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为促进城市发展的积极因素。值得一提的是，

这样的创新方式并不仅仅只强调老屋本身所

具有的价值，更重要的是通过合理的现代生活

需求建立起建筑本身和使用者之间的联系，赋

予其合适的现代化功能，从而使得老屋成为城

市的新亮点。也就是说，对于这些空间的再利

近年来，对一些具有历史文化的旧工厂、

老屋等闲置空间进行改造在城市地区逐渐成

为一种流行趋势。闲置空间的再利用为城市发

展提供了无数的可能，尤其是其结合餐饮、阅

读、观光、休闲等功能，为城市生活增添了多样

性和趣味性[1]97-98。因此，这类空间的再利用成
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用不仅着眼于空间本身的保存，同样也需要关

注保护和更新的方式[2]35。

在探讨相关问题前需要明确：为何要对

具有历史文化的空间进行保护与更新？在目

前的城市发展中，这类空间是否已经得到有效

的保护与更新？到底是具有何种特质的空间

才值得被改造，从而创造出全新的价值？更新

后的空间在建筑保护、实际使用等方面是否合

理？为了给城市历史文化空间的保护与更新

提供更具体的思路和范式，本文将聚焦“老屋

新生”这一方式，对中国台湾已有的部分成熟

案例及其实施经验进行分析与探讨，总结其理

念并提出建议。

1 历史文化空间保护与更新的意义

在城市的发展进程中，对历史文化空间

的保护与更新不容忽视。一方面，它不仅可

以保护空间中存在的建筑等实际载体，还可

以帮助人们更好地了解当地的历史与文化。

Hingley[3]241以苏格兰地区的新石器纪念碑为

例进行相关探讨，由于现代人对史前文物的了

解有限，该地区学者查阅了有限的资料，结合

现代技术重新设计了纪念碑，大致复原了这一

史前文物。另一方面，McKercher等[4]395认为

成功的文化遗址（cultural sites）具有共同特

点，“它们必须有效地讲述一个故事，使资产变

得生动，使体验有参与性，使其与游客相关，注

重质量，并提供一种真实性”①。也就是说，在

保护与更新的过程中，要在尊重历史事实的基

础上，发现这些文化空间独特的历史与意义，

并将其转化为对公众具有精神或世俗意义的

文化场所。

此外，在历史文化空间保护与更新的过

程中，就文化历史建筑在再生过程中的真实性

而言，是否需要完全保留建筑原有的物理结构

也存在争议。一方面，文物古迹、历史建筑、传

统民居等历史文化建筑，是保护历史文化的重

要载体，需要最大程度坚持“修旧如旧、最小

干预”以及“文物价值优先、整体保护优先”

等原则[5]；另一方面，在实际更新过程中，即使

建筑的样貌和功能与最初的设置不同，也不意

味着这些变化破坏了文化和历史的真实性。因

此，历史文化空间内建筑保护与更新的关键之

一在于：只要建筑的历史文化内涵仍然存在，

建筑本身的变化程度存在一定空间，需在不破

坏其真实性的情况下，明确可以进行多大程度

的更新与改造。

2 历史文化空间保护与更新的现状

随着城市的现代化发展，大量的老屋被

闲置甚至拆除。由于这些老屋具有独特的历史

和文化价值，政府和公众对其再生和保护的意

识越来越强[3]241-242。这些改造后的老屋往往获

得了新的功能，例如文化功能（博物馆、图书

馆等）、社会功能（社区活动空间等）、旅游功

能（民宿、咖啡厅、餐馆等）。Zhang等[1]97认为，

“文化氛围是由古迹和老房子组成的。与古迹

和华丽的遗产建筑相比，一般的老房子更接近

普通人的生活，更接近历史文化街区的基本氛

围”②。更多的人关注他们居住环境中的独特

文化，而老屋正是可以表现特定区域历史故事

的空间。

然而，目前相当多的新建筑取代了这些

老屋，这对当地的历史文化保护和传承产生

负面影响。同样的，避免过度关注老屋的保护

而忽视实际需求也很重要[6]。此外，文化政策

和政府的重视在“老屋新生”的过程中也发

挥着重要作用。城市作为一个巨大的文化空

间，文化政策对城市的保护与更新的重要性

比以往更加突出，甚至可能成为城市发展的

重要战略之一[7]。同时，政府对于“老屋新生”

