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基于形态管理区的历史街区更新模式研究
—以襄阳市太平店历史街区为例

□　贾艳飞，丁　玥，王儒卿，任　帅，夏雅丝

[ 摘　要 ] 微观尺度的历史街区更新在一定程度上会破坏历史街区的整体性，而中微观尺度的干预手段可有效解决这一问题。
基于形态管理区的历史街区更新模式，依据形态、产权要素划分历史街区形态管理区，建立中观干预对象，进而构建基于形
态管理区的评价体系，解析评价因素的差异作用状态，针对性提出各类区域的更新分类模式，并结合襄阳市太平店历史街区
的更新实践进行方法实证，是促进历史街区整体性延续、保护与发展协调的有益探索。
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Historical District Renewal Based on Morphological Management Unit: The Case of Taipingdian Historical District, 
Xiangyang/JIA Yanfei, DING Yue, WANG Ruqing, REN Shuai, XIA Yasi
[Abstract] Micro-scale renewal mode in historical districts area may destroy the integrality, while meso and micro scale intervention 
may ease this kind problem. Morphological management units are divided based on their forms and property rights, then an 
evaluation system for meso-level objects is established, and renewal models for different areas are proposed based on evaluation 
results. The approach is practiced in Taipingdian historical district renewal project, and an exploration on preserving the entirety of 
historical districts is achieved, which provide a useful reference.
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层面，分类干预方法的系统性仍较弱。
面对历史街区这一复杂的空间集合，中观多元干

预模式能够为历史街区更新提供技术支撑 [2-3]。从空间
属性和产权属性结合的角度划分形态管理区是在中微
观层面研究历史街区的路径之一。

30 多年来，历史街区更新的相关研究呈现出多角
度深化的态势 [4]。通过 CiteSpace 软件对“历史街区、
保护”等文献关键词进行聚类分析，发现形态学、价
值评价、肌理等主题词频繁出现。城市形态学侧重于
从城市构成要素、属性和格局等特征分析出发，对历

0　引言

作为城市文脉重要组成部分的历史街区①，其更新
面临着一些突出问题 [1]。首先，在文物话语的导向下，
历史街区更新存在“重微观实体、轻空间集合”的倾向，
这在一定程度上导致街区的整体性被破坏。其次，在
历史街区登录规定分异下，历史街区管理存在一定的
混乱，如具有 60% 以上历史信息的街区和具有 40% ～
60% 历史信息的历史街区在管理上无差异，却因为管
制分区造成割裂。最后，在已有的历史街区中微观研究
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史街区提供历史演进视角下的研究思路：
段进等[5]引介国内外城市形态学的研究，
指出街区更新路径差异；康泽恩学派侧
重单体组合的特征分析 [6]；田银生等 [7-8]

提出形态单元视角下的空间集合管理和
干预的方法。在历史街区更新实践方面，
董亦楠等 [9] 推动了小西湖街区的迭代与
更新、南京荷花塘历史文化街区的更新与
保护等，并从产权和现状空间形态组合的
角度落实了“小集合、微更新”。但是从
更大尺度进行区块的分类导控研究在理
论和实践层面仍有待加强。在历史街区的
价值评价体系方面，目前研究多集中于历
史建筑、历史街区、历史地段等空间集合
的综合属性和因子作用状态方面，对于中
微观组合层面的研究较少 [10-11]。

本文尝试在空间、产权属性研究的
基础上划分形态管理区，建立统一、客
观的评价体系，并基于综合评价结果，
提出具有针对性的多元干预模式，进而
以襄阳市太平店历史街区更新为例进行
方法解译，以期为历史街区存续与发展
协调的研究提供参考。

 

1　基于形态管理区的历史街区更新
模式

1.1　历史街区的形态管理区划分
街区要素因演化动力差异与要素存

续属性差异，形成了不同的空间集合 [12]。
基于街区内存续要素的特征差异，依据
其存有的属性和逻辑划分的空间组合，
被称之为“形态管理区”。结合实际可知，
历史街区形态管理区由形态区域和产权
区域叠加而来。见图 1。

