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城市微更新中的历史建筑活化策略
文 /周夫永  淮北矿业（集团）工程建设有限责任公司

摘  要：本研究围绕城市微更新背景下历史建筑的活化策略展开探讨，旨在构建兼顾文化价值、空间适应性与数字

化保护的系统化改造模式。研究内容涵盖多维价值评估、适应性空间重构、数字化技术协同保护及社区共建四个方面。

通过构建文化价值分层识别体系，对历史建筑的适应性再利用潜力进行评估，并结合动态保护等级分类，提升存续

建筑的利用效率。空间功能适应性重构策略强调复合型功能模块植入，新旧材料对话性设计及微介入空间激活技术，

以增强建筑与现代需求的融合度。数字化技术在建筑保护中的应用涵盖 BIM+ 三维扫描建档、物联网监测系统及虚拟

现实文化传播平台，提高历史建筑管理的精准度。社区共建模式探索多方主体协同治理、社会资本引入与文化活态

传承机制，使历史建筑的运营更具可持续性。研究结论表明，系统性的改造与管理机制能够提升历史建筑的空间适

应性与文化承载力，为城市微更新提供实践指导。
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引言

在目前高质量内涵式发展的总目标下，城市化路径

由“增量扩张”向“增存量优化”转变，城市微更新逐

渐成为当下乃至未来城市发展的主导方向，尤其是具有

巨大优化潜力的历史文化街区。城市微更新作为当代城

市发展中的重要策略，在强调局部改造的同时，关注历

史文化遗产的存续价值。传统大规模改造模式易导致历

史建筑与城市发展需求脱节，削弱其原有的文化承载功

能。现代城市发展背景下，历史建筑的适应性再利用成

为城市更新的重要议题，如何在保护建筑本体的同时优

化空间利用方式，是历史建筑活化面临的核心挑战。

当前历史建筑改造过程中，保护与利用的平衡问题

仍然突出。部分历史建筑因缺乏系统性的价值评估机制，

被低效利用或长期闲置，削弱了建筑的文化传播功能。

此外，部分改造工程未能充分考虑建筑结构特性，导致

新旧空间的衔接不合理，影响历史建筑的完整性。随着

数字技术的发展，BIM、物联网及虚拟现实等技术为历史

建筑的保护与运营提供了新的可能，但如何在实践中建

立科学的数字化保护体系仍需深入研究。

本研究聚焦历史建筑的多维价值评估、适应性空间

重构、数字化保护及社区共建四个核心方向，探索历史

建筑在城市微更新背景下的系统性改造模式。研究目标

在于构建兼顾文化保护、空间利用与社会参与的活化策

略，以提高历史建筑在现代城市发展中的适应性，为历

史文化遗产的可持续运营提供理论支撑。

一、历史建筑多维价值评估与分级保护

（一）文化价值分层识别体系

历史建筑承载着城市发展的多重记忆，其文化价值

不仅体现在建筑形态与工艺特征上，还涉及社会功能、

历史背景与精神象征等多个层面。传统价值评估体系过

度依赖单一历史节点或建筑风貌，而忽略了历史建筑在

不同时间轴上的功能演变。文化价值分层识别体系基于

时间、空间与社会影响力维度构建评价框架，使历史建

筑的文化属性得以精准归类。该体系通过定量分析与定

性判断相结合的方式，区分建筑的核心文化价值与衍生

文化影响力，并依据空间关系评估其在城市结构中的地

位。建筑形态学、文献溯源及口述历史调查为数据基础，

使文化价值评估能够动态更新 [1]。信息整合后，系统可

自动归纳建筑在不同历史时期的文化贡献，并通过层级

化方式划定保护优先级。

（二）适应性再利用潜力评价

在城市更新背景下，历史建筑的适应性再利用潜力

成为决定其存续价值的关键因素。传统建筑保护模式强

调静态维护，导致部分建筑长期闲置，削弱了其社会功

能。适应性再利用潜力评价体系通过空间承载能力、结

构完整性及功能可变性三个方面进行综合测算，量化建

筑在现代城市体系中的适配度。建筑力学模拟技术用于

分析结构稳定性，确保改造过程中避免破坏原有承重体

系。空间功能拓展分析基于建筑内部格局，结合数字化

建模技术测试空间适应性，使再利用方案符合现代需求。

历史建筑在社会经济系统中的作用同样被纳入评估范围，

数据来源涵盖城市发展规划、社区需求调研与建筑使用

率分析，确保评估结果兼顾文化价值与现实可行性。

（三）动态化保护等级分类

历史建筑的保护模式长期依赖静态分级体系，缺少与

城市发展同步调整的机制。动态化保护等级分类体系结合

建筑状态、环境变化与使用方式，通过数据监测平台实时

更新建筑保护等级，使保护策略更加精准与灵活。智能传

感器采集建筑变形、湿度、材料老化程度等物理参数，结

合历史环境影响因子建立长期监测模型。建筑功能适配度

作为调整等级的重要标准，依据空间利用情况动态划分保

护级别，使部分建筑在适应现代需求的同时仍保有核心文

化属性 [2]。该体系的实施使历史建筑不再处于固定保护模

式，而是形成随时间变化的自适应管理体系，使其在保持

文化价值的同时，具备持续的城市融入能力。

二、空间功能适应性重构策略

（一）复合型功能模块植入

历史建筑的空间形态往往受限于原始建造逻辑，缺
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乏现代化使用条件，导致部分区域利用率低下。复合型

