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FalliNg iN lOvE 
wiTh a CiTy 
wiTh STOriES
爱上有故事的城市

刊首语  /  Preface

文／黎筱筱

黎筱筱

大地风景文化遗产与古镇街区规划设计院 

院长

城市，是人类走向成熟和文明的标识。作为人类社会的重要文

明成果，人类对待城市的方式也集中体现了一个社会的文明程度。

可以说，如何对待一座城市的过去，在很大程度上，体现的是一个

国家和民族的智慧和自信。

上世纪40年代末，第二次世界大战后，欧美发达国家的城市普

遍受到了巨大的摧残，建筑陈旧，设施落后，道路毁坏严重，城区

出现了大片的贫民窟和衰落区。随着战后经济的复苏与发展，旧城

改造被提上了议事日程。1958年8月在荷兰海牙召开的第一届关于

旧城改造问题的国际研讨会，对旧城改造的概念做了比较完整的概

括，指出旧城改造是根据城市发展的需要，在城市老化地区实施的

有计划的城市改造建设，包括再开发、修复、保护3个方面。发达国

家在旧城改造的过程中，高度重视历史文化遗产的保护。其最重要

的一条经验就是将文化遗产保护纳入城乡规划，在城市发展中，采

取了保旧城，建新城，从而避免因增加旧城功能而出现的对现有文

化遗产的破坏。得益于这些理念和措施，发达国家尤其是欧洲有效

保存了不同时代的城市“断层”，城市发展的文化脉络清晰可见，

这些“断层”所展现的城市历史和故事，也吸引着世界各地的游客

流连忘返。

而几乎是在同一时期，我们国内曾经采取了一种简单高效的方

式来对旧城进行大规模拆除和重建，尤其是经济快速发展的近几十

年里，大拆大建非常普遍，许多城市面貌“一年一小变、三年一大

变”，城市变得陌生而单调，用一个时髦的词来说，城市越变越

“土豪”，但人们却深深感受到了“千城一面”的审美疲劳。所幸

的是，进入2000年后，我们的城市管理者们开始逐渐

意识到割裂历史、没有根基的摩登城市，是一座没有

内涵、没有灵魂的城市，包括成都、上海、北京、西

安等在内的一些大城市，开始选择了一条旧城改造与

新城建设并举的发展道路。在旧城中划定历史文化街

区、工业遗产街区等各种能够留下城市历史故事和记

忆的特色街区，把保护历史文化遗产与城市现代化建

设相结合，把历史风貌景观与现代功能业态相结合，

通过综合改造开发，把一条条曾经破旧不堪的旧城小

巷打造成了城市的客厅和名片。

2014年3月16日，国务院印发《国家新型城镇化

规划（2014－2020年）》，《规划》中强调要注重

人文城市建设，明确人文城市建设重点。这是继2013

年12月12日中央城镇化工作会议后，党中央、国务

院再次强调在推进城镇化进程中加强文化遗产保护。

《规划》指出，要发掘城市文化资源，强化文化传承

创新，把城市建设成为历史底蕴厚重、时代特色鲜明

的人文魅力空间。注重在旧城改造中保护历史文化遗

产、民族文化风格和传统风貌，促进功能提升与文化

文物保护相结合。注重在新城新区建设中融入传统文

化元素，与原有城市自然人文特征相协调。这标志着

中国城市的老旧城区、工业街区、历史街区都将迎来

焕发活力的新契机。

我们有理由相信，在新的时代背景和政策形式

下，会有更多的城市从历史的积淀中获得新生的能

量。我们将遇见的，是一座座有故事的城市，且让我

们爱上它的过去，憧憬它的未来。     BES

图  西安曲江新区大唐芙蓉园
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我集团总裁吴必虎教授与魏小安、戴斌、阿拉斯泰尔·莫里森等国内外12位专家受聘为福建省旅游

产业发展专家咨询委员会。

Tiger Wu and other 11 experts in China and abroad including Wei Xiaoan and Alastair Morrison are hired 

by Expert Advisory Committee of Fujian Tourism Industry Development.

BES PrESidENT TigEr 
wU iS hirEd By ExPErT 

adviSOry COmmiTTEE OF 
FUjiaN TOUriSm iNdUSTry 

dEvElOPmENT
吴必虎教授受聘福建旅游产业发展专家咨询委员会
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2014年3月7日，大地风景国际咨询集团副总裁杨

小兰出席北京大学学生调研颁奖仪式，为获奖的6个

调研小组颁发奖学金和获奖证书。

大地风景国际咨询集团就城市旅游与游憩规划委

托北京大学学生组成调研小组进行市场调查与研究，

生成调研与策划报告，其中有六个小组的调研报告成

功入选，并评选出一等奖一组，二等奖两组，三等奖

杨小兰女士出席北大学生调研颁奖仪式

2014年2月19日，《福建省旅游产业创新提升规

划》评审会在京召开。福建省副省长陈冬、国家旅游局

副局长吴文学、福建省旅游局局长朱华等领导及众多业

界专家参加了此次评审。会议宣布成立福建旅游产业发

展专家咨询委员会，并向到场专家颁发聘书。

为适应当前旅游产业发展态势，加快福建建设旅

游强省的步伐，福建省旅游局特聘请国内外旅游规划专

家，成立福建省旅游产业发展专

家咨询委员会。委员会将会成为

福建省旅游产业发展战略研究、

旅游规划、旅游市场开发策划、

拓展闽台闽港旅游合作的高层次

咨询机构。专家委员会成员共26

人，其中大陆方面19人，英国1

人，台湾4人，香港2人。

评审会现场，陈冬副省长亲

自为中国旅游研究院学术委员会

BES PrESidENT TigEr 
wU iS hirEd By ExPErT 
adviSOry COmmiTTEE OF 
FUjiaN TOUriSm iNdUSTry 
dEvElOPmENT
吴必虎教授受聘福建旅游产业发展专家咨询委员会
凤凰旅游 文／韩雪

关注  /  Focus

BES viCE-PrESidENT yaNg 
xiaOlaN aTTENdEd award 
CErEmONy OF PEkiNg 
UNivErSiTy STUdENTS’ 
rESEarCh

大地风景奖学金是大地风景国际咨询集团公益项目的常态形式，旨在鼓励旅游专业学生以及相关院校
积极为旅游业理论建设与实践做出突破。
BES Scholarship is one of BES Public welfare projects. It is intended to inspired tourism major students and 
related colleges to contribute to tourism industry’s theory and practice.

我集团总裁吴必虎教授与魏小安、戴斌、阿拉斯泰尔·莫里森等国内外12位专家受聘福建省旅游产
业发展专家咨询委员会。
Tiger Wu and other 11experts in China and abroad including Wei Xiaoan and Alastair Morrison are hired by 
Expert Advisory Committee of Fujian Tourism Industry Development.

主任魏小安，中国旅游研究院院长戴斌，大地风景国际

咨询集团总裁、北京大学旅游研究与规划中心主任吴必

虎，北京大学博士生导师杨开忠，国际旅游学会主席阿

拉斯泰尔·莫里森，中国社会科学院旅游研究中心副主

任戴学锋，中国科学院地理科学与资源研究所研究员钟

林生，天津南开大学旅游与服务学院副院长徐虹等12位

专家颁发了聘书。     BES

三组。

仪式由三部分组成，首先由北大学生代表进行开

场演讲，接下来由杨小兰女士和北大教师代表为获奖

学生颁发证书和奖金，最后，我集团副总裁杨小兰女

士为学生们送上寄语，希望同学们再接再厉，珍惜实

践调研机会，并且欢迎有才能有想法的学生到大地风

景国际咨询集团进行实习。     BES

图  杨小兰女士与北大教师代表及受奖学生合影
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2014年4月11日，由国际旅游学会、大地风景国

际咨询集团特别支持，大地蜗牛（北京）景区管理有

限公司主办的“2014全国新闻媒体江浙采风行”正

式启动。

来自中央媒体，北、上、广等重要旅游客源地媒

体以及重要旅游目的地城市的二十余家媒体组成记者

团，于4月11日至16日先后抵达江苏和浙江，深入体

验两地的旅游环境、文化艺术和旅游服务品质。

在采风活动中，记者团将深入体验城市文化，参

关注  /  Focus

大地风景“2014全国新闻媒体江浙采风行”在路上

“ChiNa NEwS mEdia 
iNTErviEw iN jiaNgSU aNd 
ZhEjiaNg iN 2014” OF BES

文／韩雪

海阳市政府携手大地风景国际咨询集团旗下读道

创意机构于2014年4月22日在北京举行微电影《我在

海阳，你在哪？》首映仪式，同时发布“海阳印象”

官方微信和微博，启动城市形象标识和宣传口号征集

活动。

为了做好《我在海阳，你在哪？》系列微电影的

宣传推广，进一步提升海阳城市形象，不断扩大海阳

知名度和美誉度，打造国际休闲度假目的地城市，海

阳市政府特别邀请旅游品牌营销专家读道创意机构共

同举办此次发布会。此次会议邀请了海阳市政府领

读道创意机构助力海阳城市品牌营销
文／郭帆

dOdaO CrEaTivE agENCy 
hElPS CiTy BraNd 
markETiNg OF haiyaNg

本系列采风行活动由国际旅游学会、大地风景国际咨询集团特别支持，大地蜗牛（北京）景区管理有
限公司主办。
The interview activity is organized by BES Woniu(Beijing) Tourist Attraction Management Co.,Ltd. and 
supported by ITSA and BES.

读道创意机构承办的此次微电影新闻发布会完美落幕，用极佳的创意和卓越的执行力得到了海阳市政
府、形象办及与会人员的一致称赞，并与读道创意机构达成合作，共同推动海阳城市品牌营销。
Micro film press conference held by DODAO Creative Agency receives much praise from Haiyang 
government and all the participants by special idea and excellent execution. DODAO Creative Agency 
reaches cooperation with Haiyang government to improve Haiyang city brand marketing.

与街区活动，共同寻找城市的文化记忆；与城市居

民对话，深入了解城市环境质量和生活质量；全面

体验旅游服务品质，点评酒店、景区、度假区的服

务质量；参与第23届中国（常熟）尚湖牡丹花会开

幕式等节庆活动。同时，采风团还将与当地旅游局局

长、旅游工作者、文化工作者、游客进行多方位交

流，全面感受两地的旅游文化特色，从媒体的视角展

示并传播两地旅游业发展现状。   BES

导、国家旅游局领导、旅游行业专家学者、读道创意品

牌营销专家，新华网、新浪、网易、中国旅游报、第一

旅游网等数十家国内主流媒体、旅游专业媒体参与会议

并对发布会进行实时报道，会上海阳与国内多家主流视

频媒体签订合作推广协议，《我在海阳，你在哪？》在

全国主要门户网站和视频网站同步上线。

大地风景国际咨询集团旗下的读道创意品牌顾问有

限公司携手国内著名专家把脉海洋城市旅游，为海阳市

旅游发展提供全方位智力支持。同时读道创意将联合国

内多家媒体为海阳市进行线上、线下多媒介旅游品牌整

合营销及推广，借助此次发布

会及新媒体平台为推广活动展

开前期预热，与网友进行线上

的实时互动，并在活动结束后

通过微博、微信等网络手段对

海阳旅游持续发酵，将微电影

的观众转换为海阳旅游的潜在

游客，切实看到旅游品牌推广

的实效，读道创意机构将为海

阳市提供长期持续的旅游品牌

营销服务。     BES

图  “2014全国新闻媒体江浙采风”在常熟
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2014年3月29日卓尔小镇·桃花驿的一期工程（包含卓

尔大道、门楼、桃花广场、接待中心）完工，并在湖北孝感桃

花文化节盛大揭幕。二期工程项目已经进入最后设计阶段。

卓尔小镇·桃花驿是卓尔发展集团在新型城镇化时代背

景下的试验之作，期望将其打造成湖北省新型城镇化的示范

和标杆。卓尔系列文化旅游小城镇的开发将自此启航。小镇

位于湖北省孝感市孝南区杨店镇。因自唐代起便是重要驿站

且桃花遍地，被历代文人墨客赞颂，故后得名“桃花驿”。

小镇规划面积约32000亩，紧邻京珠高速，距武汉天河机

关注  /  Focus

大地风景旅游型城镇化项目
                   ——卓尔小镇·桃花驿一期工程完工

BES laNdS ThE TOUriSm 
UrBaNiZaTiON PrOjECT 
“ZhUOEr TOwN”

文／大地风景上海院

旅游型城镇化一直是大地风景倡导的新型城镇化发展模式，该项目的落地，将为大地风景旅游型城镇化发展模式提供更有力的
样本。
Tourism urbanization is the new urbanization development model promoted by BES. Landing Zhuoer Town project will provide 
convincing sample of BES tourism urbanization model.

5月15日，杭州市规划局公示了大地风景旅游景观规划院编制的

《杭州城市旅游专项规划》。规划提出到2020年，杭州要拥有“杭州

Living”的城市文化，具体细分为文化Living、休闲Living、时尚Living、

动感Living、文艺Living。大地风景国际咨询集团总裁吴必虎表示，这一

案例将成为旅游规划与城市规划“二规合一”的经典案例，杭州市旅游

委员会主任李虹亦对《规划》做出高度评价，并肯定了大地风景在“二

规合一”领域的领先地位和示范作用。

《杭州城市旅游专项规划》公示后，杭州市旅游委员会主任李虹立

即表示，“在现在规划体系之下，城市旅游规划必须依从城市总体规

划、土地利用规划和各种法定上位规划，特别在空间布局上必须与城市

规划充分互动和融合。大地风景或将成为中国首个直接接受城市规划部

门和旅游部门联合委托的城市旅游专项规划的编制机构，在这一领域处

于国内领先示范地位。”他着重强调了旅游规划与城市规划“二规合

一”的重要性，肯定了大地风景国际咨询集团在“二规合一”规划领域

的领先性。

“杭州Living”以杭州这个城市要素作为资源，真正实现从“观光经

济”到“休闲经济”的转变，打造六大核心旅游产品，分别为良渚文化

遗址、大运河、西溪、西湖、大临安城（南宋都城）、湘湖旅游区。同

时规划建议开辟国际航线，加强城际铁路建设，设置水上公交客运，适

时推出运河和钱塘江的夜游，增加游客夜间旅游的项目。

远期规划中，豪华级住宿设施约占15%，一星到三星酒店、快捷酒

《杭州城市旅游专项规划》受到高度评价
文／韩雪

haNgZhOU CiTy TOUriSm 
SPECial PlaN  haS BEEN 
highly PraiSEd

这一案例将成为旅游规划与城市规划“二规合一”的经典案例，杭州市旅游委员会主任李虹亦对《规划》做出高度评价，并肯
定了大地风景在“二规合一”领域的领先地位和示范作用。
Hangzhou City Tourism Special plan will be a classic case combining tourism planning and urban planning. Lihong, director of 
Hangzhou Tourism Commission, highly praised the plan and considers that BES is a leader combining tourism planning and urban 
planning.

场、汉口仅半小时车程。规划提出了一轴、一心、两环的空间布局和五

大体系、三十项指标的小镇开发建设系统指标。规划合理处理了区域内

现有的12个自然村落，通过村落风貌改造、主题文化注入、就地就业

转化、精神文明引导四大工程打造特色旅居示范村、构建无景点时代的

小镇生活方式，真正实现以人为核心的城镇化。

卓尔发展集团（股票代码02098.HK）涉足五大产业，商用物业、

港口物流、棉业、金融和文化传媒、足球俱乐部等。公司总资产逾300

亿元，2013年实现纯利15.84亿元，是中国民营企业500强，中国服务

业500强。   BES

图  卓尔小镇桃花文化旅游节开幕

店、青年旅社、露营地等经济型住宿设施约占60%，社会旅

馆、汽车旅馆、民宿等满足基本需求的住宿设施约占25%，构

建家庭旅馆体系及提高郊区住宿接待能力，这与杭州客源结构

相一致，符合游客在住宿方面的多元需求。

2003年起大地风景就长期跟踪服务于杭州旅游发展，先后

编制了《杭州市旅游发展总体规划》、《杭州大运河国际旅游

区旅游策划与城市设计概念性规划》、《杭州佳都天目世界国

际山地休闲度假综合体总体规划》等多项规划。     BES
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热  点 
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FEaTUrES

hOw TO iNTErPrET 
gOvErNmENT wOrk rEPOrT 

FrOm PErSPECTivE OF 
TOUriSm dEvElOPmENT

如何从旅游发展角度解读《政府工作报告》   

热点  /  Hot spot

在报告出台后政府消费明显下降导致服务业受到打击的情况下，应该培育社会性消费能力，提振包括

旅游业在内的现代服务业。只有尽快培育社会消费力，才能扭转大量酒店、餐饮、娱乐行业的亏损状态，

也与新型城镇化以服务业为第一支撑力的大趋势相吻合。

In the situation that service industry was affected by government consumption decline after Government 

Work Report was introduced, we can cultivate social consumption capability, and develop modern service 

industry including tourism. Only if cultivating social consumption as soon as possible, can we reverse loss of 

hotel, restaurant and entertainment. And this is consistent with the trend 

that new urbanization is based on service industry.
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hOw TO iNTErPrET 
gOvErNmENT wOrk rEPOrT 
FrOm PErSPECTivE OF 
TOUriSm dEvElOPmENT
如何从旅游发展角度解读《政府工作报告》

面对2013年的经济下行，中央政府一改过去直接投资数以

万亿的短期刺激措施，而是采取“增加有效供给，释放潜在需

求”的新战略。在众多潜在需求中，随着人们对生态环境恶化的

担忧，社会竞争压力的负累，出门旅游成为一股强劲的潜在需

求。只要政府坚持简政放权、减税省用的改革方向，国内旅游消

费就会成为维护经济上行的重要消费力量。2013年城镇居民可

支配收入增长7%，以及政府准备采取的一系列放松企业管制，

为旅游需求由潜在状态转向实际购买打下了经济基础。另外基础

设施建设继续作为政府工作的重要着力点，民航、铁路（包括高

速铁路）、高速公路等稳步增建与完善，为中长距离的出游活动

提供了物质支持。旅游产业首先在“旅”方面得到了率先发展。

减少行政事业性收费、增加小微企业税收优惠范围，减轻企

业负担，在八项规定、勤俭节约、全面扫黄等要求出台后政府消

费明显下降导致服务业受到打击的情况下，可以培育社会性消费

能力，提振包括旅游业在内的现代服务业。企业活力增加，民间

文／吴必虎

在报告出台后政府消费明显下降导致服务业受到打击的情况下，应该培育社会性消费能力，提振包括旅游业在内的现代服务
业。只有尽快培育社会消费力，才能扭转大量酒店、餐饮、娱乐行业的亏损状态，也与新型城镇化以服务业为第一支撑力的大
趋势相吻合。
In the situation that service industry was affected by government consumption decline after Government Work Report was 
introduced, we can cultivate social consumption capability, and develop modern service industry including tourism. Only if cultivating 
social consumption as soon as possible, can we reverse loss of hotel, restaurant and entertainment. And this is consistent with the 
trend that new urbanization is based on service industry.

消费能力上升，是旅游、酒店、娱乐等产业健康发展

的重要条件。“三公经费”和公务接待费的减支，是

一件廉政反腐的胜利成果，当然它是以服务业，包括

旅游业的经营收入的下滑为代价的。只有尽快培育社

会消费力，才能扭转大量酒店、餐饮、娱乐行业的亏

损状态，也与新型城镇化以服务业为第一支撑力的大

趋势相吻合。

产业结构调整与服务业推进城市化

中国现代化和城镇化发展催生了产业结构和增长

方式的转变。2013年中国第三产业（服务业）增加值

比重达到46.1%，“首次超过第二产业”。这意味着包

括旅游业在内的服务业已经成为推动农村人口进入城

镇，由第一产业转向第三产业的人口超过进入第二产

业的人口，将会成为新的方向。旅游业以及其他类型

的服务业，已经成为中国城镇化的第一推动力，吸纳

了最多的就业人口，创造最大的经济价值。

旅游业作为服务业，具有生产性服务与消费性服

务并存的性质。户外教育是旅游的基本属性，从这个

角度上看旅游首先应该被视为第一生产力的人力资源

的必要生产过程；同时，休闲度假活动则被视为作为

劳动者的人的体力与创造能力的恢复与再生的必要服

务业。报告提出“优先发展生产性服务业”，毫无疑

问，旅游业就是一种特殊的“生产性服务业”。

当服务业超过第二产业成为城镇化与经济增长第

一动力时，旅游业的消费性服务性质同样不容忽视。

作为旅游行业产业链中的一环，旅游策划创意、旅游

设计服务等规划咨询行业，也将受到政府提出的“促

进文化创意和设计服务与相关产业融合发展”政策的

激励与推动。文化市场的繁荣，文化产业的增长，与

娱乐旅游关联度很强。反过来，文化娱乐产业的发

展，也促进了旅游休闲产业的发展。

解决好“三个1亿人”问题过程中，旅游业等服

务业起着不可替代的作用。特别是引导1亿人在中西

部地区就近城镇化这一目标的实现，对于中西部来

讲，工业不具创新能力与人力资源优势、生态环境较

为脆弱、产品外运成本较高，构成中西部发展的不利

条件，但那里有旅游资源丰富优势，开发当地旅游资

源，打造多样化旅游目的地，很显然是就近实现中心

部城镇化的重要方向之一，旅游发展是实现政府工作

报告中提出的“对中西部地区新型城镇化的支持”目

标的重要途径。

就业优势成就旅游发展

报告引用《尚书》“民惟邦本，本固邦宁”的一

句话来显示这一届政府对民生与人民幸福感的重视。

就业问题得到了报告最大程度的重视，“就业”一词

出现了29次之多；“失业”一词出现3次。目前政府关

注的仅仅是城镇不登记失业率，实际上农村隐性失业

率也很突出，考虑到城乡双方的就业压力，政府的创

造就业机会的挑战十分巨大。城镇化本质其实就是创

业机会、解决就业问题。众所周知，旅游业与工业或

其他第三产业部门相比，旅游业是涉及面最广，产业

链最长，创造就业机会最多的一个行业。政府工作报

告一再强调“注重调整经济结构”，“鼓励发展服务

业”的基本方针，在此宏观背景下，高耗能重污染的

图1  2012年香港由旅游带动的购物热潮（尖沙咀海港城）
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工业受到限制与调整，而旅游产业顺势而为地被置于

