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Abstract：The generation of the plot pattern conservation concept is a result of in-

creasing integration and dynamic development of urban conservation ideas. Its devel-

opment is based on the hybridization of urban morphology and urban conservation

theories. Although plot is seen as a critical morphological element in the conserva-

tion of European historic cities, its significance has been largely ignored by their

Chinese counterparts. For a long time, megaplot-based urban renewals in Chinese

historic cities have led to large-scale land amalgamation, resulting in the extinction

of traditional small-scale and subdivided plot patterns. This is also seen as a loss of

traditional spatial characteristics and spatial vitality in historic cities. The paper dis-

cusses the background of plot pattern conservation from the perspective of urban

conservation theories and summarizes the connotations of plot pattern conservation

in the three aspects of urban form, planning control, and land property. The paper

also analyzes the changing roles of plot in the conservation planning system of Chi-

nese historic cities and compares the effects of plot pattern conservation among

three typical conservation strategies.

Keywords：plot pattern; historic cities; institutional transformation; conservation strat-

egies；urban morphology

1 地块肌理保护的背景

1.1 城市保护思想的整体化和动态化趋势

城市保护思想自20世纪初产生以来不断发展演变。早期以历史纪念物的静态保护

为主；1960年代后，基于现代主义的战后重建对欧洲历史城市风貌的破坏问题逐渐显

现，促使历史城区整体性保护的理念逐渐成为共识（Mageean A，1999）；1990年代以

后，建成遗产（built heritage）、历史城镇景观（historic urban landscape）、可持续发展

等思想的发展进一步促使遗产保护成为城市发展的组成部分，保护的整体性和动态性

趋势不断增强（Stoica R I, 2011；张松，2019）。在这一背景下，城市肌理保护被视

为延续城市整体形态和活力的关键途径。
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提 要 地块肌理保护是城市保护思想不

断趋向整体化和动态化的产物，也是城市

形态学理论与城市保护理论深入结合的结

果。尽管地块被普遍认为是欧洲历史城市

保护中关键的形态要素，但是其却长期在

中国历史城市保护中处于缺失状态。中国

历史城市长期以来基于超大地块的更新方

式带动了大规模的土地合并，导致传统基

于小尺度地块的细分肌理不断消亡，并进

一步导致历史城市空间特色与活力的衰退。

从城市保护理论发展的角度解读了地块肌

理保护产生的背景，提出地块肌理在城市

形态、规划控制、土地产权三个层面的保

护内涵，探讨了地块在中国历史城市保护

制度中的角色演变，最后对比了三种典型

保护策略对地块肌理的保护成效。
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1.2 基于形态类型学的地块肌理保护

