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序 一

我国的城镇建设已经进入由粗放型向精细化、科学化过渡的新阶段，对于

历史建筑(街区)的保护和利用也越来越受到各方面的关注。人们已经意识到，

能否保护好、利用好老祖宗留下的这笔丰厚的建筑遗产，不单纯是对传统文化

的态度问题。历史建筑(街区)的保护、活化、再生，还将激发城镇活力，带来巨

大的内生动力，带动城市的振兴。如果说，过去我们只能在国外看到这类案例

的话，那么，近些年来，我国也出现了不少成功的例子，引起其他很多城镇的关

注和效仿。

但是，应该看到，与那些成功的案例相比，不成功的案例可能更多，有些项

目没有分析自身特点和内外部条件，缺乏前期的科学判断，盲目跟风，导致改造

之后的历史建筑(街区)热闹一阵后，仍然陷入空置和破败的境地。这里涉及各

种问题:这些历史建筑(街区)的建设，能否适应现代人的生活方式和审美情趣?

能否适应现代的使用功能、业态以及产业发展需求? 能否适应并支撑历史建筑

(街区)的可持续发展? 尤其是，与它们在城市中的地段以及周边环境是否

适应?

洪艳同志作为一名高校教师，积极参与了大运河申遗相关研究工作。其

间，她深切感受到历史建筑(街区)如何适应人们今天的生活，是一个更具普遍

性且亟须面对的严峻问题，特别是大运河畔历朝历代遗存下来的民居、会馆、商

街等历史建筑，乃至桥、闸、塔、码头等水工建筑或构筑物，都具有很高的历史、

文化价值。在后申遗时代，保护并利用好这笔丰厚的历史遗产，让它们在当代

人的生活中发挥不可替代的作用，是我们无可推卸的历史使命。为此，洪艳同

志花了十年的时间进行了细致深入的调查研究，在2016年完成博士学位论文

《大运河沿线历史街区现代适应性评价体系研究》，最近又和她的团队结合之前
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的研究成果，整理成书。在此，我对洪艳团队及其劳动成果表示祝贺和敬意!