受到多方支持的新增长集群之中。

国际上流行的经验参数表明，一个直接从事于旅

游业的就业人口，可以带动3至5名相关产业的就业人

口。旅游、休闲、娱乐等一条延长众多产业的链条，

为创造就业机会、减缓城乡失业压力，担负着重要的

社会使命。从这个角度来看，旅游服务业绝非简单的

经济部门，同时还具有重要的社会稳定意义。在推进

旅游促进就业事业过程中，会遇到如何正确理解和处

理歌舞厅、桑拿斯帕、休闲娱乐、运动健身、保健按

摩、性工作者非罪化等热点话题的引导与制度完善。

扫黄是为了社会健康发展，重视底层社会的就业问题

也是为了社会的公平健康发展，二者不可顾此失彼而

应统筹兼顾。

生态建设促进生态旅游目的地培育

“生态”一词在报告中史无前例地出现了13次之

多。报告显示，政府已经下决心用硬措施完成治理雾

霾、提高发展质量的硬任务。这预示着工业发展将会

谨慎和从严审批。而工业的受限，无形中增加了政府

和社会对服务业的依赖性。在服务业体系中，休闲娱

乐和旅游业在世界各个发达国家都占有显著地位。

生态补偿机制、生态保护建设计划的执行，退耕

还林还草、天然林保护将会促进森林旅游、森林游憩

的发展，湿地恢复将会促进湿地生态旅游的发展。

西部地区对中国的生态建设意义重大。如何实现

跨流域综合治理，东部经济发达地区对中西部生态保

育地区进行区域联动十分必要。报告对区域协作十分

重视，4次提及“区域经济”，“优先推进西部大开

发”，对“革命老区、民族地区、边疆贫困地区”要

以培育区域经济。从竞争优势分析来看，西部地区保

护好生态环境和民族文化，向东部地区提供生态旅游

产品，通过区域旅游实现社会财富的二次分配，历史

经验表明是一条可持续发展的道路。

新型城镇化时代的乡村旅游发展

在城镇化过程中，要“保护历史文化和自然景

观”，“加强小城镇和村庄规划管理”，让“城镇各

具特色、宜业宜居”。在全国性大规模、高速度城镇

化浪潮之下，在“新农村”建设过程中，许多地方

政府和地产开发商眼睛只是盯着农民手里的宅基地建

设用地指标，强行、快速实行毁灭性的的“拆村并

镇”，破坏了宝贵的乡村景观和民居建筑传统。必须

尽快对传统村落的保护与旅游开发进行立法支持。随

着政府对“整治农业面源污染，建设美丽乡村”的坚

定决心和坚决行动，乡村景观将会吸引更多的城市居

民到农村去寻觅乡愁、休闲度假，促进农业与旅游的

有机结合与融合发展。

农村在城镇化冲击下，出现乡村凋敝和“空心

村”问题。对于相当大数量的环城市乡村和具有历史

文化和民族文化遗产的边远乡村来说，保护那里的乡

村景观和文化基因，防止一刀切式的“新农村建设”

性破坏，利用古老乡村和传统田园特色，积极发展乡

村旅游，实现中西部地区就近城镇化，吸引当地农村

剩余劳动力直接转向旅游服务业，是一个多赢的发展

模式。

乡村旅游的发展，除了保护乡村景观，吸纳农村

劳动力，还需要外部资金与管理的涉入，这一方面需

要在土地经营权流转、新型农业经营主体培育、集体

林权制度改革等方面进行创新型联合经济模式、法规

制度革新等尝试。一个非常直接的问题就是，如果保

持现有的短期承包权、流转权、混合产权模式不变，

“无恒产无恒心”的魔咒就不可能摆脱，我们几代人

的共和国就难以产生流芳千古的伟大建筑和永久财

富，农民的合法权益也就谈不上真正的维护。

全球化背景下的旅游服务贸易与丝绸之路重建

中央政府对旅游的重视，不仅从国内需求与供给

的对应关系上加强推动以实现拉动内需的目的，同时

也对每年近亿人次的出境旅游，从加大开放、加宽服

务贸易、鼓励对外投资与购买，实现贸易平衡的角度

加以关注与维护。出境旅游已经成为中国经济全球化

中的一个不可忽视的战略部署和举足轻重的贸易谈判

砝码。

陆上、海上丝绸之路规划建设中，旅游贸易成为

重要输出、输入途径。连接西部与中亚地区的丝绸之

路经济带，陕西、甘肃、新疆旅游经济将会得到显

著提升。海上丝绸之路建设中，游轮旅游占有重要一

席。长期以来，全球游轮产业主要分布在美国南部加

勒比海区域和欧洲地中海诸国，在21世纪海上丝绸之

图3  陆上丝绸之路路线图
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路建设过程中，上海、浙江、福建、台湾、广东、海

南、广西等东海、南海区域将会成为全球第三大新兴

游轮旅游产业带。

从国家层面重视国际营销，发展服务贸易，预示

着国际旅游营销和作为服务贸易之一的旅游贸易的新

的发展。

鼓励外部资本与管理进入公共资源开发

鼓励、开放非国有资本进入原来主要由中央企业

霸占的领域，包括资源开发领域。中国绝大多数旅游

资源长期以来属于政府直接管理，很少考虑其开发利

用的效率。如何实现风景名胜区、自然保护区、历史

遗产地、森林公园、地质公园、水利风景区、旅游度

热点  /  Hot spot热点  /  Hot spot

假区等国有旅游资源的保护与利用并举，面向市场进

行适当开放，目前面临很多旧有体制与过时法律的制

约。相信这一领域的改革开放还需经历相当长时间的

利益集团博弈。

外部资本会向哪里去？他们主要投资于哪些领

域？除了公共资源的旅游资源开发，商业性的旅游度

假地产也会成为资本的追逐对象：随着政府继续采取

抑制房地产投机政策，势必将投资挤压涌向旅游地产

投资，休闲度假地产，特别是靠近旅游资源集中地区

的旅游休闲地产，将会保持较长时间的增长。

预测海洋资源开发将会成为新的资本投入走向，

当然这要取决于国家的海洋海岛法规对投资激励的框

架是否能够得到调整改变。从政府工作报告可以看出

高度强调“海洋”的重要性，7次提及“海洋”概念，

显示了中国已由传统的“大陆国家”转向大陆与海洋

国家并重的变化。在培养海洋国土意识，开发培育海

洋经济，“大力建设海洋强国”过程中，海洋旅游，

包括海滨沙滩度假旅游、海滨湿地生态旅游、海岛休

闲度假旅游、海上游轮旅游等发展模式，都会起到举

足轻重的作用。有时候，海洋旅游还会起到航空母舰

所不能替代的国民海洋意识的养成作用。但是，目前

《海岛保护法》对无人居住岛屿旅游活动的限制、对

依法确定为开展旅游活动的可利用无居民海岛及其周

边海域定居场所建设的限制，以及开发建设使用权的

年限过短导致投资兴趣不大等问题，都需要进行制度

创新研究。

网络经济与旅游电商迎来更大发展更多竞争

报告3次提及“电子商务”，并且提到跨境电子商

务。这表明政府会提高对电子商务、互联网经济的重

视与支持力度。在各类电子商务门类中，旅游电子商

务、智慧旅游占有突出地位，OTA（在线旅游预订）

系统中的移动支付、网络预订、机票酒店门票代理平

台建设，都会得到广泛发展，业已存在的旅游电商之

间的抢占市场的“凶斗”还将继续。携程、艺龙、

同程、驴妈妈、去哪儿、淘宝旅行等谁是最后的赢

家，在智慧旅游年的2014或许是一个中原逐鹿的关

键一年。   BES图4  宁波成为海上丝绸之路新起点
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《谁的街区被旅游照亮》是新时期一批旅游规划师、设计师对中国历史文化街区与城市发展互动关系，以

及相关旅游研究和规划设计实践的思考和探索，其中也包含了有关学者和相关政府、企业、市民的智慧。

Tourism lights up cultural blocks  is tourism planners and designers’ thinking and exploration about the 

relationship between historical and cultural blocks and city development, and about the practice of tourism 

researches and tourism planning and design. It also concludes wisdom from scholars, related governments, 

businessmen and natives.
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BlOCkS rEvival 
makES CiTy BETTEr
街区活力复兴，让城市更美好
文／中央民族大学历史文化学院博士生导师 徐永志

我国许多城市都有历史悠久、文化氛围浓郁、特色鲜明的历

史文化街区，它们是某一历史时代地域性或民族性文化的载体，

集中体现了所在地城市的文化特质。在普遍认为文化不仅是一种

精神力也是一种生产力的今天，历史文化街区蕴含的美学景观价

值、历史文化与意象价值尤其是商业经济价值与可塑造地方文化

精神和品牌形象的重要价值，越来越受到相关地方政府和居民的

重视，成为其实现文化复兴、社会经济可持续发展和提高生活质

量的源头活水、立业之本。

基于这样的认识，以及积累的10余年从事区域旅游尤其是

文化旅游规划实践的体会和理论自信，北京大地风景旅游景观规

划院（以下简称“大地风景”，BES）副院长、合伙人李霞博士

及项目经理朱丹丹等，总结分析了国内外历史文化街区研究的理

论、开发实践和发展趋势，结合她们主持参与过的规划设计项目

及 “大地风景”（BES）编制的其他典型案例，编写了《谁的

街区被旅游照亮》一书。该书遵循实践是推动理论创新的范式，

从本体出发解读丰富和多元的历史街区文化，针对当前旅游导向

的历史文化街区开发的特殊需求，即保护城市历史、再现街区盛

景、缔造文化品牌和适于持续经营，提出了面向现实与

未来的“街区旅游开发的五大规律”，也即五个层面的

发展战略。并在此基础上，以点串线、以线带面，将理

论研究与个案规划设计相结合，对不同街区旅游开发的

侧重点进行归纳分类，提出了“传承遗产、还原记忆、

延续繁华、诗意客居、共享风景、汇聚产业、讲述故

事、彰显个性”八个街区旅游开发模式，从而深度阐释

了不同类型街区的旅游开发之道和示范意义，初步建构

了理论与实践相结合的中国城市历史文化街区旅游研究

与规划设计体系。

就该书具体内容反映的历史文化街区旅游开发状

况，从事文化旅游研究和规划实践来看，以下两个问题

应予以重视。

其一，在历史文化街区保护理论上，国内外在这方

面的保护实践的发展趋势，是趋向于历史文化的整体

化、系统化研究和保护，即历史文化街区的保护不仅包

括其中的历史文化遗产本体，还应包含与其共生共存的

周边历史环境，以及那些能通过我们深层参与体验而获

得感受的精神层面的要素；从着重于简单的控制性保护

策略转变为注重历史文化街区功能与经济的振兴、发展

和强化；同时，从专业的角度关注保护的已不再局限于

历史学、民俗学等专家和建筑师，还包括了规划师和从

事经济开发的企业家。在这样一个知识背景下，提出

“街区旅游”概念，并研究这一课题，是对“历史文化

遗产学”、“旅游学”学科的建设，特别是对中国历史

文化的弘扬，也是对城市经济、文化和社会发展的一个

有力的推动，有着重要的理论意义和现实应用价值。

其二，在历史文化街区旅游开发实践上，历史文化

街区的“活力复兴”是解决当前和未来城市特色危机、

失忆危机的重要载体和途径。一段时间以来，在城市

建设快速发展背景下，城市产生了“千城一面”的特色

危机。文脉的中断、地域特色和文化精神的缺失，使不

少城市演变成一座座缺少自身发展轨迹、缺乏文化内涵

的失忆城市。与此同时，一些城市在强调保护城市记忆

时，出现了静态的博物馆式保护、推倒重建和迁出居民

的极端做法，实质上割裂了历史与现代生活，使城市发

展失去了文化根基。或因如此，该书中所举若干历史文

化街区旅游开发的范例就显得格外光亮照人。

应该说，书中所提出的“历史文化街区的旅游开

发，是一个依托街区历史、文化及生态资源，构建街区

旅游吸引力的过程，为游客提供丰富的旅游体验和舒适

的旅游服务是街区旅游的共同目标”，在当前还只是个

开始。未来历史文化街区的旅游开发依然将围绕“活力

复兴”这一核心目标，完善开发与保护并重、遗产与旅

游并重的立体、动态循环总体开发模式。在保护和形成

历史文化街区生态、文态、形态的同时，通过全方位的 

“文化资本” 运作、营造，丰富其业态，使上述“四

态”合一，有机共生。由此，推动历史文化街区进一步

由“城市文化资本”向“城市经济资本”、“城市社会

资本”，再到“城市形象”建设和“城市精神” 塑造

转型。

总之，李霞等著该书是新时期一批旅游规划师、设

计师对中国历史文化街区与城市发展互动关系，以及相

关旅游研究和规划设计实践的思考和探索，其中也不

乏有关学者和相关案例地政府、企业人士、市民群众的

智慧。从这个意义上讲，这是当代关心中国文化遗产命

运、“让城市更美好”的有识之士的共同寻求、集体发

声。相信它的问世，使深厚而丰富的中国历史文化街区

能为越来越多的人了解、体验，为新形势下城市的繁荣

发展做出贡献。     BES

《谁的街区被旅游照亮》是新时期一批旅游规划师、设计师对中国历史文化街区与城市发展互动关
系，以及相关旅游研究和规划设计实践的思考和探索，其中也不乏有关学者和相关案例地政府、企业
人士、市民群众的智慧。
Tourism Lights Up Cultural Blocks  is some tourism planners and designers’ think and exploration about 
the relationship between historical and cultural blocks and city development, and about the practice of 
tourism researches and tourism planning and design. It also concludes wisdom from scholars, related 
governments, businessmen and natives.
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本文借鉴并总结英德的工业遗产保护经验，针对我国工业遗产保护政策中的问题，

认为应从五大方面对工业遗产保护政策加以完善提升。

The article concludes industrial heritage protection experience of England and Germany, researches problems of industrial heritage 

protection policy in China and puts forward five aspects’ researches to improve industrial heritage protection policy.

大地风景旅游研究院
BES Tourism Research Institute

大地风景国际咨询集团下属的专门性研究机构，其主要职能是结合旅游规划行业特点，对理

论界与实践领域的国内外前沿趋势、热门话题进行专题研究，并对集团的重要项目成果进行

总结、汇编，致力于通过对研究成果的定期发布，搭建大地风景国际咨询集团与外界沟通的

平台，不断推动旅游规划界的发展。

The BES Tourism Research Institute is a professional institute within BES International 

Consulting Group. Its main responsibilities are to conduct research on the leading national 

and international trends and hot topics  in tourism planning theory and practice; to gather 

and report project achievements of BES International Consulting Group; to maintain an 

international platform for linking China with the rest of world; and to advance tourism 

planning industry development. 
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步入后工业化阶段后，如何处理产生的大量工业遗存成为一个紧迫的时代问题。本文通过借鉴并总结
英德等发达国家的保护利用经验，具体研究我国工业遗产保护的相关政策，并针对其中存在的问题，
提出应从五个方面对工业遗产保护政策进行完善和提升。
After entering the post industrial stage, how to handle the industrial remains became an urgent problem 
of our time. By drawing upon the Western industrialized countries like England and Germany, the article 
focuses on the policy of industrial heritage in China and elaborates how to improve and upgrade the 
industrial heritage protection policy from five aspects in view of the existing problems.

旧城区工业遗产保护政策研究

POliCy rESEarCh OF 
iNdUSTrial hEriTagE 
PrOTECTiON iN Old 
TOwNS

研究  /  Research

文／  傅显进

随着产业结构的调整升级，中国由工业化阶段迈入

后工业化阶段，如何处理这一过程中产生的大量废弃的

工业遗存成为一个紧迫的时代问题。一方面，它们是一

个国家在过去某个特定时代生产力进步和社会发展的标

志，是一个城市的记忆；另一方面由于这些工业遗存往

往处于旧城区的中心地位和核心地段，其存在阻碍了城

市的有效管理和进一步发展。历史文化的延续、时代记

忆的维存和城市的进步发展、市民生活质量的提高之间

必须得到平衡。

当前国际上对待工业遗产多基于社会发展的需要采

取动态改造再利用的措施，避免静态保护对社会经济发

展的束缚。在我国，由国情和历史时代性决定，大部分

工业遗产为公有性质，其所有权和保护主体为政府或国

有企业，政府在对待工业遗产的保护及改造再利用时，

多以相关工业遗产保护政策作为行动方针指导和规范具

体措施的执行。

工业遗产保护政策是指政府根据文化延承和经济社

会发展的要求，为更好的对业已失去原有功能的工业遗

产进行取舍、规划和再利用而制定的一整套政策体系。

其要素包括：（1）工业遗产保护主体，即负责实施工

业遗产保护政策的机构。目前，我国的工业遗产保护主

体较为复杂，涉及的部门包括：文物部门、建设部门、

国资委等。实行双重管理体制，既要受到当地政府的综

合管理，又要受到上级主管部门的业务指导。（2）工

业遗产保护客体，即工业遗产保护政策所作用的对象，

只有那些具有典型意义的、符号化的工业遗存才能称之

为工业遗产，成为被保护的对象。（3）工业遗产保护

政策手段，即保护政策主体执行落实保护政策的方式、

措施。通常情况下，政策手段包括：经济手段、法律手

段和必要的行政手段。具体到工业遗产保护，由于其公

共品的特殊性质，法律手段和行政手段运用比较多。 

 