形态区域是基于空间要素存续的状态
来划分的不同集合，指具有统一形态，并
且形态与周边区域明显不同的集聚区 [13]。
康泽恩提出形态区域可划分为平面区块
类型、建筑类型、土地利用类型 [14]。基
于此，本文提出历史街区的形态要素以
平面单元、院落肌理、土地利用为依据
进行划分。

产权区域是基于权属来划分的空间
集合，指用地产权状况的归并，其划分
主要考虑产权归属、产权特征、用地空
间分布 3 类要素。康泽恩认为产权地块
是城镇平面的限定要素，对城市形态空
间划分具有重要作用 [15]。作为城市规划
管控的基本依据，产权大致可以分为私有
产权、共有产权、国有产权和开放产权 [16]。
基于我国国情，历史街区产权区域可依据
国有产权与集合产权进行划分：国有产权
的权力主体为国家，产权主体一般为公共
服务单位，形态边界一般为用地边界；集
合产权的构成较为复杂，包含私人住宅及
小体量的商业、共有产权住宅等。

1.2　历史街区形态管理区评价体系                                          
1.2.1　评价指标遴选

本文通过构建现状区域评价数理模
型，使差异化的形态管理区能在统一的、
客观的标准下被检视。参照《威尼斯宪章》
《华盛顿宪章》《北京宪章》《中国历
史文化名镇 ( 村 ) 评估指标体系》《国家
历史文化名城保护评价标准》等国内外
相关文件，并借鉴国内外历史街区价值
评价体系及征求专家意见，以历史文化
价值、功能延续价值、经济价值作为主
要的衡量指标，对历史街区形态管理区
的价值进行目标层次和因素分解，形成
由 3 个一级指标、15 个二级指标共同组
成的评价体系。

历史文化价值指标包括物质文化要
素和非物质文化要素两方面 [10]。物质文

化要素是视觉可识别的要素，主要指街
区内承载历史、文化价值的物质载体，
物质文化要素指标则包括建筑材料的地
域性、建筑构件细部、建筑群肌理。非
物质文化要素指街区内所蕴含的各种文
化、精神等，非物质文化指标包括建筑
历史年代久远度、建筑风貌、相关历史
人物或事件。

功能延续价值指标体现了街区发展
的可持续性，而街区可持续发展的关键
因素就是人的作用 [17]。基于此，与该指
标评价相关的两个重要因素是街区现有
建筑的使用情况以及街区与居民的情感
联系状况，前者包括筑质量、建筑功能
延续两个指标，后者包括社会情感寄托、
宣传教育价值两个指标。

经济价值指标体现了街区在商业开
发、旅游使用方面的潜力 [18]，这二者有
一定重合度，包括业态多样性、交通条件、
公共空间观赏性、建筑开发潜力4个指标。
1.2.2　评价指标打分标准

通过结合专家意见与《历史文化名
城保护规划规范》等标准，本文确定了
一套评分标准 ( 表 1)，指标评分标准将
定量与定性结合，以保证指标的科学性、
合理性。
1.2.3　评价方法与权重确定

在确定评价指标体系之后，通过问
卷、访谈收集专家和当地居民意见，整
合信息和数据，采用层次分析法进行权
重赋值。首先根据评价指标构建层次结
构模型，其次构建因子比较矩阵，在矩

图 1 形态管理区划分、评价示意图
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阵内部对指标进行排序，计算因子权重
并进行一致性检验，最后得到各评价指
标权重 ( 表 2)。

在得到各评价指标的权重值之后，
即可进行价值评价，其计算公式如下：

                                                         (1)
式中： 为各形态管理区的价值，

为变量得分， 为变量权重。

2　基于形态管理区评价的规划模式 

2.1　历史街区规划模式研究
目前，历史街区保护与再发展相关

研究聚焦于不同要素的干预。徐一品等 [19]

指出建筑风貌要素主要由高度、体量、
建筑形态、肌理等要素组成。历史街区
保护与再发展相关研究关注格局的维系，
如轴线、边界、路径、形态等，李金芳、
于辉等 [20-21] 从城市形态类型学层面研究
形态要素的控制，提出了平面肌理织补、
院落形式重塑、原型修补 3 种形态要素
控制手段。历史街区的格局与要素是历
史街区干预的基础对象，结合形态管理
区的价值评价结果，可从“格局＋要素”
层面提出分类规划管控模式，这种管控
模式是传承形态基因、延续特色的针对
性方法。