相比于历史纪念物，城市肌理更具有

一种“自我意识”，它是人们在城市中活

动的“容器”，保存了最高程度的文化和

城市内涵。以往对城市肌理的讨论多是

从街巷肌理或建筑肌理角度出发，而形

态类型学理论①则在讨论中加入并强调了

“地块”（plot） 这一重要的形态要素

（Moundon A，1997）。该理论认为城镇

平面包括了街道、地块以及建筑三个基

本形态要素；由此城市肌理可认为是街

巷肌理、地块肌理，以及建筑肌理的综

合叠加（图 1）。其中，地块肌理（plot
pattern）反映了城市土地的划分与排布

形态（刘铨，2018）。
1960年代以来，欧洲各国的历史城市

保护理论和实践对于地块肌理都有不同程

度的关注。在英国，康泽恩城市形态

学派提出了城镇景观单元（urban land⁃
scape units）概念，依据历史城区的形

态特征及其保留程度划分为若干城镇景

观单元，并将其作为实施整体保护和分级

保护的框架 （Conzen M R G，1975）。

其中地块肌理是划定城镇景观单元的关

键要素。在意大利，历史城区保护受到

了建筑类型学理论的显著影响，其中地

块肌理与建筑肌理的密切形态关联是类

型学研究的关键议题之一，并在博洛尼

亚、威尼斯等古城的保护实践中体现

（Marzot N，2002；陈飞，2010）。在德

国，1980年代以来柏林内城进行的批判

性重建（critical reconstruction）旨在对

断裂的历史城市平面进行整体修复，其中

地块重划策略发挥了关键性作用（Stim⁃
mann H，2009；刘鹏，马库斯·尼珀，

2020）。在法国，形态类型学理论被应

用到地方区划体系PLU当中，有效防止

了功能导向的区划对历史城市肌理和建

筑形式的破坏（Kropf K，1996）。

1.3 中国历史城市地块肌理保护的缺失

尽管地块肌理被普遍认为是欧洲历

史城市保护的关键形态要素，但是其在

中国历史城市形态研究和保护中却长期

处于缺失状态（Whitehand J W R，等，

2011）。就城市形态而言，中国历史城

市在快速更新背景下经历了显著变迁

（林林，2016a）。除了传统街巷格局和

建筑肌理的重构以外，基于超大地块的

更新方式带动了大规模的土地合并，导

致传统基于小尺度地块的细分肌理不断

消亡，并进一步导致历史城市空间特色

与活力的衰退（刘鹏，2018）。就城市

保护而言，地块既是需要保护的形态要

素，又是规划控制和土地产权管理的基

本单元，其多重属性对于中国历史城市

的保护产生了复杂而重要的影响；反过

来中国历史城市保护制度的发展也使得

地块的制度角色和保护方式产生了显著

阶段性。但这些问题长期以来并未得到

充分重视。基于此，本文试从城市保护

理论发展的角度解读地块肌理保护产生

的背景，提出地块肌理在城市形态、规

划控制、土地产权三个层面的保护内

涵，探讨地块在中国历史城市保护制度

中的角色演变，最后对比了三种典型保

护策略对地块肌理的保护成效。

2 地块肌理保护的内涵

2.1 “地块”在城市保护领域的三个属性

“地块”概念大量出现在城市规划

和城市保护研究中，并表现出多种内涵

（Kropf K，2018）。总体来说，可以归纳

为三个主要属性，即城市形态的构成要

素、规划控制的基本单元，以及土地开

发的产权单元（图2）。
第一，地块是中观层面城市形态研

究的核心要素。形态类型学认为城市形态

包括街道、地块和建筑三大基本要素；它

们相互关联构成了不同层级上的“形态

单元”（Conzen M R G，1969；White⁃
hand J W R，2001）。其中，地块及其

内部的建筑共同构成最小的城市形态

单元。地块肌理的演变可以被解释为形

态单元在地块、街廓、片区和整体肌理

等不同尺度上的形态变化过程。地块肌

理的演变伴随着地块的细分或合并，地

块尺度尤其是地块面宽是量化描述地块

肌理的关键指标 （Whitehand J W R，
2007a）。形态类型学研究近年来在中国

逐渐发展，其中关于历史地块肌理演变

的分析为深入理解中国历史城市形态提供

了更为整体和动态的视角 （图 3）（陶

图1 城市肌理是街巷肌理、地块肌理，
以及建筑肌理的综合叠加

Fig.1 Urban fabric is seen as an overlap of street
pattern, plot pattern and building footprints

资料来源：Kropf K，1998.

图2 地块在城市保护领域的三个属性
Fig.2 Three attributes of the plot in the urban conservation field

资料来源：作者自绘 .