是否持支持态度也是关键因素，政府可以通

过一系列的改造和运营，积极推动对老屋的

保护，使老屋重新焕发活力，也可以鼓励公

众，尤其是合理运用社区/社群的力量保护这

些老屋[2]36。

3  “老屋新生”概念辨析

城市更新（urban regeneration）的概念

最早出现于20世纪中叶的美国，它被定义为

“城市或城市区域的更新或恢复过程”。1970

年后，这一概念被引入欧洲，工业危机之后大

量工厂及设备被闲置[8]。因此，相当多城市实

施了“城市新生”政策，利用废弃工厂或房

屋发展制造业，此后其中一部分也被用于发

展文化创意园区[9]，例如巴塞罗那圣卡泰市

场、伦敦国王新十字街、台北华山1914文化创

意产业园区、台北松山文创园区、北京798艺

术区等。

然而，Kazuko[10]认为，由于过度关注大

规模闲置空间的利用，而忽视了城市街区中较

小的历史文化空间，有可能损害公民权益和社

区发展。The Fund for Regeneration执行董

事长克里斯•布朗（Chris Brown）给出一个

更符合现代化发展的定义，他认为“城市的更

新主要体现在社会和经济方面，通过各种行

动……创建可持续的社区”③。因此，在城市新

生的过程中，有必要关注那些规模不大且目前

还没有引起足够关注的空间。

台湾的“老屋新生”历程与其城市更新

发展有关。20世纪80年代，台湾经济腾飞，城

市发展迅速。“拆建”成为那一时期城市更新

的关键词，不少老屋难逃一劫。然而，“拆建”

作为城市更新方式，既不环保，也不注重城市

风貌的和谐。台北“老屋新生”项目负责人施

圣亭认为，不仅是古迹或历史建筑，每一栋老

房子都有自己的美。因此，21世纪初，台北开

始推动老屋的保护，地方政府将大量具有历史

文化价值的老屋列为法定保护建筑，并在政府

及相关部门的主导下对其进行改建或改造。

2001年，台北市都市更新处开始鼓励市

民自主对老屋进行修复，并对老屋的“新生”

进行探索。地方政府逐渐意识到，台北的老屋

在当下面临的问题不是如何保留下来，而是如

何焕发活力。“老房子不能私自拆建、买卖，那

就是‘死’的财产。这样即使房子被保留下来，

街区也依然会衰落。”[11]

至2012年，台北市文化局开始推动“老

房子文化运动”（该运动由台北市文化局针对

台北进行实施），也就是老屋修复运动。与过去

的古迹保存不同，在这项计划中，有的老屋是

日据时期的文官宿舍，有的则是战后兴建的，

大多属于历史建筑聚落的文化资产。这些老屋

① 原文为：They must effectively tell a story, make the asset come alive, make the experience participatory, make it relevant to the tourist, focus on quality, and provide a sense of 
authenticity。
② 原文为：The cultural atmosphere is made up of monuments, old alleys, and old houses. Comparing with the monuments and gorgeous heritage buildings, the general old house 
is much closer to lives of ordinary people and the basic atmosphere of the historic district。
③ 原文为：Urban regeneration is concentrated socially, economically and through actions in helping people in the vicinity to stop the decline and to create sustainable communities。

注释：
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通常达不到古迹等级，但是体量大且常见，散

落在台北各街头、巷弄，是台北人共同的城市

记忆。

此外，对于“老屋新生”的定义，《台南

市历史街区振兴自治条例》提到，老房子是

“具有历史、文化和保护价值的建筑”④。同时，

Joseph等[12]在《建筑、设计工程与建造百科

全书》中给出“再利用”的定义，即“通过

创造新的功能或重新配置，让建筑以新的方

式继续使用并满足使用者需求。一座被‘再

利用’的老房子可以让我们看到它过去的价

值，并将其转化为新活力”⑤。换言之，应充分

挖掘老屋的历史文化价值，使其具有适合现

代社会需求的新功能。更值得关注的是，对于

历史文化空间的保护不仅意味着保留位于该

空间的建筑本身，还需要考虑现代社会的新

用途。这意味着有针对性、适当的再利用才是

保护老屋的有效方法[13]719。

因此，本文所指“老屋新生”中的“老屋”

是在城市更新过程中的老房子、老建筑，不仅

包含古迹或历史建筑，同时也包含具备历史

文化方面价值的老屋，这些老屋都是城市历

史文化空间的重要组成部分。“新生”是在对

老屋原有历史、文化等价值内涵保护的基础

上，改造者发挥创意去创造出新的空间魅力，

透过注入创意与巧思，将老屋的历史文化韵

味展现在世人面前，获得全新的生命力，也进

一步使老屋的价值被重新挖掘。这个过程中

既有创新也有更新[14]24-32。综上所述，“老屋新

生”是指通过一系列保护、更新及创新方式，

使具有历史文化意义的老房子、老建筑，在现

代社会中具有可持续发展的全新功能。

关于“老屋新生”的规划管理、资金投

入等情况，既有在地方政府及相关管理部门鼓

励和干预下进行的新生，也有市民自主对老屋

进行的修复，但其中大多数仍属于政府或者社

会团体导向，如台北市文化局开展的“老房子

文化运动”、台南在地文史团体“古都基金会”

