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摘　要：历史街区保护干预的主要力量包括自上而

下的公共部门力量和自下而上的民间力量两大类，民间

力量虽然更趋近文化根源，但在权衡中往往话语权受

限。本文以广州高第街许地为实证案例，通过分析其变

迁过程，探究在公共部门未进行强势介入的时期，历史

街区在受到城市发展冲击下呈现的状态，以及许地街区

保护过程中的冲突权衡和民间力量的干预努力，进而总

结出民间力量在历史保护街区中原真性和被动性的角色

特征。最后，提出了适应性重构、政府角色与参与主体

多元化三个方面的政策建议。
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历史街区作为重要的文化遗产承载体，见证了近年

来城市的快速发展，其肌理和社会结构的存续反映了城

市发展中业态变迁、空间价值跃迁和各方博弈的社会关

系，对历史街区进行保护也已经成为社会共识。目前

我国历史街区保护更新多采用政府主导或政府指引下开

发商主导的模式，原户主、街区居民等民间力量多呈现

出小规模自发且无序的状态，参与度和参与途径相当有

限。作为一种具有根植性却被动、薄弱的利益方，民间

力量在历史街区保护更新的参与问题上具有特殊重要

性，因此，探讨民间力量参与历史街区保护机制很有必

要。本文从历史街区更新保护实质出发，以具有典型民

间主导特征的广州高第街许地为实证案例，构建历史街

区更新模式的基本框架，通过实地调研和深入访谈，探

究民间参与在其中的角色，引发对历史街区保护更新的

思考。

一、权衡下的干预：历史街区保护更新的本质猜想

发展转型阶段的新时代的今天，如何平衡城市经济

发展需求、土地集约利用原则和历史文化保护三者之间

的关系是无法回避的问题。历史街区往往位于寸土寸金

的老城区，建筑密度低，业态相对传统，使得其地均价

值与周边新建城区格格不入。文化价值往往没有经济价

值直接高效，因此在追求经济数量扩张型的旧城市化发

展路径中，历史街区很容易被经济利益驱逐。基于这个

矛盾，历史街区需要进行主动的保护和干预，并通过找

到其在现代城市中的合适定位来实现可持续性。在上述

矛盾关系的基础上，历史街区涉及的相关主体结合自身

利益进行博弈与商议，从而形成保护更新方案。

究其内在逻辑，历史街区保护更新的实质是在城市

化进程中产业和空间影响的双重夹击下对历史街区进行

的人为干预，目的是使之获得与现有环境相适应的文化

价值和经济趋利之间可持续的理想权衡状态。产业和空

间的影响包括周围业态、地价洼地、空间肌理、区位交

通关系和发展愿景等等，集中体现在历史街区与其外部

环境之间的矛盾。这种相适应的理想权衡状态即更新的

理想结果，但具体实施效果与更广泛的现实因素相关。

二、历史街区保护更新机制与民间力量的角色

从参与主体角度来看，历史街区保护干预的主要力

量包括自上而下的公共部门力量和自下而上的民间力量

两大类。其中公共部门包括政府及其合作的相关顾问

专家，民间包括直接利益相关者和间接利益相关者两

类[1]，前者包括个人、家族或企业开发商，后者为由民

间文保组织、学者、高校学生、媒体等组成的社会团

体。不同干预力量的均衡程度和博弈关系，构成了不同

的历史街区保护模式，也带来了不同的干预特征和干预

效果。当前我国的历史街区保护更新中，公共部门在大

部分案例中仍是主导方，民间这一重要力量往往没有得

到充分发挥和认定。

从干预策略来看，公共部门的干预手段往往更加宏

观，耗费更多资源和力量。基于宏观考量和角色职能的

限制，政府对其的干预偏向于趋同的分类评估、规范性

指引、保护规划等治理模式，或通过与专家学者合作

对其进行研究辅助决策，或通过与企业合作进行项目落

实。与公共部门不同，民间力量往往是历史街区精神价

值的直接对象，基于文化认同的内在动力，个人、家族

或社会团体会对历史街区形成一种自发保护，这也与街

区权属有一定关系。这些力量基于对街区特性的长期了

解和集体记忆，相比于行政部门和开发商，在对更新保

护方案的全面性和在地适应性上往往有更深的理解。因

此，民间力量的干预往往更微观，更重视其原真性。但

组织力量较为分散，技术和资金也相对薄弱，使保护更

新的过程难以为继。这些力量的自发改造即便怀揣保护

热忱，若缺乏引导，甚至可能由于观念与技术的落后及

资源获取的局限，对历史街区造成保护性破坏。由于分

散力量在城市化进程中影响力有限，在权衡中话语权不

高，难以实现可持续的理想的权衡状态。

三、民间力量参与的许地实证

本文选取的案例实证高第街许地位于广州老城片区

越秀区，是广州著名的古老商业街之一。研究通过深入

民间力量参与的历史街区保护更新研究

——以广州高第街许地为例
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的现场调查和多方访谈，试图探索在公共部门未强势介