一、国内工业遗产保护政策

我国工业遗产保护政策以2006年无锡会议和《无

锡建议》为分界点，2006年之前的工业遗产保护政策

处于荒芜阶段（见表1），2006年之后开始出现专门的

工业遗产保护政策和法律法规，经过近十年的发展，已

经形成了以《文物保护法》为基础，以《无锡建议》、

《关于加强工业遗产保护的通知》为指导，以各地工业

遗产保护办法为实施的越来越完善、越来越深入的政策

体系（见表2）。

表1  2006年以前工业遗产保护依据的政策、法律法规

图1  北京798艺术园区墙上的金属蚂蚁

时 间

1982、2002

2001

2003

2004

2005

《文物保护法》

《城市紫线管理办法》

《关于请立即纠正擅自改变文物管理体制问题的通知》

《关于加强对城市优秀近代建筑规划保护工作的指导意见》

《关于加强对文物遗产保护的通知》

国家文物局

建设部

国家文物局

《文物保护法》

文物局

名 称 部 门
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二、工业遗产保护政策内容

在工业遗产保护政策的内容上，中央政策更具战略

性和指导性，地方政策则更具操作性。鉴于2006年以

前工业遗产保护政策零散性和低相关性，对工业遗产保

护政策的选择主要选取2006年以后颁布的相关政策和

法规。

1.中央性的工业遗产保护政策

《无锡建议》于2006年“4·18”国际古遗址日在

中国工业遗产保护论坛上，经有关城市和文物部门的

代表及专家学者一直同意，在此基础上形成和颁布的。

其主要内容可概括为以下三个方面：（1）工业遗产定

义——工业遗产是具有历史学、社会学、建筑学和科技

审美价值的工业文化遗存；（2）工业遗产正面临的威

胁。①城市空间结构和使用功能需求的变化，使城内旧

工业区逐渐荒废；②新技术的发展，使传统工业陷入

“关、停、并、转”的局面；③城市建设的高速发展使

以洛阳市为典型，颁布了专门的工业遗产保护法规；一

种以成都市为例，保护法规都分散于各个条文中，没有

形成系统性法规，不易于对其内容进行针对性分析，

故地方性的工业遗产保护政策选取洛阳市的相关政策

为例。

（1）洛阳市工业遗产概况

洛阳工业区是中国“一五”时期苏联援建的“奠

定中国现代工业基础”的156个项目最集中的工业区之

一，是东西方文化交流的见证，具有重要的历史意义和

文化价值。

工业遗产保护的主要内容是“工业遗产街”中的

厂房和生活区等。2011年5月，国家住建部、国家文化

部、国家文物局联合批准洛阳工业区的一拖、洛铜大

门区、2号、10号、11号三个街坊为中国历史文化名

街。这是中国目前（2013年）30条历史文化名街中唯

一的工业遗产名街，并且即将成为第七批全国文物保

护单位。

工业遗产区的各类厂房建筑风格独特，既带有浓郁

的苏联时期建筑风格特点，又富含我国传统建筑元素；

与遗产区各个企业配套的教育、研究、设计单位，其建

筑风格也带有特定时代的鲜明印记，具有较高的艺术性

和观赏性。

图2  河南涧西工业遗产

（2）洛阳市工业遗产保护政策内容

《洛阳市工业遗产保护办法》核心内容可概括为：

工业遗产保护的原则——统一规划、分类管理、

有效保护、合理利用、利用服从于保护。

工业遗产保护主体的规定——市文物主管部门会

同市规划主管部门负责全市的工业遗产的保护和监督管

理工作；工业遗产所在地县（市、区）人民政府具体负

责本辖区工业遗产的保护管理工作；建设、国土资源、

房产、国资、国土、文化部门等应按照各自职责，共同

做好工业遗产保护的有关管理工作。

工业遗产保护手段——以政府为主导，鼓励各种

社会力量广泛参与。

工业遗产的利用——功能置换、“谁使用，谁保

护”。

相关限制性、惩罚性、表彰性措施。

其他有关洛阳市工业遗产保护的文件还包括：

2011年全国两会提案中国家文物局长单霁翔的《关于

加强洛阳涧西工业遗产保护的提案》；洛阳市第二文物

普查小组2009年工作简报（二）、（五）；洛阳两会

提案中《关于保护洛阳工业区5号街坊及四个厂前广场

的建议》等，但都能未形成政策法规，故不一一赘述。

一些未受重视的工业建筑物和相关遗存急速从城市中消

失；（3）保护工业遗产的途径：①提高认识，转变对

工业遗产的观念；②开展工业遗产普查，做好评估和认

定工作；③加大宣传教育力度，发挥媒体和公众的监督

作用；④保护与合理利用并存；⑤借鉴国外工业遗产保

护经验，加强工业遗产的保护研究。

《关于加强工业遗产保护的通知》于2006年5月

12号由国家文物局颁布。其内容可概括为两个方面：

（1）指明工业遗产保护存在的问题。重视不够，家底

不清，认识不足，措施不力；（2）提出工业遗产保护

的要求。正确认识工业遗产的价值和意义，将工业遗产

保护纳入当地经济社会发展规划和城乡建设规划，制定

专项的工业遗产保护计划，有步骤地开展工业遗产的调

查、评估、认定、保护和利用等各项工作，形成完整的

工业遗产保护理论，加强工业遗产的宣传教育。

2.地方性的工业遗产保护政策

地方性的工业遗产保护政策主要有2种类型，一种

表2  2006年以后工业遗产保护依据的政策、法律法规

时 间

2006

2006

2007

2008

2008

2009

2009

2009

2006后

《无锡建议——注重经济高速发展时期的工业遗产保护》

《关于加强工业遗产保护的通知》

《铜陵市历史建筑与工业遗产保护规划》

《杭州市区工业遗产保护规划》

陕西省工业遗产普查工作方案

《洛阳市工业遗产保护办法》

《常州市工业遗产保护与利用规划》

《关于在城市建设中加强工业遗产保护与利用的意见》

其他省市类似政策法律法规

国家文物局

国家文物局

铜陵市

杭州市

陕西省

洛阳市

常州市

青岛市

其他省市

名 称 部 门
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三、工业遗产保护政策分析

我国的工业遗产保护政策虽然形成了从国家到地方

市县的一整套体系，但由于工业遗产的保护较晚，经验

不足，依然存在着诸多问题。具体表现在如下几方面：

（1）多头管理，体系混乱。管理机构设置不科

学。我国对工业遗产的管理实行的是双重管理体制。

2002年《文物保护法》中规定，国家文物局是文物保

护的主管单位，同时“地方各级人民政府负责本行政区

内的文物保护。在属地管理环节，工业遗产的前身往往

是国有大中型企业，且位于城市的中心地带，因此，文

物部门、规划部门、建设部门、城管、房管、国资委、

发改委等多个部门均有一定的管理权限，甚至有些工业

遗产的产权也是属于这些部门，体系较混乱，容易出现

政策矛盾和互相扯皮现象。

（2）政府主导，易形成长官意志。我国工业遗产

的公有性质决定了在工业遗产保护中政府居于主导地

位，由于官员任期制度的存在，地方主管领导在任期内

从政绩的角度出发，遗产保护和经济发展之间倾向后

者，即使有来自民间的不同声音，最后往往也以政府意

志为准，上海面粉厂被拆除事件就说明了这一点；在这

种情况下，工业遗产保护成效转化取决于长官个人素质

的高低。

（3）资金不足，来源单一。工业遗产保护资金

不足且来源单一化，其他保护激励措施缺乏。自20世

纪80年代以来，我国法律所规定的遗产使用与管理模

式，是典型的政府包揽一切权利和义务的模式，在这种

模式下，遗产保护、景区建设所需要的巨额资金多数是

由财政拨款维系的，但在城市快速转型的过程，政府单

一投入难以满足工业遗产保护的需求，需开拓其他资金

来源。

四、国外工业遗产保护政策

国外工业遗产活动开展较早，20世纪六七十年

代，在大多数西方国家由工业社会步入后工业社会后，

工业遗产的保护工作随即得到了社会各界的广泛关注，

表3  涉及工业遗产保护的主要国际公约

图3  英国铁桥峡谷工业旅游区

相关国际组织和各国政府相继颁布与工业遗产保护相关

的文件和政策法规。

1. 国际组织关于工业遗产保护的文件

在国际组织颁布的工业遗产保护公约中，联合国教

科文组织颁布的《保护世界文化和自然遗产公约》影响

力最大、成员国最多，它是各国在开展工业遗产保护

中遵循最多的公约，也是国际工业遗产保护的纲领性文

件；国际工业遗产保护协会颁布的《下塔吉尔宪章》是

至今国际工业遗产保护领域最重要的文件，该宪章对工

业遗产的定义、价值界定以及工业遗产立法、保护、教

育培训、宣传展示都得到世界各国的高度赞同。（具体

见表3）

2. 相关国家关于工业遗产保护的法律

在相关国家的选取上遵循两个标准：首先必须是工

业遗产保护先进的国家，工业遗产保护先进的国家，在

保护政策方面也较为完善，可作为我国政策制定的标杆

来学习；其次参照对象的数量应适当，且参照对象之间

具有明显的差异性，具备了这样的条件，既可以深入研

公约名称

《保护世界文化与

自然遗产公约》

《马丘比丘宪章》

《佛罗伦萨宪章》

《下塔吉尔宪章》

联合国教科文组织

国际建筑协会

国际古迹遗址理事会

国际工业遗产保护

协会

在世界范围内进行宣

传，并对工业遗产进

行统计。

扩充包括工业遗产等优

秀建筑的文物内容。

为工业遗产保护的法律

及行政措施提供依据。

迄今为止，工业遗产保

护领域最为重要的国际

宪章。

对古迹遗产进行鉴别、保护

与干预。是工业遗产保护的

纲领性文件。

建议产业遗产保护应保护与

发展相结合，赋予古建筑以

新的生命力。

强调了产业维护、保护、修

复、重建的法律及行政措施。

提出了涉及工业遗产保护的一

系列原则、规范和方法的纲领

性文件。

国际组织 主要内容 备注

究某一具体参照对象，又不至于囿于狭窄的视野。

综合考虑，选取英国和德国为主要对象。英国是世

界上最早进行工业革命的国家，也是最早面临产业结构

转型压力的国家，早在1955年，伯明翰大学的里克斯

教授就发表《产业考古学》一文，呼吁对工业革命时期

的遗存物予以保护，70年代，英国开始创建各种基金

会，筹集资金实施对工业遗产的保护，80年代以后，

随着城市改造的热潮，工业遗产保护的问题引起人们更

广泛的关注……在这种背景下，英国对一些工业遗产进

行了改造并得到社会的普遍认可，成为其他国家效仿

学习的对象。德国对工业遗产的关注始于20世纪70年

代，当时，德国经济结构开始转型，出现逆工业化现

象。相对英国，德国工业遗产保护观念的形成要慢的

多，但其工业遗产旅游的保护方式在世界范围内最为出

色（详见表4、表5）。

3. 国外工业遗产保护的经验总结

（1）英国工业遗产保护经验
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图4  欧博豪森市（Oberhausen）的煤气罐博物馆

图5  上海 8号桥创意产业聚集园区

表4  英国工业遗产保护法律法规

时 间

1933年

1944年

1953年

1962年

1968年

1970年

1974年

1990年

名 称

《城市规划法》

《城市规划法》

《历史建筑和古迹法》

《地方政府历史建筑法》

《城市规划法修正案》

《城市规划法修正案》

《城市康乐法》

《规划（登录建筑和

保护区）法》

内 容

将古迹（包括工业遗产在内的建

筑）四周500米范围确定为保护

区。

授权环境组织部编制古建筑名单，

提出登录建筑申报条件。

授权环境大臣全权负责古迹、登录

建筑注册，为保护历史建筑及周围

临近土地提供公共资助。

授权地方政府机构对登录建筑物的

维修管理提供资助或贷款。

对登录建筑加强法律保护并授权保

护团体参加处置被列建筑拆毁、改

建等问题的法律程序。

对重要保护区的改进提供资助，同

时包括对保护区内某些未登录建筑

的维修提供资助，实行规划控制。

将保护区内所有未登录建筑纳入城

市规划控制之下，国家干涉保护区

的划定, 加强对被忽视的登陆建筑

的保护措施。

对保护区和登录建筑的强制保护程

序进行了限定，确定登录建筑及保

护区确定、改建、拆除、开发等控

制措施。

备 注

扩大工业遗产保护范

围，明确保护区的概念

是迄今为止受法律保护

的古建筑、登录建筑名

单的基础

为授权国家机关对工业

遗产保护的工作提供了

法律依据。

为授权地方政府机关对

工业建筑遗产保护各个

方面提供法律依据。

加强了社会团体、组织

及大众对工业遗产保护

的参与和监督。

立法保障了工业遗产保

护的资金来源。

提出了有关于没纳入登

录建筑或文物的工业遗

产建筑的保护措施。

具体规定了工业建筑保

护的方法措施。
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业遗产项目，形成决策团体。

（3）设置专职管理机构，理顺管理体系。当前多

头管理效率较低，出现问题时相互推诿，建议可在文物

局内部成立工业遗产管理小组，专司工业遗产的普查、

认定、品质鉴定、保护与开发再利用。

（4）拓展资金渠道，丰富资金来源。在文物局专

项拨款的基础上可适度采用税收调节、土地收益权等政

策性工具，提高企业保护热情，吸引更多的社会资金流

入到工业遗产中来；设立工业遗产基金，广泛吸收对工

业遗产保护感兴趣的民间资本；承包转让，利用企业资

金对工业遗产进行开发再利用，同时贯彻“谁使用，谁

保护”的原则，监督企业的再利用情况。

（5）加大宣传，引导社会正确认识工业遗产。工

业遗产在追求经济效益的人眼中是社会落后的代名词，

应积极宣扬工业遗产的历史价值、社会价值、美术工艺

价值及经济价值，提高社会公众的工业遗产保护意识。     

BES

划入选作品的年代标准，具有相当强的可操作性。

（2）德国工业遗产保护经验

①开发模式追求多样化。除了改造成工业博物馆等

惯有的开发模式外，德国的工业遗产开发模式还呈现出

创造体验和区域协作的特色，其中区域协作是指成立区

域性的工业遗产协会，由协会搜集、整理本区域内工业

遗产信息，并提供给感兴趣者，由协会与旅行社共同开

发旅游市场。

②保护目的准确定位——解决社会问题至上。以

“工业文化之路”这一遗产旅游品牌为例，在工厂旅游

环节，导游员往往都是以前工厂的退休工人；在旅游消

费环节，超市、旅店等服务人员也多来源于本地原有工

人。通过这种形式，既解决了失业问题，又使他们获得

新的工作机会，提高生活水平。

③可持续发展的理念指导。工业遗产的保护与

农业、工业协调发展，相互促进且注重一自然的和

谐共生。

五、工业遗产保护经验借鉴

总结英德的工业遗产保护经验，针对我国工业遗产

保护政策中的问题，本文认为应从以下几方面对工业遗

产保护政策加以完善提升：

（1）树立正确的工业遗产保护理念。理念先于行

动、指导行动，工业遗产正确的保护理念应包括两个：

一是解决社会问题至上，坚持公众利益优先；二是贯彻

可持续发展理念，实现良性循环。

（2）保护主体多元化、平等化。改变当前政府

主导、“一言堂”的局面，奉行“PPP”（public-

private partnerships）模式，推进公共部门（政府）和

私人部门的合作，将政府组织、盈利性企业、非盈利性

组织及其他利益相关者群体置于平等地位，针对特定工

还有一部分来自彩票收入。

③私有化难题的解决——城乡规划和行政地役权的

设置。英国工业遗产产权的私有性质给工业遗产的保护

增添了不少难度，解决这一问题的措施是行政地役权

的设置，将这些工业遗产建筑纳入不同区域的城乡规划

中，实施整体性保护，通过控制城乡规模开发，来防止

本地工业遗产的破坏。

④相关法律的可操作性较强。《城市规划法》内容

极具操作性，不但明确列出文化遗产保护名录登录者必

须具备的四要素——建筑学价值、历史学价值、普遍价

值、必须与国家重要任务或事件相关，而且从时间上细

表5  德国工业遗产保护法律法规

时 间

1971年

1973年

1975年

1962年

1986年

名 称

《城市建设促进法》

《巴伐利亚州文物保

护法》

《建筑遗产的欧洲宪章》

《地方政府历史建筑法》

《联邦建设法》和《城

市建设促进法》

内 容

将地方性的城市更新和发展试点经

验推广到全国。

将慕尼黑老城区作为保护对象，实

行建筑群整体保护制度。开创了新

的建筑类工业遗产保护模式。

为欧洲历史文物古迹和工业遗产保

护明确了保护的责任和意义。

授权地方政府机构对登录建筑物的

维修管理提供资助或贷款。

在原《城市建设促进法》基础上颁

布新的法典，其中对个人建筑文物

做出明确的保护规定

备 注

旧城区保护改造经验推广。

首次出现以工业遗产保

护区保护的方式。

为德国工业遗产保护提

供了法律依据。

为授权地方政府机关对

工业建筑遗产保护各个

方面提供法律依据。

对工业遗产建筑旧立面

形式及布置管线等作出

明确规定。

①在保护主体上，十分重视民间保护力量。英国

具体实施工业遗产保护政策的机构是英格兰遗产和英

格兰皇家历史遗迹委员会，这两个机构是半民间半官

方性质。此外，比较知名的民间组织有二十世纪学会

（The Twentieth Century Society ）、国家遗产纪念基

金会（National Heritage Memorial Fund）、国民信托

（National Trust）等。

②在保护资金上，大力推行市场化策略，促进资金

来源多元化。在资金来源上，英国的显著特点就是市场

化。工业遗产保护的主体——民间组织的经费，一部分

来源于政府财政的支持，一部分来自自己的经营收入，
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图6  汽车遗址：创新美图福特工厂



BES International Consulting Group   /   NO.18   /   6.201442 43

旧城更新改造模式研究

rESEarCh OF Old 
CiTy rENEwal aNd 
rECONSTrUCTiON mOdEl

文／李欣然

本文通过分析国内外旧城改造成功案例，从旧城改造类型、旧城更新改造模式、旧城分期改造步骤、
居民安置方式、旧城功能转变方向等五个方面进行研究。
The article analyzes successful cases of old city reconstruction and conducts research from five aspects 
including old city reconstruction types, old city renewal and reconstruction models, old city reconstruction 
steps, residents relocation methods and old city functional change direction.

一、旧城更新改造的类型

1958年8月在荷兰海牙召开的第一届关于旧城改造

问题的国际研讨会对旧城改造的概念做了比较完整的概

括，指出旧城改造是根据城市发展的需要，在城市老化

地区实施的有计划的城市改造建设，包括再开发、修

复、保护3个方面。

根据旧城改造分布地理位置和使用性质的不同，旧

城改造项目呈现不同类型。

1．城市中心区改造

中心旧城区内通讯、供水供电等基础设施非常完

备，学校、医院、金融和商店等配套设施也相对集中，

并且城市中心区拥有核心区位与交通枢纽优势。但弱

势在于建筑密度大，公共绿地少、生活环境质量差、

停车场以及停车泊位少等。宜采用功能多元，高端引

领的策略。

2．历史文化区改造

城市历代古城建筑真实地记录了城市的发展和演

进，是城市不可再生的宝贵资源，也是城市底蕴和魅力

所在，更是城市竞争优势的关键因素之一。对于历史文

化街区改造宜采用维系文脉，挖掘价值的策略。

3．混合居住区改造

混合居住区通常位于城区的中间圈层，是早期规划

短视的产物，由于历史原因，混合居住区内集中了居

住、商业、工业、市政设施等多种土地类型，道路狭

窄、建筑密集，区域内人口购买层次低，无力承担改善

居住置业的成本，且混合区内工业以小型企业居多，

增加了拆迁难度。宜采用配合政府，统筹操作的改造

策略。

4．城市边缘区改造

城市边缘区是近50多年来因城市扩展所包围的原

城边村居。所以许多城市边缘区一般仍有集体经济与行

政合一的组织机构，建筑杂乱密集，而其中最典型的形

态当属城中村。由于二元体制的惯性，这种“都市中的

村庄”仍旧实行农村管理体制，因此在建设规划、土地

利用、社区管理、物业管理等方面都与现代城市的要求

相距甚远，甚至出现管理上的真空。改造措施宜采用城

乡一体，监管并重的措施。

5．工业聚集区改造

世界范围内的工业建筑遗产主要是指自18世纪后

半叶工业革命以来至今的废弃建筑物。在城市的发展过

程中，工业企业的布局因为城市规模增大、城市功能调

整而变得不再合理。由于工业区产权结构与建筑结构简

单，且容积率较低，拆迁量相对住宅片区较小。同时工

业区供电、供气、给排水设施的容量优于普通住宅，所

以工业区改造往往免除大规模的市政投入。但值得注意

的是，这些工业聚集区改造不是简单的厂房拆除和产

业置换，而是牵涉到更深层次的产业设计与厂房再利

用。针对工业聚集区的改造宜采用依托基础，发挥特

色的策略。

二、旧城更新改造模式

1．国外旧城改造成功模式

（1）社区企业家模式，典型代表是美国的旧城改

造。开始于1954年的美国旧城改造是通过地方有关机

构和大量联邦政府的补贴来筹集改造资金的。该模式偏

向于以市场调节为主。纽约在具体选择旧城改造开发商

时与众不同，规定只有居住在本社区，且大部分业务活

动集中在本社区的企业家才能优先参与旧城改造。如本

区无这类企业，那么也要选择那些平常在本社区具有

70%以上业务量的企业。这样做的意义在于：首先，它

增强了房产开发后的管理与修缮信用约束；其次，本地

企业在承接旧城改造时，由于企业属地关系，既能增加
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图1  上海新天地
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本社区财政收入，又能带来更多就业机会。纽约市为

“社区企业家”项目专门出台了“全市旧房建设优惠贷

款”政策，严格规定只有那些位于被改造社区，且活动

大多集中在本社区的企业，以及本区家庭作坊等才有资

格优先获得这种财政支持。

同时，旧城改造中专门留一些劳动密集型街道与家

庭手工场所。特别注重采取各种优惠措施，鼓励和帮助

本社区少数民族开办各种街道小企业与家庭手工业，增

加家庭收入来源，为今后长期租得起廉租房和家庭脱贫

提供条件。

（2）功能提升模式，典型代表是英国伦敦。英国

旧城改造的资金筹集模式是一种基金模式，通过各方进

行公开竞投发放运作。20世纪90年代，“城市挑战计

划”、“综合更新预算”和“欧盟结构基金”三种基金

的推行，基本奠定了英国旧区改造的资金模式。改造的

动机以提升城市功能为主。基金公开竞投与地方伙伴关

系相辅而成，各方参与方案的制订和实施，同时，也为

各方利益集团提供了交换观点、建立共识的平台，使得

决策方案具有更广泛的代表性，使得社会、经济及环境

等各个方面的考虑更加均衡。

（3）旧区激活模式，典型代表是我国香港。香港

有针对旧城改造的市区重建局(其前身是1988年成立的

土地发展公司，2001年变为市区重建局)，对需要进行

的改造工程有着详细的了解与规划，其主要职能在于统

筹规划、收购业权、集合地盘，进而通过公开拍卖的途

径或招标的方式向私人发展商出售土地，激活旧区土地

资本的活力，实施改造目的。

2．我国旧城改造模式

我国现阶段旧城改造存在四种开发模式即新天地模

式、住宅物业开发模式、商业物业开发模式、综合物业

开发模式。

（1）新天地模式，以上海新天地广场项目为典型

代表。对项目地块进行重新规划和改造，对国家政策规

定保护的或具有保护价值的历史文物予以保留，并进行

维修、维护和包装。

（2）住宅物业开发模式，以上海中远两湾城、广

州江南新苑项目为典型代表。在城区中原有的工业厂

房、学校、露天仓库等面积较大的地块，保留较好的绿

化环境，周边生活配套设施齐全，充分利用原有的基础

设施及景观配套设施，结合项目的地方文化特色，建设

中高档的园林生态社区。

（3）商业物业开发模式，以佛山东方广场项目为

典型代表。在位于人口密集，交通方便，周边缺乏大

型购物中心，附近居民消费力强，地块商业价值高的区

域，通过大规模“造市”，建造大型集购物、娱乐、休

闲、餐饮于一体的商业中心。

（4）综合物业开发模式，以成都金色夏威夷项目

为典型代表。建设房屋楼宇及住宅小区的基础上，为了

方便住（用）户生活，建设与之生活、工作、生产相配

套的多种特约便民和经营服务。

三、旧城分期改造步骤

纵观旧城改造案例中，改造项目的分期依据，围绕

周边设施、建设难易程度、资金盘活、充分利用周边优

质资源等方面为重点考虑对象。以上海新天地旧城改造

为例阐述旧城分期改造步骤。

由于上海新天地项目处于全球经济危机的背景下，

且房地产行业发展不景气，投资商（瑞安集团）需要尽

快盘活资金，所以采用先建设商业，促进周边地块升

值，再建设住宅区。首先从环境改造开始入手，以提升

商业区域价值，进而获取高档住宅溢价，待区域成熟

后，实现写字楼价值最大化。项目分四期进行建设：

第一阶段开发湖心绿地，提升周边地块商业价值。

开发商首先以公益性质的人工湖、绿地为代价，从政府

取得太平桥地区4.4万平米土地，填补项目地块绿脉空

缺，提升居住环境价值。

第二阶段，开发商业，带动周边地产价值提升。以

上海传统建筑石库门为载体，运用先进技术保持其建筑

外观不变，传承上海历史文化风貌，同时斥巨资完善内部

功能，引入国际化、时尚化、流行化、多元化、休闲化、

艺术化业态，带动地产地价提升，节省后期宣传成本。

第三阶段，开发住宅，回笼资金。第三阶段开发

68万平方米的住宅，有了以上两个阶段的基础，住宅

市场已相当成熟，大规模的住宅开发，促进了资金快速

回笼。

第四阶段，发展高端商务，实现价值最大化。项目

地段已发展成熟，具备高端商务形成的条件，大规模开

发写字楼，实现项目效益最大化。同时进一步抬升后期

住宅的投资价值。

四、居民安置方式

1．传统安置方式

旧城改造中，原住居民的安置方式主要有异地安

置、货币安置、原地安置三种形式。异地安置是指在原

拆迁房以外的地方为居民提供安置房将居民进行安置的

方式。货币安置是指在拆迁住宅房屋中，拆迁人将用以

安置的房屋按规定折算成安置款，由被拆迁人选购住宅

房屋自行安置的方式。原地安置是指在原来被拆迁房屋

所在地范围内，待新的工程建好后再迁回原地进行安置

的方式。

成都宽窄巷子历史街区改造中，大部分原住居民采

用异地安置的方式进行安置，都被安置到成都市龙华北

路9号的新建小区里。

上海新天地旧城改造中，居民安置方式主要是货币

安置，前期总投资14亿元人民币，其中6.7亿元人民币

图2  上海新东方项目地改造前后
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用于安置拆迁居民，占前期成本的47.85%。

