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在城市更新中强化古城保护

丁志刚

习近平总书记高度重视历史文化保护传承工作，今年 7 月，习近平总书记考察苏州平江历史文化街区时，再次强调历史文

化“要保护好、挖掘好、运用好，不仅要在物质形式上传承好，更要在心里传承好”。江苏历史文化底蕴深厚，拥有全国最多

的国家历史文化名城及中国历史文化街区，随着城市开发建设由增量进入存量发展阶段，古城保护利用工作也应与实施城市更

新行动相结合，从防守型、收缩型保护转向积极保护、整体保护、活化利用、传承发展。

一、运用好顶层设计，在城市更新中强化古城保护

建立古城保护统一领导机制。古城的保护与更新是复杂的系统性工作，涉及文物保护、规划、建设、产权、土地、财政等

诸多事项，需要统筹相关部门形成合力，实现整体保护提升。2022 年 4 月，省委办公厅、省政府办公厅印发《关于在城乡建设

中加强历史文化保护传承的实施意见》，同时成立了省城乡历史文化遗产保护传承工作领导小组，南京、苏州、扬州等地均成

立历史文化名城保护委员会，在保护项目实施上苏州姑苏区结合 32 号街坊、常州结合老城厢复兴成立了保护更新专班等专门机

构。

丰富完善古城历史文化价值。当前，重视遗存本体背后的价值已成为遗产保护领域的普遍共识。要通过系统梳理江苏历史

文化脉络，明确江苏在中华文明体系中的坐标，推动形成涵盖政治、经济、社会、科技文化、地理五大方面的历史文化价值体

系，并探索打造有江苏特色的历史文化价值空间。要以构建完整的价值体系作为保护传承的前提，充分发掘、彰显古代与近现

代各时期、各类型历史文化价值，做到空间全覆盖、要素全囊括。

二、坚持以用促保，持续为古城引流赋能

制定精细化保护利用更新方案。传统的历史地段、历史文化街区保护规划方案，主要包含保护线划定、建筑及环境整治要

求、配套设施建设内容等。面对当前更加复杂的建筑环境、产权人及利益相关人诉求，需要适应性更强的解决策略及措施，实

现活化利用目的。南京市小西湖街区保护更新项目基于历史空间记忆的再现、居民日常生活场所的自然生成与拓展两个线索开

展更新，探索“一院一策”精细化更新，形成了“共生院”“共享院”“平移安置”等更新策略，让传统街区以更为鲜活生动

的姿态进入大众视野，昔日拥挤、杂乱的内街已经变成了社区居民和游客共享的品质空间。

合理优化片区功能业态。长期以来，历史文化街区、历史地段的同质化现象广受诟病，“千街一面”不但造成审美疲劳也

使得文化特色缺失，因此，需要充分结合片区发展的真实需求，合理确定功能构成、业态类型以提升片区活力。扬州市皮市街

片区在保护修缮前收集居民、商户、游客意见，列出“需求清单”，在尽最大可能保留原住民的同时，引入本地代表性的古籍

书画、文创书吧、特色餐饮等文化业态，既呈现老扬州慢节奏的安逸生活状态，又留住了传统文化延续的核心载体。

重视后续运营一体化。古城的保护与利用，不仅要规划得好、建设得好，还要后期运营得好，一体化综合考虑全过程环节，

才能呈现持久活力。南京市颐和路历史文化街区保护更新项目在方案制定阶段就引入策划运营单位，在方案制定同时引入优良

资产，确定了后期运营主体及业态定位、各功能配置比例，持续动态优化空间。南京市国创园实施主体对园区的改造、租赁、

运营等进行一体化统筹，以文创为主导，对入园企业设置较高门槛要求，吸引了 130 多家企业入驻，并成为百姓乐意前往的新

晋“网红”空间。
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三、勇于创新突破，形成古城保护传承的实操路径

