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在快速城市化的語境中，歷史街區的物質保

存面臨6巨大的困境。於是，借助市場之力，

「以商養文」，使街區商業化以適應消費文化之需

求，便逐漸成為當下中國遺產保護實踐中應對這

一困境的主流策略。就方法論層面而言，作為應

急之舉，這一策略雖無可厚非，但市場卻有其自

發的投機傾向，商業行為背後又有6複雜多元的

利益動機。因此，市場導向下的歷史街區商業改

造，能否真如學術理論預期般將街區引向經濟、

社會、文化持續發展的健康之路？這一問題值得

質疑。

鑒於中國城市歷史街區商業化背後各種光怪

亂象，本文意欲結合國際遺產保護權威憲章中相

關精神與國內外歷史街區保護更新實例，從整體

性、真實性、多樣性三方面綜合分析市場導向下

歷史街區再生過程中，商業行為對街區造成的各

種表面與深層次的物質破壞與文化衝擊，並進一

步評估此模式對街區可能持續產生的負面影響。

一　市場導向下街區商業化的隱憂

隨6土地價值的日益攀升，位於城市中心地

段的歷史街區紛紛被利益集團所覬覦；與此同

時，街區中的磚木建築又飽受6自然風雨的常年

侵蝕。在雙重壓力下，通過商業化的方式對街區

進行改造，挽救危殆的物質載體，同時打造新的

城市形象地標、文化消費場所，對城市、街區與

市民而言皆有惠宜，本不失為一種無可非議的城

市經營策略。

但啟動潘朵拉魔盒的施為者同樣也應清醒地

認識到：對於歷史街區這一持續進化的有機體而

言，商業運作的權宜之舉絕不應成為其長期奉行

的金科玉律。有關人與生活、歷史與記憶的場

所、空間一旦被置入「市場的當鋪」中便再難贖

回。當人們不斷借助市場之力將商業行為引入歷

史街區活力再造的進程之時，街區遺產資源最寶

貴的三種特質——整體性、真實性以及多樣性，

卻正分別遭受6商業文明不同程度的破壞與侵蝕。

二　舊城改造對社會整體性的衝擊

1964年的《威尼斯憲章》（The Venice Charter）1

提出了整體性（Integrity）的歷史遺產保護原則。

這一理念對世界遺產保護運動產生了深遠的影

響。各國在之後的保護實踐中相繼加強了對遺產

所在地段及其周邊環境的保護。



92 景觀

但對於歷史街區這類活態遺產而言，整體性

絕不應僅只局限於物質空間層面，而更應體現在

各種有形、無形遺產在歲月揉捏下，與其所在地

域的自然、人文背景之間千絲萬縷的聯繫中。

於是，1987年的《華盛頓憲章》（The Washington

Charter）2對《威尼斯憲章》做出了重要的補充：

「歷史城鎮和城區所要保存的特性應包括其整體

的空間特徵以及表明這種特徵的一切物質與精神

組成部分。」在歷史街區中，作為人地關係紐帶

的原住居民與由之組成的草根社區，正是這種整

體和諧氣韻與空間特徵得以展現的關鍵所在。因

此，「歷史城鎮和城區的保護應首先涉及它們周

圍的居民」，這對於「保護計劃的成功起6舉足輕

重的作用」。事實上，早在1970年代意大利博洛