黄山市屯溪老街 1995 年被定为建设部试点保护的

历史街区。在规划和整治中居民没有迁走，完全采用原

地安置的方式。

居民安置问题一直是社会热点话题，传统的居民安

置方式采用单一方式对居民进行安置，更注重拆迁人

利益的保护，往往伴随较强的社会力量的介入，造成

诸多恶性事件的发生，亟需更加科学的居民安置方式

的诞生。

2. 双方协商式安置方式

旧城改造中居民安置方式更多的是遵循“以人为

本”的原则，充分尊重居民意愿，采取异地安置、货币

安置、原地安置三种方式协调并用的形式对市民进行安

置。更灵活、优惠，更有利于充分保障被拆迁人的合法

权益，也促进了社会和谐。

杭州小河直街历史街区改造中，改造涉及居民 285 

户，对居民采用异地安置、货币安置和回迁原地安置

等 3种安置方式。愿意货币安置的部分居民通过住宅评

估，可以拿到一笔可观的费用购置新房；而喜欢异地安

置的居民，则安排入住小河直街附近新建的高层楼房。

改造完成后，大部分居民则重新回到整修后的小河直街

原居。

镇江旧城改造中居民安置情况，大的原则是：“可

走可留，可修可换”。政府为原住居民提供200 套安

置房，愿意迁出的市民，政府负责安顿住处或提供经

济补偿。

成都城北中铁二局四大片区改造中，在前期做了详

细的民意调查，发现大多数居民愿意选择产权调换的安

置方式，其中又有很大一部分希望能够原地返迁或就

近安置。因此，政府提供货币补偿、原地安置、就近安

置、异地安置等安置方式供被改造区域居民选择。

广州市旧城改造中市国土房管局公布《广州市旧城

更新改造拆迁补偿安置工作指导意见》，对于旧城更新

改造范围内的房屋，被拆迁人今后可以选择货币补偿、

就近安置和异地永迁3种补偿安置方式。对于非住宅房

屋拆迁主要实行货币补偿，如改造项目有条件提供非住

宅房屋进行产权调换的，被拆迁人也可依条件选择异地

永迁或就近安置。住宅房屋被拆迁人选择货币补偿的，

可获得房产评估价格20%的补偿增幅。

广州市越秀区的旧城改造属于高密度危房改造，居

民安置措施因情况而异：单位自有的危房，由各单位自

行负责进行维修改造，迁出住房；私有危房由政府协助

解决危房住户的迁出安置；直管房危房住户可以临时迁

出，产权人维修改造危房后回迁安置，或由产权人提供

安置房，住户永迁安置，危房按规划建设绿化。

五、旧城功能转变

综合全国重点案例来看，旧城改造中以工业街区改

造数量最多，工业功能往往向居住、文化创意、城市休

闲游憩等功能转变；此外，存在居住功能转变为商业功

能、政治功能转变为商业居住功能、保持传统商业、居

住功能等改造模式。

1.工业功能——居住区功能

广州江南新苑项目用地原是广州市机床厂厂区，主

要建筑为原机床厂厂房和办公楼，改造后功能转换为居

住区，打造以“都市后小康人居模式”为标准的“大型

生态园林社区”

2.工业功能——文化创意产业聚集区

北京798艺术区，是建于20世纪50年代的生产军工

产品的国营工厂，从2002年开始，一些艺术家进入几

近废弃的798工厂，新鲜的艺术行为与工厂的旧有规划

开始发生矛盾。之后危机中的碰撞与成功使这个地区迅

速升华，成为北京的新符号，改造成国内外具有影响力

的文化创意产业集聚区。

韩国仁川市政府通过“艺术平台”事业，作为仁川

市再生事业的一环，项目的主要内容是将前期建设的近

代建筑群以及仓库建筑等改造成为现代城市艺术空间

并加以利用，最终达到盘活老城区，建设创意城市的目

的，实现了仁川市从工业城市向文化创意城市的转变。

3.工业功能——城市休闲游憩功能

在《2000年英国城市改造白皮书》中对城市建设

与改造制定了基本原则，其中将“可持续发展”作为其

核心理念贯穿始终，充分利用已开发土地。英国曾是老

牌的工业发达国家，产业转型后有大块旧工业如煤矿、

发电厂、船坞区等留下的废旧土地，政府利用这些地块

开发新区。对旧厂房内部进行改造，赋予其新的使用功

能，而建筑外形仍保持不变，给城市留下了传承发展的

印记。例如：伦敦泰晤士河畔的原电厂改造成Tait艺术

馆，利物浦市原码头区改造成游客休闲观光区；拉索兰

市近郊的钢铁厂改造为Baltic现代艺术中心；盖茨黑德

市政府通过文化引导城市再生工程，将市内的面粉厂改

造成现代艺术中心。

4.居住功能——商业功能

上海新天地项目地原有功能为居住功能，以成片的

石库门式里弄建筑旧区为主，库门式里弄建筑，是上海

建筑文化的代表。项目地位于上海的黄金地段，中共一

大会址也在其范围内。经过旧城改造，成为集国际水平

的餐饮、购物、酒店、演艺等功能的时尚、休闲文化娱

乐中心。

5.政治功能——商业居住功能

成都市金色夏威夷旧城改造项目中，地块所处区域

改造前功能是党政机关、银行、事业单位的聚集区，
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改造后成为商住两用区域，即下部分作为商铺，上部

分作为小户型公寓。金色夏威夷力图达到“Ｓ、Ｏ、

Ｈ”——商业（shopping）、商务办公（office）、居

住（home）三者生态融合的目标，使居住、商业、商

务、艺术和谐共生。

6.传统商业区改造

佛山东方广场位于佛山市禅城旧城区的核心地带，

地处广佛都市圈中心，属升平传统商业圈，佛山、南海

交界处，佛山地铁二号线途经项目。项目地块区域经济

的发展近可以辅射整个广佛都市圈，远可以带动整个珠

三角的人流、物流、资金流的快速运转。佛山东方广场

改造项目定位为佛山有史以来最大、珠三角地区屈指可

数的超大型商用物业，商业形态上采用了“国际观光产

业街区”商业模式，即突破了传统商业以单一购物的功

能局限，而是一个以旅游观光为主导，集合大型百货商

城、量贩型超市、跨国饮食集团、步行街、专卖店、

美食街、国际立体电影城、康体中心、专业批发市场

等多功能、多业态、超大面积、超大规模的复合型商

业航母。

7.传统居住区改造

广州市越秀区的旧城改造中，以创造城市绿色景观

为原则，在危房集中地块推行拆危建绿工程，将原有的

商业区、办公区与居住区相剥离，致力于把老社区改造

成为绿色小区。

上海中远两湾城是上海最大的“危棚简区集中

区”，由原来的危棚简屋经过拆除重建，居住功能没有

改变，建设“国际化绿色环保智能型生态居住城”。     

BES



BES International Consulting Group   /   NO.18   /   6.201448 49

工业遗产保护与再利用模式

mOdElS OF iNdUSTrial 
hEriTagE PrOTECTiON 
aNd rECyCliNg

工业遗产是一个国家在过去某个特定时代生产力进步和社会发展的标志，大量的工业遗产经过保护再
利用，成为公园、博物馆、创意社区、艺术中心等，成为城市新的活力增长点，带动地区的复兴和发
展。本文头通过研究工业遗产的保护与再利用模式，并辅以相关案例，为我国工业遗产的利用提供先
进的经验借鉴。
Industrial heritage is a symbol of a country’s productivity growth and society’s development in a specific 
time. Lots of Industrial heritages transform to parks, museums, creative communities, art centers and so 
on, become cities’ growth points and drive area’s renaissance and development by protection and reuse. 
The article provides reference experiences to industrial heritage’s use by researching Industrial heritage’s 
protection and reuse with related cases.

文／  傅显进
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一、工业遗产的起源及界定

工业遗产起源于工业革命最早发端的英国。早在

19世纪中期，工业遗产的问题开始引起重视，直到20

世纪50年代，随着欧美一些发达国家进入后工业化时

代，城市发展面临着中心区随着人口和就业向郊区迁移

及老工业企业逐渐被淘汰或者向郊区迁移而出现衰落等

问题。工业废弃地的再利用正式被作为课题开始研究，

期间欧洲理事会和1978年成立的国际工业遗产保护委

员会对工业遗产再利用及相关研究起到了非常重要的作

用。2003年6月在俄罗斯召开的《关于工业遗产的下塔

吉尔宪章》正式提出了工业遗产的概念。

我国的工业遗产研究则以2006年国家文物局主持

召开的“中国工业遗产保护论坛”及其产生的《无锡

建议》主要标志。此次会议上，我国首次公布了中东

铁路建筑群等9处工业遗址入选国家重点文物保护单

位，标志着我国工业遗产保护与开发正式被列入国家

政策保护层面。

工业文化遗存被定义为：包括工厂车间、磨坊、仓

库、店铺等工业建筑物，矿山、相关加工冶炼场地、能

源生产和传输及使用场所，交通设施，以及工艺流程、

数据记录、企业档案等物质和非物质文化遗产。

二、工业遗产保护与再利用模式

大量的工业遗产经过保护再利用，成为公园、博物

馆、创意社区、艺术中心等，成为城市新的活力增长

点，带动了地区的复兴和发展，成为新的时尚地标。根

据国内发展的特点，结合国际发展情况，可以将工业遗

产保护与再利用的模式大概归为如下几类。

1. 工业博物馆模式

将工业遗产地开辟为博物馆，展示其工业遗产的历

史和艺术价值，是最初的利用方式，也是目前国际上最

为普遍和有效的再利用方式。这种模式主要适用于一些
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具有历史价值建筑、厂房等的保护；根据工业遗产的规

模和自身特点，可以分为露天博物馆和市内博物馆。露

天博物馆能够为游客展示独特的工业景观，同时提供生

产场景再现等产品，为游客提供了重要的旅游体验。室

内博物馆则以展示当年的生产文化、产品为主，并配合

完善的解说、表演活动提高游客体验度。工业博物馆主

要借助其历史文化价值和审美价值吸引游客到访，因此

在开发过程中需要注意对工业遗产资源的原真性保护和

文化休闲旅游的展现，激发其社会认同感，从而实现工

业遗产地的保护和文化传承。如德国洪堡变电站改为维

特拉设计博物馆柏林分部、英国利物浦阿尔伯特码头工

业区改造为博物馆群，再如国内无锡茂新面粉厂改造的

中国民族工商业博物馆、张裕酒文化博物馆等。

2. 开放空间模式

这种方式适用于周边有大量居住用地，且建筑遗存

较少的工业遗址地。随着城市化进程的加快，许多工业

遗产所在地逐渐变为城市发展的重要地段，其周边也

逐渐被住宅小区所包围。因此工业遗产成为增加周边居

民公共游憩场所的重要途径。将工业遗产改造为景观公

园、公共休憩场所等，既满足了人们休闲娱乐的需求，

同时又改善了城市居住环境，带动周边地块环境提升。

如德国鲁尔工业区的“埃姆舍公园”，原为著名的蒂森

钢铁公司，停产后被改建为以煤-铁工业景观为背景的

公园，部分厂房和仓库被改造为迪厅和音乐厅，废旧的

储气罐改造为潜水俱乐部的训练池，成为居民休闲游憩

的好去处。国内将工业遗产地改造为城市开放空间的

典型案例是粤中造船厂旧址改为中山岐江公园。1999

年粤中造船厂破产后，利用厂区的遗存及现代景观小

品，采用景观设计学原理创造了一个展现产业美的休

闲游憩空间。

3. 综合体发展模式

受“混合使用”理念的影响，一些工业遗产地也被

开发为集商店、咖啡厅、餐馆、办公楼、住宅、文化设

施等于一体的综合体。如英国伯明翰布林德利工业区的

图1 中国民族工商业博物馆



BES International Consulting Group   /   NO.18   /   6.201450 51研究  /  Research

改造，维也纳“煤气储罐新城”改造为功能齐全的综合

体等。

4. 文化创意产业园

文化创意产业源于20世纪90年代发达国家，由英

国创意产业特别工作组首次界定，在我国它是指依靠创

意人的智慧、技能和天赋，借助于高科技对文化资源进

行创造与提升，通过知识产权的开发和运用，产生出高

附加值的产品，具有创造财富和就业潜力的产业。这种

方式与前三种方式最大的区别是，围绕“创新、艺术”

开展再利用活动，最大的优点在于能够赋予工业遗产新

的文化涵义，为其发展注入新的活力。北京的798是我

国工业旅游创意产业运用的典型案例。原为北京华北无

线电联合器材厂的798，最初以对外招租的形式寻求闲

置厂房和建筑用地的再利用。因其低廉的租金和典型的

包豪斯建筑风格，吸引了大批现代艺术创作者，随后近

2万平方米的旧厂房被改造为艺术创作室、画廊、时尚

创意店铺、餐厅酒吧等，汇集了国内许多名流艺术家来

进行创作。798的发展模式随后成为国内各个地区效仿

的对象。

5. 旅游度假地模式

工业遗产旅游的概念直到1996年才在美国旅游研

究年刊中被正式提出。随着对工业遗产价值的进一步认

识，工业遗产旅游逐渐兴起，尤其是在英国，工业旅游

景点成为英国当时增长最快的景点。此外欧盟各成员国

将工业遗产资源整合，按照产业门类设计主题游览路

线，极大地推动了欧洲工业旅游的发展。这种再利用模

式与前几种最大的区别在于突出对原有工业文化的展

示。波兰的维利奇卡盐矿在开采数量降低后，修建采盐

文化博物馆，开展工业遗产旅游，并出售各种盐旅游纪

念品，靠工业遗产旅游取得了良好的经济效益。再如我

国最早、远东最大的造船厂——福州马尾造船厂，将原

有的船政绘事院（船舶设计所）开辟为厂史陈列馆，陈

列舰模、图片、实物等，展现中国造船发展史、海军建

设史、近代史上重大事件及改革开放后百年老厂发生的

巨大变化，形成了以“工业遗产旅游——现代造船工业

观光——船政文化主题工业——现代工业园观光”为主

的旅游产品体系。

需要指出的是，在实践应用中如上几种发展模式并

没有严格的区分界限，常常表现为多种模式交叉应用的

现象。而具体的交叉应用方式与工业遗产地自身的发展

条件有密切的联系。工业遗产地经过这些方式的改造，

使得原有厂房、设备等在新时代发展中重新发挥作用，

不仅使得工业遗产得以传承和发展，更为城市发展增添

了独特的文化魅力。

三、工业遗产区功能转型方式

工业遗产在进行再利用的过程中，原有建筑、场

地、设备等势必需要进行一定改造才能适应新的发展方

向。虽然各种发展模式有所不同，但就空间规划角度而

言，其建筑、场地或设备的功能转型方式大同小异。

1. 展示功能

厂区中的露天场地、仓库、厂房甚至空间较大的生

产设备，经过改造后可以用于展示原有工业生产文化、

文化艺术作品等，如博物馆、艺术作品展室等。首钢工

业遗产的改造中，保留原有的生产高炉内部基本空间结

构，显露出原有的钢构架和圆台形高大空间，增设天桥

引导游客进入炉内，并完善灯光、音响、多媒体互动解

说等设施，主要用于展示首钢发展沿革以及炼铁生产的

基本流程。

2. 会议功能

利用原有工业建筑遗存，进行合理的修复和改造，

用于开展大型会议。如首钢原烧结厂房的改造中，保留

了原有的结构与内部空间格局，改造为综合性的会议中

心，包括若干个不同规模的会议厅和多功能厅，可以用

于举办大型国际会议、企业会议及研会等。

3. 住宿功能

将厂区中的建筑、空间较大的生产设施等，通过内

部空间的改造和装饰，提供住宿服务。如首钢再利用设

计中，将冷却塔改造为一组整体化的建筑，功能定位为

体验式时尚酒店，分别改造为酒店客房、餐饮、休闲娱

乐及体育健身四种功能空间。其中用作酒店客房的冷却

塔外立面以玻璃幕墙包裹，其余三座保持原有的混凝土

表面，延续工业化的历史痕迹，在塔身点缀不规则排列

的星座图案，营造浪漫情怀。

4. 办公空间

对于保存较为完整的建筑厂房等，可通过适当修

建和改造，用作办公空间。如798艺术区的艺术家工作

室、首钢料仓改造为艺术家工作室或创意办公空间等。

图2 北京798文化创意产业园 图4 福州马尾造船厂——中国船政文化博物馆
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5. 娱乐休闲功能

工业遗产地中的建筑、生产设备、场地等均可在改

造后用于提供休闲娱乐功能。如德国鲁尔工业区中亨利

钢铁厂废弃铁路和旧火车车皮改造为当地社区儿童的艺

术表演场地；杜伊斯堡景观公园中将废弃的旧储气罐改

造为潜水俱乐部的训练池，一些仓库和厂房被改建为迪

厅和音乐厅，堆放铁矿砂的混凝土料场设计为青少年活

动场地。

6. 商业服务功能

一些厂房、仓库等建筑在适当改造后可用作咖啡

馆、餐饮店、旅游商品销售的商业用途，生产设备被改

造为休息座椅等。

四、案例研究

1. 北京莱锦文化创意产业园

（1）背景概况

莱锦创意产业园位于北京市朝阳区东四环慈云寺桥

边的京棉二厂内，是北京时空筑城建筑设计有限公司进

行的工业遗产改造利用项目。该项目原址为京棉二厂，

占地面积十三万平方米，有着五十多年的历史，有一座

建于1954年的单层锯齿形厂房，也是新中国第一个采

用全套国产设备装备起来的大型棉纺织厂，由国内工程

技术人员参考苏联的项目经验设计建造。这个锯齿形厂

房东西向长约300米，南北向长约200米，占地面积约

58000平方米，锯齿屋面的最高点高度为八米，最辉煌

的时候，这里曾有数千名工人。

随着北京工业结构调整升级，包括京棉二厂在内的

北京同类厂房纷纷因产业转移而失去功能一度闲置，随

后被拆除用作土地开发而消失，京棉二厂成为了仅存的

标本，在保护工业遗产的背景下被赋予优秀工业遗产的

涵义，现存的主厂房被重新重视起来，经过充分论证，

这块紧邻北京CBD核心区域的老工业厂房在文化创意

产业领域重新找到自己的定位，自身价值也得到进一步

提升。如今，莱锦文化创意产业园已成为东四环沿线的

一个亮点，且由于靠近央视新址和北京电视台，园区内

的所有工作室都已被传媒企业抢租一空。

（2）创意规划

①核心理念——以尊重的心态做整体保留。

在莱锦项目的前期设计阶段，无论来自规划咨询方

的设计师，还是来自国内及日本两个建筑设计团队的设

计师，都对这个项目提出了极富创造性和冲击力的概念

方案。在这些概念方案之中，并不缺少对这个项目的热

情和关注：例如以锯齿屋面作为主题元素，在厂房中插

入一些同样锯齿屋面的三层或四层建筑，以组成一个高

度起伏的连续锯齿屋面；再如通过加入一些交错的波浪

形态的地形和构筑物，以其编织的意象隐喻纺织工业的

特征。但是在讨论过程中，这些创意最终被还原原始形

态的朴素思路所取代。大动作带来的高成本投入固然是

左右方案选择的一个重要因素，但单从设计自身的角度

来看，较多的拆除和新建，以及用流行手法创造的具有

冲击力的造型掩盖了厂房本身的形象，新奇超过了对历

史的承载，被分解得支离破碎的原始结构成了类似波普

艺术的装饰片断，这些都与保留工业建筑遗产并合理再

利用的初始原则相矛盾，也会增加社会认同的难度。

经过论证且通过分析区域位置和厂房内部空间特点

之后所选择的解决方式是将其改造规划成若干独栋产业

单元。首先，这种相对高品质、低密度的模式可以和单

层厂房的空间形态相适应；其次，厂房内部锯齿屋面下

5m～8m的高度为创意客户对内部空间的二次创造提供

了可能，保证了改造后空间的充分利用；再次，独栋产

业单元与邻近的CBD区域高密度写字楼有鲜明的差异

性，凭借空间和环境的独特优势能够在市场竞争中占据

有利位置，从而获得较理想的租金回报；最后，创意产

业的入驻使改造后的厂区具有一定公共属性，使保留下

的老厂房可以实现传承历史的使命。

②全新的设计模式。

莱锦TOWN采用国际先进的定位及设计模式，以超

低密度、绿色生态、独栋办公、结合综合配套为宗旨，

对京棉二厂工业遗址进行改造，打造了A区、B区、C区

三大既相互独立又互补的功能区，为创意企业提供了完

善服务的集合式平台，带动了京城文化创意产业园发展

的全新走向。

A区：文化创意企业产品展示区和配套区，提供完

美品牌展示场所和商务配套服务；

B区：综合特色服务区，包括美食餐厅、高级会

所、多功能厅、商务中心等配套设施，满足创意企业的

一切商务活动所需；

C区：文化创意企业工作区，46栋300-5,000平方

米的独栋工作室，花园式低密度工作区，是文化创意企

业开展创意工作、进行“头脑风暴”、制作创意产品的

理想所在。

③核心优势：

多家文创企业的入驻，使产业园充满活力。园区聚

集了国内众多知名文化企业，他们是莱锦文化创意产业

园一张张闪亮的名片。其中，上市公司5家，2－3年内

拟上市公司5－8家，投资机构5家。来到莱锦，我们感

受到的不仅仅是美丽怡人的办公环境，还有文化企业间

的互相帮助。在同一个园区内办公，既方便了与其他园

区的业务往来，也提供了相互交流的平台。

莱锦文化创意产业园用浓厚的城市记忆、优越的

园区环境和雄厚的文化实力，走出了一条独特的文化

创意产业发展之路，成为京棉二厂在新世纪的华丽转

身。这种工业与文化碰撞出的独特的产业模块，正越

来越多地出现在京沪等地，也为当下我国文化建设提

供了新的参考。

2. 北杜伊斯堡景观公园

（1）背景概况

北杜伊斯堡景观公园位于杜伊斯堡市北部，总

占地面积230平方千米，利用原蒂森公司（August 

Thyssen）的梅德里希钢铁厂（MeiderichIronworks）

遗迹建成。该钢铁厂1903年投产，总产量共3700万

吨，仅1974年生铁产量就达100万吨，是高产量的钢铁

企业。1984年为应对欧洲产品配额限制的要求，工厂5

号高炉为现代化改造付出了高昂的成本。1985年钢铁

厂关闭，曾经与杜伊斯堡市共存了大半个世纪的工厂面

临着拆除或保留的抉择，最终城市选择了后者，对工业

遗迹予以保留，赋予其新的功能，并在景观美学意义和

生态特质上加以强化。

1989年北莱因——威斯特法伦州政府机构在一项

房地产基金的支持下购买了钢铁厂的用地，组建了开发

公司；杜伊斯堡市也调整了规划，将用地性质转化为

公园用地。这样该工厂改造项目被纳入到“国际建筑

展埃姆舍公园”计划“绿色框架”主题下的景观公园

系统中，作为前期的探索性重点项目，于1990年举办

了国际设计竞赛。组织者在报名的65个设计机构中遴

选出包括法国景观设计大师伯纳德·拉索斯（Bernard 

Lassus）和德国景观设计大师彼得·拉兹（Peter 

Latz）在内的5个设计团队参赛。1991年竞赛结果公

布，彼得·拉兹事务所的方案以其新颖独特的“后工

业景观”设计思想、手法和现实可行的实施对策而最

终获胜。1994年夏天公园首次对公众正式开放，好评

如潮。

（2）创意规划

①核心理念——工业场地及设施的整体结构保护与

综合再利用。

北杜伊斯堡景观公园最突出的特色是强调工业文化

的价值，体现在对废弃工业场地及设施保护与利用的理
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念和对策上。

