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【摘 要】:传统历史文化街区腾退采用政府主导的“自上而下”规划、大规模外迁和“一刀切”的补偿方案，

导致大拆大建后的历史文化街区更新面临“千街一面”趋同化、文化脉络断层、多元利益主体间冲突等问题。这些

问题的根源在于腾退过程中公众参与乏力，降低了原住居民的社会归属感，导致无法留住各具特色的城市“文脉基

因”。以汉口历史文化风貌街“文创谷”项目腾退为例，通过 387 位受访者的调研数据分析，得出传统腾退前期、

中期和后期 3个不同阶段的公民参与过程中存在腾退意愿低、公众意见表达方式和反映渠道少、腾退补偿满意度低

等结论，提出在腾退前应加大信息公开力度并提升公众的积极性，腾退中完善公共参与制度保障和丰富公共参与形

式，腾退后建立健全后续监督反馈机制。 
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城市发展从“增量扩张模式”向“存量挖潜模式”的转向，成为当前旧城改造和规划发展的新常态[1,2],以旧城区腾退空间再

利用为特征的城市更新成为土地集约利用的必然选择。然而，传统存量地区的腾退更侧重于土地利用率的提高和规模经济的发

展，大拆大建后“千城一面”的趋同化重塑使许多承载城市文化记忆的历史街区失去了原有的文化底蕴和地域特色。在全面推

进“城市双修”[3]（生态修复和城市修补）的指导思想下，历史文化街区的有机更新主要集中在小规模、渐进式的微更新[4]、“城

市记忆”的保护一修旧如旧[5]、创新空间的营造反[6,7]、特色小镇的打造[6]。这些方法取得了一定的成效，但长远来看，历史街区

仍面临着地域特色弱化、邻里生活结构无法延续、多元利益主体间冲突等问题。究其根源，在于腾退过程中公众参与乏力。原

住居民作为历史文化街区“活态文化”的载体，缺乏话语权，社会归属感低，久而久之无法延续社区结构，留住各具特色的城

市“文脉基因”
[8]
。本文以武汉市汉口历史文化风貌街“文创谷”的腾退为例，针对传统腾退过程中公民参与被动下的“主体

性”淡化等问题，提出在腾退前加大信息公开力度并提升公众的积极性，腾退中完善公共参与制度保障和丰富公共参与形式，

腾退后建立健全后续监督反馈机制的建议与对策。通过扩大公众参与的范围与程度，使原住居民拥有更多的话语权，他们会更
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积极主动参与社区治理，共同促进历史文化街区的可持续更新。 

1 研究区概况与数据来源 

1.1 研究区概况与腾退完成情况 

汉口“文创谷”作为第三批“创谷”项目[9],位于汉口历史文化风貌街（沿江大道一江汉路一京汉大道一黄浦大街的围合区

域），总面积约 2.81km2，旧租界区历史风貌保存较为完整[10]，是武汉市现存文物类（64 处，占全市 22.78%）、优秀类历史建筑

（122 处，占全市 67.8%）保留最为完好、最为集中的区域，被认定为是第一批中国历史文化街区[11]。目前汉口历史文化风貌街

（创谷）项目的腾退工作涉及三德里片、文华里片、巴公房子与珞珈山街片、少儿图书馆片五大片区，共 16 万 m
2
有 2500 户原

住居民。截至 2019 年 4月，除巴公房子外，其他 4处的腾退工作均未完成。由于资金和安置房源、居民不配合，目前整体腾退

工作处于停滞状态。在 16万 m2的预计腾退面积中，现完成了45.6%,共计 7.3 万 m2,三德里片仍有1/3 的居民未完成腾退[12]
o 

表 1总体腾退进程 

具体腾退区域 
预计腾退面积

与户数 

已完成腾退 

面积与户数 

三德里片、少儿图书馆片、珞

珈山街、 
160000m2 73000m2 

文华里片、巴公房子片 2500 户 1400 户 

 