图3 中国历史城市的地块肌理（平遥）
Fig.3 Plot patterns of Chinese historic cities

(Ping Yao)
资料来源：Whitehand J W R，Gu K，2007b.
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伟，蒋伟，2012；Zhang J，2015）。
第二，地块是规划控制的基本单

元。控制性详规将土地性质、开发强

度，以及空间形态等的控制指标落到地

块之上；控规确定的地块划分方案是推

动旧城更新和新城建设的基本前提。但

长期以来，控规存在对空间形态控制不

足，以及地块划分标准模糊等问题，结

果对历史城市形态保护造成了“制度性

破坏”。另一方面，地块是保护规划与

控制性详规接轨的重要工具，关系到保

护范围、保护等级和保护要素的确定。

但当前保护规划面临的一个重要问题是

由于理论研究不足，导致历史街区的边

界和保护要素等级的确定标准相对模

糊，多数规划仅凭经验和感受确定保

护区域。为此，基于地块要素的形态类

型学方法亟需融合到中国历史城市的保

护规划编制当中（图 4）（田银生，等，

2010；姚圣，等，2013）。
第三，地块本质上是土地开发的产

权单元。地块肌理虽然不可见，却代表

着城市土地产权结构，这是构成城市形

态的基础（Stimmann H，2009）。地块

肌理的演变实质上受到城市发展政策、

土地开发制度，以及城市规划法规等制

度的综合影响。中国历史城市形态形成

于土地私有制背景下，1949年以来土地

制度和城市规划制度的多次转变导致地

块划分机制也呈现出阶段化特征 （刘

鹏，董卫，马库斯·尼珀，2020）。

2.2 地块肌理保护的内涵：历史城市发

展的形态框架

地块肌理保护是城市保护思想不断

趋向整体化和动态化的产物；其对于城

市保护的关键意义在于地块肌理连同街

道格局共同构成了控制历史城市发展演

变的“形态框架”。其中，街道格局确

定了基本的城镇平面结构；地块肌理则

确定了城市肌理的“分辨率”，包括街

廓土地细分、建设用地基本尺度，以及

街道界面等内容。一方面，历史地块肌

理本身是城市发展演变的结果，并且对

城市形态后续发展产生约束作用，这种

形态约束较之于建筑肌理更为持久。另

一方面，保护规划通过对城市形态框架

的合理调整协调当代功能需求与历史城

镇景观保护的矛盾。

地块肌理保护具有三个主要原则，

即整体性、多样性和综合性：

（1）整体性

早在1987年的《保护历史城镇与城

区宪章》就指出，历史城区保护的首要

原则是要保护由街道和地块构成的城镇

格局，表明了地块肌理对于历史城区整

体保护的意义。当前我国历史城市保护

的重点实际上落在了面积相对较小的历

史街区，而范围更广的一般性街区缺乏

适当的保护措施，结果加剧了碎片化的

城市肌理。以地块肌理特征为依据，将

整体历史城区划分为若干城镇景观单

元，可以促进建立整体化、等级化的保

护框架，避免保护区和非保护区截然对

立的控制模式。

（2）多样性

历史地块肌理反映了城市形态的历

时性演变特征。土地私有制背景下形成

的历史地块肌理由大量小尺度的居住和

商业地块构成，表现出地块细分的特征

（Chen F, 2012）；中华人民共和国初期

盛行的单位大院模式制造出大尺度的封

闭地块，与历史地块肌理形成显著差异

（Zhang L, Ding W, 2018）；1990年代

以来，基于大地块的旧城更新模式提高

了土地开发效率，却也导致历史地块肌理

不断消亡 （Rowe P, 2016）。地块肌理

保护需要正确认知这种形态上的多样性：

一方面需要保护所剩不多的小尺度、细

分的传统地块肌理，另一方面应该以发

展的态度理解不同时期形成的地块肌

理特征，并且根据当代历史城区的发展

目标制定适应性、类型化的保护策略。

（3）综合性

地块肌理保护的落实有赖于形态层

面与产权层面的综合控制，这需要保护

规划、控制性详规以及土地开发制度等

多种相关制度的配合。第一，规划层面

需要制定地块肌理 （重划） 的形态方

案，以及基于地块的形态控制规定。第

二，形态策略需要融入到现有的制度体

系中，尤其有赖于土地开发制度层面的

优化，以实现土地产权结构的调整。

3 地块在历史城市保护制度中的

角色演变

我国的历史城市保护制度自1980年
代初建立以来，已经形成了比较完整的

保护层次和体系（林林，2016b）②。但

是，地块肌理保护理念在我国还处于起

步认知的阶段；历史地块肌理依然没有

被列入当前的保护要素体系中。尽管如

此，深入分析“地块”在历史城市保护

制度中的角色演变，是确立地块肌理保

护制度路径的前提。依据保护重点的转

变，中国城市保护制度的发展总体上

可以分为建立初期 （1982—1994年）、

制度成型（1994—2008年）、制度优化

（2010—）三个阶段。地块的主要作用

在不同的制度阶段表现出差异性，但由

于保护规划制度、控制性详规制度和土

地开发制度等多种制度在共同发展过程

中相互依存关系不断强化，使得地块的

制度角色也不可避免存在路径依赖③

（图5）。本节以典型历史城市南京为例，

分析地块在历史城市保护制度中的角色

演变和路径依赖。

3.1 制度建立：地块概念缺失

（1982—1994年）

地块肌理保护的概念在历史城市保

护制度建立初期是完全缺失的，主要包

括两方面原因。第一，地块在以历史纪

念物为中心的保护模式下难以发挥作

用。历史城市保护制度脱胎于文物保护

图4 基于历史地块肌理划分的形态单元
（平遥）

Fig.4 Morphological units defined by the historic
plot pattern (Ping Yao)

资料来源：Whitehand J W R，Gu K，2007b.
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制度，虽然1980年代的保护规划体系确