推动的“老屋欣立运动”等。

4  “老屋新生”的台湾案例

4.1   有记名茶——保留地道的历史文化记忆

位于台北大稻埕历史文化街区的有记名

茶，是大稻埕区域范围内为数不多的百年古

迹建筑，也是如今仍然保留炭焙古法制茶的茶

行。2004年，有记茶行将其改建成结合历史、

艺术与文化的“亲茶空间”。

有记名茶在最大程度保留原始空间的基

础上，根据现有需求对空间的使用功能进行创

新。尤其是店内储存茶的柜子，设计成早期外

销海外的包装形式，在时空交替下呈现出不同

以往的使命感（见图1），空间内还有各式各样

包含茶文化内涵的茶产品与中式艺术文化表

演[15]。此外，有记名茶在“老屋新生”的过程

中，不仅对建筑空间本身进行创新改造，更是

在产品上注入创意，正所谓古物新茶，保留古

法炭焙制茶。与此同时，通过全新包装设计的

茶产品也为老屋注入全新的活力，新旧交错，

形成强烈对比（见图2）[14]14。

百年茶厂有记名茶一方面利用在地优

势，维持老屋特色，另一方面在进行建筑翻

新、品牌重塑后，注入活力与创意。老屋的古

味与新意象的老茶，融合成独特的文化质感。

有记名茶的做法不仅体现了对老屋原有历史

文化价值的尊重，更是使老屋通过这一原本

就具有厚重历史文化元素的茶，叠加了新的

意义。

4.2   纪州庵文学森林——时代催化功能演变

位于台北市同安街底的纪州庵在近一个

世纪的时光中，从高级料亭⑥到员工宿舍再变

成地方文化馆，其功能角色应对时代不断变

化，尤其是在当下的时代发展进程中拥有多元

化的功能使用，通过符合现代化的发展需求，

赋予老屋全新的价值（见图3）[16]44。

纪州庵历经战争、火灾之后，整体残破不

堪，所幸在台湾大学建筑与城乡研究所与民间

力量的推动下，除了提出保存川端町区域（川

端町为台湾日据时期台北市的行政区）内古

树的生态议题，还深入探索了该区域与文学的

连结性。2004年，台北市政府将纪州庵仅存的

“离屋”建筑列为市定古迹，2014年完成整修

开放，并于一旁加盖“纪州庵新馆”，整个区域

就是如今的“纪州庵文学森林”，成为台北市

第一个以文学为主题的多功能艺术文化空间。

在该案例中，政府与经营者基于纪州庵的

发展历史和实际状况，在重建如今的纪州庵建

筑实体后，更加注重保留并挖掘其丰富的历史

信息和文化记忆[5]。经营者以文学为主线，引进

座谈会、话剧等文艺活动，不仅持续为纪州庵

“注入文化能量，也进一步展现这个区域着眼

于历史古迹、生态保存、文学地图等不同的发

展面向”[17]。纪州庵在新生的过程中，功能变

换顺应时代发展，通过挖掘其百年历史，既在

整体上保留了纪州庵原有的风格，也催生了阅

读、观展、看剧、品饮等多方面的休闲需求。

图1 储茶柜
Fig.1  Tea ark of storing
资料来源：https://shop.wangtea.com.tw。

图2 创新茶产品
Fig.2  Creative tea products

资料来源：https://shop.wangtea.com.tw。

④ 来源：http://www.tainan.gov.tw/。
⑤ 原文为：By creating new functions or reconfiguration, let the building continue to be used in a new way which could meet its demand. A reused old house allows us to see the 
value of its past and turn it into new energy。
⑥ 料亭是一种源自日本的价格高昂、地点隐秘的餐厅。一般而言，最高档的料亭只接待熟客，头一次光临的客人必须由老主顾引见才能入内。资料来源：百度百科

https://baike.baidu.com/item/料亭/3736583?fr=aladdin。

注释：
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4.3   好样文房——用阅读承载一座城市的

历史

位于台北的好样文房的改造，在不破坏

老屋原本样貌的前提下，从过去的时光中追寻

创意灵感，提炼出属于现代的老味道，完成了

“老屋新生”的都市阅读空间[16]42。2007年，

台北市文化局公布Saiwaichō日式宿舍楼（即

好样文房前身）成为市级历史建筑，也是前文

提及台北市文化局开展“老房子文化运动”