注：资料来源于武汉市江岸区腾退指挥中心,2019 年 4月。 

1.2 数据来源 

本次问卷调查主要以网络调查、实地问卷调查与走访的形式展开，共发放调查问卷 400 份，回收有效问卷 387 份。由于完

成腾退的居民已迁出原社会，安置房暂未交房而分散于各处居住，因此调研走访有一定难度。实地问卷调查与走访主要集中在

以黎黄陂路与珞珈山街为中心，蔡错路、沿江大道、天津路、中山路所围合的区域，受访对象包括居民、商家和路人（游客）。

通过随机抽样的方法发放问卷 250 份，其中有效问卷 248 份，有效率 96.75%o通过拦截方式对黎黄陂路部分居民、商户、游客等

进行了 16人的访谈，同时实地走访了腾退指挥中心、江岸区国资公司下设海川房地产子公司与相关单位，获得汉口历史文化风

貌街区腾退方案的制定和补偿事宜等文件资料。此外，网络调查问卷回收 150 份，其中有效问卷 139 份。整个调查内容包括基

础信息、腾退前的意愿、腾退中的公共参与程度、现有改造的满意度 4部分。 

2 研究区公共参与意愿与满意度分析 

汉口历史文化风貌街作为老汉口的中心区，老年居民较多，受访者中 50岁以上的人数达到 112人，占比为42.37%。问卷受

访者中，男性占比为 55.04%，女性占比为 44.96%,汉口历史文化风貌街区的居民数量略大于非居民的数量。在 240位（62.02%）

听说过腾退的受访者中，有 158 位属于汉口历史文化风貌街的腾退居民，还有 26 位受访者有亲友的房屋被腾退；有 56 人虽然

不是腾退对象，但对腾退有一定了解。 

2.1 腾退前公众信息获取与腾退意愿 
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在腾退信息的获取上，有 240 位听说过腾退或原住居民中大部分受访者是通过被动方式了解到腾退的相关信息，见表 2。 

表 2受访者对腾退信息获取渠道及腾退意愿 

类别 选项 频数 占比（％） 

是否是汉口历史风貌街区改造中 

房屋腾退的对象 

是 158 40.83 

否,有亲戚被腾退 26 6.72 

否，但听说过腾退 56 14.47 

否,没听说过腾退 147 37.98 

您从何处了解 

腾退信息 

[多选]（240 人） 

相关工作人员面对面宣讲 145 60.42 

横临、公告栏、宣传栏、报纸等 208 86.67 

听邻居亲友讨论、转述 118 49.17 

相关部门门户网站 36 15.00 

其他 0 0.00 

您（或亲戚）是否愿意继续留在汉口历史 

风貌番区或附近番区生活（184 人） 

愿意 161 87.50 

不愿意 23 12.50 

愿意继续在汉口 

历史风貌街区居住的原因［多选］ 

（161 人） 

工作地点近 48 29.81 

生活成本低 77 47.83 

邻里关系和睦 88 54.66 

生活便利、设施完善 60 37.27 

其他 2 1.24 

不愿意继续在汉口 

历史风貌街区居住 

的原因［单选］（23人） 

房屋面积小 13 56.52 

周边嘈杂 2 8.70 

社区公共服务不好 8 34.78 

有其他房产 15 65.22 

其他 2 8.70 

 

通过横幅、公告栏方式了解到腾退的占受访者 86.67%；通过工作人员上门讲解获取相关信息的占 60.42%；选择主动方式如

通过相关政府网站等途径了解腾退的相关信息的仅有36人，占总调查人数的 15%o在腾退意愿上，受访居民的腾退意愿较低。在

184 位腾退居民中,87.5%的受访居民表示愿意继续在汉口历史文化风貌街区继续生活，主要原因是邻里关系和睦与生活成本低，

分别占比 54.66%和 47.83%;其次是因为生活设施方便，占总人数的 37.27%o另有 12.5%的人表示不愿意继续在汉口历史文化风貌

街区居住，主要原因是他处有住房，其次是觉得周围设施不完善。 

2.2 腾退中公众意见表达与反映渠道 

在相关单位是否组织活动听取居民对腾退方案的意见方面，通过调查发现汉口历史风貌街区开展过不同程度的民意征集、

展板公示等活动，居委会也做过一定的宣传,但规模并不大，相当一部分原住居民是通过新闻报纸了解到腾退方案。 

表 3受访者对腾退信息的了解及意见反映情况 

类别 选项 频数 占比（％） 
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有关腾退方案，相关单位是否组织活动听取居民