其一，表明了对废弃工业场地及设施的态度。拉兹

认为，废弃工业场地上遗留的各种设施（建筑物、构筑

物、设备等）具有特殊的工业历史文化内涵和技术美学

特征，是人类工业文明发展进程的见证，应加以保留并

作为景观公园中的主要构成要素。

其二，对原工业遗址的整体布局骨架结构（功能分

区结构、空间组织结构、交通运输结构等）以及其中的

空间节点、构成元素等进行全面保护，而不仅仅是有选

择地部分保留。拉兹在对各种由炼钢高炉、煤气储罐、

车间厂房、矿石料仓等独立工业设施构成的点要素，铁

路、道路、水渠（埃姆舍河道）等构成的线要素以及广

场、活动场地、绿地等开放空间构成的面要素等进行结

构分析的前提下，使旧厂区的整体空间尺度和景观特征

在景观公园构成框架中得以保留和延续。

其三，通过对场地上各种工业设施的综合利用，使

景观公园能容纳参观游览、信息咨询、餐饮、体育运

动、集会、表演、休闲、娱乐等多种活动，充分彰显了

该设计在具体实施上的技术现实性和经济可行性。

②具体景观改造的综合利用对策：

a.整体厂区的“博物馆模式”。布局结构和各节点

要素得到全面保护的整体厂区向公众全面展示了有关工

业生产的组织、流程、技术特征、相关设施、景观尺

度和综合形象，也映射了工厂的发展历史进程，可以
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作为有关工业技术与文化的具有科普教育意义的巨型

博物馆。

b.煤气储罐的“体育休闲活动模式”。煤气储罐位

于厂区中心，1号、2号高炉东侧。在生铁制造过程中

产生的大量高炉煤气除一部分用于发电机房的能源外，

其余的都储存在该煤气储罐中。工厂关闭后煤气储罐废

弃。潜水爱好者向气罐内注入了2万立方米的水，将煤

气储罐改造成了欧洲最大的人工潜水中心。

c.料仓花园的“体育休闲活动、儿童娱乐、展览模

式”。利用原来贮存矿石和焦炭的料仓，更新改造为能

容纳攀岩、儿童活动、展览等综合活动的场所。料仓的

顶部设计成纵横交错的网格状步行道，与“铁路园”的

高架步道系统位于同一标高上；1990年，公园正式对

公众开放之前，德国登山协会的杜伊斯堡分会利用料仓

厚重的混凝土墙壁建立了攀岩运动的场所；拉兹在“料

仓花园”的北侧设计了专供儿童游戏的滑梯、绳索等设

施；串联式的展览空间则是通过在厚达2m～3m的混凝

土墙壁上开凿出洞口形成的。

d.中心动力站的“多功能综合活动中心模式”。中

心动力站是厂区内最大的建筑物，长170m，宽35m，

高约20 m，位于公园中心区南端，北与游客信息中

心（原配电站开关设备用房）毗邻。中心动力站建于

1906年～1911年，原来具有双重功能：其一，为高炉

输送氧气，装设了6台制造高炉氧气的鼓风机；其二，

为整个厂区和工人村提供电力，安装了10台利用高炉

煤气作为能源的发电机。1965年～1987年中心动力站

用作仓库。1997年，经过7个月的改建后建筑于10月重

新开放，作为多功能大厅，用于举办国际性的展览、会

议、音乐会等大型公共活动。

e.配电站开关设备用房的“办公与餐饮模式”。该

建筑位于靠近公园中部的主入口处。现更新改造为游客

服务中心、信息咨询中心和酒吧餐厅。

f.5号高炉的“观景模式”。5号高炉于1985年4月

停产，现更新为游人可以攀爬到顶部的70m高观景平台

上鸟瞰公园全景的观景塔。

g.旧办公楼的“旅馆模式”。旧办公楼1906年建成

投入使用，现改建为140床位的青年旅社。

五、总结

工业遗产是特定时代生产力进步和社会发展的标

志，具有历史价值、社会价值、建筑价值及审美价值，

对工业遗产的再利用有利于可持续发展，工业遗产能够

在衰退地区的经济振兴中发挥重要作用。通过产业用地

的再利用，保持地区活力，可以给社区居民提供长期持

续的就业机会和心理上的稳定感。所以，除非该遗产地

具有突出的、特殊的历史意义，一般允许对工业遗产地

的再利用，以保证其得以持续保存，鼓励将工业地区的

游憩与旅游活动及工业遗产的保护结合起来。

在推行我国的工业遗产保护与再利用时，应认真研

究不同工业遗产表现出来的特点，在借鉴外国典型案例

的基础上，因地制宜选择合适的发展模式。在认识到

工业遗产保护对城市长远发展的重要性和不可取代的

前提下，充分挖掘和体现其在历史、社会、建筑及审

美等方面的价值，与时俱进，在新时代里赋予工业遗

产新的功能。     BES

图5 北杜依斯堡景观公园
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历史文化名街商业开发模式研究

COmmErCial 
dEvElOPmENT mOdElS OF 
FamOUS hiSTOriCal aNd 
CUlTUral BlOCkS

本文分析了我国历史文化名街商业开发模式成功案例，从街区定位、业态配比、投资主体、运营模式、成
功之处等五个方面进行了研究。
The article analyzes successful cases of famous historical and cultural blocks development models and conducts 
research from five aspects such as block position, investors, operating models, successful experiences and so on.

文／  李欣然
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一、成熟案例甄选

1. 成都宽窄巷子历史街区改造

成都宽窄巷子历史街区范围包括三条平行的街区，

即宽巷子、窄巷子、井巷子，是居民聚居区，建筑密度

大，规划建设成为“成都原真生活情景体验街区”。改

造过程中以“保护历史风貌，整体功能置换”模式，将

大部分原住居民异地安置到成都市龙华北路9号的新建

小区中，将宽巷子、 窄巷子旧有的单一居住功能的建

筑加以置换和丰富，向以“文化+商业+旅游+居住”为

核心的建筑功能转变。

2. 北京南锣鼓巷历史街区改造

南锣鼓巷地区位于东城区的西部，占地约 84 公

顷，长约 786 米。整体呈 “鱼骨架”型，胡同肌理独

具特色。是北京最大最集中、保存最完整的一片四合院

居住区。通过居民自发改造更新，政府和其他主体适当

参与的形式进行街区改造，改造完毕后通过“租赁为

主，部分出售”的模式进行经营。

3. 杭州小河直街历史街区改造

杭州小河直街上建筑多为清末民初所建，整体风格

以白墙黑瓦、马头翘角的江南水乡民居为主，延续整个

历史街区的和谐肌理。改造过程中通过引进传统老字

号、清退缺乏特色的店铺、恢复传统业态并引进创意机

构的形式进行更新改造。

4. 哈尔滨中央大街街区改造

哈尔滨中央大街全长1450米，宽21.34米，其中人

行方石路10.8米宽，被誉为“东北第一街”的中央大

街，以其独特的欧式建筑，鳞次栉比的精品商厦，花团

锦簇的休闲小区以及异彩纷呈的文化生活，成为哈尔滨

市一道亮丽的风景线。哈尔滨中央大街改造过程中，通

过既打“旅游观光牌”又打“招商引资牌”的形式，在

观光和消费之间寻找合理搭配，在历史和现代中寻求完

美组合，有学者将这一街区改造模式称为——中央大街

模式。

5. 安徽屯溪老街商业街区改造

屯溪老街传统商业街区主要包括13万平方米的屯

溪老街、两侧街巷及34万平方米的水面。老街西起老

大桥、东至牌坊，全长1373米，其中步行街长832米，

现有各类店铺268 家。老街建筑大都为典型的下店上

住、前店后坊型制，街道两侧店铺是目前中国保存最完

整的，具有宋、明、清时代徽州民居建筑风格的步行商

业街，被誉为“活的”清明上河图。改造过程中保持了

屯溪老街下店上住、前店后坊型制，完善内部基础设施

及周边基础设施，对于街区外立面进行轻微修葺，保持

徽派建筑风格。

二、街区定位

1. 城市风光展示区

哈尔滨中央大街涵盖了西方建筑史上最有代表性的

四大建筑流派包括文艺复兴式、巴洛克式、折衷式、现

代风格，是哈尔滨最大的商业街。改造过程中，哈尔滨

政府通过发展旅游及招商引资并举的方式进行建设，将

中央大街定位为集休闲、娱乐、旅游、购物为一体的城

市新风景。

成都宽窄巷子历史街区定位为“成都原真生活情景

体验街区”，宽巷子定位为“闲生活”，窄巷子定位为

“慢生活”，井巷子定 位为“新生活”，充分反映了

成都市民生活的真实情景。同时，明确的定位既便于吸

引各种业态的进驻，又使得整个项目层次分明；既保留

了老成都的文化内涵，又融入了西方文化，在实现中西

合壁的同时给老巷子赋予新内涵。

2. 文化创意街区

典型代表是北京南锣鼓巷历史街区和上海田子坊历

史街区，在历史街区发展文化创意产业是一种新型的改

造与提升方式，二者关系密切，互利共生。发展文化

创意产业需以不破坏历史街区风貌为前提，注意开店位

置、扰民现象、墙体的颜色、门窗的颜色及质地、遮阳图1 北京南锣鼓巷
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常州青果巷历史街区改造中居住仍是主要功能，通

过建筑与环境整治，基础设施配套，改善和提升原有居

住用地类别，在主要出入口和街区的核心地段规划适

度的绿化、广场用地等措施，使居住商业混合用地集中

在青果巷沿线。居住区配建社区中心一处，位于地块中

部。并保留位于古村路的大娘水饺总部用地，将其功能

调整为办公和产品展示中心。

三、街区业态及配比

根据街区功能定位不同，街区业态有所差异，各业

态之间的配比也不尽相同。

1. 餐饮娱乐类

成都宽窄巷子历史街区定位为“城市原真生活情境

体验街区”，力求最大力度的反映真实的成都人民生活

情景，以餐饮、休闲娱乐等业态为主，兼具住宿、零售

店等配套业态。具体业态分布如表1所示：
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棚放置、空调、灯光强度等因素；发展本地文化为主要

创意来源的文化创意产业是避免“千城一面”的绝佳途

径，不仅可以保护传承当地文化特色传统，还可以有效

避免其他城市或地区的抄袭和复制。

3. 传统商业街区

典型案例是北京前门大街历史街区和安徽屯溪老街

商业街区改造，前门大街历史街区的功能定位为“三

商”，即商业区、商务区、商住区；安徽屯溪老街商业

街区是传统的商业街，改造后功能定位为“文化展示、

商贸流通、休闲娱乐、旅游接待、特色小吃”，是典型

的消费街区。

4. 原真居住街区

典型代表是杭州小河直街历史街区，杭州小河直街

历史街区为明清时期遗留建筑，是民居聚集区，“还河

于民、为民造福”、“维持原有民居风貌肌理”，打造

以居住为主、旅游商业为辅、还原运河人家空间情节的

和谐生活街区。

2. 文化创意类

上海田子坊历史街区和南锣古巷历史街区定位为“文化创意产业特色街区”，业态以手工创意店、创意服饰

店、文化旅馆、工艺品店等文化创意类为主，兼具酒吧、咖啡店等休闲娱乐类及住宿等。具体业态分布如表2、3

所示：

业态类别

餐饮

休闲娱乐

配 套

总 计

业 态

住 宿

零 售

中 餐

西餐及特殊餐饮

茶

咖 啡

酒 吧

会 所

博物馆

数 量

1

7

46

7

11

4

3

9

3

1

比例%

0.02

0.15

1

0.15

0.24

0.09

0.07

0.20

0.07

0.02

总体比例%

0.16

1

0.39

0.45

业态类别

业态类别

生活服务类

文化创意类

休闲娱乐类

餐饮类

业 态

业 态

烟酒批发

手工创意店

创意服饰店

文化旅馆

酒吧、咖啡店

特色餐饮

总 计

数 量

数 量

7

55

23

4

42

9

133

比例%

比例%

0.03

41.35

17.29

3.00

31.57

6.70

1.00

总体比例%

总体比例%

0.14

61.63

31.57

6.70

3. 传统商业街

安徽屯溪老街商业街区、常州青果巷街区是传统商业街，改造后依旧主要发挥其商业街功能，以传统工艺类

业态为主。其中屯溪老街管理机构通过对外招商和对内引导，发扬光大老徽商经营理念，将店铺的经营内容从单

一购物增加了融入徽州漆器工艺元素的产品外包装、徽州旅游纪念品开发等。常州青果巷街区经营业态包括博物

馆、老字号入驻、经营传统工艺和文化产品的商铺、茶肆和产商结合的手工作坊、展览、餐饮休闲、居住、小型

旅游商业等。屯溪老街商业街区具体业态分布如表4所示：

业态类别

文化创意类

休闲娱乐类

餐饮类

配套

业态类别

业 态

民族工艺品店

酒吧、咖啡馆

餐 馆

客 栈

数 量

47

27

21

1

96

比例%

0.49

0.28

0.22

0.01

1

表1 成都宽窄巷业态分布

表2 上海田子坊历史街区业态分布

表3 南锣鼓巷历史街区业态分布

表4 屯溪老街商业街区业态分布
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4. 综合类

哈尔滨中央大街街区改造后作为哈尔滨城市风光展

示区，属于综合类商业中心，其业态包括了生活服务

类、餐饮类、休闲娱乐类、专业市场类的所有业态。

四、投资主体

1. 政府主导，国有企业运营

成都市于2003年确立宽窄巷子作为历史文化片区

保护，并在市政府的指导下制定了宽窄巷子文化保护原

业态类别

生活服务类

特产类

传统工艺类

综合类

合 计

业 态

服 装

饮 食

日用百货

茶叶、土特产

土特产

茶 叶

蛇 酒

药 材

字 画

工艺品

文房四宝

三 雕

综 合

古 玩

瓷 器

乐 器

数 量

9

4

11

29

11

9

3

3

3

44

23

2

50

220

9

2

1

比例%

0.04

0.02

0.05

0.13

0.05

0.04

0.01

0.01

0.01

0.01

0.01

0.01

0.23

1.00

0.01

0.01

0.01

总体比例%

0.14

0.25

0.38

0.23

1.00

则，同时，成都市政府出资3000万元作为项目启动资

金，并组建国有企业——成都文化旅游发展集团有限责

任公司，负责整个宽窄巷子旅游开发的商业化运作。

2.  政府为主，居民为辅

安徽屯溪老街改造、常州青果巷历史街区改造、上

海田子坊，均是政府注入资金进行道路、绿化、市政设

施等方面改造、提升原有居住用地类别，居民、经营者

自已出资整饰店面。

3. 政府主导项目公司模式

乌镇西栅历史街区的改造中，以政府主导的项目公

司模式进行改造，具体做法是以旅游公司主要股份（集

政府、企业和基金公司）的标准配置为开发主体，通过

集合中青旅公司的旅游资源、IDG（创业基金）的资金

实力和政府的政策势力整合在一起，“三驾马车”共同

推动古镇开发。

4. 经营者自主改建，政府及其他机构合理介入

经营者自主改建：北京的南锣鼓巷，定位为发展文

化创意类的历史文化街区，个性化经营是创意文化最主

要的特点，每个店主都希望自己的店铺是独树一帜、与

众不同的，因此，经营者根据自己的经营内容和独特之

处进行有针对性的改建。同时由于建筑密集，生活质量

较差，当地居民也纷纷开始自主改造。

政府介入：随着区域性自主更新的改造方式逐渐形

成后，政府开始介入，但并未进行大规模的统一规划

和拆建，介入改变的因素主要有环卫和市政设施、绿

化、胡同和院落的外立面、社区架设、制定保护性政

策并向居民和外界宣传等单纯依靠居民和使用者难以

完成的部分。

直管公房营运机构介入：在整个过程中起着“中介

人”的作用，即在居民、使用者和有意向购买房产的人

之间的中间人。

五、运营模式

1. 只租不售

成都宽窄巷历史街区及上海新天地模式，即对所有

店铺集中把控，只租不售，开发商拥有商业街100%产

权，管理与经营相分离，有效控制整体风格及经营秩

序，有利于街区统一运营。

2. 半租半售 

半租半售的运营模式，是开发商和投资客在利益保

障之间的一种折中的表现。这种运营模式在最大程度上

缓解了开发运营的资金问题，同时还能进一步保证整个

街区的整体定位和整体运营方向。“半租半售”面临的

最大的问题就是比例应该是多少，才是合理，但是目前

仍然没有一个定论。很多开发商选择了三七开，30%自

持，70%销售。

3. 完全出售 

街区全部出售，有利于开发商缓解资金压力，快速

地回笼资金。后期对于商业和商户的运营管理几乎没

有，完全依靠商户自己对外承租，很多时候会导致这个

商业街区定位不明晰、商业街区运营混乱的格局。 

4. 售后返租

售后返租就是整个商业街区在面市之初，全部对外

出售，售出之后，开发商再从零散的商户中，把商铺全

部返租回来，再进行统一招商，统一运营。投资者自己

不直接参与商业街区的承租和运营环节。这种运营模式

在一定程度上保证了商户的收益率。

六、成功之处

纵观以上案例，成功的历史街区改造往往具备以下

成功之处：

1. 政府支持

例如成都宽窄巷子历史文化街区的开发商成都文旅

集团，邀请了历史、文化、艺术、建筑、考古等方面的

专家学者，成立了“宽窄巷子历史文化保护区专家委员

会”，指导各项保护工作。

2. 重视非物质文化保留

历史街区的文化载体主要有建筑和居民，历史文化

街区是当地居民长期居住的地方，是城市发展的缩影，

反映着地区历史发展的脉络，历史街区中的建筑是当地

文化静态的不可再生的载体，而街坊是当地文化的活的

可再生的载体。所以，成功案例中都保留一定量的原

著居民，维持历史街区的文化韵味。历史文化街区改

造中重视非物质文化的保留，更保证了历史街区的原

汁原味。

例如宽窄巷子历史文化街区改造中，其文化内涵主

要通过宽巷子的闲生活、窄巷子的慢生活、井巷子的新

生活来体现。同时保留老门头、拴马石、留声机、盖碗
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茶等文化元素，打造成都传统文化。

杭州小河直街历史街区改造中保留传统建筑、航运

遗迹，并通过广场、雕塑等局部造景强化历史地位与特

色文脉。强调居民参与的重要性，鼓励回迁以恢复传统

工艺与民风民俗。

3. 还原传统生活面貌

历史街区的改造都最大限度的还原传统的生活面

貌，例如在成都宽窄巷历史街区改造中，考虑到成都人

喜欢在门前晒天阳摆龙门阵的生活习惯，规划出专门场

地供街坊、游客休闲娱乐。如平遥南大街在 1997 年的

整治中，没有政策性地要求居民迁走， 而是鼓励沿街

居民开店铺和办民俗展览，促使南大街既保存了历史风

貌，又发展了旅游。

同时，在景观塑造上，力求还原市民生活的真实

性。例如在北京南锣鼓巷历史街区中保留并打造了大量

的户对、牌坊、门栓、等老北京传统元素。在成都宽窄

巷历史街区改造中，设计了大量文化展示墙，以平面雕

塑的形式，再现成都人的生活面貌。

4. 保护中发展

历史街区开发中保护传统风貌的同时增加街区的文

化、娱乐、休憩功能，保持经济活力，保持和延续历史

文脉，逐步改进基础设施条件，保持街区风貌的完整

性，使传统文化继承和发扬，从而能达到保护——整

治——更新的目的。

宽窄巷子改造项目在修复设计之初，进行了详细的

实地测绘工作，将宽、窄、井巷子中的每一个院子按照

建筑所蕴含的历史文化与建筑价值，分为了一类、二

类、三类三个级别加以保护性的设计，按照“修旧如

旧，落架重修”的原则，力求尽可能的保留古建筑，还

原历史建筑的本来面目。成都宽窄巷子改造中将原有砖

墙进行保留，将街区的整段砖墙分为三个篇章，历史的

背影、历史的直面、历史的表情等。

安徽屯溪商业老街的建筑设计中，尽可能汲取传统

徽派建筑的精华，创造出新时代的新徽派建筑，使其能

保持从老街道传统徽派风格向现代风格过渡的作用。

《常州市青果巷历史文化街区保护规划》方案中

集中体现出青果巷的古运河风光和深宅名园两大特

色，对沿街建筑仅进行简单的修葺，以求保持青果巷

原有风貌。

5. 标准化企业管理模式

针对历史街区中商家为了追求利润，出现破坏街区

传统文化意境的装修、经营不符合街区文化内涵的内容

等有损街区整体形象的行为，宽窄巷子聘请具有企业经

营管理经验的总经理，借鉴商场封闭式管理方式，制定

标准化的制度规范，标准化的物流管理等，对街区商业

进行标准化管理。在旅游营销中，成都文旅成立了成都

旅游香港运营中心，并与迪斯尼、谷歌、携程等合作，

开展旅游境外营销。     BES

图2  成都宽窄巷子文化展示墙 图3  成都宽窄巷子砖墙
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中国历史文化街区旅游开发的八大模式，是《谁的街区被旅游照亮》一书提出的，以历史文化街区的
旅游开发为重点研究对象，同时兼顾新型特色街区，系统梳理和分析了不同类型街区的旅游开发模式
及相关经典案例。本文着重解读这八大模式下的街区特征与模式操作要点。
Eight models of historical and cultural blocks tourism development is proposed in the book Blocks 
Delighted by Tourism . The book focuses on historical and cultural blocks tourism development and 
categorizes different kinds of blocks’ tourism development models and classic cases. The article 
emphasizes on blocks’ futures and operation points of the eight models.
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中国历史文化街区旅游开发八大模式解读

aNalySiS OF EighT 
mOdElS OF hiSTOriCal 
aNd CUlTUral BlOCkS 
TOUriSm dEvElOPmENT 
iN ChiNa