2.2　“格局＋要素”的形态管理区
规划模式

一是修复既有格局，传承形态基因。
格局是形态管理区的充分条件，是历史
街区形成和发展的重要构成。康泽恩认
为城镇平面格局是抵御时间冲击能力最
强的形态，具有极强的延续性 [22]。在城
市形态学中，格局往往是历史、文化、
自然等影响的外化，其包括边界、结构、
路径、分区等 [23]。

二是管控各类要素，延续原有特色。
要素是历史街区的特色载体，是管控形态
管理区的重要抓手。在城市形态学研究
中，许多学者认为城市形态构成要素包
括建筑类型、土地使用、肌理、界面等 [24]。

评价指标 指标释意 4 分 3 分 2 分 1 分

A 历史
文化价
值

A1 建筑历史年
代久远度

现存传统建筑、最早修
建的年代

明 清 时
期

1 9 4 9 —
1980 年

1980—
2000 年

2000 年
至今

A2 建筑风貌 一类、二类风貌建筑的
占比

60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

A3 建筑材料的
地域性

使用当地特色材料，能
代表一定当地特色的建
筑占比

60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

A4 建筑构件细
部

具有精致细部工艺的建
筑占比 ( 砖雕，木雕，
屋檐等 )

60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

A5 相关历史人
物或事件

与名人、名人事迹有关
的建筑占比

40% 及
以上

25% ～＜
40%

10% ～
＜ 25%

＜ 10%

A6 建筑群肌理 院落形态是否完整 完整 较为完整 一般 肌 理 破
损

B 功能
延续价
值

B1 建筑质量 一类、二类质量建筑的
占比

60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

B2 建筑功能延
续

可延续功能的建筑占比 60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

B3 社会情感寄
托

可提供交流休憩的建筑
占比

40% 及
以上

25% ～＜
40%

10% ～
＜ 25%

＜ 10%

B4 宣传教育价
值

可举行宣传教育活动的
建筑占比

40% 及
以上

25% ～＜
40%

10% ～
＜ 25%

＜ 10%

C 经济
价值

C1 业态多样性 具有商业、文化等业态
的建筑占比

40% 及
以上

25% ～＜
40%

10% ～
＜ 25%

＜ 10%

C2 交通条件 单元周围道路等级 临 主 要
街道

三侧及以
上临巷道

两 侧 临
巷道

一 侧 临
巷道

C3 建筑观赏性 建筑是否具有观赏价值 观 赏 价
值高

观赏价值
较高

观 赏 价
值一般

不 具 观
赏价值

C4 公共空间观
赏性

公共空间是否具有观赏
价值

观 赏 价
值高

观赏价值
较高

观 赏 价
值一般

不 具 观
赏价值

C5 建筑开发潜
力

具有开发潜力的建筑占
比

60% 及
以上

40% ～＜
60%

20% ～
＜ 40%

＜ 20%

一级指标 一级指标权重 二级指标 二级指标权重 性质

A 历史文化价值 0.411 1 A1 建筑历史年代久远度 0.081 5 定量
A2 建筑风貌 0.071 5 定量
A3 建筑材料的地域性 0.051 3 定量
A4 建筑构件细部 0.051 3 定量
A5 相关历史人物或事件 0.086 8 定量
A6 建筑群肌理 0.068 7 定性

B 功能延续价值 0.261 1 B1 建筑质量 0.077 0 定量
B2 建筑功能延续 0.066 3 定量
B3 社会情感寄托 0.055 3 定量
B4 宣传教育价值 0.062 5 定量

C 经济价值 0.327 8 C1 业态多样性 0.074 1 定量
C2 交通条件 0.074 1 定量
C3 建筑观赏性 0.050 2 定性
C4 公共空间观赏性 0.064 7 定性
C5 建筑开发潜力 0.064 7 定量