入的阶段，氏族维系的民间力量在保护受到城市发展冲

击的历史街区的过程中扮演了怎样的角色，进而探究其

角色特征和影响机制，并试图提出相应的发展策略。

（一）高第街许地的空间历史变迁

1.基于家族发展的空间扩张

许地在被购入后的四十年一直处于扩建之中。据文

献资料记载，许家购买倪家大屋之后，又陆续多次购买

了居仁坊内的大量小户住房，加上从西侧的联科里、荣

华坊购买的地块以及东面的临全埠馆及倪家的土地，就

是最鼎盛时期的许地范围。当时的许地基本可分为南北

纵向分布的东、中、西三部分。其中西侧多为购买了荣

华坊和联科里的房屋，改建道路组织而成，沿袭了旧有

巷内房屋特点，大多坐西向东。中部为倪家大屋改建，

大致分为三路，是许地的核心地带，由大厅-过厅-客

厅-神厅-三厅-四厅五进构成，是整个许地最重要的仪

式性场所。东部主要由原临全埠馆和部分居仁坊土地拆

建而成，以家庙为中心呈现标准对称的三路格局。

2.家族离散带来的空间没落

清朝末年，随着许氏家族的繁盛和人口快速繁衍，

大宅门已经无法容纳众多人口，加之晚清地价一度出现

飙升，许氏的一些旁支于此时开始渐渐衰落，部分家庭

开始变卖家产（除房子）维持生活。抗战时期，由于战

争导致的社会动荡，许氏家族离家逃难，将祖宅闲置，

部分房子由于久无人居发生腐败甚至坍塌。在这一阶

段，家族离散带来的空间没落成为显著特征，许多原有

的宅基地尤其是公用建筑变为空地，但整体的基地形态

尚未发生改变，仍维持着豪门的居住街巷系统。

3.土地政策冲击下的空间混乱

新中国成立后土地需要收归国有，在政策冲击下，

许地除一小部分满足族人生活的基本需要的房产保留

外，大花园、祠堂等族人公产都由国家接收。许地的土

地由国家征用后分给各个单位，其中规模较大的有巨畀

车辆档和大南街民办小学。这致使原本的大家族街区在

一定程度上被分裂破碎。在这个过程中，许多老建筑也

被新来的单位拆除。如巨畀车辆档就将一部分地块的老

建筑拆作操作场地，二大南街民办小学占用了祠堂并将

其旁边的整个大宅院拆除作为操场。此外，为了采光通

风等需求，地块再分产生了一些新的巷道。这一时期家

族无法参与，同时由于行政资源有限，相关上级部门并

不能对每条街巷都进行足够的管理，巷道社会秩序由此

改变。

（二）许地街区保护的冲突权衡

1.许地的保存价值——广州历史的缩影

许氏家族又被称为“广州第一家族”，是广州近代

以来与权力核心最接近的家族之一。而许氏家族的根就

在许地，祠堂、老宅、巷道、文物承载了丰富的一手资

料和历史价值。广州宗族组织较强，但广州城内得以保

留甚至修建了家庙宗祠的大家族聚居地极少，多数商贾

都未能在广州发展到五代以上，可以说许氏家族的许地

是广州现存最大的也是名符其实的广州大宅门。尽管近

代遭到了一定破坏，但许地内部整体基本保有家族大宅

院的结构，旧街巷的空间结构也较为明晰。许地内的许

祥光故居、许卓故居、许拜庭大夫家庙、许广平故居和

许应镕故居等已被列为广州市文物保护单位和爱国主义

教育基地。许地的发展变迁既是广州历史的缩影，又能

看出鲜明的家族发展与社会环境共同影响的特征[2]。

2.趋利压力：周边业态冲击下的混合功能

高第街许地位于广州老城的北京路商圈附近，由于