功能模块的植入以空间适配性为核心，在不破坏建筑原

有结构的前提下，提升功能复合度。模块化策略涵盖可

移动结构单元、灵活隔断系统及多层次空间交互模式，

使建筑能够同时容纳多种业态功能。空间流线优化基于

数据模拟分析，结合人流分布、光线变化及建筑热环境

参数，确保不同功能区块协同运作。数字化建模技术辅

助评估功能植入对建筑原生结构的影响，使新功能与历

史形态兼容共存。复合型功能体系在建筑内部形成弹性

空间，支持多模式转换，使历史建筑具备更广泛的社会

适应性。

（二）新旧材料对话性设计

传统历史建筑的改造过程中，材料更新往往成为建

筑风貌与结构保护的矛盾点。新旧材料的对话性设计策

略强调材质衔接、构造适配及视觉协调，以实现功能强

化的同时，保持建筑的历史连续性。材料选择基于力学

稳定性分析，结合耐久性测试，确保新材质不会对原有

构件产生不利影响。局部替换策略结合 3D 扫描建模，使

新旧材质的衔接点具备结构稳定性，避免因材料性能差

异导致应力集中。表面处理工艺采用智能涂层技术，使

新材料在色泽、质感及耐候性方面逐步匹配原有构造，

使空间整体性得以保持 [3]。设计逻辑结合现代构造理念，

避免单一复原模式，确保历史建筑的适应性改造兼具实

用价值与美学平衡。

（三）微介入空间激活技术

历史建筑在城市更新过程中常面临空间闲置、功能

固化及场所活力衰减的问题，微介入空间激活技术通过

小尺度调整优化建筑适应性。技术策略涵盖局部增设结

构支撑系统、低侵入式光环境调节及可变形空间单元植

入，确保改造过程中不影响历史建筑原始形态。智能空

间感应技术用于优化人流引导，使空间互动模式更具开

放性。局部声学调整方案提升建筑内部使用舒适度，优

化其在文化展示、社交活动等场景中的适应性。室外空

间微介入设计强调边界模糊化，通过半开放平台、景观

嵌入等方式增强场所弹性，使历史建筑更易融入现代生

活场景。微介入策略结合多感官交互实验，确保空间适

应性提升的同时，保留建筑原生记忆。

三、数字化技术协同保护与运维

（一）BIM+ 三维扫描建档技术

历史建筑的保护与运维需基于精确的数据建档体系，

以确保结构信息完整、细节特征可追溯。BIM+ 三维扫描

建档技术结合建筑信息模型与高精度三维点云扫描，实

现数字化存档的高保真与可视化。三维扫描技术采用激

光测绘手段，精准捕捉建筑表面形态、结构特征及材质

信息，形成高精度点云模型，并与 BIM 系统相结合，构

建动态化的建筑信息数据库（如图 1 为三维扫描建档技

术的整体流程图）。数字化存档涵盖结构受力分析、材

质老化评估及历史修缮记录，使建筑管理者能够直观掌

握建筑状态，并为未来修缮提供科学依据。数据处理平

台支持多尺度信息解析，利用智能分层技术将建筑构造

划分为不同等级，使保护策略更具针对性 [4]。该体系不

仅提升历史建筑的精细化管理能力，也为未来数字孪生

技术的深度应用奠定基础。

图 1 三维扫描建档技术的整体流程图

（二）物联网智慧监测系统

历史建筑在长期存续过程中面临结构老化、环境侵

蚀及人为干预等多重影响，传统监测手段难以实现高效

预警。物联网智慧监测系统依托多传感器融合技术，通

过温湿度监测、振动检测及结构变形分析，实现历史建

筑的全天候监测。智能传感网络采用分布式布设模式，

确保数据采集的广度与精准度，并通过无线数据传输技

术构建实时监控平台，使管理者能够远程掌握建筑健康

状态。监测系统结合大数据分析，采用异常趋势识别算

法，对潜在风险点进行预警推送，并提供最优维护建议。

系统可与 BIM 建档平台联动，形成历史数据对比分析，

提高建筑病害预测的准确性。该技术体系的应用，使建

筑管理从静态巡检转向动态监测，优化运维模式，减少

突发结构失效的风险，提高建筑使用安全性。
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（三）虚拟现实文化传播平台