表 1 评价指标打分标准

表 2  评价指标体系和指标权重值
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图 2 太平店历史街区形态管理区划分示意图

形态区域 产权区域 形态管理区

2.3.2　更新类区域管控
更新类区域功能的可持续性最高，

应以修缮和更新为主。在格局层面，依
据实际情况适度调整边界和主要路径，
对肌理破损的区域进行完善、修补，适
当保留其原有功能。在要素层面，对质
量较好的建筑进行保护，并延续其原有
功能；对质量较差的建筑进行更新改造
或拆除，拓展公共空间；整治单元内的
人居环境，完善内部的基础设施。
2.3.3　开发类区域管控

开发类区域的开发潜力最高，应采
取以开发和改造为主的管控策略。在格
局层面，适当扩充地块边界和道路，增
强单元内部建筑的可达性。在要素层面，
在顺应地块肌理的前提下，对风貌较好
的建筑进行立面更新和空间活化；适当

“格局＋要素”的形态管理区规划
模式是落实整体性、真实性更新的具体
抓手。其具体手段包括：以现有形态管
理区的格局状态为参考，对历史街区进
行适度修缮；采用相应的保护措施如修
缮、加固、防腐和维护等，保护空间要素；
随着空间功能的改变，形态管理区的要
素也需要适时变化，在尊重原有特色与
风貌的同时，采用一定的现代设计和建
造方法，满足现代空间功能需求。

2.3　形态管理区分类管控方法
形态管理区分类管控流程由两部分

构成：一是识别形态管理区类型；二是
提出“格局＋要素”的形态管理区规划
模式 ( 图 2，表 3)，其中形态管理区格局
包括路径、边界等，要素包括建筑单体、

场地空间等。
基于历史街区评价结果中的一级指

标的测度指数，即属性表达的外显方式，
对形态管理区进行分类：将历史文化价
值评分最高的区域归为保护类；将功能
延续价值评分最高的区域归为更新类；
将经济价值评分最高的区域归为开发类。 
2.3.1　保护类区域管控

保护类区域的历史价值最高，应以
保护为主。在格局层面，基本保持单元
原有的格局，适度织补单元肌理，维持
现有的单元边界和骨架网体系。在要素
层面，对历史价值较高的建筑进行细部
修缮，并加固结构；对历史价值较低的
建筑进行空间置换与活化，以适应新时
代的功能需求；对于保护特色场地空间，
保留其场所记忆。

保护类区域管控模式 更新类区域管控模式 开发类区域管控模式

模式图

更新程度 更新程度低 更新程度中 更新程度高

表 3 形态管理区分类管控模式一览
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拆除风貌差或者容量较低的建筑，并在
建筑拆除后的空地上新建建筑；规划设
计外部广场绿地，以吸引和容纳更多的
人流。

 

3　襄阳市太平店历史街区实证研究

3.1　项目研析
太平店历史街区位于襄阳市西郊的

太平店镇。太平店镇是一座具有 2 000
多年历史的古镇。在历史演进过程中，
太平店历史街区因受到时间消磨、社会
变革、产业演化和城市化等的冲击，许
多建筑新旧演替，建筑在体量、风貌上
差别较大，整体风貌欠佳，街区内部人
口流失，老龄人口居多，商业萧条，整
体生活气息淡薄。

本文将太平店历史街区作为研究案
例的原因，有如下三点：一是太平店历
史街区历史信息空间分布不均，需要根
据形态管理区进行保护更新；二是该街
区内部仍有许多原住民，因此实现街区
的可持续发展十分重要；三是该街区作
为远离市区的历史街区，其在保护与发
展上面临的难题具有一定的代表性。

3.2　太平店历史街区形态管理区
划分
3.2.1　形态区域划分

太平店历史街区形态区域的划分以
街巷、院落肌理、建筑肌理、土地利用
和街区活力等属性为依据。在街巷空间
层面，太平店历史街区街道的格局如同
一个“丰”字，以主街道为骨架，两侧
巷道呈枝状拓展，形成层次分明、脉络
清晰的鱼骨状街巷格局，且保留完好。
在建筑层面，街区内部有明清时期、近
现代时期院落，呈现不同的时代特征。
明清时期建筑的院落形状多方正、较封
闭，面积较小，通常为两进院落，中有
小采光天井；近现代时期建筑的院落形
态较自由，呈半开放型，面积较大。街
区内的建筑肌理主要有 3 种：第一种是

