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活化传承，有机更新——老城复兴区城市设计方法研究

——以芜湖古城片区为例
文 /葛道新  中铁合肥建筑市政工程设计研究院有限公司

摘  要：以芜湖古城片区（ZX-08 单元）为研究对象，探讨存量更新背景下老城复兴的设计策略。基于国土空间规

划体系与人民城市建设要求，从功能结构优化、存量资源活化、公共设施补缺、风貌文脉延续四个维度构建有机更

新路径，提出“文化场景重构 - 空间针灸激活 - 治理机制创新”三位一体的设计方法，为同类老城区的可持续更新

提供参考。
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引言

在国土空间规划体系重构与人民城市建设的双重驱

动下，历史城区的有机更新已成为新型城镇化的重要命

题。芜湖市作为长江中游国家级历史文化名城，其古城

片区（ZX-08 单元）承载着千年城脉演进的物质遗存与

文化基因，但伴随快速城市化进程，该区域正面临功能

结构失衡、空间品质衰退与历史记忆断裂等系统性挑战。

数据显示，片区现状居住用地占比达 44.2%，人均绿地

面积仅 1.85 ㎡，93 处文物保护单位呈现碎片化分布，

空间资源错配问题突出。在此背景下，如何通过“活化

传承”重构历史空间价值，以“有机更新”实现保护与

发展的动态平衡，成为亟待解决的现实课题。本研究选

取 2.7 平方公里的 ZX-08 单元为典型对象，聚焦明清古

城遗存与近现代建成区共生的空间特征，探索滨江生态

网络修复、历史场景再生与社区功能重构的协同路径，

既为验证城市形态理论在中等规模历史城区的应用提供

实证样本，亦为同类地区落实国土空间精细化治理提供

技术参考。研究具有理论创新与实践指导的双重价值。

一、多维诊断：老城空间特征与更新需求

（一）空间本底解析

芜湖古城片区呈现出独特的空间二元特征，西侧保

留着传统街巷肌理，密集的低层建筑群与蜿蜒巷道构成

历史记忆的物质载体，平均容积率维持在 1.2 左右的低

开发强度，体现了传统人居空间的尺度适应性；而东侧

则以高强度开发的现代住区为主导，容积率突破 3.0 的

高层住宅形成垂直生长的城市界面，两种截然不同的空

间形态在物理层面割裂了城区整体性。这种肌理分异背

后潜藏着文化脉络的断层危机，片区内存留的 56 处民国

时期建筑群呈零散分布状态，堂子巷等工业遗产区域的

功能活化率不足 30%，历史空间与现代使用需求之间存

在显著错位 [1]。公共服务的结构性缺失进一步加剧空间

矛盾，街道级文化、医疗设施存在 2400-4000 平方米的

配置缺口，居住区停车资源紧张问题长期未解，暴露出

城市规划中“重居住供给、轻配套平衡”的惯性思维。

物质空间的分裂与文化功能的失活，共同构成老城更新

的深层症结。

（二）核心矛盾

老城更新进程中，居民对历史文化遗产的保护意识

与生活品质提升需求形成复杂张力。实地调研显示，超

六成受访者认同历史建筑保护的必要性，但近八成居民

同时表达对住房条件改善的迫切期待，这种看似矛盾的

价值取向折射出更新目标的多元性。空间资源配置失衡

现象尤为突出，部分小区空置率达 20%，与规划中 7.5

万人口容量形成鲜明反差，暴露出供给端与需求端的匹

配失效。既有住区中公共服务设施覆盖不足、公共空间

被挤压等问题，导致居民对“空间正义”的感知度持续

走低。这种矛盾本质上是空间价值分配机制的失调——

历史保护导向的更新模式往往侧重文化资产存续，却易

忽视居民日常生活的功能性诉求；而大规模开发虽能快

速改善居住条件，却可能瓦解地域文化认同 [2]。如何在

空间再生产过程中建立文化保护与民生改善的共生机制，

成为破解老城更新困局的关键突破口。

二、有机更新策略体系构建

（一）功能结构优化

芜湖古城片区的更新策略以功能结构优化为先导，

通过“两横三纵”轴线系统重塑空间秩序。东西向文化

轴以明清古城墙遗址为起点，串联堂子巷工业遗存改造

区与青弋江滨水文化带，在 1.2 公里线性空间中植入非

遗工坊、文化展廊等节点，形成连续的历史叙事界面；

南北向服务轴则依托轨道交通站点布局街道级公共中心，

在半径 500 米范围内配置社区公园、卫生服务中心等设

施，构建 15 分钟步行生活圈。用地结构的混合性提升成

为空间活化关键，将商业居住混合用地比例从现状5.45%

提升至 12.6%，在仓津桥东侧等过渡区域试点“文创 +

社区”复合模式，利用沿街商铺二层空间引入微型艺术

工作室、共享书吧等业态，形成梯度渗透的功能缓冲带[3]。
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这种网络化更新不仅强化了历史城区与现代城区的空间