新建现代商业中心林立，老商业市场客观环境相对较

差，业态逐步低端化，现成为针织品和皮带等小商品的

专业化批发基地。在集聚效应影响下，生活服务性商铺

在这条街基本不复存在，老宅也被迫独立部分出租并置

入零售、仓储和公共服务等新的功能，空间肌理也随之

出现新的改变。

尽管这些房屋大多都还在许氏家族的名下，但仅有

少量老宅由许氏后人居住，大部分出租给了租客。租客

基本均为外来务工人员，多为多人拼租，蜗居一室。这

些人对于许地并无情感，由于房租较低，自不会对老

宅提供维护资金，为了自身的生活便利对房屋进行大量

改建，加快了老宅的衰败。另有部分老宅用作附近高第

街针织品批发市场的仓库。批发商户的更迭很快，商贩

大多对这里的历史一无所知，更谈不上保护。多亏针织

品仓库本身对建筑无害，一定程度上保护了老宅结构现

状。但这一活动相对消极的功能置入也使得许地这片街

区氛围更加落寞寂寥。在被动的功能重组下，现在许地

在街巷上基本上依然保持着建设初期“里坊”制的肌

理。由于经济利益驱使下的复杂的加建等原因，缺乏整

体协调而各自圈地改造，导致现在的巷道空间更为复杂

曲折，原有东、中、西三部分的规整肌理已被破坏。

（三）民间力量的干预努力

早在2005年，广州市委、市政府就做出了对许地实

行整体保护的决定和规划部署，但迟迟没有具体行动。

尽管部分故居已经列为文物保护单位，但公共部门并没

有对许地进行整体的专门维护和修缮，管理细则的缺

失使得进一步行动缺乏引导，如许祥光故居内尽管保留

着建筑形态，但与其他老宅一样，已用作临街批发业的

普通后置仓库；许广平故居的部分房间已失去屋顶，只

有几块麻石和旧砖石叠放在一起。如今街区的保护工作

主要依靠许氏宗亲会及其包含七名成员的常务小组的维

系，由于资源有限，其工作更倾向于局部维护，如保存

文物、定期检查核心建筑等，难以做到整体保护和更

新。偶有点状的尝试，如宗亲会正着手将宗祠改建为民

居博物馆，但缺乏有效支持，进展十分缓慢。

2006年广州许地许氏宗亲会发出报告，呼吁许氏族

人保护好许地，同时急切希望政府部门能尽快介入许地



30

城镇规划

的修缮和重建。许多媒体人、高校团体和社会历史文化

爱好者也在呼吁相关部门能尽快将保护落实到行动上，

但从成效看，这些努力都面临诸多困难。

四、高第街许地保护更新的思考和策略

历史街区保护更新常起始于快速城市化带来的土地

资源紧张。对于以许地为代表的历史街区而言，位于城

市核心地段，区位土地开发潜力大，原有土地利用模式

和功能已经不能满足城市发展的需求，若缺乏得力的干

预，其多会随着经济利益的驱使变得面目全非。政府的

干预显然偏向于规范性指引，在具体管理和行动细节上

难以做到面面俱到。民间力量基于其特征能够在这一缺

失上进行补充，但自身也面临诸多困境。充分利用各方

力量，减少因缺失错位带来的困境，是历史街区保护共

通的议题。

（一）高第街许地保护更新的思考

1.民间主导力量与原真性

与自上而下的政府主导的规划设计相比，民间主导

力量下的保护往往更具有原真性[3]。从许地可以看出，

尽管保护力度有限，但就社会文化层面，许地能够保留

住最具有原真性的一面。自上而下的保护更新往往遵循

一定的路径或受到过往范式的影响，进行统一标准的