基于产权前提开展有机更新。尊重地区文脉、复杂现状及既有产权，是开展保护更新的前提，这意味着不但要充分尊重产

权人的意愿，还要妥善处理涉及产权的历史遗留问题，通过优化不动产登记办理，产权与使用权、收益权分离等办法，为历史

资源盘活利用创造条件。苏州市姑苏区探索不动产登记创新路径，针对 32 号街坊等历史地段内长期实际使用，但无合法产证，

且不具备补办规划、建设等审批手续条件的建筑，明确了可由古城保护更新利用领导小组出具书面认定意见来代替规划核实意

见和土地核验意见，以房屋安全鉴定报告代替竣工备案材料来办理不动产权证，有效解决产权难题。常熟古城探索“房屋使用

权集中”，在不涉及房屋产权变更的前提下，与居民签订流转或腾换协议，将房屋集中运营管理，以“腾换”和“腾空”两种

方式逐步改造老建筑院落。

优化规划建设审批管理机制。目前更新项目审批涉及的日照、消防等技术指标均是针对新建地块和建筑进行的设定，无法

适应古城地区复杂的地块、建筑情况。应积极探索以不降低既有日照、消防等标准为前提，在征得利害关系人同意后，提供针

对性技术论证报告及解决方案，可适度放宽指标管控，达到既改善现有人居环境又实现保护和再利用的目的。南京市小松涛巷

保护更新项目考虑居民原地安置可行性，将新建建筑与文保单位消防退让控制在 6 米，建筑物不再后退城市道路红线，建筑底

层作为商业设施，保障日照水平不低于更新前。

促进古城保护更新的资金多元可持续。古城保护更新往往涉及居民住房征迁、古建修缮等，投入资金量大，经济产出与收

益不成正比，因此需突出古城保护的资金多元可持续，建立健全项目投融资运作机制，多种方式实现地区投入产出综合平衡。

南京市小西湖街区保护更新项目建立了新城反哺老城的区域综合平衡机制，通过调整土地出让金使用规则，定额统筹部分新城

开发收益用于全市老城更新，其中小西湖街区共获得 20亿资金。南京市国创园通过加强项目长效运营平衡资金，通过对入驻园

区的高成长企业开展资本创投，逐步从租金收益的房东转变为资本收益的股东，目前园区的租金水平已达到市中心 5A 级写字楼

标准。

四、推动多元参与，实现古城保护更新的共建共治共享

推动居民参与古城保护与微更新。江苏历史文化保护传承已呈现出从专家学者奔走呼吁到古城老百姓共同参与的趋势，需

要进一步通过技术指导、规则建立、活动组织等措施，营造全社会关注并参与历史文化保护利用的氛围。南京市荷花塘片区保

护更新项目设立“一中心、四平台、多主体”的社区共建中心，以政府为引导，鼓励社会、居民多元参与，共商共建、共管共

治。宜兴市蜀山古南街历史街区引导街区内居民自发地按照统一设计的建筑立面样式进行整治和更新，在保持古南街整体风貌

协调的基础上，明确翻建、改建传统民居的建筑式样、建筑尺度、建筑工艺，并对按要求进行改造的居民进行适当补贴。

推动市场力量参与保护更新。古城的焕新，需要有效市场、有为政府相结合，推动市场主体由“开发”向“经营”转变，

在严格保护的前提下，促进古城历史文化资源根据市场规律进行优化、配置。扬州市仁丰里历史文化街区保护更新项目以非遗

街区为主题，由街道资产办与原产权人签订 10—20 年租赁协议，要求入驻主体自带设计方案、自带文化项目、自带投入资金，

进行自主改造并运营，并设立发展奖励资金，鼓励有条件的业主自主改造和自主经营。苏州市姑苏区发布 2 批《古建老宅活化

利用白皮书》，面向优秀企业总部、活力商业业态集中推介姑苏区的 27 处宅院，由原来单一“筑巢引凤”利用模式转变为招商

运营前置，吸引多个市场主体参与保护更新。

（作者系江苏省城市规划设计研究院规划师）