对话，更通过功能织补消解了肌理断层带来的割裂感。

构建“两横三纵”功能网络（图 1）。

图 1 “两横三纵”功能网络

（二）存量空间活化

针对碎片化存量用地采取精准化更新模式，在康复

路 1 号地块探索工业遗存适应性再利用路径。保留原纺

织厂锯齿形屋顶与红砖立面的物质肌理，将 1.2 万平方

米厂房改造为文创办公集群，通过植入共享会议室、路

演大厅等新型空间产品，吸引数字媒体、工业设计等轻

资产企业入驻；闲置堆场转型为嵌入式运动公园，利用

废弃管材构建攀岩墙与休憩装置，形成工业美学与运动

功能的创新融合。东方龙城 9# 地块则采用住区嵌入式开

发策略，在高层住宅裙房顶部营造4000平方米屋顶花园，

设置社区农圃、星空剧场等参与性空间，使住区消极空

间转化为邻里交往载体。这种”微创手术”式更新避免

了大规模拆建，通过空间功能置换激发地块内生价值，

实现历史记忆存续与空间效能提升的双重目标，两个地

块面积及更新见下表 1。

表 1 两个地块面积及更新信息

地块 面积（ha） 更新模式 功能置换

康复路 1号 3.75 工业遗存改造 文创办公 +运动公园

东方龙城 9# 4.43 住区嵌入式开发 街道服务中心 +屋顶花园

（三）文化场景重构

文化场景重构从物质存续转向多维感知体系建设。

在 81 处文物建筑保护中推行“一栋一策”制度，对萧氏

宅邸等重点建筑采用传统工艺修复砖雕门楼，而对普通

民居则通过结构加固延续街巷风貌。活动层面对古城轴

线进行非遗场景再造，在花街 - 南正街段布局铁画锻造

体验工坊、徽剧露天剧场等沉浸式空间，使静态遗产转

化为可参与的文化生产过程。感知系统的创新体现在滨

江防洪墙改造中，运用增强现实技术将百年防汛历史转

化为可交互的数字影像，游客通过手机扫描墙体外立面

即可触发历史事件的三维重现。制度层面制定的冷灰色

系管控导则，要求新建建筑采用传统徽派建筑的青灰、

月白为主色调，而商业街区允许局部使用赭石、黛蓝等

点缀色，形成新旧交融的色彩韵律。这种全维度文化干

预使历史记忆转化为可体验的空间语言 [4]。

（四）治理机制创新

芜湖古城更新中建立的”双平衡”治理机制，标志

着历史城区空间治理范式的根本转变。在空间平衡维

度，创新性地构建三级开发强度管控体系：古城核心

区执行 1.5 容积率上限，通过建筑高度控制在 12 米以

内、坡屋顶形式强制规定等技术手段，完整保留”街 -

巷 - 院”的传统肌理特征；仓津桥东侧过渡区设定 2.5

容积率弹性区间，允许在保持街区连续界面的前提下，

通过局部高度突破至 24 米引导功能混合开发，如在原

无线电厂房地块试点”底商上居”模式，底层保留民

国建筑立面开设文创店铺，上部新建钢结构公寓满足

青年群体居住需求；外围住区则采取3.0容积率上限，

通过地下空间立体开发、装配式建筑技术应用等手段，

在提升密度的同时确保居住品质。这种梯度管控策略

既守护了历史空间基因，又通过疏密有致的空间生产

破解了保护与发展的零和博弈，实践表明过渡区地块

更新后税收贡献值提升 2.3 倍，印证了弹性管控的经

济合理性。利益平衡机制通过制度创新激活市场要素

参与城市更新的内生动力 [5]。城市更新基金的创设突

破传统财政依赖路径，明确规定地块出让收益的 20%

专项用于公共服务供给，在东方龙城地块实践中，该

机制成功撬动社会资本 1.2 亿元，建成含社区卫生服

务中心、社区食堂、老年大学等功能的街道级综合体，

使公共服务设施千人指标从现状的 189 ㎡提升至 356

㎡。更具突破性的是”空间权转移”制度的实施，允许

古城保护区内开发商通过购买外围地块开发权获得容

积率奖励，如在堂子巷项目中有企业通过购置轨道交

通站点周边地块开发权，将其在保护区的容积率提升，

既保障了历史街区的低强度开发要求，又通过市场化

补偿机制激发了企业参与保护性更新的积极性。这种

治理创新将空间再生产过程转化为多方共赢的价值交

换网络，监测数据显示实施该制度后保护性更新项目

的企业参与度提升，更新周期缩短至传统模式的 2/3，

证明制度设计对破解资金困局的关键作用。

三、实施成效与启示

（一）规划成效

芜湖古城片区的更新实践展现出空间再生产与文化
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传承的协同效应，其成效显著体现在物质环境改善与社