在高速发展的现代社会，人们的生活方式和审美习惯有了很大的改变，尤

其是在不同城镇和不同周边环境下，这些历史建筑(街区)能否适应和活化，并

激发城镇的发展转型，需要以实事求是的态度对其适应性进行科学、缜密的调

查和评估，继而据以开展有针对性的保护与利用论证。在这本书中，我欣慰地

看到，作者从问卷调查和动态跟踪入手，分析了历史建筑(街区)现代适应性的

影响因子，尝试建立基于价值和适应性双重评价的评估标准，这种定性与定量

相结合的评价体系是较为科学的，对包括大运河在内的我国历史建筑(街区)的

保护更新，以及城镇建设、后期运营管理都有着重要的参考作用。

当前我国城镇建设所面临的问题十分复杂，由于理念及体制机制上的种种

原因，很多研究成果，尤其是应用型研究成果，都还需要在实践中反复检验，不

断深化。但我一直认为，敏锐而准确地发现问题，细致而认真地进行研究，实事

求是并有针对性地提出自己的观点和应对策略，是我们在工作中应有的态度。

我认为，这也正是本书作者的写作态度，值得提倡。

2020年5月12日于杭州
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序 二

很荣幸应作者的邀请为这本非常有现实意义的著作写序。几年前洪艳在

英国利物浦大学访学期间，本人有幸参与了这个研究项目的一部分，深感这一

研究对中国目前历史建筑的保护和可适应性改造方面的深远意义。

历史建筑的可适应性改造是当前全球广泛关注的一个议题。因为它不仅

是对历史建筑的保护，从而尊重当地的文脉、场所精神和居民的集体记忆，而且

是实现节能环保、提升城市弹性 (resilience)的一个重要途径。特别是当前人类

面临着严峻的气候变化(climatechange)的挑战，在建筑的全生命周期中实现节

能减排是不可忽视的目标和责任。中国很多城市都有漫长而悠久的历史文化

传统，为当代留下了丰富的建筑遗产，它们既不能被粗暴地拆除，也不能全部当

作静态的历史物件(artefact)来保留。该如何利用这些历史建筑遗产就成了一

个无可回避的挑战。在不同程度上重新利用和改造历史建筑，要比建造新的建

筑节能，可减少大量建筑垃圾，加快建设进程，成本也更低，所以改造可能带来

的“士绅化”(gentrification)的负面影响也可能会比新建小一些。历史建筑对

城市风貌有非凡的意义，不仅在中国，全世界很多城市都有很多基于历史建筑

的城市更新 (heritage-ledurbanregeneration)带来商业繁荣的案例。

中国正在进入存量更新的新型城镇化阶段，对历史建筑的可适应性改造就

变成了城市历史街区发展的第一要务。因此这本书的出版是对适应性改造实

践项目的一个重要参考。书中提出的现代适应性评价标准是经过严格的科学

论证的，并在大运河沿线历史建筑案例中得到了证实。在实践中利用这个工

具，不仅能从决策层面确定一批历史建筑改造的潜力和优先级，更能激励公众

参与到这个决策过程中来，给历史建筑的现代适应性打分。本人认为这是一个

示范性的方法学上的创新。历史建筑是城市的，也是未来的，更是居民的，给居



民提供一个发声的渠道，切切实实影响政策的走向非常重要。通过建立评价标

准的模型，大众打分的过程变得非常高效且易操作。而且通过对各项可适应性

评价指标得分情况的观察，可以清楚地看到每个单体建筑在可适应性改造中的

优势和劣势，从而对改造设计起到明确的指导作用。虽然该著作阐述的评价体

系是针对大运河沿岸历史建筑提出的，它对中国其他历史街区也有相当的启示

作用，因为从历史背景来说，中国的历史建筑和街区有很多相似的成因和发展

过程。大运河绵延千里，连接了南北很多历史城市，更为这个评价体系在其他

城市的适用提供了条件。

这本书是作者多年研究积累的硕果。她住在大运河沿岸，目睹了历史建筑

的变迁，无论是原样保留还是有机更新，这些历史建筑都给城市带来了不同的

生机。洪艳从2006年开始就带着学生探索大运河历史建筑更新改造的问题，

搜集了这些历史建筑珍贵的第一手资料。2010年又获得教育部人文社会科学

研究基金的资助而潜心研究运河的历史建筑。随后，她以这个课题为博士学位

论文选题，在理论层面对一些实践观察进行了论证和升华。研究过程中，她收