定了多层级的城市保护要素，包括文物

古迹、建筑风格、城市格局、风景名胜

及环境风貌等，但保护重点主要落在文

物古迹④。第二，地块的产权属性和控

制单元属性在计划经济时期被极大削

弱。历史城市保护制度初创的1980年代

依然处于计划经济制度下，遗产保护和

旧城改建都依赖于政府的“统一规划和

统一建设”；建设用地的分配和使用则

依靠行政划拨。城市土地失去了交易价

值，产权特征无从谈起。另外，在计划

经济制度下控制性详规制度难以建立，

城市空间形态直接由基于建筑形态的修

建性详细规划进行控制。地块在城市建

设中仅仅起到标示边界的意义，对物质

空间形态的约束作用非常微弱。

3.2 制度成型：地块作为控制单元

（1994—2008年）

1994年建设部发布《历史文化名城

保护规划编制要求》，历史街区正式被

纳入到名城保护规划体系，并成为历史

文化名城保护实质上的“主战场”。历史

街区制度推动了城市保护的重点从单体

历史纪念物扩大到城市地段，城市整体

风貌保护逐步受到重视。除了单体文物

之外，历史街巷格局、历史建筑、历史

环境要素，以及非物质文化遗产等都被纳

入保护范围。同时，历史街区制度形成了

一套“以时空边界划分为前提、以指标控

制为手段、以类型学为基础”的保护方

法（汤晔铮，2013）。地块成为保护规

划重要的控制工具，对控制边界的划

定、控制指标的落实产生了关键影响。

与此同时，土地开发制度和城市规

划制度的变革，尤其是土地使用制度和

控制性详规制度的建立，也进一步强化

了地块控制单元的重要性。一方面，地

块成为控制性详规的基本控制单元，地

块划分和出让对城市建设尤其是旧城更

新产生了直接影响。另一方面，相对弱

势的保护规划需要同强势的控制性详规

对接，而地块就是实现“保护控制边

界”与“控规地块”整合的关键。保护

规划划定了多层级保护边界：将历史街

区划分为核心保护区和建设控制区，其

中核心保护区面积要求不小于1hm2；核

心保护区内部则以“重点院落单元”的

形式进一步划定文物古迹和历史建筑等

的保护范围。而控制性详规通常以当代

街道边界为依据，以街坊为单元划定尺

度巨大的规划地块。

整合的方式通常是将保护规划确定

的历史街区整体边界转化为一个或几个

大尺度规划地块，这就出现了规划地块

与历史产权地块（即历史地块肌理）的

错位问题（图 6，图 7）。由于规划地块

内部仅仅对少数重点院落单元进行保

护⑤，历史地块肌理又无法得到保护，

使得重点院落单元以外的土地和建筑被

默认为可以进行调整。在巨大的旧城土

地开发压力下，很多历史街区的保护方

案实际上大幅度调整了街道、地块和建

筑的肌理形态。历史地块肌理被合并为

大尺度地块统一更新，导致历史城市形

态框架的消亡。

3.3 制度优化：地块肌理作为城市形态

框架（2010—）

历史街区制度的建立虽然保护了历

图5 地块在历史城市保护制度中的角色演变
Fig.5 The changing roles of plots in the conservation system of Chinese historic cities

资料来源：作者自绘 .

图6 规划地块与历史产权地块的错位
(南捕厅历史街区)

Fig.6 Dislocation between the planned plot and
the historic plot (Nanbuting Historic District)

资料来源：根据南捕厅历史文化街区保护规划改绘 .

图7 历史街区内部的重点院落单元