历史建筑不仅承载物理空间价值，还具有深厚的文

化传播功能。传统展示方式受限于实体空间，难以实现

深度互动与远程体验，虚拟现实文化传播平台通过沉浸

式技术拓展历史建筑的传播边界。系统采用VR建模技术，

将高精度三维扫描数据转换为可交互式虚拟场景，使用

户能够远程访问历史建筑，并自由探索其空间细节。增

强现实（AR）技术在该平台中的应用，使用户可通过移

动终端叠加历史建筑的原始形态、修缮过程及内部构造

信息，实现虚实结合的文化展示方式。平台支持多层次

内容交互，包括历史影像复原、虚拟导览及数字化考古，

使历史建筑的文化传播更具可塑性 [5]。VR 建模技术不仅

提升了历史建筑的社会影响力，也为文化遗产的教育推

广提供了新型媒介，使历史建筑在数字化时代具有更广

阔的传播渠道。

四、社区共建与可持续运营机制

（一）多方主体协同治理模式

历史建筑的可持续运营涉及多重利益相关方，单一

治理主体难以满足复杂的管理需求。多方主体协同治理

模式通过政府、社会组织、居民及学术机构的联动机制，

实现资源整合与管理效能提升。政府部门作为政策制定

者，负责提供法规支持，并协调历史建筑的保护规划。

社会组织作为文化推动者，发挥桥梁作用，促成建筑活

化方案的合理实施。社区居民则作为空间的直接使用者，

在管理过程中拥有话语权，以提升建筑运营的在地适应

性。学术机构则提供技术支持，以历史研究、数字建档

及结构评估为依托，确保保护方案的科学性 [6]。治理模

式依托数字化平台运行，所有参与主体通过信息共享系

统获取建筑状态数据，并基于智能管理体系调整运营策

略，使决策机制更加透明，确保治理体系的长期稳定性。

（二）社会资本引入与反哺机制

历史建筑的保护与运营依赖长期资金支持，传统财

政拨款模式难以满足其持续维护需求。社会资本引入与

反哺机制以市场化模式优化资源配置，通过政府引导、

企业投资及社会众筹等方式，形成稳定的资金流动体系。

企业资本进入历史建筑保护领域后，通过文化创意、文

旅产业及商业租赁等方式，实现经济效益转化，使资本

投入具备可持续性。众筹模式则依托社区平台运行，居

民可根据个人意愿支持建筑活化项目，增强社区认同感。

资金反哺机制强调收益回流，部分商业化运营所得将用

于建筑维护、社区活动及文化教育，实现资金的闭环管理。

系统采用透明财务监管模式，所有资本流动均在数字平

台上可视化展示，使社会资本的投入与产出保持平衡，

避免短期商业化对建筑文化价值的侵蚀。

（三）本土文化活态传承计划

历史建筑不仅是物理空间的载体，更是文化记忆的

承接者。本土文化活态传承计划通过场景营造、技艺传

承及社区参与，使建筑的文化属性在现代社会中持续发

挥作用。场景营造基于建筑原生功能，在更新过程中保

留其原有空间逻辑，使历史记忆得以延续。技艺传承体

系则依托非物质文化遗产保护机制，以传统工艺、民俗

