于“储、厨、卫、浴、光、亮、停、绿”

等民生设施
[4]
，在恢复院落传统风貌的同时，也显著提

升了居民的生活质量。

其次，社区赋能是促进多元主体参与的重要路径。

例如，可通过设立“微更新基金”鼓励居民开展更新保

护，管理机构可为居民提供技术支持和具体保护要求。

还可以通过“共创空间”组织老年居民教授传统技艺，

青年创客开发文创产品，形成“技艺传承—产品变现—

收益共享”闭环。技术工具方面，可搭建“社区议事云

平台”，实现提案投票、资金使用全流程透明化，提高

居民的社区认同感和改造热情。

3.3 制度创新与全周期管理的保障路径

通过构建“政策适配—协同治理—动态评估”保障

体系，解决法规滞后导致保护标准失焦与多元主体协同

低效问题。

首先，精细化政策供给是实现保护与更新平衡的基

础。例如，可发布历史文化街区建设活动禁止行为清单，

明确破坏风貌的行为，并对违者采取处罚措施。在历史

文化街区的保护性更新过程中，可以发布容积率奖励政

策，对于保留原住民生活空间的项目予以支持，吸引社

会资本参与更新工作。法律创新方面，可推动地方针对

历史文化街区进行立法，将“微改造”“包容性治理”

等创新模式纳入法律保障范畴。

其次，全周期治理是确保更新成效的关键。城市治

理现代化要求“全要素、全过程、全主体”协同。通过

部署“街区健康诊断平台”，利用物联网传感器实时监

测建筑沉降、游客密度等数据，可自动触发人流量预警、

火险预警、建筑危害预警等。组织创新方面，可成立跨

部门“历史城区更新办公室”，统筹住建、文旅、街道

等机构权责，有效减少审批链条。

4 结语

综上所述，历史文化街区承载着历史、文化与社会

三重价值，其保护路径需超越“冻结式保护”与“破坏

性更新”的二元对立模式。在价值层面，以“活态遗产”

理论为基础，通过分层机制平衡原真性与功能性；在治

理创新层面，运用产权置换、社区基金等工具破解实施

困局；在技术赋能层面，借助数字孪生、区块链等技术

实现精细化治理。未来研究需进一步探索“文化保护绩

效”，为全球提供历史文化街区城市更新的中国方案。
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