(南捕厅历史街区)

Fig.7 Key protection units within the historic dis⁃
trict (Nanbuting Historic District)

资料来源：根据南捕厅历史文化街区保护规划改绘 .
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史城市中最重要的建成空间遗产，但是

这种散点式的保护忽略了历史城区的

“整体性”，抓“点”放“面”的结果是

文物古迹与历史街区的保护线划到哪

儿，线外的拆除改造就跟到哪（林林，

2016b）。2008年出台的《历史文化名城

名镇名村保护条例》提出对“历史文化

名城、名镇、名村应当整体保护”，此

后陆续有历史名城保护规划开始划定历

史城区实施整体保护。

历史城区的划定依据主要是1949年
之前成型的古城区或旧城区 （张松 ,

2012），面积大多在 10km2到 20km2之

间，远大于历史街区的尺度。保护范围

的拓展带来两个主要挑战：①如何将历

史保护街区和一般性街区整合到统一的

保护框架中；②如何实现历史城区保护

与当代发展的动态平衡。这意味着历史

城区保护需要改变“以建筑为中心”的

既有保护思路，而转向更加具有框架性

和弹性的保护方法。另一方面，2010年
后形态类型学理论及其衍生的历史城镇

保护方法开始在国内迅速发展，地块肌

理的形态意义和产权意义逐渐被城市保

护领域认知。在这些背景下，一些城市

的保护规划将地块肌理视为控制历史城

区整体形态的框架性工具，提出了基于

地块肌理的保护策略。

南京老城南历史城区2010年保护规

划提出了更新单元模式来促进小尺度、

渐进式的历史城区更新和修复（图 8）。

更新单元限定了建筑单体更新的最大范

围，其划定依据是基于现有建筑的产权

边界。根据建筑类型和保护等级不同，

更新单元可以分为六个类型⑥。考虑到

当代城市功能需要，相邻更新单元可以

适度合并，但必须保持建筑屋顶平面的

传统院落式特征。总之，更新单元实际

上被赋予了类似于地块肌理的城市形态

框架的作用，通过约束建筑更新规模促

进历史城市肌理的延续。但是，这本质

上是城市设计层面的策略优化，并没有

实现产权层面的地块细分。尽管近年来

空间形态的规划控制不断强化，但是在

既有土地开发制度和规划管控方式没有

根本变化的情况下，更新单元策略的落

实事实上很难得到制度保障。

3.4 路径依赖：地块工具属性的强化

随着中国城市保护制度的发展，地

块在历史城市保护中的角色内涵不断丰

富：从早期仅仅指示建设边界，到作为

保护规划和控制性详规的控制单元，再

进一步发展为控制整体城市肌理的形

态框架。总体来说，保护规划、控制性

详规、土地开发制度等综合影响下形成

的路径依赖，使得地块在城市保护中的

工具属性不断强化。但是，当前的城市

保护对基于地块的控制内容和方式的认

知依旧比较薄弱。比如，虽然历史地块

肌理本身的保护价值逐渐凸显，但当前

的规划体系和制度构架无法有效整合地

块的形态属性和产权属性。前文所述的

规划地块与历史产权地块（即历史地块

肌理）的错位问题，以及地块形态策略

缺乏产权制度支撑的问题等等，都是基

于地块的形态——产权综合控制不足的

表现。

图8 南捕厅历史街区和评事街历史风貌区
的更新单元图

Fig.8 Map of renewal units in Nanbuting Histor⁃
ic District and Pingshijie Historic District