意见［多迷］（N=84 人） 

新闻报纸的介绍 80 43.48 

有民意征集、展板公示等活动 139 75.54 

居委会盲传或听证会 63 34.24 

开发商宣传 4 2.17 

不大关心 2 1.09 

您所在的社区有哪些渠道可以表达和反映对腾退

方案的意见［多选］(N=84 人) 

有居民自治组织，代表居民表达诉求 93 50.54 

有入户调查，可向入户人员反映 81 44.02 

反映了意见，却没有反馈 73 39.67 

有意见但不知道我谁反馈、怎么反馈 59 32.07 

不征求居民意见，没有说话渠道 14 7.61 

不了解 35 19.02 

无论您是不是腾退对象,更偏向于哪利意见表达

方式［多选］(N=387人) 

居民代表大会 184 47.55 

讨论会/座谈会 191 49.35 

人户走访 304 78.55 

规划公示 123 31.78 

其他 0 0.00 

 

从表 3 可见，在腾退方案的意见表达中，居民普遍不知道如何表达自己的意见。在 184 名腾退受访对象中，有 39.67%的居

民表示向相关组织和单位反映了意见，但没有得到相应的反馈；有 32.07%的居民表示“有意见但不知道该找谁反馈”，甚至有

7.61%的居民认为“不征求居民意见”。这无疑表明居民很难找到切实有效的方式与腾退决策和执行方建立有效的对话机制。居

民最希望的腾退意见表达渠道是入户走访（78.55%）和规划公示（78.29%）,其次是座谈会（49.35%）和居民代表大会（47.55%）,

充分说明居民更希望有“面对面”沟通探讨的机会，传统的规划公示仅占 31.78%o  

2.3 腾退后公众的补偿与改造满意度 

从表 4可见，在 184 位腾退受访者中，有 119 位受访者对现有的腾退补偿方案不太满意，占比约为 64.67%o公众对腾退方案

的不满主要集中在补偿金额低和安置房源不满意两个方面。居民普遍表示，补偿金额低于市场价格且安置房源地段和价位不及

预期。相反，对已经完成旧城改造的部分汉口历史风貌街区的改造效果，受访者的总体满意度高达 75.97%o其中，居民的满意度

为 84.8%,非居民为 97.9%。虽然居民满意度略低，但仍然可反映出居民对整体改造的极满意态度，受访者普遍认为改造保护了

历史建筑并展现了老租界的风情。部分居民、游客认为改造破坏了原有老租界的文化氛围，商业化过重影响了居民的生活，还

有小部分原住居民认为改造后停车位、电力排水等基础设施不完善，步行街不能通行车辆。 

表 4受访者对腾退补偿及现有改造的满意度调查 

类别 选项 频数 占比（％） 

你对所在社区的腾退方案及补偿是否满意(184 人) 

满意 63 34.24 

不满意 119 64.67 

不了解 2 1.09 

你对所在社区的腾退方案及 

补修不满意的原因［多选］(119 人) 

补偿金额不合理,低于房屋的真实价值 72 60.50 

补偿方案不公平，各家补偿差距大 23 19.33 

安置房源/户型/面积/价位等不满意 75 63.03 

对相关工作人员的态度不满意 12 10.08 
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其他 0 0.00 

对汉口历史风貌街区现已完成的 

改造部分（建筑、交通）效果是否满意(387人) 

满意 294 75.97 

不满意 59 15.25 

不了解 34 8.79 

对汉口历史风貌街改造 

教果满意的原因［多选］(294人) 

整体建筑风格美观，展现老租界风情 190 64.63 

历史建筑得到了良好保护，焕发生机 222 75.51 

商业与文化融合较好 211 71.77 

基础设施完善（如交通、停车位、排水） 88 29.93 

其他 4 1.36 

对汉口历史风貌街改造 

教策不满意的原因［多选］（59人） 

改造破坏了原有老租界的文化氛围 
44 74.58 

  

商业化过重,影响居民生活 51 86.44 

基础设施不完善 16 27.12 

其他 0 0.00 

 