文／大地风景旅游研究院

一、文化遗产利用主导的街区旅游开发模式

关键解读：高品味文化遗产型历史街区的保护性旅游

利用

（一）街区一般特征

 该类型街区以拥有高品质的文化遗产为核心特

质。街区的空间格局、特色建筑及遗存的文化资源本身

具有极高的历史文化研究价值，物质遗产与非物质遗产

构成旅游开发的核心吸引物。从街区格局、空间尺度及

资源现状来看，该类型街区一般具有以下四个特征：

1.规模宏大的建筑遗产群落

相比于线性的街道，该类街区一般规模较大，通常

以古城片区的形式存在，其中保存有大量的特色建筑，

代表着其所在区域的传统建筑文化精华，历史研究价值

和文化保护价值较高。由珍贵的建筑遗产群落构建的大

尺度空间，形成区别于现代城市新区的相对独立的特色

风貌区。

2.清晰完整的历史城区肌理

该类街区通常以“城”的概念存在，其空间格局一

般在相对较长的历史时期内未经大的变动，街区内拥有

保存相对完好的城墙、街道以及庙宇、宫殿、衙门、

监狱等城市公共建筑，留存着历经千百年形成的城市

肌理。

3.延续不断的地域文化脉络

街区内的生活文化与生活场景保存着传统地域特

色，并由于本地居民的世代延续，传统的生活文化在其

间得以传承，民间生活所蕴含的各类非物质文化遗产具

有典型的区域代表性，并与物质遗产空间共同构成街区

文化保护的主体。

4.历史悠久的区域发展中心

该类街区所构建的古城，一般在历史上就是重要

的区域中心，承载着带动区域发展的重要功能。在政

治、经济、文化、军事、宗教、建筑、艺术等方面拥

有不可替代的区域地位，是研究某一区域发展历程的

历史活标本。

（二）模式操作要点

高品位文化遗产性历史街区的旅游开发，应建立在

文化遗产保护基础之上，不以单纯的经济利益为目标。

处理好保护与开发的关系，促进保护与开发的良性互

动，是街区旅游可持续的发展根本所在。

1.梳理文化遗产资源

系统梳理挖掘街区内文化遗产资源，并通过科学评

估，确定各类文化遗产的保护等级和保护方式，鉴别出

应谨慎进行旅游开发或者近期不具备开发条件的文化遗

产，同时对于适宜进行旅游开发的文化遗产进行开发分

期、开发强度和开发控制措施的设计，以此将旅游开发

对文化遗产的消极影响降至最低（见表1）。

文化遗产开发分类

表1  街区文化遗产资源的开发类型分析

不宜开发类

限制开发类

低强度开发类

高强度开发类

类型阐释

需要特殊保护的文物古迹；存在

安全隐患未经修复的古旧建筑；

不宜转化为旅游产品的其他资源

具有重要保护价值的历史建筑、

公共建筑、历史遗迹、民居、街

道、城墙、非物质文化遗产等

具有一般保护价值的民居、非物

质文化遗产等

不具有特别保护价值的现代建

筑、仿古建筑、商业设施等

旅游开发建议

保护为主；

限制游客出入

主要开发观光型产品；

控制游客量和游客停留时间；

控制周边商业业态

主要开发高品位的文化游赏设施

和高端旅游服务设施

主要开发大众化的旅游服务设施

2.设计遗产转化方式

从旅游策划角度，合理设计各类适宜开发文化遗产

资源的旅游产品转化方式，明确重点开发的核心产品和

辅助产品，构建系统的旅游产品谱系。（见图1）

3.规划旅游产业业态

由于该类街区规模较大，旅游业态构成相对复杂，

环境控制相对困难。因此，在规划层面，按照街区内不

同片区的资源特色、开发强度和产业基础，设计和规范

重要历史建筑、街区公共建筑 观光景点、历史文化博物馆

传统商业设施及商业遗产 旅游特色商业街、品牌旅游商店

特色民居建筑 民居博物馆、高档接待设施

一般民居建筑 大众接待服务设施

重要非物质文化遗产 非遗博物馆、高档旅游商品、特色演出

一般非物质文化遗产 特色旅游商品、演出

图1  文化遗产资源向旅游产品转化示意图
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旅游业态，剔除不利于遗产保护与旅游开发的业态，引

入与街区环境氛围相融合的业态，并提出业态与环境控

制的具体指标，是该类街区旅游开发与遗产保护的重要

举措。

4.明确开发实施主体

为保证文化遗产的完整性和旅游开发的可控性，该

5.制定品牌营销策略

由于该类街区文化遗产品级较高，在开发过程中，

应避免低层次开发思路，注重品牌化、高端化的打造。

鉴于该类街区规模较大，独立性突出，因此可以与所

在城市品牌捆绑，也可以塑造自身独立品牌。选择适

合的品牌塑造方式，并制定长期的品牌营销策略，有

利于街区旅游品质升级，持续增强街区的市场影响

力，为街区的发展和保护吸引更多的支持与关注。

开发管理模式

政府主导开发

政府层面成立开发公司

政府监督管理，引入开发企业实施

开发

利弊分析

便于管理控制，有利于开发与保护的同步实施；

资金短缺，市场化理念不足

管理者与开发者步调一致，有利于开发措施的调控；

政企不分，企业发展限制较多

市场化的开发运营，充足的资金保障，促进旅游产业的高效发展

管理措施不易落实，容易造成开发与保护脱节

表2 文化遗产利用主导的街区旅游开发管理模式

运营模式

景区式

“景区+街区”式

开放街区式

实行“一票制”，门票成为街区旅游收入

的重要组成部分；街区内各经营摊位由管

理者统一租赁，并收取管理费用；原住民

大量搬迁

主要观光景点单独收费；街区商业按照不

同情况可由当地居民自主经营或者管理者

租赁经营；部分原住民通过出租房屋，自

愿迁出

取消门票收费，单纯依靠发展旅游产业获

得收益；部分原住民通过出租房屋，自愿

迁出

门票收入可以为文化遗产保护、居民安置、

基础设施建设提供充足资金；门票成为游览

障碍，不利于游客接待量的快速增长；原住

民的搬迁不利于非物质文化遗产保存

兼顾景点开发与产业发展；商业设施经营形

式多样，内部形成优胜劣汰机制；管理相对

混乱，公益性资金相对不足

能够最大限度促进旅游产业发展；重要文化

遗产开发层次较低；用于遗产保护、基础设

施建设的公益性资金筹措困难

主要特征 利弊分析

表3  文化遗产利用主导的街区旅游运营模式

类街区的旅游开发一般由政府主导、市场经营、社会监

督，实施统一管理、统一开发的模式。根据街区特征及

地方经济产业发展情况，选择适合街区发展与文化保护

的开发管理模式，是决定街区旅游开发成败的关键因素

之一。（见表2）

6.构建持续运营体系

持续的运营体系，不仅是街区旅游发展的需要，同

时也是街区文化遗产保护的需要。从规划层面，规划街

区旅游收益模式，确定街区管理、基础设施建设、文化

保护、居民安置等在旅游收入中所占比重，设计当地居

民的参与途径和安置方式，妥善处理管理者、经营者、

居民与游客的利益关系，形成可持续性的、兼顾街区旅

游发展与文化保护的运营机制。（见表3）

二、街区记忆复原主导的街区旅游开发模式

关键解读：物质载体较为缺失型历史街区的创意性

旅游开发

（一）街区一般特征

该类街区一般由于缺乏可见的核心历史文化载体，

现实旅游资源品级不高。但街区所在区域历史悠久，记

忆厚重，拥有较高的潜在文化开发价值。如何复原街区

历史记忆，振兴街区文化产业，是该类街区旅游发展的

核心问 题。这类街区一般具有以下特征：

1.地位独特，意义重大

该类街区一般在历史上曾是所在城市的核心区，或

在文化、政治、商贸、军事等方面，拥有无可取代的区

域地位，街区历史记忆的复兴对于城市文化品牌塑造和

城市历史记忆保护具有重大意义。

2.历史厚重，载体缺失

街区文化悠久，历史厚重，但随着时代更迭，最重

要的历史建筑和街区格局已不复存在，致使街区历史文

化缺乏适当的物质载体，街区传统氛围和街区记忆在街

区现代化进程中逐步丧失。

3.发展遇困，亟须复兴

该类街区由于传统文化环境逐渐消失，街区文化特

征不明显，导致街区发展缺乏文化竞争力，亟须通过历

史记忆复兴，重新找回街区特色，巩固街区的历史地

位，重现街区的历史繁华，并以此推动街区经济、文

化、产业的整体发展。

（二）模式操作要点

该类街区的旅游开发，关键是找到最具复原价值的

核心记忆载体，并确立街区记忆复原的方式，以此构筑

起街区核心吸引力。因此，需要明确以下操作要点：

1.梳理街区历史记忆主线

系统研究街区历史发展进程，从漫长繁乱的街区发

展脉络中，梳理出街区历史文化发展主线，确定最具代

表性的街区文化类型和最具复原价值的历史时段，并以

此剥离出街区历史记忆复原的物质与非物质载体，主要

包括已经消失的历史建筑、历史景观、民俗文化、节庆

节日等，从而为街区记忆的科学复原奠定良好基础。

2.确定街区记忆复原方式

根据复原对象的特征，并结合街区的经济、产业、

旅游开发的基础现状，选择适当的街区记忆复原方式。

目前国内外街区记忆复原主要有重要节点复原、片区式

复原、创意性复原和标示性复原等几种方式。小规模街

区一般采用单一的复原方式，而规模较大的街区，则可

兼具几种复原方式。

重要节点复原：对街区重要的历史建筑、构筑

物、历史标志景观进行原址复原，以此形成街区重要的

景观节点。

片段式复原：对街区重要的街道段落、特色居住

片区、重要节庆活动场所等，进行复原与再造，打造特

色旅游产业发展空间。

创意性复原：对街区历史遗址进行全面保护，在

此基础上，主要通过主题公园、主题博物馆、主题节庆

等方式，将街区历史文化与创意旅游项目相结合，对街

区记忆进行创意性复原。

标示性复原：在全面保护街区现状的基础上，对

街区历史记忆脉络以及重要遗址遗迹进行系统整理，主

要通过历史解说系统的构建，将街区历史文化进行标示

性再现。

3.设计记忆载体复原方案

在确定街区记忆复原方式的基础上，从建筑设计、

景观设计、项目策划、活动策划等多个方面，给出具体

的街区记忆复原方案，构建街区文化旅游的核心吸引物

体系。

对于历史建筑物和构筑物的复原，应尽量尊重历史

记载，在体量、风格、细节处理上，恢复历史原貌；对

于街区特殊空间和街道段落的恢复，则可与街巷的居

住环境改善相结合，融入历史文化特色的同时，适应现

代生活需要；对于主题公园、博物馆等创意性项目的设
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计，则可以在吸收历史元素的基础上，进行创新演绎，

使其更符合游客体验需求；对于解说标示系统的建设，

在解说设施风格和解说词设计方面，既体现历史文化元

素，又可融入旅游化演绎，以街区历史可读性提升为主

要目标。

4.构建街区记忆游赏体系

在确立街区历史记忆复原方案，构建街区历史文化

游赏格局的基础上，系统规划街区的游赏线路、游赏方

式，并建设以街区历史文化为主题的餐饮住宿、娱乐等

设施，规范街区旅游业态，估算各类设施的规模，以此

构建完善的游赏体系。

三、商业业态升级主导的街区旅游开发模式

关键解读：城市传统商业街区以旅游商业为导向的业态

转型模式解读

（一）街区一般特征

本模式所针对的街区主要指以商业功能为主，并具

有重要景观价值和历史积淀的区域。该类街区一般为

城市的传统商业区，在城市商业发展历程中占据重要

地位。

街区特征可概括为以下三个方面：

1.商业发展历史悠久

该类街区一般地处码头、寺庙周边或城市物资集

散地周边，历史上就是城市重要的传统商业区，承担

着重要的商业贸易和物资交流功能。街区商业历史悠

久，商业文化积淀深厚，是所在城市传统商业文化的

重要源头。

2.商业文化遗产丰富

街区以销售最具城市代表性的传统商品为特色，作

为城市传统商业文化的保存典范，街区内“老字号”店

铺汇集，城市传统商业品牌荟萃，以“老字号”、历史

商业景观、传统商品制作工艺等为代表的商业文化遗

产得以保留和传承，对于外地游客具有天然的旅游吸

引力。

3.街区风貌相对传统

相比于普通的现代商业街，该类街区仍然保存着较

为传统的街区风貌，街区肌理和沿街建筑没有受到严重

破坏，虽然部分街区的单体建筑保护等级不高，但街区

本身风貌具有较强的地方特色，具有一定的开发与保存

价值。

（二）模式操作要点

1.街区商业文化价值研究

主要包括街区商业发展历史追溯、商业文化遗产梳

理、特色商业景观整理三部分内容：

商业发展历史追溯：系统研究街区商业发展历

史，总结评估街区的商业价值、历史价值和文化价值。

商业文化遗产梳理：主要对街区内保存的老字号

店铺、传统商品制作工艺以及独特的商业景观等商业遗

产现状进行现场调查，确定重点保护与开发的商业文化

遗产。

特色商业景观整理：主要对街区商业发展的物质

空间进行系统整理，包括街区肌理分析，街区内具有保

护价值的建筑物及构筑物以及与街区商业发展相关的商

埠码头、集市、街碑、牌坊、牌匾等历史风物梳理，确

定旅游化的保护及利用方式。

2.街区商业发展现状评价

对街区目前商业发展现状进行系统评估，主要包括

街区商业业态构成、商业文化保护与旅游利用现状、主

要消费群体构成及消费偏好、街区商业发展环境与氛

围，并最终明确提出街区目前面临的主要问题与发展困

境，找到推动街区商业升级与旅游发展的切入点。

3.街区商业业态升级策略

基于旅游开发前提下的传统商业街区升级，不仅包

括商业品质的提升，同时也包括街区保护与旅游产业发

展，因此规划方案应从业态选择、旅游发展、街区保护

等多个方面，制定全方位的街区发展升级策略。

商业业态筛选策略：制定商业业态筛选原则与标

准，量化街区商业业态容量，明确街区商业业态调控方

向；明确提出重点发展业态、限制发展业态和应剔除的

业态，形成较为合理的业态构成比例。

商业文化保护策略：明确街区风貌保护与改造原

则及思路，明确街区历史文化资源利用方式。提出主题

化的街景设计原则，以景观化的方式，重塑或提升街区

空间的历史感、文化感。

旅游产业发展策略：明确旅游产业定位，制定旅

游产业发展战略；明确各阶段的旅游产业发展重点。

4.街区旅游商业升级规划

在升级策略的指导下，制定全方位的街区旅游利用

方案，细致策划街区商业遗产和商业活动的旅游转化方

式，依托特色空间，设计重点旅游项目，构建旅游吸引

物体系。

商业遗产转化：老字号保护、传统手工技艺传承

与振兴、土特产品牌化经营、基础传统商业活动的旅游

节庆策划。

新型商业策划：依托街区的环境氛围与特色空

间，策划新型旅游商业业态，除商业遗产之外，为游客

提供文化体验、时尚休闲类旅游产品。

游赏空间构建：通过主题景观设计和街区历史风

物恢复，优化街区游赏环境，打造以观光为核心的历史

文化游赏空间。

5.旅游配套设施发展规划

为迎合旅游业发展，规划方案还应关注游客中心、

旅游住宿设施、餐饮娱乐、解说系统等其他配套设施与

活动的策划与设计，以此增强街区旅游服务功能，形成

较为完善的旅游服务体系。

6.街区管理运营与品牌营销

在旅游开发大命题下，传统商业街区的发展方式将

面临重大转变。首先在消费群体上，从以本地人为主逐

步转向以外地游客为主；在商业功能上，从提供日常

生活服务到提供旅游服务为主。构建合理的运营管理体

系，塑造独特街区品牌，保持街区持续吸引力，也将成

为该类街区成功开发的关键。

运营管理模式：分为开发商管理模式、社区管委

会管理模式和商户协会管理模式三种类型，根据街区具

体情况，选择适当的运营管理方式。

品牌营销模式：基于旅游开发的传统商业街区品

牌营销模式，可分为：依托传统商业活动的节庆式营销

模式；借势老字号商业品牌的捆绑营销模式；依托新型

旅游项目的街区品牌重塑模式。

四、度假空间营造主导的街区旅游开发模式

关键解读：传统生活街区以度假空间营造为导向的旅游

开发模式

（一）街区一般特征

1.传统格调的居住空间

该类街区一般处于城市老城区内，街区居民以本地

居民为主，内部保留较为传统的街区肌理和街区风貌。

由于街区居住功能的不间断性，独具本地特色的居住

文化与生活方式得以传承和延续，街区既是特色居住空

间，也具有一定的文化保存价值。

2.品质突出的民居建筑

该类街区一般拥有大量品质较好的民居建筑，建筑

风貌传统、体量适中、细节精致，堪称代表区域民居建
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筑的精品，较适宜改造成为高品位的旅游度假设施。

3.闲适宜居的环境氛围

该类街区一般依山傍水，附近拥有温泉、森林、湖

泊等具有养生度假价值的生态资源，街区生态环境良

好；街区内部空间尺度适宜，街区氛围闲适宜居，具有

较高的居住价值和休闲价值，较为适合开发度假类旅游

产品。

（二）模式操作要点

1.街区空间多元价值分析

系统梳理街区的各类旅游资源，从文化、生态、居

住、度假等多个层面，系统评估街区价值，分析街区度

假旅游开发潜力。

文化价值：主要包括传统生活文化、特色民俗文化

以及民居建筑文化等。

生态价值：重点分析街区内部及周边的主要生态资

源以及所具有的游憩、休闲、养生等多种价值。

居住价值：街区的居住条件、生活便利设施及相关

生活服务等。

2.街区定位及发展策略制定

基于街区的价值，明确街区发展定位，并根据街区

实际情况，确定街区旅游开发的总体策略。

总体定位：明确街区旅游总体定位，按照开发目

标和开发方向，可分为传统文化度假地、时尚度假地、

养生度假地、高端商务度假地等几种类型。

市场定位：分析街区度假产品，重点面向消费

群体构成以及消费偏好，为街区项目策划提供市场研

究支持。

发展策略：根据街区旅游启动模式分为：旅游

地产撬动策略、街区整体改造策略、主题文化引领策

略等。

3.核心度假产品体系策划

根据街区主要资源特色，策划街区重点度假项目及

主推度假产品，构建街区度假旅游开发的核心载体。

重点度假项目：选择产权式酒店、院落式民居酒

店、生态养生度假区、商务私人会所、会议度假区等不

同的模式，构建街区最大的核心度假项目。

主要度假产品：依据街区主要开发的度假项目类

型和目标市场需求偏好，策划街区的主要度假产品体

系，主要分为文化度假产品、养生度假产品、商务度假

产品、会议度假产品等，构建适合街区特色的度假产品

谱系。

4.配套设施及辅助产品策划

除了度假空间的打造之外，结合街区其他旅游资

源，设计辅助型的旅游产品及旅游设施。其中辅助性产

品重点包括：街区观光产品、民俗体验产品、时尚休闲

产品、生态休闲产品等类型。旅游设施则包括游客中

心、解说系统、大众餐饮与住宿设施、特色商业设施

等，从而形成较为完善的街区旅游服务体系。

5.开发管理及运营模式选择

此类街区的旅游开发，重点要协调好本地居民日常

生活与外来游客度假活动的关系，其中政府、开发商、

居民是核心利益相关方。

在街区开发运营过程中，构建兼顾多方利益主体的

运营管理模式，设计街区旅游收益构成及收益分配方

式，策划街区品牌塑造及营销方式，也是街区旅游开发

成功的关键环节。

五、景区服务延展主导的街区旅游开发模式

关键解读：依托核心景区展开旅游综合服务的街区旅游

开发模式解读

（一）街区一般特征

1.区位优越，临近热点景区（点）

该 类 街 区 一 般 紧 邻 开 发 较 为 成 熟 的 旅 游 景 区

（点），地处城市重要的旅游发展片区范围之内，地理

区位和交通区位较为优越，拥有良好的旅游开发条件。

2.景街一体，延续景区（点）特色

该类街区在文化脉络、生态肌理、乡土记忆等方

面，与所依托的景区（点）有着密切联系；且自身具有

一定的旅游吸引力，能为游客提供与景区（点）有差异

性的旅游体验，可以作为景区资源补充和范围延伸，丰

富景区（点）旅游产品谱系。

3.客流集聚，天然的旅游服务基地

随着所依托景区（点）的发展，游客接待量的增

加，该类街区内一般自发发展了众多旅游接待设施，承

担着旅游景区（点）的部分接待服务功能，因此成为天

然的游客集聚地，拥有一定的市场客群基础，为街区旅

游开发提供了良好的前提条件。

（二）模式操作要点

该类街区因周边景区（点）而兴。因此，着眼于所

依托景区（点）的发展，为到访游客提供高品质旅游服

务，最终实现“景街共兴”，成为该类街区旅游开发的

关键所在。

1.基于景区的街区开发契机解析

景区（点）的发展，一般会给街区在资源开发、产

业发展、土地开发等方面提供重要的契机。着眼于街区

与景区的关系，从景区的发展现状与发展前景中，寻找

街区开发契机，明确街区发展方向，是该类街区成功开

发的第一步。

资源开发契机：重点分析街区与景区的资源互补

关系，将街区独有的、与景区互补关系强的资源进行系

统筛选，作为街区旅游开发的核心载体。

产业发展契机：分析街区产业现状与产业构成现

状，在现代旅游服务业发展导向下，明确街区产业升级

与转型契机。

土地开发契机：由于街区地处景区周边，随着人

气集聚，街区内土地资源面临潜在的增值契机。分析街

区可利用土地规模，明确街区土地开发潜力。

2.到访客流构成及主要需求分析

系统分析景区（点）到访客流构成及主要需求，重

点进行游客规模预测、游客偏好分析、游客停留时间分

析、主要消费需求分析等，以此为街区旅游服务设施的

类型、规模、档次等的规划与设计提供市场依据。

3.街区战略定位及产品机会分析

根据分析结论，明确街区发展定位与发展策略。同

时对比游客需求与景区（点）提供的产品现状，寻求街

区产品机会，规划和设计街区核心产品体系，以体验性

与娱乐性的产品为主，与景区（点）静态游赏型产品形

成互补。

4.旅游服务体系与产业业态规划

针对游客需求，策划相应的旅游项目及服务设施，

并提出街区产业业态的筛选原则，控制规模，并进一步

明确街区重点发展业态、限制发展业态和禁止发展业

态，形成科学合理的业态体系。

5.街区开发及运营管理体系构建

结合景区与街区的关系，选择适合的旅游运营管理

模式，形成景街互动、景街共兴的良性发展机制。目

前，主要有街区一体式、街区分离式和街区合作式三种

模式。

六、特色产业集聚主导的街区旅游开发模式

关键解读：城市特色产业集中区的旅游化利用模式解读

（一）街区一般特征

该类街区，由于时尚、创意、艺术、传统手工艺等

特色产业集聚，从而被赋予了独特吸引力。根据街区产

业发展模式及发展历程，又可将该类街区分为三种类

型：传统产业集聚街区、时尚产业自发集聚街区、特色
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产业规划发展街区。