资料来源：南京市规划局, 北京清华城市规划设计
研究院，2012.

图9 南捕厅历史街区保护三个阶段的形态变迁
Fig.9 Three stages of morphological evolutions in Nanbuting Historic Districts

注：灰线是传统地块肌理，红线为更新的地块肌理，黑色块是建筑肌理
资料来源：作者自绘 .
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4 地块肌理视角下的三种保护策略

比较

城市保护制度的演进造就了不同的

保护策略，它们对于地块肌理的重视程

度和保护方式呈现出差异。中国城市保

护制度的发展造就了两种典型的保护策

略：基于重点院落的保护策略和基于更

新单元的保护策略。前者产生于历史街

区制度建立初期；后者产生于近年来历

史城区整体保护的背景下。同时，欧洲

历史城市已经出现了通过对地块肌理进

行形态——产权综合控制推动历史城市

空间修复的案例。以地块肌理为视角比

较这些典型的保护策略，能够辨析地块

肌理的保护策略演变及其优化途径。

4.1 基于重点院落的保护策略

基于重点院落的保护策略是当前中

国历史街区保护最常见的方式。典型做

法是以街坊为单位（依据当代道路系统

为标准）将历史街区划分为一个或几个

规划地块，历史街区内部的文物保护单

位和历史建筑等被划定为重点院落单元

进行严格保护，而其他部分的街巷格局

或建筑布局通常允许改造或重建。

2000年以来的南捕厅历史街区保护

和更新是该模式的典型案例。保护规划

将面积为 4.4hm2的历史街区划分为 6个
大地块，分三个阶段进行保护。第一阶

段是对国家重点文保单位甘熙故居⑦地
块的修缮保护；第二阶段环绕甘熙故居

建设仿古商业街区；第三阶段是对商业

街区南北两侧的拓展。相比以保护修缮

为主的一期工程，二、三期的街区更新

仅仅划定了少量重点院落进行保护，绝

大部分拆除重建，更新建筑采用传统院

落的平面形式植入街区。在这种模式

中，历史地块肌理保护被完全忽视，在

更新中被清除重建（图9）。因此，基于

重点院落的保护策略不仅难以保护由传

统街巷格局、地块肌理和相当数量历史

建筑构成的历史城市形态框架，反而导

致其进一步破坏消亡，引发有关保护真

实性的质疑（图10）。

4.2 基于更新单元的保护策略

更新单元是2010年后南京针对历史

城区整体保护提出的策略，其特点是将

地块肌理视为控制历史城市有机更新的

框架，并制定相应的形态保护方案。具

体包括三个步骤：①依据历史地籍图确

定街道和地块构成的历史城市形态框

架；②根据历史形态和现实需要对街巷

肌理和地块肌理 （更新单元） 进行设

计，保持传统的尺度和细分肌理特征；

③建立基于地块的设计导则，控制建筑

肌理和街道风貌。

长乐渡历史街区是最早采用更新单

元策略的案例。该街区于 2006年被拆

除，2010年后依据历史城区整体保护的

思路计划重建并修复受损的城市肌理。

街区整体被划为一个面积约 6hm2的地

块；通过建立更新单元对地块进行内部

图10 重点院落保护模式下不同阶段的建筑肌理对比
Fig.10 Comparison of building fabrics molded by different conservation stages under the key court⁃

yards protection mode
资料来源：http://www.njcjjt.com.cn/pic/?97_555.html

图11 长乐渡街区的城市肌理修补
Fig.11 The restoration of urban fabric in Changledu District

资料来源：（1）（3） 作者自绘,（2）（4） 南京市规划局，2011.
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细分（图 11）。重建方案对历史城市平