会关系重塑两个维度。通过系统性绿地网络构建，将边

角地、废弃铁路廊道等 23 处消极空间转化为社区花园与

口袋公园，使人均绿地面积从 1.85 ㎡提升至 5.2 ㎡，九

莲塘公园通过水系连通工程恢复明清时期“荷塘月色”

景观意象，成为居民日常休憩的核心场所。历史空间的

活化利用突破传统保护模式，堂子巷工业遗存通过”文

化 + 科技”改造策略，将原棉纺厂仓库转型为数字文创

基地，吸引 27 家创新企业入驻，历史建筑利用率较更

新前提升，实现文化资产向创新资本的价值转化。更具

突破性的是 15 分钟生活圈的建设成效，以街道服务中心

为枢纽布局的 3 处社区公园与 6 个微型服务驿站，使医

疗、文化、养老设施步行可达覆盖率提升，尤其在下涝

圩片区通过架空层改造增设的老年食堂与日间照料中心，

有效解决了高龄独居群体的生活痛点。居民满意度调查

显示，对公共空间品质、文化认同感的正向评价分别提

升，这种转变印证了空间正义理论在微观层面的实践价

值——当更新过程真正关注人的尺度需求时，物质空间

改善将转化为社会资本的增值 [6]。

（二）方法论启示

本案例为历史城区有机更新提供了三重方法论启

示：首先是文化场景化转译的创新路径，通过将地域

文化元素解码为可感知的空间单元，在滨江防洪墙改

造中运用数字媒体技术重现近代海关历史影像，使静

态文物转化为动态叙事载体，这种“空间蒙太奇”手

法突破了传统展陈式保护局限。其次是适应性管控体

系的建构智慧，通过建立”双维度”图则管理机制，

在刚性层面划定古城核心区 12 米建筑限高、冷灰色系

主调等底线要求，弹性层面则允许混合用地中商业面

积占比浮动调整（15%-25%），如在仓津桥东侧地块试

点”高度梯度递增”模式，既维护了传统天际线轮廓，

又为现代功能植入提供弹性。最具创新价值的是全过程

参与机制的运行逻辑，推行的社区营造师制度突破传

统公众参与形式，选拔 12 位本土建筑师、非遗传承人

组成第三方团队，在方案设计阶段组织“古城记忆工

作坊”，引导居民通过老物件展示、口述史记录等方

式共同确定文化地标修复优先级；在实施阶段建立“更

新效果动态评估 - 居民反馈 - 方案调适”的闭环机制，

如在康复路菜市场改造中，根据摊贩经营习惯三次调整

摊位布局方案。这种将专业力量与地方知识深度融合的

参与模式，为破解保护与发展的价值冲突提供了新思

路，证实了空间生产过程中”地方性”建构的重要性 [7]。

这些经验不仅丰富了有机更新理论的内涵，更揭示了

中等规模历史城区可持续发展的核心机制——在文化

传承与功能演进之间建立动态平衡，在空间管控与市

场规律之间寻求创新适配 [8]。

结语

芜湖古城片区的更新实践揭示了历史城区可持续发

展的内在逻辑：在快速城市化进程中，物质空间更新必

须与文化基因存续形成共生关系。研究证明，通过“轴

线织补 - 触媒激活 - 场景重构”的系统策略，能够有效

化解保护与发展的价值张力，使历史记忆转化为驱动空

间再生的文化资本。实践过程中建立的”双平衡”治理

机制，不仅创新了土地增值收益分配模式，更通过社区

营造师制度构建起多元主体协商平台，为破解更新项目

的实施困境提供了制度性突破。这种将地域文化解码为

空间语言、将居民诉求转化为设计准则的方法论，超越

了传统物质空间规划的局限性，实现了从“空间生产”

到“价值再生产”的范式跃迁。其经验对长江流域同类

型历史城区的更新具有普适意义——当城市更新从工程

技术导向转向人文主义关怀，从静态保护思维转向动态

适应机制，历史城区才能真正实现”形神兼备”的复兴。

未来研究需进一步关注文化场景运营的可持续性、微更

新项目的成本分摊机制等深层问题，推动有机更新理论

在实践中的迭代完善。
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