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浅析我国城市更新中的老旧建筑改造设计

曲宏程 曲宽洋 王亚飞 姚 强 刘学英
中国建筑一局（集团）有限公司 北京 100000

摘 要：我国城市更新中的老旧建筑改造是一项重要的任务，既需要保留和保护建筑的历史和文化价值，又需要

满足现代城市更新和发展的需求。本文简要介绍了城市老旧建筑的特点及改造思路，分析了我国城市更新中建筑的改

造方法，并提出了进一步提高城市更新中建筑改造水平的措施。
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引言

随着城市化进程的加速，城市更新的速度也日益加

快。在这个过程中，如何对待和改造老旧建筑成为了一个

重要的问题。老旧建筑是一个城市历史和文化的载体，它

们记录着一个城市的发展和变迁。同时，老旧建筑也可能

存在着一些问题和不足，例如结构安全隐患、设备陈旧等

等。因此，在城市更新的过程中，需要对老旧建筑进行改

造和更新，以适应现代城市的需求和发展。

1 城市老旧建筑的特点及改造思路

1.1  城市老旧建筑的特点
城市老旧建筑是指那些在历史悠久的城市中存在已

久的建筑物，由于各种原因，它们往往具有以下一些特

点：（1）历史价值。老旧建筑往往是城市历史和文化的
重要载体，具有极高的历史价值。这些建筑记录了一个

城市的发展历程，包括社会、政治、经济和文化等多方

面的发展变化。它们是历史的见证，为人们提供了对过

去生活方式的生动了解。（2）建筑风格。老旧建筑在建
筑风格上往往具有独特性，它们的构造和设计反映了当

时的历史时期和建筑风格，如哥特式、巴洛克式、古典

主义或现代主义等。这些风格为城市景观增添了特色，

使城市具有丰富的文化气息。（3）城市景观。老旧建筑
在城市景观中占据重要地位，它们的存在为城市赋予了

独特的韵味和氛围。这些建筑在城市的天际线和街道景

观中形成了重要的视觉焦点，使城市的景象更加丰富多

彩。（4）城市老旧建筑往往具有强烈的社会意义，它们
不仅是城市居民的居住或工作场所，还是社区的象征和

居民身份认同的重要元素。这些建筑见证了一个城市的

社会演变，承载着居民们的记忆和情感。（5）老旧建
筑是城市文化遗产的重要组成部分，它们反映了不同文

化、民族和历史时期的特点，为人们提供了对一个城市

文化多样性的深入了解。这些建筑不仅具有美学价值，

还具有重要的文化意义。

1.2  城市老旧建筑改造思路
城市老旧建筑改造是在保留原有建筑风貌和历史价

值的同时，通过更新和改造，赋予其新的功能和价值。

改造老旧建筑需要考虑多个方面，包括建筑结构的可靠

性、历史文化的保护、经济效益的评估以及改造后的功

能定位等。第一，对于老旧建筑的改造，需要对其特点

和现状进行全面分析。这包括对建筑的结构、功能、历

史背景等方面进行深入了解。同时，需要考虑建筑所处

的城市环境和周边环境，以及建筑与周边环境的协调性

和适应性。通过对这些因素的综合分析，可以制定出更

加合理的改造方案[1]。第二，需要注重其历史文化和历

史价值的保护。这些建筑是城市历史文化的载体，应该

尽可能保留其原有的历史风貌和文化特征。在改造过程

中，需要注重对建筑细部的保护和修缮，尽可能保留其

原有的结构和装饰。同时，需要加强对建筑历史和文化

背景的研究，以便更好地保护和传承这些价值。第三，

需要注重其使用功能的更新和提升。由于这些建筑往往

存在功能失效和设备老化等问题，需要对其实施功能更

新和设备更新，这包括对建筑的结构进行加固和更新，

更新其设备和系统，以满足现代使用需求。同时，需要

考虑建筑的使用性能和舒适性，提高其使用效率和舒适

度。第四，需要注重其外观和景观的更新。这些建筑是

城市景观的重要组成部分，需要保持其外观整洁和美

观。对于建筑的外观，需要定期进行清洗和维护，同时

对其外观进行适当的修缮和更新。这不仅可以保护建筑

本身的结构和外观，同时也可以为城市景观增添光彩。

第五，需要注重其社会效益和经济效益。建筑改造不仅

要满足历史文化保护和城市更新的需求，同时也需要考

虑到经济效益和社会效益的平衡。在改造过程中，可以

通过合理的投资和规划，实现经济效益和社会效益的双

重目标。同时，需要考虑到居民的需求和利益，让居民

参与到改造过程中来，提高改造的可行性和可持续性。
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2 我国城市更新中建筑的改造方法