工业建筑肌理，建筑体量较大且多为长
条形，多为平屋顶、组合较为自由、围
合大的院落空间；第二种是传统历史建
筑肌理，建筑多为长条形，组合较规整，
有一定的院落空间；第三种为现代居住
建筑肌理，建筑体块较小且方正，组合
无定式，院落空间形态不规则。总体来看，
太平店历史街区的平面肌理特色鲜明。
在用地层面，街区内的用地可分为居住
用地、公共服务设施用地、商业用地和
工业用地等。其中：居住用地占比最大、
分布范围最广，但整体的居住质量不高；
公共服务设施用地如社区中心、太平镇
卫生院、政府和小学等，较为集中且位
于街区的中心地段，但有些建筑已经废
弃；商业用地占比较小，且位置边缘化；
工业用地多分布在街区西南角，也已经
废弃，工业遗产价值被低估。在街区活
力层面，东、南侧历史街区的活力较好，
还存在一定的商业活动。规划结合太平
店历史街区的建筑、用地、肌理和功能
的特征划分形态区域。
3.2.2　产权区域划分

太平店历史街区历经不同时代，产
权演替频繁，近年来街区内部产权流转
现象频发，导致产权更为复杂。为方便
管理，太平店镇基于现状，以国有产权、
集合产权和私人住宅等特征来划分产权
区域。太平店历史街区的国有产权区有
太平实验小学、太平镇卫生院、太平镇
原政府、太平文化馆、老街社区中心、
粮管所等；集体产权区包括农贸市场、
水泥厂、老酱厂；私人住宅区有王家当铺、
江西会馆、普通民居等。
3.2.3　形态管理区划分

在划分形态区域与产权区域后，将
二者叠加，并结合道路规划等，划分形
态管理区，共划分出 35 个形态管理区。

3.3　形态管理区域价值评价分析
在形态管理区划分的基础上，对太

平店历史街区形态管理区域进行价值和
属性作用评价，以确定管控类型模式。

从评价结果可知，价值较高的形态管理
区域主要集中在东西向主街两侧，价值
较低的区域集中在建筑破败、交通不便
的区域。基于评价结果中一级指标的分
数高低，划分出保护类区域 13 个、更新
类区域 14 个、开发类区域 8 个。见图 3。

保护类区域主要位于历史街区主要
街巷两侧，区域内部建有江西会馆、王
家当铺等历史建筑，以及太平镇卫生院、
太平镇原政府等重要的近现代建筑。保
护类区域内的建筑层数大多为 1 ～ 3 层，
建筑风貌较好，以明清时期的建筑物为
主，建筑肌理较完整统一，多为合院和
坡屋顶式样。更新类区域主要位于历史街
区北部，距主要街道较远，土地利用类型
主要为居住用地，主要包括太平实验小学
和太平文化馆等文化教育类建筑。更新类
区域内建筑废弃率较低，功能可持续性
高，其中少量地块建筑肌理破损，形式
杂糅。开发类区域主要位于历史街区南侧
与东侧，周围道路活力较强，整体区位较
好，区域内部建有农贸市场、商业建筑和
水泥厂等，建筑风貌普通，而且有许多建
筑已经废弃，建筑肌理较混乱，需要拆除
并新建建筑以提高建筑和公共空间风貌的
协调性。

3.4　太平店历史街区形态管理区
规划模式
3.4.1　保护类区域管控

保护类形态管理区采取以保护为主、
更新为辅的方法，维护现有格局，保护
历史要素。遵循相关规定保护历史建筑
等要素，禁止大规模拆建，并适当拆除
核心保护区内风貌的不协调建筑，控制
新建建筑尺度，新建建筑檐口高度不得
超过 6 m，鼓励坡屋顶建设。