到国内外很多历史建筑研究者的意见和建议，进而对评价体系进行了详细的修

正和提升。2017年，她出色地完成了博士学位论文。从开展研究到今天出版这

本论著，可谓十年磨一剑。相信这本书对中国当前的可适应性改造的实践和研

究都有非凡的意义。

2020年5月8日于英国利物浦
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前 言

京杭大运河沿线的历史建筑是各个历史阶段遗留下来的构筑物，具有很高

的历史、文化、经济、社会、艺术等综合价值。2014年6月，中国大运河项目成功

入选“世界文化遗产名录”。申遗前围绕申遗而进行的大运河沿线历史建筑大

规模修复和整治工作已告一段落，但申遗成功对运河沿线历史建筑的保护与更

新来说并不是终点，而是开始。直到今天，沿线各地从未停止对存量空间和历

史建筑进行合理保护、适度利用的相关实践探索。2019年2月，中共中央办公

厅、国务院办公厅印发《大运河文化保护传承利用规划纲要》，要求各地区各部

门结合实际认真贯彻落实。进入后申遗时代的大运河沿线历史建筑，作为文化

保护传承利用的物质载体，将始终面临着新时代的适应性考验，以及有机更新

等相关的任务和挑战。

本研究以大运河沿线历史建筑为研究对象，主要研究其面对新时代的适应

性问题，以及基于价值和适应性双重评估的有机更新模式。第二章通过大运河

的历史变迁和区域定位来阐述大运河与沿线城镇发展之间的关系。第三章把

研究对象放在大运河文化带建设语境下，采用跨学科、多维度的分析方法，对其

进行综合价值评估和相应分类。第四章通过对历史建筑本体、外部环境、特征

价值、可持续发展的可能性四个方面的研究，建立社会需求驱动下的运河沿线

历史建筑的现状适应性评价体系，对其进行评价和相应分类。第五章结合前两

章的价值评估和适应性评估结果，分析影响历史建筑适应性更新机制的内生动

力和外部合力，得出适应性更新的原则和策略，并通过国内外相关实践案例研

究，探讨对研究对象的适应性进行筛选、认定的系统性理论与方法，总结基于价

值和适应性双重评估的3大类20种有机更新模式，并进行了实证研究。

本研究尝试对历史建筑采用综合分析的价值评估和基于需求驱动的适应



性评估，使得对大运河文化带历史建筑的价值和适应性的双重评估实现从点到

面的飞跃。笔者计划继续深入研究，遵循大运河文化带历史建筑的适应性更新

机制，将保护利用、有机更新的理论和实践上升到一个更精准施策的高度。本

研究成果可以为后申遗时代大运河文化带历史建筑的保护更新工作提供理论

支撑和指导，也可以为其他区域的相关研究提供研究基础和借鉴。
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第一章

绪 论





京杭大运河始凿于春秋末期，后经隋朝和元朝两次大规模扩展，绵延近

1800千米，沟通海河、黄河、淮河、长江、钱塘江五大水系，跨越4省2市，沿途经

过天津、扬州、无锡、嘉兴、杭州等18个著名城市，是世界上开凿时间最早、流程

最长的人工运河，并一直是我国重要的南北水上运输通道。[1]大运河线路之长，

分布区域之广，修建时间之久，在世界历史上都可以说是绝无仅有，与万里长

城、坎儿井并称为中国古代的三项伟大工程。京杭大运河是中国古代劳动人民

创造的一项伟大工程，是中华民族的历史丰碑和永远的骄傲，也是中国人民对

人类文明的重大贡献。京杭大运河与万里长城、埃及金字塔、印度佛加大佛塔

并称为世界最宏伟的四大古代工程。万里长城、金字塔、佛加大佛塔随着现代

文明的推进而成为历史陈迹，唯独京杭大运河是至今还活着的、流动着的文化

遗产。[2]

第一节 研究背景和研究现状

一、研究背景

(一)时间维度

在历史的长河中，运河沿线先后崛起一大批繁华城镇，遗存了大量的历史

建筑，具有较高的历史、经济、文化和社会等价值。2006年，京杭大运河作为“古
建筑”类别列入第六批全国重点文物保护单位。

2014年6月22日，第38届世界遗产大会宣布，中国大运河项目成功入选

“世界文化遗产名录”，成为中国第46个世界遗产项目。大运河从此迈进了后
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申遗时代。