1.街区空间适宜特色产业发展

该类街区一般拥有独具特色的街区建筑，与特色产

业发展相契合的街区文化性格以及充足的产业发展空

间。街区建筑经过适当改造，便可以为文化创意、艺

术、娱乐等时尚产业提供适宜生长的环境。

2.产业集聚塑造街区文化气质

由于兼具时尚、创意、个性的特色产业集聚，该类

街区内，独特的艺术景观荟萃其中，街区景观得以重

塑，街区文化艺术魅力增强；特色产业本身成为街区旅

游核心吸引载体，赋予了街区独特的游赏与体验价值。

3.产业效应提升街区文化价值

该类街区，通常会有知名度较高的产业品牌进驻，

或者行业内著名艺术家、文化名人在此成立工作室，形

成了一定的产业品牌效应。在产业品牌效应的形成的同

时，又间接提升了街区文化价值，使得街区旅游吸引力

进一步增强。

（二）模式操作要点

该类街区的核心旅游吸引物，在于街区内的特色产

业。因此，借势产业品牌与产业文化，推进特色产业资

源的旅游化利用，实现特色产业与旅游的互动共兴，是

该类街区旅游开发的关键所在。

1.街区产业现状及发展潜力评估

系统梳理街区特色产业的发展历程，分析产业现

状、产业基础与产业构成。在此基础上，整合街区主要

旅游吸引要素：包括产业类资源及建筑、民俗等街区其

他旅游资源，明确资源开发等级及利用方式。系统评估

街区产业和旅游的发展潜力，包括产品潜力、市场潜

力、效益潜力、品牌潜力等，明确街区产业发展与旅游

发展的契机及存在的问题。

2.街区产业定位及发展模式选择

以旅游功能的介入为契机，确定街区产业发展定

位，明确街区特色产业与旅游业的关系，提出重点发展

新产业类型和应剔除产业类型，重构街区产业体系。

根据街区特征选择适当的街区旅游启动模式和发展

策略，如节庆活动带动模式、名人效应驱动式、文化事

件推动式、龙头项目拉动模式等。

3.基于特色产业的旅游体系策划

包括主题产品与项目策划、主题设施策划以及主题

景观设计三个方面。

在街区特色产业发展基础之上，策划与特色产业相

关的主题旅游产品及重点旅游项目，推动产业资源的旅

游化利用。

整合产业之外的其他旅游资源与旅游利用空间，构

建街区旅游服务设施体系，包括主题餐饮、主题住宿、

休闲娱乐等。主要设施应延续产业特色，融合特色产业

符号，强调主题化和个性化。

围绕街区文化性格设计街区主题景观体系，包括街

景雕塑、绿地空间、艺术墙绘等，增强街区环境品质，

优化街区氛围，构建景观游赏体系。

4.产业—旅游一体化的运营方案设计

以产业—旅游一体化发展为基础，明确街区品牌塑

造方案，设计街区产业收益模式和日常管理模式，理顺

产业从业者、街区居民和外来游客的关系，实现产业与

旅游的共兴。

七、文化主题演绎主导的街区旅游开发模式

关键解读：围绕具有市场感召力的文化主题展开创意旅

游项目的旅游开发模式解读

（一）街区一般特征

围绕某一主题文化而演绎包装的街区，如酒文化主

题街区、茶文化主题街区、红色文化主题街区、婚庆文

化主题街区等，既可以是古城、古镇中原有的历史文化

区域，也可以是依托某个文化景观遗址而全新打造的特

色风貌区。这类街区一般具有以下几个特征：

1.非物质文化意象突出

该类街区一般与故事传说、民俗艺术、重要历史事

件、传统手工技艺等非物质文化资源密切相关，拥有特

色鲜明的街区文化意象，代表着所在城市或区域的文化

性格，如泸州酒街厦门闽台婚庆文化街等。

2.可视性物质遗存较少

相比于非物质文化资源，街区可视性历史遗存较

少，一般以节点状或产业形态存在，资源品级较低，无

法直接转化为具有较高吸引力的旅游产品，需要通过文

化意象附加和创意性开发，形成主要的游赏体验载体。

3.文化主题感召力较强

街区文化意象主题通常具有较强的市场感召力，对

于普通游客具有极大吸引力，适宜进行全方位旅游演

绎，并能与景观设施、旅游体验项目、相关文化产业进

行有效叠加，大大提升街区文化附加价值。

（二）模式操作要点

1.街区文化资源梳理

梳理街区各类文化资源，包括有形资源与无形资源

两种。其中有形的文化资源包括：街区肌理、历史建

筑、历史景观、遗址遗迹等；无形的文化资源包括：与

街区相关的各类故事传说、民间艺术等，明确街区各类

资源的开发等级与利用方式。

2.街区文化主题凝练

基于街区资源分析抽离出代表街区文化个性的主题

关键词，以此将街区文化意象凸显出来，并形成街区旅

游开发的核心线索。在此基础上，明确街区总体定位、

功能定位和发展方向，构建主题化的旅游发展战略。

3.主题旅游产品策划

围绕街区文化主题关键词策划街区重点旅游项目和

重要文化游赏节点，采用以主题游赏空间、主题演出剧

目、主题节庆活动等多种形式，将文化主题在旅游项目

开发过程中进行全方位的演绎，并最终形成特色突出的

旅游产品谱系。

4.街区景观特征塑造

配合街区重点项目的策划，围绕文化主题，设计街

区主题景观体系；将文化主题转化为各种可视的文化符

号，并融入到雕塑小品、路灯路牌、垃圾桶、休息座

椅、沿街商铺店面等设计之中，提升街区景观品质。

5.特色业态体系构建

依据街区主要功能，规划街区旅游产业业态，在与

街区文化意象与景观氛围相符合的前提下，配套多样化

的游赏服务设施及旅游接待设施，构建完善的街区产

业体系。产业业态的规划，应注重主题化、特色化的原

则，使其与街区主要营造的文化意象相一致。

八、城市文化性格主导的街区旅游开发模式

关键解读：凸显城市文化符号与休闲性格的街区旅游开

发模式解读

（一）街区一般特征

1.荟萃城市典型文化符号

该类街区文化特色鲜明，荟萃所在城市独特的文化

符号。在街区格局、建筑风格、建筑细节、街区风貌等

方面，具有典型的区域代表性，是所在城市民居建筑和

传统街区保护的典范，集中反映了城市的文化性格与生

活理念。

2.具有较高商业改造价值

该类街区一般空间尺度适中，既非狭窄小巷，亦非
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宽阔大街，适宜开发步行街区。街区内的建筑品质较好，部分建

筑适宜进行商业化改造，形成沿街商铺，具有较高的商业开发价

值。

3.适宜发展城市休闲产业

该类街区一般地处城市繁华地段，街区环境闲适，闹中取

静，街区建筑格调雅致，且拥有一定的传统休闲文化积淀，符合

高端时尚人群的休闲消费需求，较为适宜发展时尚休闲产业。

（二）模式操作要点

该类街区一般具有城市特色的代表性，以发展时尚休闲产业

为主导思路。如何挖掘街区商业价值，传承当地传统休闲理念，

发展传统与时尚结合的现代休闲产业，并于休闲中彰显城市文化

性格，是该类街区旅游开发的核心要点。

1.城市性格定位

分析街区所在城市的文化性格，梳理城市代表性的文化符

号，研究城市传统休闲文化，凝练出代表城市文化休闲性格的关

键词，明确街区休闲产业的核心线索。

2.街区文化剖析

深度解读街区文化脉络，剖析其在城市文化格局中的地位，

提炼出与城市文化性格相符的街区文化要素，作为街区旅游开发

的核心依托；研究街区休闲商业价值，明确街区休闲产业发展方

向。

3.消费群体界定

分析街区所在城市的休闲产业发展现状，界定城市休闲产业

的主要消费群体，对不同层次的市场客群的消费水平、消费偏好

等进行深入研究，并系统分析外来游客群体与本地居民的消费需

求异同，以此为街区休闲产业的发展定位提供市场数据支撑。

4.休闲产品策划

针对目标消费群体的消费需求，策划街区重点休闲项目，规

划街区休闲产业类型，将城市性格融入其中，以此构建体现城市

性格的休闲产品体系，打造城市个性时尚休闲高地。

5.业态模式构建

依托街区休闲产品定位，选择适当的街区业态模式，规划街

区经营方案。街区业态模式，根据开发与经营主体的不同，可分

为统一经营式、租赁经营式、产权转让式三种类型。     BES

  !  版权申明：本文所有内容来源自《谁的街区被旅游照亮》，

平遥古城一角：平遥古城在文化遗产利用导向型旅游开发模式进行的古城整体保护开发



BES International Consulting Group   /   NO.18   /   6.201476 77

案  例  

BES PrOjECT
05 BarkhOr STrEET 

iN lhaSa:"POiNT-
liNE-arEa" mOdEl 

OF hEriTagE BlOCkS 
PrOTECTiON aNd 

dEvElOPmENT
点-线-面结合的遗产街区保护开发模式——拉萨八廓街

2009年国务院批复通过《拉萨市城市总体规划》，将拉萨定位于“具有高原和民族特色的国际旅游城

市”，推动拉萨旅游国际化升级，建设高品位的国际旅游城市，成为拉萨新时期的重要战略目标。在这一

大背景下，八廓街作为拉萨文化旅游的核心片区，承担着拉动拉萨文化旅游产业升级的重任。鉴于此，北

京大地风景旅游规划院在编制《拉萨市旅游发展总体规划》过程中，将八廓街作为拉萨城区的

重点规划片区，全面实践了高品位文化遗产型历史街区的保护性开发模式。

The State Council approved Urban Master Planning of Lhasa  and positions Lhasa a international tourism city with plateau 

and national characteristics. The strategic target of Lhasa during new period is to update Lhasa tourism internationalization 

level and construct high grade international tourism city. Barkhor Street is designed to be core area of Lhasa cultural tourism 

and take charge of driving Lhasa cultural tourism industry updating. So BES Tourism Planning and Design Institute make 

Barkhor Street to be the major planning area and practice protective tourism development models of high grade cultural and 

historical blocks.

案例  /  Case
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BarkhOr STrEET iN 
lhaSa:"POiNT-liNE-
arEa" mOdEl OF hEriTagE 
BlOCkS PrOTECTiON aNd 
dEvElOPmENT
点-线-面结合的遗产街区保护开发模式

                                               ——拉萨八廓街
文／八廓街项目组

案例  /  Case

2009年国务院批复通过《拉萨市城市总体规划》，将拉萨定位于“具有高原和民族特色的国际旅游城市”，推动拉萨旅游国
际化升级，建设高品位的国际旅游城市，成为拉萨新时期的重要战略目标。在这一大背景下，并将八廓街作为拉萨文化旅游的
核心片区，承担着拉动拉萨文化旅游产业升级的重任。鉴于此，北京大地风景旅游规划院在编制《拉萨市旅游发展总体规划》
过程中，将八廓街作为拉萨城区的重点规划片区，全面实践了高品位文化遗产型历史街区的保护性旅游开发模式。
The State Council approved Urban Master Planning of Lhasa and position Lhasa a international tourism city with plateau and national 
characteristics. The strategic target of Lhasa during new period is to update Lhasa tourism internationalization level and construct 
high grade international tourism city. Barkhor Street is designed to be core area of Lhasa cultural tourism and take charge of driving 
Lhasa cultural tourism industry updating. So BES Tourism Planning and Design Institute make Barkhor Street to be the major planning 
area and practice protective tourism development models of high grade cultural and historical blocks.

一、八廓街概述——拉萨古城之心，藏地朝圣

之本

八廓街以大昭寺为中心，西接藏医院大楼，南临江

苏南路，北至林廓北路，东连拉萨医院林廓东路。由八

廓东街、八廓西街、八廓南街和八廓北街组成多边形

街道环，周长约1000余米，街内岔道较多，有街巷35

个。八廓街两旁分布着众多的文物古迹和传统民居，分

布相对较集中，整体历史格局较完整。

八廓街作为拉萨老城区的核心地区，见证了拉萨城

市的发展，西藏历史的更迭，佛教在藏地的兴起、失落

与鼎盛，以及西藏与内地、南亚甚至西方贸易的兴盛、

繁荣和发展。在西藏的各个历史时期，八廓街作为西藏

的文化、经济、商业的中心地位始终没有改变，它对于

西藏文化有着非常巨大的历史影响和现实意义，是凝注

了藏文化理想与信念的典范街区。

现今的八廓街，承载着朝圣、居住、行政、商业、

观光、度假等多重功能，保持着较为传统的历史格局

和历史风貌。2000年，八廓街与大昭寺一同作为布达

拉宫的扩展项目被批准列入《世界遗产名录》。2009

年，八廓街入选首届“中国十大历史文化名街”。

二、八廓街之困——街区“旧”与“新”的平衡

难题

旅游发展与街区保护这一对天然的矛盾，在八廓街

街区现代化及旅游产业化进程中也不可避免地出现。

“旧”的文化遗产是八廓街旅游的核心价值，而“新”

的旅游设施更能符合新时代大众游客的基本需求。如何

在“旧”与“新”之间寻求平衡，是八廓街保护性利用

的难点。

（一）“旧”──八廓街旅游无法取代的核心

价值

从八廓街旅游发展三个阶段的基本特征上来看，尽

管随着旅游群体和旅游环境的变化，八廓街所提供的旅

游产品不断更新，但是其旅游重心始终围绕八廓街深厚

的历史文化展开，并未在本质上发生变化。

在八廓街旅游发展的起步阶段，吸引朝圣旅游者的

是以大昭寺为核心的宗教文化记忆载体，而对总数较少

的入境旅游者形成巨大吸引力的则还包括保存完好的

历史街区格局、景观和氛围；在八廓街旅游稳步成长阶

段，随着国内旅游市场规模的逐步增长，除了传统的宗

教建筑、街区格局、历史地标等街区记忆之外，具有传

统意味的商业活动随客流密集而重新繁荣起来，在这一

时期吸引旅游者的街区记忆范畴从有形记忆逐渐扩展到

了无形记忆，如商业文化、节庆活动、民俗生活方式

等；当青藏铁路开通后八廓街旅游进入快速发展阶段，

大量观光客流的涌入需要八廓街扩大游赏范围以满足旅

游者的需要。因此，在重要历史建筑之外，具有历史文

化价值的藏式院落受到重视，部分贵族府邸或商贾故居

被改造成为反映藏式生活图景的文化休闲消费场所，用

于旅游供给的街区记忆范围得以进一步延伸。

由此可见，八廓街之所以成为世界旅游者喜爱的旅

游地，成为高原圣城拉萨最具文化魅力的城市旅游核

心，归根到底是由于八廓街具备古老而独特的街区遗

产，街区文化遗产由核心至边缘、由显性至隐形，随着

旅游发展的不断成熟而被逐层发掘、显现和利用，最终

构成八廓街永恒的旅游价值和巨大的旅游吸引力。

（二）“新”──八廓街旅游不可抑制的创新

冲动

八廓街旅游不可抑制的创新冲动主要源自于旅游环

境的变化，其中包括旅游需求变化、旅游投资主体变化

以及对旅游地品质衡量标准的变化，而创新也如双刃

剑，不可避免地对八廓街历史街区带来正面和负面的影

响，在增强八廓街区旅游舒适性和可读性的基础上，也

带来了地方感弱化、真实性不足、街区景观混乱等不利

效应。如近年来，八廓街上出现了众多新生事物，包括

青年旅舍、西式快餐厅、酒吧、大型旅游购物商场等。

这些新型的商业设施或旅游设施有些能够较好地与历史

街区的整体风貌相融合，但有些却在建筑体量和建筑风

图1  拉萨八廓街
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格上，或文化特色上与历史街区的传统形态形成较大反

差，在一定程度上破坏了街区的历史感。

如何在八廓街街区发展和旅游发展中寻求“旧”与

“新”的平衡，成为八廓街旅游发展亟待解决的问题与

瓶颈。对此，规划提出了“记忆为体、创新为用”，即

“尽最大力量保护和保存街区记忆，并在旅游设施和旅

游服务方面合理创新”的“宜新则新，宜旧则旧”的总

体思路。 

三、规划突围——点-线-面结合的全方位遗产保

护与利用之路

（一）追溯八廓街发展历程，分析街区历史文

化价值

八廓街独特的价值，取决于其在西藏城市建设、宗

教传播、文化保存等方面的中心地位，规划从这三个方

面着眼，系统阐述了八廓街的历史文化价值，为八廓街

的文化遗产开发奠定基础。

1. 佛教传播中心

八廓街在拉萨和西藏的独有地位，源于大昭寺在佛

教中的巨大影响力。大昭寺位于拉萨老城八廓街中心，

始建于唐代吐蕃王朝松赞干布时期，后经元、明、清历

代扩建，逐渐形成规模庞大的建筑群，是藏传佛教的传

播中心。

大昭寺至今仍是西藏最具特色的古代建筑和历史中

心区域之一。它同布达拉宫一样，在世界佛教发展史，

特别是在藏传佛教的形成和发展史中占有突出地位，它

奠定了拉萨佛教圣城的独特城市格调。

在宗教上，大昭寺供奉的是释迦牟尼12岁等身

像，这个在西藏是绝无仅有的。为“觉卧释迦牟尼”，

广大的佛教徒无不以今生能够亲见为最大的福报和解

脱。尤其是宗咯巴大师创立的一年一度的传召大法会，

更使大昭寺在僧人中增加了神圣感。后来，西藏宗教生

活中最重要的大事如达赖喇嘛和班禅大师转世灵童的认

定--即金瓶掣签也是在大昭寺举行的。大昭寺也吸引

着藏族、蒙古族、土家族、羌族、裕固族乃至尼泊尔、

不丹、锡金、印度等国的信教徒不远万里前来朝拜。作

为经国家登记注册的宗教活动场所，大昭寺是至今朝拜

最为兴盛、有着极高名望的宗教活动场所之一。

2. 古城发展中心

八廓街在拉萨城市发展历史上的重要地位集中体现

在它是拉萨古城的发展中心。八廓街不仅是拉萨早期城

市建设的原点与坐标；在之后的城市建设过程中，拉萨

古城的大量公共设施，包括行政管理设施、公共服务设

施和商业服务设施等都选址在八廓街；而八廓街日渐强

大的城市向心力，也使得除佛教之外的其他宗教建筑或

贵族府邸等都在八廓街周围出现。

八廓街至今保存着的大量珍贵历史建筑表明，这里

曾是拉萨众多重要建筑物的集中建设地，这从另外一个

侧面反应了八廓街在拉萨城市史上的中心地位。这些极

具历史价值的建筑包括贵族府邸、拉章、活佛私宅、颇

章、民居及其他宗教建筑如清真寺等。其中著名的有：

位于八廓南街的颇章萨巴、邦达昌、桑珠颇章、拉章宁

巴、廓尔喀宁巴，八廓北街的曲吉颇章，八廓东街的北

京从康等。

3. 文化保存中心

八廓街是藏地文化遗产的集中保存地，其中包括建

筑和文物等在内的物质文化遗产以及传统手工业技艺、

节日活动、民俗生活方式等非物质文化遗产。

街内遗存的宗教建筑遗产有，大昭寺、下密院、印

经院、席德寺废墟、仓姑尼庵、清真寺、小清真寺等寺

庙和拉康；黄教创始人宗喀巴的佛学辩论场松曲热遗

址，城市公共设施有冲赛康驻藏大臣衙门，朗孜厦监狱

等；展现商业历史的店铺有夏帽嘎布、玛吉阿米酒馆

等；此外还有松赞干部行宫曲结颇章，藏文创始人吞弥

桑布扎的宅邸等众多保护建筑。

另外传统手工业技艺、节日活动、传统民众的民

俗生活以及信徒绕八廓街转经也成为重要的非物质文

化遗产。

（二）梳理街区遗产资源，设定旅游开发等级

八廓街文化遗产资源主要包括：宗教建筑、重要历

图2 八廓街上的特色商品店 图3 保护性开发下得八廓街商业街
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史建筑、特色民居建筑、藏族手工技艺、民俗文化、节

庆文化等。规划在对这些文化遗产进行系统梳理的基础

上，设定了旅游开发等级，并给出了针对性的开发与保

护建议。（详见表1）

（三）遵循古城空间肌理，构建“三环九巷”

游赏格局

规划通过梳理八廓历史街区内的主要街巷，构筑

“三环九巷”的特色街区格局，从而确定古城内旅游发

展的重要廊道，明确古城游赏框架。

1 .  三 环 —— 从 “ 转 经 环

线”到“游赏环线”