2.1  保留维护
保留维护的改造方法适用于那些具有较长历史渊

源，承载着城市重要历史、文化、社会或科学价值的建

筑。这些建筑成为了城市历史和文化的重要载体，代表

着城市不同历史时期的文化、社会和经济发展。因此，

对这些建筑进行保护和修复，是维护城市历史和文化传

承的重要举措。首先，在实施保留维护的改造方法时，

需要对建筑进行全面深入的分析和研究。这包括对建筑

的结构、材料、装饰、历史背景等方面进行详细了解和

研究。并且，在了解建筑的历史和文化价值的基础上，

制定科学合理的保护和修复方案。其次，在保护和修复

过程中，需要注重对建筑细部的保护和修缮，这包括对

建筑的结构、材料、装饰等进行修复和加固，以防止进

一步的损坏和老化。同时，对建筑内部设备和系统进行

更新和改造，以满足现代使用需求和提升居住体验。在

保护和修复过程中，应尽可能采用传统工艺和材料，以

保持建筑的历史风貌和特色。最后，除了对建筑本身进

行保护和修复，还需要对周边环境进行整体规划和改

造。周边环境的规划和管理对于保护建筑的历史风貌和

特色具有重要意义。因此，需要制定合理的规划方案，

对周边环境进行整治和改造，以营造和谐的景观和氛

围。而在保留维护过程中，还可以借助数字化技术进行

记录和保护。通过采用数字化技术，可以记录建筑的历

史风貌和特色，为未来的保护和修复提供参考。同时，

数字化技术还可以应用于建筑内部的设备更新和改造，

为提高建筑的能源效率和可持续性提供支持。

2.2  整建
整建是一种在城市更新中对具有一定历史价值但无

法完全满足现代使用需求的老建筑所采取的改造方法。

这种改造方法通过对建筑的结构、功能、设备等进行

全面的更新和改造，以提高其使用价值和功能，同时尽

可能保留和保护其历史和艺术价值。而在实施整建的改

造方法时，需要采取一系列的改造措施，包括但不限于

以下几个方面：第一，对老旧建筑的结构进行加固和更

新，以提高其抗震、抗风、耐久等性能，同时保留其历

史风貌和特色。结构更新的目的是为了保护建筑的历史

价值，同时提高其使用价值和安全性[2]。第二，对老旧

建筑的功能进行更新和改造，以满足现代城市更新的需

求。功能更新需要考虑建筑的使用性质、用途、规模等

方面。通过功能更新，可以使老旧建筑重新焕发生机，

提高其使用价值和城市景观的整体效果。第三，对老旧

建筑的设备和系统进行更新和改造，以提高其能源效

率、舒适度和现代化水平。设备更新需要考虑建筑的能

源消耗、环保性能、安全性能等方面，同时要尽可能保

留其历史风貌和特色。通过设备更新，可以使老旧建筑

满足现代城市更新的需求，提高其使用价值和功能性。

与此同时，在整建过程中，还需要注重保护和传承老旧

建筑的历史和艺术价值。这些建筑是城市历史和文化的

重要载体，具有很高的文化、历史、艺术和科学价值。

因此，在整建过程中，需要尽可能保留和保护这些价

值，避免对原有的建筑造成过大的破坏。同时，整建也

需要考虑建筑的使用性能和城市景观的整体效果，以实

现可持续发展的目标。

2.3  重建
重建是一种在城市更新中针对无法修复或整建的老

旧建筑所采取的改造方法。由于这些建筑往往存在严重

的结构损坏、功能失效等问题，甚至对居民的生活造

成安全隐患，因此需要拆除旧建筑，重新设计和建造新

的建筑。而在重建过程中，需要充分考虑多种因素，包

括城市规划和环境保护等因素，避免对周围环境和居民

的生活造成过大的影响。同时，新建的建筑应尽可能与

周围的环境相协调，与原有的建筑风格相一致，以保持

城市的整体风貌。在具体实施过程中，重建的改造方法

包括以下方面：首先，需要将旧建筑全部拆除，以便为

新建筑的建造创造条件。在拆除过程中，需要采用合理

的拆除技术和方法，避免对周围环境和建筑造成不良影

响。其次，在拆除旧建筑后，需要对新的建筑进行规划

和设计。规划和设计需要充分考虑城市规划和环境保护

的因素，同时结合现代使用需求和城市景观的整体效

果，制定合理的规划和设计方案[3]。此外，在规划和设