面进行了调整。在地块肌理层面，大部

分更新单元保持了约10m的传统地块面

宽尺度；但地块进深相对缩短并以南北

向为主进行布局，以适应当代建筑规范

和使用需要。在建筑形态层面，更新单

元策略通过基于地块的设计导则，恢复传

统院落形式的屋顶平面，但建筑的平面

布局和立面形式发生显著变化。

更新单元策略针对地块肌理的形态

进行了保护和适应性调整，但其本质上

仍然延续基于大地块的统一规划、设计

和开发的模式。其结果是造就了街区修

复后“建造年代和街道风貌相对统一

化”，这恰恰与有机渐进、多元平衡的

历史城区保护初衷相悖。因此，要根本

上解决开发模式的问题，必须要考虑实

现产权层面的地块细分。

4.3 形态——产权结合的地块肌理修复

由于我国的地块肌理保护仍处于起

步阶段，缺乏相对综合性的地块肌理修

复策略。但柏林内城 1990年代以来的

“批判性重建”⑧发展出基于形态——产

权结合的地块肌理修复策略，极大促进

了因战争和战后重建造成的内城空间裂

痕的修补。在形态层面，地块肌理修复

总体上鼓励延续小尺度、细分的历史形

态特征，但同时强调针对地段的历史背

景和发展目标差异制定适应性方案。例

如在标志性的巴黎广场修复中，针对重

要的广场界面，严格保护围合广场的历

史地块序列；而在街区外侧的次要界面

上，地块重划考虑当代城市发展需要对

部分尺度过小的地块进行合并。

为了实现形态方案的构想，德国建

造规划（bebauungsplan）设立了专门的

土地再分配机制（umlegung），从产权层

面调整更新区域内的土地结构。该机制

在政府、开发商和产权人多方参与下完

成。其中关键的步骤是将更新范围内所

有需要调整的地块合并为一个“待划分

地块”；之后根据规划设计方案剥离出

公共服务性质用地，如道路用地、基础

设施用地和绿地等；最后将其余土地根

据特定原则进行重划。建设规划进一步

基于地块建立形态控制规定。比如在巴

黎广场案例中，延续广场界面上历史建

筑红线的要求就转化为每个地块内的建

筑必须贴线贴墙建造的规定，这对于独

立地块产权人来说是易于操作的。

从地块肌理保护的视角审视三种典

型的城市保护策略，可以发现城市保护

思想与保护方式的逐渐成熟（表1）。基

于重点院落的保护策略主要针对历史街

区，以历史纪念物保护为中心，对历史

地块肌理的保护认知不足；更新单元策

略以地块肌理的形态控制为工具，旨在

促进历史城区的整体保护；而形态——

产权结合的地块肌理修复策略，进一步

强化了地块肌理推动历史城镇平面整体

修复的作用，体现出城市保护的整体性

和动态性。但是，基于重点院落的保护

策略依然是中国城市保护的主要策略；

更新单元策略尚处于发展阶段，仅在少

数历史保护较好的城市得以应用；而要

在我国实现形态——产权结合的地块肌

理保护依然还有不少障碍。

5 结语

地块肌理保护是城市保护思想趋向

整体化和动态化的产物；也是城市形态

学理论与城市保护理论深入结合的结

果。地块肌理保护的内涵在于保护和延

续城市历时性演变形成的“形态框架”。

地块概念在中国的历史城市保护中具有

多重属性，并随着保护制度的发展呈现

出阶段性特征；但另一方面，城市保

护、控制性详规、土地开发等多种制度

的影响也使得地块的工具属性不断增

强，形成了显著的路径依赖。在策略层

面，更新单元策略的发展体现出近年来

我国历史城市保护领域对于地块肌理形

态层面保护价值的认知进步，但是在当

前的制度条件下要实现形态——产权结

合的地块肌理保护依然还有不少障碍。

因此，需要通过制度优化使地块肌

理保护更好地整合到现有的保护规划体

系和控制性详规体系中。在保护规划层

面，首要应将历史地块肌理纳入到保护

要素体系中。保护策略需要逐步摆脱完

全以建筑肌理为中心的保护方式，而基