 一环：八廓街

针对目前八廓街经营混乱、

发展无序的问题，未来应积极进

行功能疏散，除保留有历史渊源

的商铺之外，把中低档次的旅游

商贸逐步分散到周边街巷之中，

恢复转经路的神圣氛围，补充高

品质文化休闲项目，形成以转经

朝圣、历史展示，主题文化休闲

和特色商贸服务为主要功能的文

化旅游街区。

 二环：冲赛康巷——吉

日一巷——错纳巷——绕赛一

巷——鲁固一巷

目前这一环线上的几条街巷

主要集中分布了大量中低端商

铺，以满足古城居民需要的本地

商业为主。未来积极进行临街商

铺改造，在推动本地商业向外转

移的同时，实现街区功能置换，承接八廓街的旅游商品

集散和销售功能。

 三环：北京东路——林廓东路——江苏路——

朵森格路

这一环线作为八廓历史街区的主干道，街道相对宽

敞，配套服务设施齐全。未来可通过街道风貌改造、旅

游功能填充，形成以食宿接待、信息服务、时尚休闲、

夜间娱乐、户外活动召集、驴友信息交流为主要功能的

特色街区，同时承担八廓历史街区外围的交通集散与交

通换乘功能。

文化遗产类型

重要历史建筑

特色民居建筑

民俗生活文化

传统节庆文化

藏族手工技艺

宗教建筑

主要资源单体

目 前 ， 八 廓 街 区 共 有 2 6 座 寺

庙建筑，其中以大昭寺、小昭

寺、木如寺、下密院寺、仓姑

寺、大清真寺、册墨林寺、丹

杰林寺等最为著名。

★

（限制开发）

★★

（低度开发）

★★★

（中度开发）

★★★

（中度开发）

★★★

（中度开发）

★★★

（高度开发）

旅游开发以完善寺庙外围解说

设施为主，宗教建筑重点进行

修 缮 保 护 ； 控 制 游 客 进 入 数

量；尊重藏族民众宗教感情，

维护宗教场所神圣感。

作为拉萨古城中心，八廓街保

留着驻藏大臣衙门——冲赛康

大院，古城监狱——朗孜厦，

拉萨私塾——娘容辖，拉萨老

电影院——维吉维朗，尼泊尔

领事馆——廓尔喀堆夏等众多

城市历史公共建筑。

对八廓街重要的历史建筑进行

修缮或复原，并进行适当的开

发，主要完善解说设施，作为

观光型景点，完善八廓街文化

游赏产品体系。

目前，八廓街有邦达仓、娘容

辖、夏扎等56个民居院落被列

为重点保护建筑，其中包括12

座官邸。

按照不同的分级，对特色民居

院落进行适度开发，主要通过

功能改造，开发以度假会所、

主题酒店、家庭旅馆、驴友客

栈等为主的不同等级的特色旅

游接待服务设施。

八廓街区内至今仍保留着藏族

传统的生活环境和生活习俗，

藏餐、藏族服饰、藏戏、藏族

音乐舞蹈等，构成了八廓街独

特的民俗文化氛围。

与旅游接待服务设施和民居大

院开发相结合，挖掘适宜转化

为旅游服务项目的民俗生活文

化，增加八廓街旅游服务的文

化附加值，并在旅游开发中传

承和保存传统生活方式。

藏族的传统节日众多，其中一

些节日与八廓街有密切关系，

如酥油花灯节、萨噶达娃节、

仙女节、燃灯节等。

选择性的开发，在传承传统节

庆文化的同时，引入特色旅游

节庆活动，打造八廓街节庆品

牌。

八廓街是拉萨历史最悠久的集

市，在商业经济的促进下，唐

卡、藏香、藏纸、藏刀、金银

器皿、藏族服饰、藏式家具、

藏 族 刺 绣 的 制 作 技 艺 得 以 传

承，与商业文化相互融合，成

为八廓街非物质文化遗产的重

要组成部分。

设立专项保护基金，复兴传统

手工作坊，培养非遗传承人，

开发非遗博物馆；同时结合八

廓街商业，打造品牌化的特色

工艺品商店，形成独具八廓街

本土特色的旅游商品体系。

旅游开发等级 开发与保护建议

表1 八廓街不同类型文化遗产的等级与评价

案例  /  Case
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2. 九巷——从“生活街巷”到“旅游街巷”

除了三大环线之外，重点开发小昭寺路、其米夏

巷、林廓南路、东孜苏路、翁堆兴卡路、鲁固路、丹杰

林路、夏萨苏路、八郎学巷九条特色街巷，分别设计不

同的主题，承载不同的文化体验和休闲度假功能，作为

深度体验拉萨古城的旅游空间，九大街巷不仅可以与三

个环线形成功能和特色互补，同时又是连通三大环线，

沟通古城内外的重要通道。

（四）重点推进三类文化遗产利用，构建核心

旅游产品体系

在评估各类文化遗产资源开发价值的基础上，将其

中重要历史建筑、非物质文化遗产和特色民居建筑三类

较易转化为旅游产品的遗产资源，作为重点开发对象，

构建八廓街的核心文化旅游产品体系。

1. 九大历史游赏节点

对拉萨古城的公共建筑和公共设施进行系统整理，

适度恢复，从旅游开发的角度进行整理打造，重现古城

历史框架，形成八廓街区内新的游赏节点，配套必要的

解说设施和旅游服务设施，恢复拉萨历史上的城市公共

设施系统，立体展现古城的历史发展进程，形成体验古

城历史发展过程的游赏体系。

     驻藏大臣衙门——冲赛康大院

位于八廓北街的冲赛康大院，历史上曾是清朝驻藏

大臣最早的衙门府。未来，可在进行建筑修缮的基础

上，适当恢复衙门府的建筑格局和内部设施，重现官府

衙门的历史风貌。

     古城监狱——朗孜厦

位于冲赛康大院对面的朗孜厦，是旧时代拉萨市内

所设的最大监狱。未来，可在内部适当恢复当时监狱的

格局，建立完善的解说系统，开辟监狱刑具展馆、旧西

藏图片展馆、拉萨老照片展馆，从多个层面展示西藏旧

政府对人民的统治和拉萨人民生活的变迁。

     拉萨私塾——娘容辖

位于八廓街东孜苏路81号的娘容辖大院，是近代

西藏著名私人学馆——辖夏私塾的旧址，是20世纪30

年代由西藏著名的医学家和民间教育家仁增班觉创建，

后来也是八廓街藏医院的所在地。

未来，可适当恢复原有的私塾格局，重现拉萨私塾

教学情景，同时建设仁增班觉纪念馆、西藏教育发展展

馆，介绍近现代西藏教育事业的发展历程。

     拉萨老电影院——维吉维朗

1957年，八廓街出现了“维吉维朗”电影院，

1959年被毁，后在原址上建立了现代的拉萨电影城。

作为八廓街重要的休闲娱乐场所，承载着八廓街几代居

民的的文化记忆。未来，可在目前的拉萨电影城内，

开辟“拉萨老记忆”特色放映厅，恢复 “柳梧夏”、 

“维吉维朗”等拉萨早期电影院的内部场景，面向游

客，播放在西藏产生重大影响力的《西藏婚礼》等怀旧

影片，让“看怀旧电影，品拉萨往事”成为游客在八廓

街的一项重要体验项目。

     尼泊尔领事馆——廓尔喀堆夏

位于八廓南街的廓尔喀堆夏，曾是尼泊尔驻拉萨领

事馆的所在地，现在已经开发建设成了西藏廓尔喀饭

店。未来，可适当恢复尼泊尔领事馆馆和领事馆马厩的

格局，并在周边开发尼泊尔风物展示馆、尼泊尔风情餐

厅、尼泊尔商品专卖等，形成一个体现尼泊尔文化的特

色游赏区。

     古城邮局——丹杰林扎康

在丹杰林寺中曾有一座藏式楼房，是原西藏地方政

府邮政机构——扎康的所在地，先已被毁。未来，可复

建扎康，恢复当时邮局的建筑格局和内部场景，并重新

启用，面向外来游客提供特色邮政服务，形成一个以发

行纪念邮票、加盖纪念邮戳、代寄纪念明信片为主要功

能的特色邮局。

     古城藏医院——门孜康

位于八廓西街的门孜康，是西藏自治区藏医院的

前身，建立于1916年，收藏有大量的藏医药、天文历

算、梵文等方面的典籍，可谓西藏医算科学的圣殿。未

来，可进行建筑修缮和景观恢复，重建草药园地，建立

藏医学书籍馆，复原原有格局，作为展示西藏医药文化

的特色节点。

     八廓街第一所房子、松赞干布行宫——曲次康

位于八廓北街的曲吉颇章，相传是八廓街的第一所

房子，在修建大昭寺之前，松赞干布在这里建造了一个

行宫。未来，可对内部居民进行整体搬迁，对建筑进行

适当修缮，内部恢复松赞干布行宫布置，并开辟特色展

馆，展示大昭寺建设前后，八廓街的历史变迁。

     宗喀巴大师故居——宁巴拉让

位于八廓南街的宁巴拉让，据说宗喀巴大师曾经住

过，后为五世达赖和第司桑结嘉措的居所，大昭寺扩

建之后，又称为大贵族吞巴的府邸，现为八廓居委会

所在地。

未来，在居委会搬迁的基础上，对建筑进行修缮和

周边环境整治，分别复建宗喀巴大师居室、第司桑结嘉

措居室、大贵族吞巴府邸，同时开辟专门的展示空间，

通过仿真模型、人物蜡像等多种形式，全面介绍历史上

的八廓街的著名府邸和著名人物。

2. 十大非物质文化遗产博物馆

除了城市公共设施节点之外，结合八廓街商业文化

发展和藏族非物质文化的展示，开发多样化小型博物

馆，构筑八廓历史文化街区的博物馆游赏系统，丰富古

城游赏内容，多方面展示拉萨古城历史和藏文化魅力。

在博物馆运营模式上，一方面，政府投资的公共博

物馆，可推出八廓博物馆参观通票，获取直接收入；另

一方面，还可鼓励大型手工艺企业、知名艺术家，在八

廓街建设私人博物馆，与特色商业和文化休闲消费项目

结合，构筑多种渠道的博物馆盈利模式。（详见表2）

3. 四类特色民居分类

对八廓街内的特色民居大院，按照建设年代、保存

完好程度以及建筑风貌特色等指标，划分成四个等级，

分别进行不同层次的开发，以特色旅游服务设施为主，

形成体验八廓街传统生活的物质载体。

     第四类（低层次）民居

代表院落：贡孜厦、那仓羌、达翁厦、囊其夏

特征：没有特殊历史文化价值，修缮成本和拆迁成

本交道，不便于旅游开发。

开发建议：适当进行修缮，允许改造或拆除复建。

可开发成大众家庭旅馆、藏民家访点。

示范项目：贡孜厦——“圣城生活”家访点

位于林廓南路的贡孜厦，是一座保存拉萨老城居民

传统生活原貌的古老院落；未来，可在维护现有风貌的

基础上，作为特色家访点面向游客开放，游客在此可以

与居民深入交谈，感受拉萨居民的生活氛围，了解藏族

居民生活习俗，观看藏族居民的歌舞表演。

     第三类（较低层次）民居

代表院落：达东夏、觉囊仓、哲通、群巴、鲁固果

瓦康赞

特征：历史文化价值一般，建筑保存较好，体现拉

萨传统建筑特色，居民疏散成本小，便于进行旅游开

发。

开发建议：重点进行修缮，允许外立面改造和内部

结构改造改造。可开发成特色酒吧、餐吧等休闲场所、

中档家庭旅馆、驴友客栈。

示范项目：哲通——藏漂驴友活动中心

八郎学二巷里的哲通大院，是一座木石结构的古老

院落，内部建筑保存完好，雕梁画栋、富丽堂皇。未

来，可开发成藏漂旅游活动中心，联动八郎学主要的青

年旅馆，打造藏漂旅游的集散基地；驴友活动中心内设

置户外物品交换区、驴友信息发布区、时尚派对酒吧、

驴友照片征集展示区等，为藏漂旅游打造一个丰富多彩

的时尚活动空间。

     第二类（较高层次）民居

代表院落：颇章萨巴、嘎美达热、热堆康赞、果瓦

康赞、赤强拉让

特征：历史文化价值较高，建筑规模较小但能体现

藏族建筑传统特色，便于进行旅游开发。

开发建议：建立保护档案，适当进行修缮加固，允

案例  /  Case
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以大昭寺为核心的区域。

     主题关键词：神圣的转经路，老拉萨的历史文

化长廊

     特色业态选择

公共博物馆、私人博物馆、具有历史文化底蕴的特

色商店和露天市场、高品质的文化休闲酒吧、高品位的

主题旅馆和餐厅、具有非物质文化展示功能的特色手工

艺品店。

     街区环境控制指标设计（详见表3）

     街区风貌整治要点

调整街区商业功能，疏散转移八廓街街上的露天摊

点以及低档次商店，保留具有历史文化内涵的特色商

业，增设带有文化展示功能的店铺。

依托古民居大院，开发高品质的文化休闲项目。

沿街居民搬迁疏散，适度降低常住居民密度；

对大昭寺广场和八廓街进行街道风貌整治，适当增

设信息亭、指示牌等旅游服务设施；

策划独具特色的广场文艺活动，街头艺术表演，烘

托文化氛围。

2. 八郎学印象街区

     街区范围

主要涵盖由吉日四项、八郎学一巷、北京东路、林

许适当的内部结构改造。可开发成特色家庭旅馆、特色

文化活动场所、带有文化展示功能的手工艺品基地。

示范项目：颇章萨巴——古城藏书休闲馆

八廓南街的颇章萨巴，是著名爱国人士、十三世达

赖十分宠信的侍从、早期西藏革命党重要成员登贡培的

故居，有着浓厚的历史文化积淀。未来，可在建筑修

缮和整体环境提升的基础上，建设一个以藏书、读书、

品书为主题的特色大院，收藏关于拉萨和西藏的各类书

籍，面向游客和居民开发，配备茶座、咖啡馆、读书室

等休闲设施，打造一个儒雅、闲适的文化休闲场所。

     第一类（高层次）民居

代表院落：邦达仓、平康仓、桑珠颇章、夏扎

特征：历史文化价值很高、建筑保存较好、建筑风

貌特色突出。

开发建议：建立保护档案，重点进行保护监控，不

允许内部结构改造。可开发成高档主题酒店、高档文化

休闲项目、历史游赏节点。

示范项目：邦达仓——顶级商务会所

在对邦大仓大院进行修缮的基础上，延续邦达家族

为代表的藏商文化和藏商精神，打造成为拉萨顶级商务

会所。设置茶马古道主题餐厅和古道主题客房，为游客

提供特色食宿服务，同时配备小型会议室、贵宾商务会

客室等商务设施，为高端商务游客提供特色服务。

（五）分区规划产业业态，打造五大特色片区

在对八廓历史文化街区内的主要游赏节点、特色休

闲项目的基础上，按照“街巷串联、片区整合”理念，

把八廓历史文化街区划分为不同的五个主题风貌区，并

从景观风貌整治、居民敏度调控、建筑密度调控、商业

业态选择等方面设计控制指标，从而实现对八廓历史文

化街区整体风貌、游赏环境、商业秩序的管理与把控。

1. 八廓印象街区

     街区范围

主要包括大昭寺广场、八廓街沿线以及八廓街环绕
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博物馆
果瓦康赞 藏族酒文化展示 公共博物馆

藏式酒文化展区
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藏族历书典藏馆

模拟星相观测馆

藏区四季耕作图

文成公主

纪念馆
小昭寺路

文 成 公 主 故

事，汉藏文化

交流历程

公共博物馆

文成公主进藏图

文成公主故事馆

《 文 成 公 主 》 歌 舞 剧

演绎厅

藏族服饰

博物馆
北京东路

藏族服饰文化

展示
公共博物馆

藏族服饰展示馆

藏族服务T台秀

“ 藏 族 美 女 现 场 打

造”互动性活动

藏戏博物馆 八廓南街 藏戏文化展示 公共博物馆
藏戏面具展示区

藏戏名人展示区

藏戏创意大舞台

八廓风筝

博物馆
八廓东街

藏 式 风 筝 工 艺

展示
私人博物馆

风筝作坊

风筝展示区

藏刀博物馆 八廓北街 藏刀工艺展示 私人博物馆
藏刀作坊

藏刀展售区

唐卡博物馆 八廓北街 唐卡文化博览 私人博物馆

唐卡文化展示区

唐卡制作现场表演

创意唐卡纪念品展售区

藏式木艺

博物馆
八廓东街

藏 式 木 雕 、 藏

式 家 具 文 化 展

示

私人博物馆

藏式木艺作品展示区

藏族木工艺人作坊

藏式木艺品展售区

博物馆名称 选 址 主 题 性 质 设计要点

表2 八廓街历史文化街区小型博物馆项目示例

案例  /  Case

主要指标 指标设定

常住人口密度 200-250人/公顷

噪声控制上限 70-75分贝

公厕数量 2-3个

生活污水处理率 >95%

垃圾回收点 2-3个

表3  八廓印象街区环境控制指标设计
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主要指标 指标设定

常住人口密度 300-400人/公顷

噪声控制上限 65-70分贝

公厕数量 5-8个

生活污水处理率 >95%

垃圾回收点 3-4个

表7  鲁固-白林印象街区环境控制指标设计

北、鲁固路以东的范围。

     主题关键词

古城的宁静时光，舒适的闲居空间

     特色商业业态选择

高档主题院落酒店、高品质文化休闲项目、高档特

色演出场所、特色藏式餐馆、主题餐厅、藏民生活家访

点。

     街区环境控制指标设计

     街区风貌整治要点

重点整治提升绕赛巷、鲁固一巷、林廓南路、东孜

苏路等主要街巷的景观风貌和卫生环境，构筑整个街区

的游赏线路体系；

对街区内的商业集中布置，形成饶塞巷、鲁固一

巷、八廓南街相对清净的环境，旅游特色商业以咖啡

馆，书吧、茶馆为主，整体营造“古巷寻幽”的景观特

色，突出安静闲适的氛围。

依托街区内著名的古院落，打造高档的文化休闲度

假项目，提升整个街区的游赏品质。

（六）政府+企业+居民，构建兼顾多方利益的

运营机制

规划着眼于八廓街可持续发展，建议建立统一的行

特色工艺品商店、手工艺作坊、露天市场、大众餐

饮、藏式家庭旅馆、藏式演艺厅。

     街区环境控制指标设计

     街区风貌整治要点

增设公共厕所、垃圾处理设施，改善整个街区的卫

生环境状况。

重点整治和提升冲赛康巷、米其夏巷、丹杰林路、

夏萨苏巷、吉日一巷、翁堆兴卡路等主要街巷的景观风

貌，对沿街居民进行部分疏散搬迁，梳理游赏网络和游

赏空间。

对主要街巷内的本地商业进行疏散转移，承载目前

八廓街上的旅游商品售卖的功能，同时引入客栈旅馆、

手工艺作坊、茶馆餐厅等多样化的旅游商业，实现街巷

的功能置换。

对康巴人市场、光明茶馆等具有一定历史文化渊源

的商业场所进行适当恢复和保留，作为展现拉萨市井生

活的节点。

在重要节日策划一些街头演绎活动，烘托热闹欢乐

的氛围。

5. 鲁固-白林印象街区

     街区范围

主要包括八廓南街-东孜苏路以南、林廓南路以

主要指标 指标设定

常住人口密度 250-300人/公顷

噪声控制上限 80-85分贝

公厕数量 5-8个

生活污水处理率 >90%

垃圾回收点 6-10个

表6  丹杰林-冲赛康-吉日印象街区环境控制指标设计

廓东路围合的区域。

     主题关键词：藏漂驴友基地，时尚个性社区

     特色业态选择

青年旅馆，驴友客栈、时尚酒吧、主题餐厅、户

外用品商店、户外活动组织中心、藏漂驴友交流活动

中心。

     街区环境控制指标设计（详见表4）

     街区风貌整治要点

以北京东路和林廓东路为重点，提升街道景观风

貌，突出时尚文化和传统文化的融合；

梳理整治八郎学二巷、八郎学三巷、八郎学四巷，

作为街区内部的步行主干道，使整个街区与北京东路、

林廓东路形成内外联动；

整理街区内的老院落，开发主题餐厅、时尚酒吧、

驴友交流活动中心等项目，建设西藏最大的藏漂驴友活

动基地。

整治街区内的公厕卫生环境，增设垃圾回收点，整

治街区卫生环境。

3. 吉崩岗印象街区

     街区范围

主要涵盖以小昭寺路为中心，北京东路以北，小昭

寺以南的区域，主要节点包括小昭寺、木如寺、下密院

寺、策墨林寺等。

     主题关键词：原真质朴的拉萨生活，唐蕃文化

怀古空间

     特色业态选择

唐蕃文化博物馆、主题酒店、主题餐厅、特色茶

馆、酒吧、藏民生活家访点、唐蕃乐舞演绎厅。

     街区环境控制指标设计（接表5）

     街区风貌整治要点

建设小昭寺广场，整治小昭寺周边环境，形成整个

区域的景观印象区；

以唐蕃文化为主题，将小昭寺路打造成为特色主题

步行街，以特色旅游商业置换目前的本地商业，形成本

街区内的特色旅游廊道。

整理内部街巷，形成连通木如寺-小昭寺-策墨林

寺-喜地宫的游赏专线。

4. 丹杰林-冲赛康-吉日印象街区

     街区范围

主要涵盖八廓北街以北、北京东路以南、吉日四巷

以西、朵森格路以东的区域。

    主题关键词：热闹的商贸集市，拉萨的市井

百态

     特色商业业态选择

主要指标 指标设定

常住人口密度 300-350人/公顷

噪声控制上限 70-80分贝

公厕数量 3-5个

生活污水处理率 >90%

垃圾回收点 3-4个

表4  八郎学印象街区环境控制指标设计

主要指标 指标设定

常住人口密度 350-400人/公顷

噪声控制上限 70-80分贝

公厕数量 5-8个

生活污水处理率 >85%

垃圾回收点 4-5个

表5  吉崩岗印象街区环境控制指标设计

案例  /  Case
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政管理机构，对八廓街实施统一的保护与管理，在此基础上，兼顾本地

居民、经营商户和外来企业的利益，构建科学的运营机制，确保八廓历

史文化街区健康、有序地发展。

1. 成立统一行政管理机构

八廓街文物保护单位和其他古建筑数量多，文化价值高。但是，目

前来看，无论是拉萨文物保护管理局，还是社区办事处、城建房产局，

在监督和管理上均有不足。应在拉萨市政府统一领导下，成立“八廓历

史文化街区管理保护委员会”，全权负责八廓街区整体监督、管理和保

护工作，维护神圣转经线路，营造良好游览氛围。

2. 建立市场导向机制

根据八廓街历史文化街区的需求独特性分析，切实考虑以本地居民

市场为主导，进行文化开发和建筑保护。同时结合旅游市场需求与变

化，开展恰当旅游活动，实现旅游与保护相协调，既要防止“空城”式

开发，也要防止过度商业化、片面追求效益的开发。

3. 实行政府主导，企业投资“BOT”模式

设施建设及改造应由政府把关，建立监督制约调控机制。八廓街的

长远发展，必须坚持依靠社会，走向市场的原则，做好政府主导和多

元投入的结合文章。将八廓街基础设施改造工程推向市场，通过招标以

“建设-经营-转让”方式吸引民间资本投资，实现基础设施产业化的

运作。

4. 以人为本，和谐推进八廓街区改造

以城建房产局、文物保护管理局、国土资源部等部门为主成立八廓

街区改造领导协调小组。坚持“让利于民”和“修旧如旧”的原则，始

终把保护八廓历史街区和改善民生相结合，把自主搬迁、统规改造的方

式与市场运作相结合，和谐推进八廓历史文化街区改造工程。

5. 依法规建设、建立规范化的管理机制

多年来，政府出台八廓街区保护、开发相关政策文件，如《拉萨市

八廓街历史文化街区保护管理暂行规定》(1999)、《拉萨市八廓街地区

保护规划》(2004)、《拉萨市城关区旅游发展总体规划》(2008)等，都

对八廓历史街区提出保护政策，因依法规进行八廓街整体建设和改造。

建立良性保护管理运行机制。随着八廓历史文化街区保护开发工作

的深入，明确职责分工，健全历史文化街区保护管理的运作机制和社

会化网络也成为八廓历史文化街区保护管理工作得以顺利进行的制度

保障。     BES
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