规划设计，却难以做到真正融入、理解遗产保护对象

最真实的内容，容易陷入“千城一面”或流于“符号

化”“形式化”的问题。而民间主导力量正是基于这样

一种文化根源性而自发形成，更符合当地产生、体验这

种文化的居民的需求。

2.民间主导力量的被动性

回溯许地的变迁历程，可以看出无论是早期发展，

还是后期更新改造，都有鲜明的民间主导特征。许地的

空间边界完全由家族发展情况而定，所有空间变化都具

有私人决策的性质。而这一系列私人决策，都直接受

到整体环境变化的影响。从社会动荡导致的家族离散，

土地国有化导致的用地破碎分散，政府有效管理缺位状

态下许氏自主部分的房屋被没收到如今自下而上的保护

努力难以落实，具彰显出民间主导力量很强的被动性。

民间力量有其资源有限且相对分散的特殊性，人力在保

护上多为“副业”而物力又相对薄弱，保护途径比较局

限，认知缺乏专业指导，使之难以有能力做出最适合的

干预。

（二）高第街许地保护更新的策略建议

1.以实现历史街区的空间适应性重构为目标

历史街的空间适应性重构则涉及街区的空间层次、

尺度、景观要素、节点以及交通衔接等多个方面。许地

与广府历史旅游区在区位上接近，与周围环境在空间、

功能上相结合，才能真正实现稳定、可持续的保护，在

受到外界环境的冲击时实现最优的选择。

2.政府作为有力的支持角色

高第街许地的民间主导力量具有难得的原真性。但

同时基于被动性，这种优势难以落地。对于这种模式，

政府需要找准自身的最适合的定位，精准切入进行干

预，成为有力的支持角色。政府具有更广泛更宏观的干

预能力，因此应致力于引导、优化许地保护的周围客观

发展环境，尤其是常被忽视的过渡阶段，应多鼓励发展

与周围环境适应而对文物伤害最小的功能，为许地保护

提供保障基础。而不是点对点式直接切入进行规划设计

或项目开发的干预。

3.参与主体与投资模式多元化

传统的城市更新，通常由政府主导，开发商出资开

展。但是，历史街区尤其是家族宅院，往往有着复杂的

产权关系，成为城市更新的桎梏。在这种复杂产权关

系下，可以通过“政府+业主”主导，鼓励更多资源加

入，探索多种投资方式并存的创新模式，“自上而下”

与“自下而上”并行，各取所长，推动街区更新的顺利

进行[4]。

五、结论与讨论

作为典型的民间力量参与的历史街区，许地伴随着

许氏家族的兴盛诞生并扩张，随着时代的动荡、家族的

离散和政策的冲击而衰败。而今许地作为传统居住区，

保留着友好共享的街巷形态、特色鲜明的建筑风貌并

被迫组织起多样的社会人群。在许氏宗亲会的多轮努力

下，许地虽然受到了业态和人群的冲击，但也仍能保留

一定的非常纯粹的原真性。但与此同时，民间主导力量

的被动性也使得保护过程步履维艰。历史街巷的更新需

要多方考虑，其背后隐藏的文化价值是城市历史文脉的

重要载体。需要认识到每一种干预要素的特征和条件，

以寻找最恰当的切入点，政府作为有力的支持角色，参

与主体与投资模式多元化，才能对城市化进程中产业和

空间影响的双重夹击下的历史街区进行人为干预，使之

真正能够获得与现有环境相适应的文化价值和直接趋利

之间的理想权衡的适应性重构状态。
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