活动及地方戏曲为核心内容，形成定期展示与教育体系，

使历史建筑成为技艺传播的场域。社区参与模式强调居

民的主动性，通过设立文化讲堂、传统工坊及互动展览，

使当地居民成为文化传承的主体，而非单纯的建筑使用

者[7]。智能交互技术在该体系中发挥作用，通过虚拟现实、

增强现实及数字展示，使历史建筑的文化信息具备更强

的传播力，使本土文化在动态体验中得以延续。

结语

本研究围绕历史建筑在城市微更新背景下的活化路

径展开分析，并构建涵盖价值评估、空间适应性、数字

化保护及社区共建的系统化策略体系。研究表明，基于

文化价值分层识别体系的建筑评估方法，可有效提升历

史建筑的存续价值，并通过适应性再利用潜力评估，使

建筑功能得以优化配置。动态保护等级分类的应用，使

历史建筑在不同保护层级下具有针对性的运营模式，避

免保护与利用间的矛盾。空间功能适应性重构策略的实

施，使历史建筑在满足现代使用需求的同时保持文化完

整性。复合型功能模块的植入拓展了建筑空间用途，新

旧材料的对话性设计增强了结构衔接的合理性，微介入

空间激活技术优化了建筑的空间体验，使改造方式更具

可操作性。数字化技术的协同保护模式为历史建筑运维

提供了精准的数据支撑。BIM+ 三维扫描建档技术确保建

筑信息的完整存档，物联网智慧监测系统提升建筑健康

状态的监测能力，虚拟现实文化传播平台增强历史建筑

的互动体验，使其文化价值得以多维呈现。社区共建模

式在历史建筑运营中的实践，强化了多方主体的协同治

理能力。社会资本的引入与反哺机制改善了资金支持模

式，降低了建筑活化的经济门槛。本土文化活态传承计

划增强了社区居民的参与度，使历史建筑的运营方式更

具社会属性。

参考文献

[1] 盛宇宏 , 杨亚峰 , 冼惠聪 , 等 . 空间韧性视

域下历史建筑微更新研究——以新河浦历史文化街区为

例 [J]. 南方建筑 ,2024,(12):80-88.

[2] 周建梁 . 城市更新方式的多样性研究 [J]. 上海

房地 ,2019,(02):9-11.

[3] 王蔚 , 欧雄全 , 许皓昊 , 等 . 历史建筑改造

后对社区环境微更新的启示——以长沙马益顺公馆群为

例 [J]. 建筑学报 ,2019,(S1):42-46.

[4] 孙辉 . 城市微更新视角下的历史街道规划设

计——以哈尔滨中华巴洛克街区为例 [J]. 城市建筑空

间 ,2023,30(S1):66-67.

[5]程薏.历史城市更新的问题探析与实践研究[J].

城市建筑 ,2022,19(13):24-28.

[6] 王世福 , 易智康 , 张晓阳 . 中国城市更新转型

的反思与展望 [J]. 城市规划学刊 ,2023,(01):20-25.

[7] 杨辉 , 陈恒凯 , 黄仁球 . 基于“城市针灸”理

论的旧城街区微更新设计探索 [J]. 未来城市设计与运

营 ,2022,(04):16-19.