以 S10 形态管理区为例，该区域位
于太平店历史街区南侧，临街部分建筑
风貌较好，建筑层数以 1 ～ 2 层为主，
建筑肌理较好，整体历史风貌和历史信
息较为完整，历史价值突出。在格局层面，
通过保护沿街历史建筑，维护区域边界，
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拆除西北侧建筑以打通内部主要路径。
在要素层面，以保护为主、整治为辅，
进行少量的建筑拆除，并将内部庭院周
边体量较大的建筑拆分为两个小体量的
建筑，缝补建筑肌理；拆除南边较离散、
凌乱的建筑，并贴合周边建筑围合出小
的院落空间，提升场地空间绿化以改善
院落空间的质量。见表 4。
3.4.2　更新类区域管控

更新类形态管理区采用小规模渐进
式的微更新模式，延续现有功能，在维
持现有格局的基础上进行适当修缮，并
对历史要素分类型采取保护、整治、更
新措施。该类区域整体交通条件一般，
且原住民较多，其管控应延续单元居住
功能，适当完善基础设施，并控制新建
建筑檐口高度不得超过 10 m，鼓励坡屋
顶建设。同时，根据实际情况，逐年小
批次地整治既有的现代风貌建筑，使整
体的历史风貌协调。

以 N6 形态管理区为例，其位于太平
店历史街区北侧，土地利用类型以居住
用地为主，建筑整体风貌良好，功能价
值较高，但建筑肌理混乱，其的管控应
以更新为主。在格局层面，调整区域西
侧的用地功能使其协调，保留区域北部
的大庭院和南部的中轴线路径。在要素
层面，优化轴线两侧庭院，形成舒适的
半公共空间；改造区域内部平屋顶建筑，
保持其建筑传统形式；梳理建筑肌理，
拆除南侧风貌较差且影响空间肌理的大
体量建筑；拆解加建房、危房等，提升
公共空间数量与质量。
3.4.3　开发类区域管控

开发类形态管理区应在维系历史风
貌的同时，对格局与要素进行适当修复。
该区域靠近镇区，交通区位条件较好，
区域内建筑演替频繁，历史建筑存续较
少，开发潜力较大。因此，该区域应根
据实际情况，允许适当拆除与新建建筑，
但要注意避免大规模开发造成的街道肌
理异化。

以 S5 形态管理区为例，该区域位于

图 3  太平店历史街区价值评价结果示意图

区域 保护类区域管控模式 更新类区域管控模式 开发类区域管控模式

S10 保护类
区域

N6 更 新 类
区域

S5 开 发 类
区域

表 4 太平店历史街区形态管理区管控模式

太平店历史街区西南侧，紧邻废弃水泥
厂、王家当铺等历史建筑，区位条件较
好，具有较高的开发潜力和经济价值，
但历史和功能价值不高，适合采取开发
类导控模式，进行适度开发。在格局层面，
重新梳理路径，将南北向的主要路径变

更为东西向。在要素层面，重新梳理院
落肌理，拆除东侧、南侧风貌不佳的建
筑，在南侧新建旅馆，将北侧民居更新
为商业建筑，在西侧营造符合风貌的院
落空间，将东侧的空间变更为停车空间，
完善绿化和基础设施，提升区域环境。
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4　结束语

本文以太平店历史街区为例，提出
了基于形态管理区的历史街区更新的干
预模式，该模式在实践中具有较好的可
操作性，在理论上有一定的意义。该模
式从形态、产权两方面对历史街区进行
分析，对形态管理区的历史信息全要素、
全属性进行测度，认知形态管理区要素
属性作用状态，并使形态管理区成为集
合类型与干预差异的依据。保护、更新、
开发三类模式既是空间类型也是干预类
型，能有效提升历史信息完整性、空间
风貌完整度，实现整体价值延续。从中
微观层面提出基于街区形态管理区的历
史街区更新模式，实现历史街区保护与
发展的平衡，具有强烈的时代诉求 [25-28]。
基于形态管理区的分类干预，能为解决
历史街区更新问题提供有益参考。

[ 注 释 ]

①本文的历史街区是泛指，包括登录的各级
历史文化街区、历史地段，也包括没有登
录的、具有历史信息和价值的街区型历史
遗存集合。
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