3 结论与建议 

3.1 结论 

对武汉市汉口历史文化风貌街“文创谷”项目腾退过程中的公共参与意愿和满意度分析表明，公众获取信息被动，腾退意

愿较低。居民在信息获取方面总体呈一种被动态势，同时受访居民的腾退意愿较低，绝大部分受访居民表示愿意继续在黎黄陂

路片继续生活，主要原因是该地区生活设施完善、邻里关系和睦。腾退中，公众意见表达方式和反映渠道有限，有 32.07%的居

民不知道如何反馈意见，很难找到切实有效的方式与腾退决策和执行方建立有效对话。居民普遍认为入户走访、居民代表大会

和座谈会这些“面对面”的沟通方式比传统的规划公示好。腾退后，大部分居民对补偿金额和安置房源表示不满意，但对现在

已经完成的改造效果总体呈现满意状态，受访者普遍认为改造保护了历史建筑并展现了老租界的风情。 

3.2 建议 

针对传统腾退过程中公民参与被动、“主体性”淡化等问题，根据调查结果来看居民与政府一样，都希望古建筑能得到良

好的保护，但让居民了解和认同整个改造方案的科学性与合理性的过程确缺失，因此本文针对性地提出以下建议。 

提高信息公开度和公众参与的积极性：针对武汉市历史文化风貌街腾退前居民信息获取被动、腾退意愿低的问题，应丰富

宣传方式并建立信息反馈机制。如腾退的补偿方案、腾退进展情况可在社区内醒目的位置设立电子屏滚动播放；利用邻里关系

的带动效果，采取“社区带头人”模式，以少带多，逐步动员居民参与公共生活。同时，可举办信息公开动员会，通过向“社

区带头人”发放腾退背景材料和规划草案、邀请专家对草案进行解说，线下“面对面”讲解、现场答疑，建立信息反馈机制，

对收集到的居民意见及处理方式公开化；也可通过举办老照片展览、现场模型展示讨论等方式与居民互动，普及历史保护知识,

培养公众参与意识。 

丰富参与形式及完善公共参与制度：在实际的腾退过程中，从方案制定到规划形成很容易成为政府单方面决定的“独角

戏”。缺乏制度的约束会使居民意见采集成为“纸上谈兵”。因此，通过在腾退流程中的决策阶段、公示阶段和意见反馈阶段

采用更丰富的公共参与形式，帮助公众更好地参与到公共决策中(表 5)。如在决策阶段可采取居民代表大会、专家居民研讨会方

式；在宣传公示阶段可采取方案通气会、方案简介宣传片等面对面交流或可视化强等措施；在意见反馈中可采取公示、公开反
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馈意见版、意见卡等形式来完善公共参与制度。 

表 5腾退不同阶段公共参与的方式 

方案决策 方案公示 反馈监督 公众教育 

社区议事会 公开/告知 公开发布 表达意见 方法与技巧 

*咨询委员会 *广告 *情况说明书 *意见卡 *共识决策法 

*公民陪审团 *报纸插页 *新闻稿 *社区反馈意见板 *协商对活 

*建立组织 *公开信 *网站  *远景展望会 

*专家座谈 *热线电话 *问题报告 *上门咨询 *开放空间 

*工作小组 *记者招待会  *采访 *角色扮演 

*委员会、董事会 *临时讲台  *媒体与博客 *大众教育 

 

健全后续监督和反馈制度：建立包含居民、第三方专家和管理者的腾退督查机构。从腾退方案制定到具体改造都具有较高

的专业性，通过设立腾退监督机构对腾退补偿方案的制定是否符合行业规范和国家标准进行审查，对腾退的实施过程进行跟踪

监督，有利于公开公正。同时，建立评估制度，明确评估细节和评估标准,邀请改造居民、专家、社会团体、广大公众和政府工

作人员对项目建成后的情况进行综合评估和考核，对是否严格按照规划方案进行实施及拆迁中的行政行为进行监督和考核皿。

当居民对腾退中的各项专业性决定有疑问时，可咨询该督查机构或委托其对决定进行审查。同时，设立配套的考核问责方法，

对不达标的进行责任追究。此外，对腾退后的居民应进行及时调查回访，对出现的问题进行及时追踪和反思，吸取经验教训，

避免在后续的腾退中出现问题。 
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