尼亞（Bologna）歷史街區的保護過程中，「把人和

房子一起保護」的原則與「讓同樣的人住在同樣的

地方」的規劃目標3，便讓我們看到了西方遺產

保護理念中這種對社會與空間原生性血脈關聯的

關注與重視。

「整體性」概念的提出本是為了更好地保護歷

史古蹟。然而，當資本的力量介入到空間的生

產與運作過程之後，歷史街區的整體性保護便

逐漸異化為整體性的改造，甚至整體性的拆遷。

這種為了暴利而進行的暴力拆遷行為，在世紀

之交中國城市歷史街區的開發專案中幾乎隨處可

見：福州的三坊七巷在市場「倒巷」下成了二坊

五巷，其餘一坊二巷永遠消失在林立的現代高

樓之中；舟山的定海老街被華美的商業建築所

「更新」，連片的深宅大院被淹沒在現代建築的玻

璃幕牆之下；北京宣南地區在「危改」的逼誘下，

眾多會館、寺廟、名人故居即使得到了「保護遷

建」的承諾，最終同樣還是沒有逃脫建築被推土

機直接鏟除、磚瓦構建被偷轉賤賣的命運。

當暴力迫遷的浪潮過去之後，即使個別挺起

脊梁的住戶能夠僥倖留存，捍T自己居留的權

利，但街區因改造投入而陡然攀升的地租價格與

隨之水漲船高的生活成本，也將很快使倖存者再

度面臨「生存窒息」的窘境。前車可鑒：1970年

代，位於紐約的蘇荷（SoHo，又譯蘇豪）4歷史

街區便是由於過度的地產開發和商業炒作，使為

街區帶來活力的藝術家因承受不起高漲的房屋租

金而被迫遷出。

在中國，不僅是原住民，就連那些靠傳統技

藝為生的手工業者或老字號大小商鋪也都被迫結

業返鄉，即使少數作為一道「傳統風景」享有留下

的權利，也因失去其原生的環境而喪失存在的根

基5。地脈與人氣的喪失不止會影響這些傳統店

鋪的生計，更將改變人們工作與生活的意義。當

本地老主顧逐漸被獵奇的外地遊客所取代，那些

構成傳統地域文化景觀的家長�短與街坊情義便

將隨之瓦解。

歷史街區中原生的社會網絡與其空間肌理、

風貌氣韻有6天然的聯繫。夏鑄九形象地稱這種

聯繫為街區的「鍵結」6，它是地方社會活力與自

我組織能力得以延續的基石，也是歷史街區得以

持續發展的關鍵所在。但在商業化的過程中，自

作聰明的人們為了便於操作，在形式化地保留了

街區中幾棵象徵歷史底蘊的百年古樹的同時，卻

刨去了與古樹同樣盤根錯節於這片土地中的天然

社會根系。

隨6鄰里「鍵結」的斷裂，街區失去了其原生

的社會保護膜，被放血、抽筋，徒留下一副空空

的皮囊，浸泡在資本的福爾馬林中。但這還不是

其悲情命運的盡頭。當生命逝去後，隨之而來

的，將是服務於「他者」的旅遊開發，在其僅剩的

軀殼中注入關於「文化與意味」的虛假填充。

三　風格修復對歷史真實性的破壞

歷史的真實性（Authenticity）是一切遺產資源

價值所在的又一根本屬性，也是任何遺產保護與

修復活動所應遵循的重要準則。早在十九世紀，

當浪漫的法國人開創的「風格修復法」（stylistic
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restoration）7逐漸背離其初衷，走上以風格純淨