2017年6月，习近平总书记就大运河文化带建设做出重要批示，要求把祖

先留给我们的宝贵遗产保护好、传承好、利用好。这是一个战略性举措，有力推

动了大运河文化带建设。

2017年10月18日，习近平总书记在党的十九大报告中提出，中国特色社

会主义进入新时代，我国社会主要矛盾已经转化为人民日益增长的美好生活需

要和不平衡不充分的发展之间的矛盾。

2019年2月，中共中央办公厅、国务院办公厅印发了《大运河文化保护传承

利用规划纲要》(以下简称《规划纲要》)，并发出通知，要求各地区各部门结合实

际认真贯彻落实。《规划纲要》的提出让大运河文化带的建设提到了国家层面。

(二)空间维度

随着物质文明的发展，人们的需求从原本对建筑本体物质空间的追求转变

到对外在的公共空间的追求。尤其是随着社会、经济、文化等的大发展，人们不

再满足于只是解决温饱，开始追求更丰富的精神世界。

大运河属于复合型遗产，两岸各类街巷商铺、产业建筑、特色民居、寺庙道

观、教堂楼所、地方会馆、皇家园林、官商庭院、名人遗迹等构成独具特色的建筑

群落和人文胜地，成为大运河文化最重要的物质载体。那一座座老屋、一段段

残墙、一眼眼古井、一弄弄小巷，都变得珍贵，甚至一片石、一块砖、一棵树、一个

不经意的拐角，都留下了苍茫岁月的印迹。所有这些，都应归入公共空间的关

注视野之中。因为，在它们身上存留着今人熟悉的历史表情，牵挂着人们与土

地及不可见历史的氤氲淳化、相熟相亲的家园感觉。在它们身上寄寓着都市人

集体的、公共的乡愁。[3]“记忆是一个人生命中宝贵的组成部分，一个民族也是

如此。大运河就是我们民族的记忆，它的文化功能或许比经济、运输功能作用

更大。”[4]

然而，运河沿线历史建筑的命运正面临着重要的十字路口。随着城市建设

发展的日益加速，“重建时代”以及“城市中建设城市时代”的到来，城市旧城区

各项设施暴露出越来越多的矛盾，旧城改造已作为一项综合性的重大工程提到

各级政府的日程上来。再加上我国人多地少，城市建设存量空间有限，旧城便

成了备受关注的区域。

在“大拆大建”的城市改造模式下，运河周边的历史建筑、文化风貌街区等

古老到接近垂暮的历史文化遗产正在被这种大环境摧残着:很多旧的街区被改

造成了新公园、绿化带、新街区，往日情韵渐渐失落;大量历史建筑遗产遭到破
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坏，其原真性和完整性遭受建设性破坏和保护性破坏，出现大批的假古董和一

系列以保护为目的的搬迁，使传统建筑成为曲高和寡的摆设。

二、研究现状

(一)历史建筑相关理论

1.历史建筑的定义

“历史建筑”一词译自historicbuilding。historic本身有双重含义，其基本

含义为“有重要历史意义与影响的”，用于形容那些因与历史事件或历史人物有

联系而十分有名的事物;其引申含义为“历史上的”，并不强调“重要历史意义和

影响”[5]。结合相关资料，本研究总结了英美两国关于历史建筑的定义，见

表1-1。

表1-1 英美两国关于历史建筑的定义

国家 定义

美国

1.具有特殊历史价值、历史重大意义或者是某种建筑式样的代表

2.营建方式较重要的建筑

3.某位杰出建筑师之作

4.美国境内具有某些民族族群特色的建筑

英国

1.1700年前建成的能反映少许原貌的建筑

2.1700—1839年建成的大部分建筑

3.1840—1913年建成的质量尚佳、有一定特色的建筑

4.1914—1939年建成的高质量且能反映古典主义、现代主义及其他风格的代表

建筑

5.少数1939年后建成的、具备30年以上历史的杰出建筑

6.建成时间为10～30年，具备国际地位，或生存受到重大威胁的建筑

  资料来源:笔者根据资料整理。

对历史建筑最为权威的定义是1982年英国国际古迹及遗址理事会主席伯

纳德·费尔顿(BernardFeilden)给出的:历史性建筑是能给我们惊奇感觉，并令

我们想去了解更多有关创造它的民族和文化的建筑物。它具有建筑学、美学、

历史学、考古学，甚至是政治和精神或象征性的价值;但最初的冲击总是情感上

的，因为它是我们文化自明性和连续性的象征，是我们传统遗产的一部分。如

果它已克服危险而继续存在了100年，则它才有真正的资格被称为“历史性的
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建筑”。[6]

在国内，也有对历史建筑的认定，表1-2总结了国内不同地区对历史建筑的

认定标准。
表1-2 国内不同地区对历史建筑的认定标准

上海 武汉 杭州 厦门

法规名称

《上海市历史文化风

貌区和优秀历史建筑

保护条例》

《武汉市旧城风貌区

和优秀历史建筑保护

管理办法》

《杭州市历史文化街

区和优秀历史建筑保

护办法》

《厦 门 市 鼓 浪 屿

历史风貌建筑保

护条例》

执行时间 2003年1月1日 2003年4月1日 2005年1月1日 2000年4月1日

定义

建成30年以上，并有

下列 情 形 之 一 的 建

筑，可以确定为优秀

历史建筑:

1.建筑样式、施工工

艺和工程技术具有建

筑艺术特点和科学研

究价值

2.反映上海地域建筑

历史文化特点

3.著名建筑师的代表

作品

4.在我国产业发展史

上具 有 代 表 性 的 作

坊、商铺、厂房和仓库

5.其他具有历史文化

意义的历史文化建筑

建成30年以上，并有

下列 情 形 之 一 的 建

筑，可以确定为优秀

历史建筑:

1.建筑样式、施工工

艺和工程技术具有建

筑艺术特点和科学研

究价值

2.反映武汉地域建筑

历史文化特点

3.著名建筑师的代表

作品

4.在武汉市各行业发

展史上具有代表性的

建筑物

5.其他具有历史文化

意义的建筑

1.建成50年以上，具
有历史、科学、艺术价

值，体现城市传统风

貌和地方特色，或具

有重要的纪念意义，
且尚未被公布为文物

保护单位或文物保护

点的建筑物

2.建成不满50年的

建筑，具有特别的历

史、科学、艺术价值或

具有重要纪念意义、
教育意义的，经批准

也可 被 公 布 为 历 史

建筑

1949年以前在鼓

浪 屿 建 造 的，具

有 历 史 意 义、艺

术特色和科学研

究价值的造型别

致、选材考究、装
饰精巧的具有传

统风格的建筑

  资料来源:笔者根据张松《历史城市保护学导论:文化遗产和历史环境保护的一种整体性方法》
整理得到。

2.历史建筑的相关评价标准

西方国家文化遗产保护起步早，经验多，形成了从遗产调查、评估到登录的

完善机制，其评价标准也可以为我们提供借鉴。表1-3罗列了英国和德国的历

史建筑评价标准。
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表1-3 英国和德国的历史建筑评价标准

国家 评价要素 评价要点

英国

艺术 艺术作品，有特色和有创造性构思的建筑产品

建筑

在建筑发展史上作为一个环节，不可中断因而应予以保护

的建筑;某些不完美的个体随着时间和某种机缘而结合成

为杰出的组合整体

技术 技术发展进程中的实例

社会
因反映已经消失了的某种生活方式而具有社会学意义的

作品

历史 与伟大人物或历史事件有关的建筑

德国

历史价值

功能 建筑原有的功能状况，如公共建筑、旅馆、民居等

形态类型 建筑平面、立面等形式类型及其稀缺程度

结构 结构特征，如露明石结构、灰浆石结构、露明木框架等

年代 建造时期，如中世纪晚期、文艺复兴时期等

艺术价值 建筑艺术水平、设计者以及是否有准确时间

城市空间价值 建筑或街区在城市公共空间中的位置与影响

完整程度 建筑形态完好程度

  资料来源:刘敏.青岛旧城保护更新研究[M].青岛:中国海洋大学出版社，2009:50-51.

3.历史建筑的基本类型

目前，已被国家和地方各级政府确定的文物保护单位只是我国数量众多的

历史建筑中的一小部分，大部分历史建筑还处在乏人问津的状态。由于历史原

因和经济原因，我国的历史建筑产权归属千差万别，生存现状也是各不相同。[7]

总体来说，我国目前的历史建筑可以分为五类，如表1-4所示。

表1-4 我国目前历史建筑的分类

类型 产权状况 使用状况 市场化程度

文保单位型 国有，产权清晰
严格保护

对公众有限度开放

国家投入资金

不宜做地产开放

历史文物型 国有，私有，产权清晰

专项保护

监管严格

对公众开放

各级政府投入资金

不宜做地产开发

公益实用型 国有，归单位使用
使用过度

存在一定的损坏

使用单位自行管理

不宜做地产开发
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