计完成后，需要开始进行施工和建设。在施工过程中，

需要采用现代化的施工技术和设备，提高施工效率和质

量。同时，需要严格遵守相关的建筑法规和规定，确保

新建的建筑符合相关的质量和安全标准。最后，在重建

完成后，需要对周围的景观和环境进行整体规划和设

计。景观和环境的规划需要考虑城市的整体风貌和环境

质量，为居民提供一个舒适、美丽的居住环境。

2.4  改造案例
莱州市古城街街道改造，如图1。按照历史文化风貌

与现代设计理念相结合的建筑风格进行立面改造，改造

面积约 39480 平方米。改造道路断面，铺设人行铺装，
更新外墙立面 增设空调机位、规整广告店招，提升街道

亮化、绿化景观。其改造策略如下：（1）尊重原有建筑
形态，改造尽量不做减法，主要做加法，从而减小对业

主的生活、经营的影响。（2）尊重原有建筑的结构安
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全，根据结构鉴定报告来制定外装方案，同时必要时采

取加固处理。（3）控制造价，重点部位且原结构允许的
情况下采用外挂石材，主体采用真石漆、灰砖贴片、红

砖贴片等，局部采用金属板材。（4）造型和细节适度，
考虑到施工难度、进度和造价，不做过于繁琐的造型和

细部构件，而是选取沉稳大气、典型风格的民国建筑做

法，符合现代社会的大众审美。

图1 古城街改造效果

莱州市鼓楼街街道改造，如图2，按照明清传统建筑
风格对保留建筑进行统一立面改造，改造面积约 1.8 万平
方米。改造道路断面，铺设人行铺装，增设街道家具，

提升街道亮化、绿化景观，同时按照原有建制复建 7 处
牌坊（石材），新建景阳门一座，鼓楼一座，整条鼓楼

街打造成明清风格的文化商业步行街。

图2 鼓楼街改造效果

3 提高城市更新中建筑改造水平的措施

第一，在制定建筑改造设计方法和实施措施之前，

需要对建筑进行全面的了解和分析。包括了解建筑的历

史、文化、艺术、社会等价值，以及建筑当前的使用需

求和功能需求等。通过深入了解建筑的价值和需求，可

以更加准确地确定建筑改造的目标和方向，为科学制定

建筑改造设计方法和实施措施提供基础。第二，在制定

建筑改造设计方法和实施措施时，需要借鉴国内外先进

的经验和做法[4]。可以参考国内外类似的建筑改造案例，

了解其设计理念、实施措施、技术应用等方面的经验和

教训，为制定建筑改造设计方法和实施措施提供有益的

参考。第三，根据对建筑的了解和分析，需要科学制定

建筑改造设计方法。这包括对建筑的结构、功能、设备

等进行全面的评估和设计。在确定改造设计方法时，需

要综合考虑建筑的实际情况和未来发展需求，同时需要

注重保护建筑的历史和文化价值，采用现代化的技术和

手段，实现建筑的更新和升级。第四，在制定建筑改造

设计方法之后，需要精心策划实施措施。这包括制定详

细的项目计划、时间表、预算等，并考虑如何招募专业

的设计团队和施工队伍，如何协调相关部门和社区居民

等。在策划实施措施时，需要注重合理分配资源和资

金，注重施工质量和安全，同时需要积极争取相关方面

的支持和参与。第五，制定建筑改造设计方法和实施措

施之后，需要对其实施情况进行监管和评估。这包括定

期检查项目的进度和质量，评估改造效果和影响，及时

发现和解决改造过程中的问题和不足。通过强化监管和

评估，可以不断提升建筑改造的水平，保证改造项目的

顺利完成。

结语

综上所述，在我国城市化进程加速的背景下，老旧

建筑改造设计越来越受到关注。在具体的改造过程中，

我们应该综合考虑多方面因素，科学合理地制定改造

方案和措施，以实现保护历史文化遗产、提升城市品质

和居民生活质量的目标。同时，我们也应该认识到，老

旧建筑的改造是一个长期而复杂的过程，需要政府、社

会各界的共同努力和支持。只有通过集思广益、协作共

赢，才能实现我国城市更新中老旧建筑改造设计的可持

续发展。
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