作為修復最終目標與憑建築師自己的臆想和對

歷史的理解達成完善理想形式的歧途時，受實證

主義哲學和現代科學精神影響的英國人就針對

這種超越價值判斷的理想化美學邏輯，作出了

「『修復到偉大古代』的做法是不真實、自欺欺人

的行為」8的回應。莫里斯（William Morris）甚至

認為對於歷史，「我們沒有權力、哪怕僅僅只是觸

動它們」9；而拉斯金（John Ruskin）也針鋒相對

地發動並領導了為保護歷史真實的「反修復運動」

（anti-conservation movement）bk。在這之後，意

大利古蹟保護界的學者也相繼指出了「真實性」之

於遺產保護的重要意義bl。

以上關於歷史真實的價值捍T最終寫入了國

際古蹟保護的權威性文件《威尼斯憲章》中，成為

擴展到文化遺產保護所有領域的核心概念。

雖然對真實性作為解讀文化遺產價值所必須

的因素的認識，在1994年通過的《奈良真實性文

件》（The Nara Document on Authenticity）bm中得

到了延續，但過往的經驗卻不斷警示我們，在實

際操作環節中，往往會在種種美好願景下偏離其

保護的初衷，成為「真實的謊言」。

當威廉斯堡（Colonial Williamsburg）當地教

會的牧師古德溫（William A. R. Goodwin）「恢復

歷史輝煌與榮耀」的慷慨之音尚未在被美國人視

為「共和搖籃」和「民主誕生地」的威廉斯堡的天空

停止迴響時，小鎮核心歷史文物區內454座建於

十八世紀之後的歷史建築便已經在其自1928年起

主持的修復工程中因「與設想的時代背景不協調」

而被拆除bn。過於注重歷史紀念意義的修復忽略

了時代變遷給城鎮帶來的真實變化，導致了修復

工程中的某些矯飾，使修復後的殖民地式城鎮景

觀帶有強烈的排他性，從而妨礙了參觀者對於歷

史真實的理解，也成為了威廉斯堡保護模式屢遭

後世詬病的軟肋bo。因此，在審視這些轟轟烈烈

的保護運動之時，我們最需要冷靜觀察的，是其

史詩般表面功績背後所潛藏的那些基於特殊目的

導向的動因邏輯。

如果將事物客觀的發展過程視為「真實的歷

史」，那麼遺產保護中所體現出的經過選擇和某

種剪輯的歷史，則應被稱作一種「轉譯的回憶」，

它取決於「保護者」在特定社會體制和文化背景下

的圖謀與動機。

在經濟法則主宰的市場中，歷史街區的保

護，本質上主要還是依託消費經濟的商業開發。

在這種模式下，街區所承載的地方文化只能在

取悅「客官」的市場競爭中「進化」為符號化的資

本，才能在體驗交易中保有價值。但表皮的進化

帶來的卻是機能的衰退，無論是維繫街區物質

軀殼的經濟來源，還是支撐其存在意義的社會

關係網絡，都將在商業化的改造後不再由街區內

生形成。於是，歷史街區再難忠於自身的真實，

唯有成為市場所期望它們呈現出的角色和狀態，

才能免於在新一輪土地開發的巨輪下被肢解的

命運。

然而，寄生的繁榮背後是揮之不去的妝容隱

憂，商業化下的歷史街區，雖擺脫了茅屋為秋風

所破的生存危機，卻陷入了朱顏為生計而改的意

義泥潭。

四　資本意志對文化多樣性的侵蝕

曾幾何時，多樣性（Diversity）還是每一座城

市的天性：「不同時期的社會文化背景與歷史

政治事件都會使城市形成區別於異地的特色地

段。」bp這些歷史地段代表6形成其過去的生動

見證，為生活提供了多樣的背景，幫助人們易於

識別城市的每一處場所和空間。

當全球資本主義浪潮將地域文化精神淹沒之

際，《奈良真實性文件》強調和重新詮釋了關於「文

化與遺產多樣性」（Cultural and Heritage Diversity）

保護的問題。文件指出：「在一個日益受到全球

化以及均質力量影響的世界，在一個藉由侵略性

民族主義壓制地域精神以追求文化認同的世界

中，保護並提升世界文化與遺產的多樣性必須成
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為人類發展的一種基本面向。」因為，文化與遺