于对历史城区“形态框架”的研究分

析，提出历史地块肌理的形态方案，以

增强保护的整体性和动态性。在控制性

详规层面，则需要加强基于城市形态的

分区管控，以及形态——产权结合的地

块控制机制。现有规划管理单元和保护

边界的划定主要基于行政区划或当代城

市道路边界，缺乏对于历史城市形态的

研究和理解；为此历史城区的分区依据

需要更多体现城市形态特征，比如将城

镇景观单元同分区进行整合等。而对于

地块控制单元来说，实现形态与产权的

资料来源：作者自绘 .
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策略要点

● 将历史街区划分为一个或少数几个大尺度规

划地块；

● 历史街区内部将文物保护单位、历史建筑等划

定为重点院落单元进行保护；

● 大部分的街巷格局或建筑布局允许改造或重建

● 依据历史地籍图确定历史城市形态框架（包括

街巷肌理和地块肌理）；

● 根据历史形态和现实需要进行地块肌理（更新

单元）设计；

● 建立基于地块的设计导则，控制建筑肌理和风貌

● 形态层面总体延续小尺度的地块细分肌理，同

时根据地段差异制定适应性方案；

● 产权层面建立专门的土地再分配机制，配合形

态方案调整土地产权关系；

● 严格保护重要界面的历史地块肌理；允许适度

合并次要界面上尺度过小的地块，以满足当代

建设开发需要

保护重点

● 以历史纪念物保护为中心；

● 将文物保护单位、历史建筑

等划定为重点院落单元；

● 地块肌理保护缺失

● 强调建筑肌理的保护，以地

块肌理的形态控制为工具；

● 没有实现产权层面的地块

细分，延续既有建设模式

● 以地块肌理为关键工具推动

历史城镇平面的整体修复；

● 形态——产权结合的地块

肌理保护

地块属性

体现

控制单元

控制单元；

形态框架

控制单元；

形态框架；

产权单元

表1 地块肌理保护视角下的三种保护策略比较
Tab.1 Comparisons of three conservation strategies from the perspective of plot pattern conservation
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综合控制有利于规划条件的落实，防止

历史地块在大规模更新中被随意合并，

以及促进历史地块自主更新的实现。

注释

① 形态类型学理论产生于1990年代，是对

欧洲两种传统城市形态学派，即基于地

理学的康泽恩城市形态学和基于建筑学

的意大利类型学的整合。

② 中国历史城市保护制度起步于1982年，

主要形式是通过公布历史文化名城名单，

制定名城保护规划来协调历史城市的保

护与发展。

③ 路径依赖是历史制度主义 （historical

institutionalism） 理论中的关键概念，是

指制度面对持续变化的政策环境，依旧

因循既有的轨迹发展。

④ 依据1983年《城乡建设环境保护部关于

加强历史文化名城规划工作的几点意见》

以及南京1984年保护规划。

⑤ 根据规定，历史文化保护区内的文保建

筑和历史建筑应该占比至少在60%以上。

但实际的情况是远远低于这个比例。

⑥ 六种更新单元类型包括包括文物保护单

元、历史建筑单元、整治改善单元、保

留整治单元、多层改造单元和已建成现

状建筑单元等。

⑦ 甘熙故居建于19世纪初期，面积12 000m2，

是中国城市中现存最大的传统民居建筑群，

现被改造为民俗博物馆。

⑧ “批判性重建”强调在考虑现代生活要求

的基础上，挖掘城市历史资源，对受损的

历史城市平面进行修复。
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