產資源的多樣性「是所有人類精神與心智豐富度

無可取代的泉源」。

即使對多樣性的認識被國際社會提到了新的

高度，但人們對文化多樣與消費個性的追求，仍

未能阻止伴隨市場力量在時空中延展，而逐漸滲

入社會生活各領域的規模法則對資本化時代生產

邏輯的全面解構。

在人性化的居所改建演變為資本化的空間生

產的過程中，規模化的影響進一步擴散到城市空

間的各處角落，地域文化原本存在於時空中的多

樣性，便注定將被機械化的構件生產與標準化的

商業流程所消解。一方面，「衝破了將大批生產

與大量複製結合起來的瓶頸、允許人們得以靈活

地批發表現各種地域風格的『個性化產品』以及

精確而又廉價地模仿各種古老建築」bq的技術進

步，將同質的審美固化入大眾的生活。另一方

面，歷史城鎮、街區、遺產地段在完成了批量化

的符號生產與空間修飾後，又逐漸開始了對體驗

消費的流水化經營組織。在規模經濟的強勢衝擊

下，即便我們認識到今日之歷史街區有「趨於放

棄它多維的物質性，而愈來愈多地通過符號的表

徵」去傳達其「生產者」所刻意設定之信息的不良

傾向br，也很難阻止日常生活不斷變化的連續真

實被別有用心的無聊獻媚bs殘酷扼殺的現實。

隨6體驗經濟（Experience Economy）開啟了

激活城市財富增長的新閥門，追逐外部效應的獻

媚便逐漸使城市從物資生產的軌道滑向了體驗製

造的異途bt。於是，城市的歷史、文化、空間等

一切可被用以製造體驗的素材，均在體驗經濟的

浪潮下被市場集結為「象徵性的資本」，成為「證

實擁有者之趣味與個性的奢侈品」ck。

在這樣的需求邏輯下，作為空間生產的商

品，歷史街區終將成為一個為捕捉獵奇者而製造

的略帶黑色幽默的「奇局」。在這個專為獵「獵奇

之人」而構建的關於做舊、偽裝、拼貼與考察、

研討、推介的鬧劇中，「表演」與「觀光」的角色定

位、「台上」與「台下」的身份對立，都無形間拉開

了賓客與翁主間溝通的距離，破壞了文化生成與

傳遞的原生機制。在規模化的「人為之偽」cl後，

為奇所獵者將不再止於外來的旅人，本地原住的

居民也將因其有意改變的造作生活而成為街區中

被異化的圖景。問世間奇為何物，只教人真假

相戲！

五　保護更新目的與方法的
綜合反思

當昂貴的遺產保護變成城市經濟增長的新動

力之後cm，歷史街區迅速從無人問津的雞肋變成

了眾商競取的金ï。但與此同時，街區的空間屬

性也發生了根本性的變化：從傳統的生活空間逐

漸轉變為以生產、消費為主要功能的商業空間。

在這一背景下，由於市場以成本為價格基

礎，即使在相同利潤率回報的前提下，有條件的

投資者也希望通過不斷追加投入、增加街區改造

中空間的投資密度而生產出更高價格水準的空間

商品，從而使更多的資本轉化為更大的利潤。於

是，從北京菊兒胡同的社區生活空間到南京夫子

廟、重慶磁器口靠走量的批發式傳統消費空間，

再到上海新天地、成都寬窄巷、烏鎮西柵逐漸

紳士化、孤島化後價格准入式的「私房空間」⋯⋯

在歷史街區商業化的過程中，高端業態逐漸以

空間競價的方式取得對街區建築功能配置的主

導權cn，同時在街區中衍生出嫌貧愛富的拜金氣

場。接6，商業文化將進一步向大眾的審美觀念

與經營頭腦入侵，偷換生活的清澈與歷史的真

實。最終，在只存在消費者與取悅迎合消費者的

獻媚者兩種角色的市場中，曲高和寡的原真孤傲

與貴賤相親的眾民同樂將無助地臣服於以利為尊

的經濟法則。

保護歷史不是市場的思維邏輯，自然也不會

成為逐利者的行動指南。博洛尼亞的成功、蘇荷

街區的遺憾、威廉斯堡的悖論⋯⋯不同的保護結

果從根本上終歸取決於行動者的不同初衷。
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目前，中國市場體制的發展尚未健全，許多

市場行為的責、權、利尚是混淆不清，多元化主

體的引入反而為歷史街區的保護遺下了難以言說

的隱患co。保護動機隨6市場的商機瞬息變化，

誰能保證制訂遊戲規則的人不會被參與遊戲的人

所規制，甚至是早已參與到遊戲之中？地產商對

暴利的追逐、政府對政績的渴望，都可能成為導

致歷史街區發展異化的潛在問題根源。而街區中

經歷土改分房後的原住民，也再非真正意義上將

故土、老宅視為與祖輩情感聯繫和精神歸依的

「嫡系」。在暴力與金錢的威逼利誘下，他們不會

負隅頑抗，甚至渴望搬遷。於是，圖謀者各懷

鬼胎的集結，非但不會如理論預期般凝聚成強大

的保護合力、抵禦市場侵蝕，反而加劇了從社區

內部對場所精神的分裂，引發歷史街區在商業文

明洪流衝擊下的飄搖之境cp。

在市場先天的缺陷中，追求眼前效益的並不

只限於介入歷史街區開發的企業，急功近利的思

維還會在每個參與份子的觀念中蔓延。當歷史、

文化被人性的貪婪與政治經濟的合謀所層層包

圍，規劃編制、政府監管、政策導向在現實複雜

的利益糾葛中，變得不再如理論般值得信賴、依

靠時，歷史街區的突圍再生之路便只能轉向基

層，轉向生活真正的主人。

市場唯一的價值是體現競爭的效率，政府唯

一的職責是保障參與的公平，規劃唯一的作用是

控制原則的剛性。作為並非直接在街區中生活的

參與群體，開發商、政府與設計師塑造不了、也

沒有資格去塑造歷史的價值和地域的特色。上述

主體的身份應是協助者、仲裁者和指導者，也可

以是見證者、守T者或發現者，但他們絕無法成

為街區生活與形態的擔當者與塑造者。

因此，對於歷史街區的保護而言，以下三方

面的邏輯必須明確：（1）街區保護的方式可以靈

活，但行為的動機必須純粹；（2）建築使用的功

能可以適變，但物業的產權必須明晰；（3）參與

行動的主體可以多元，但權利的主體必須唯一。

唯有擁有捍T自身財產權益的具體個人抱6「為

了生活更加美麗」cq的真誠願景，歷史街區的保

護才能走得更遠，街區的生命才會更具活力。
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