的项目之一。该项目是典型地采用了通过政府

部门就基础设施项目与私人企业签订特许权

协议（后者参与基础设施建设）并向社会提

供公共服务的一种方式。

在“老屋新生”过程中，老屋修缮方面极

大程度地保留了老屋原有的建筑架构和风格

（见图4）。在室内空间运营上，运营者（好样本

事股份有限公司）首先妥善保存老屋原有的

文化风格，并遵循“尊重和创新”的原则，聘

请传统工匠，使用传统技术材料，结合新型环

保技术来使房屋再生。其次，运营者关注历史

文化的传承与创新，将建筑、环境、生活方式和

区域记忆结合起来，创造城市区域的新亮点[18]。

最后，选择以公共服务作为核心理念，经营成

为一间兼具颜值与吸引力的公益图书馆，不仅

是旅游休闲的好去处，更是为周边社区/社群

提供了文化空间，推动社群文化发展[19]。

好样文房的改造通过开发老屋的新功

能，从而赋予老屋在当代社会中的新意义。尤

其是随着台湾出现了越来越多结合阅读和咖

啡的休闲空间，吸引众多市民前往休闲，在其

参观期间还可以了解更多关于老屋的历史与

文化。在“老屋新生”的过程中，好样文房利

用“阅读”连接“旧”的日式建筑和“新”

的生活方式，一方面将老屋的日式风格特质挖

掘提炼并加以保留，另一方面注入现代化生活

方式的特质，最终呈现出美美相融的效果。

同时，好样文房制定了一些参观规则，例

如同一时间段只能有10人进入内部区域，每

个参观者都需要脱鞋以保护木地板等。这些做

法在使用老屋被赋予的新功能的同时，也有效

保护了老屋。

4.4   林百货——重现府城（府城为台南旧

称）旧日辉煌

一些规模较大的老屋（可以是单独的一

栋建筑，也可以是具有历史文化价值的建筑

群）往往蕴含大量历史、文化、艺术资源。通过

对这些资源进行整合与创意使用，更容易形成

具有独特性、艺术性和审美力的全新空间[20]。

台南林百货在现代化设备尚未普及的日

本殖民统治时期，便是台湾南部最大、全台第

二家提供最高档商品的百货公司。然而由于种

种历史原因，林百货先后经历了歇业、被征用、

被闲置的阶段，直到1998年被列为市级古迹，

经过修复后于2014年再度开业，重获新生的

林百货被定位为结合文创与在地性的百货公

司。重新开业的林百货充分考虑现代化需求，

尊重其主体地位，更是最大化复原并整合最初

的功能分区，同时运用创意思维进行呈现，最

终被更新为一个保留历史文化印记的老屋。

台南林百货的新生与近年来的怀旧风潮

不无关系，甚至可以说，怀旧情节是推动这类

“老屋新生”的重要原因之一。林凌[21]表示怀

旧作为一种存在于古今中外历史长河中的普

遍心理体验，在各行各业的综合作用下，成为

一种大众文化追求，“互联网的飞速发展对大

众的日常生活就像‘大规模入侵’，很多人来

不及反应思考，当认知速度与生活节奏发生脱

节时，受众的内心会产生一种对‘熟悉物’的

期求，期待经典重现”。台南林百货的成功重塑

无疑重现了府城旧日辉煌（见图5）。因此，林

百货的成功新生是将历史印记与现代发展有

机结合，通过整合传统与现代文化元素进一步

推动城市发展[22]。

5 讨论与结论

台湾因其慢生活且悠闲的步调，加之拥有

大量富有历史文化内涵的空间，成为演绎“老

图3 纪州庵改造前后建筑外观对比图
Fig.3  Comparison of Kishu An before and after regeneration

资料来源：纪州庵文学森林官网https://www.kishuan.org.tw/aboutus_detail11.htm，WalkerLand网站https://www.
walkerland.com.tw/article/view/133978。

图4 好样文房改造前后建筑外观对比图
Fig.4  Comparison of VVG Chapter's appearance before and after regeneration

资料来源：https://oldhouse.taipei/home/zh-tw/Projectresults-2/628010。

a   改造前                                                                                       b  改造后

a   改造前                                                                            b  改造后



可持续社区更新 | 45 

屋新生”的绝佳舞台。“老屋新生”作为一种

城市保护与更新的方式，很好地整合并利用历

史文化资源，取得一系列显著成效。可以说，老

屋并不仅仅是实体空间，更是承载了一种生活

态度和文化底蕴，有效避免由于城市高速发展

而遗忘对传统历史文化的继承。因此，获得新

生后的老屋帮助现代人“找回过去的记忆，体

验传统生活美学，回归朴实与简单”[2]34。

5.1   老屋在政府及社会日益提升的保护意

识中得以新生

在漫长的岁月变迁中，老屋遭受诸如战

争、灾害、自然损毁等一系列的损坏。幸而随着

政府的重视及民间力量的推动，这些老屋的历

史文化价值被挖掘并得到重视。例如，有记名

茶不仅是台湾的百年古迹建筑，更是因其独特

的茶产业与茶文化被保护，不常见的制茶方式

与器具也成为老屋一道靓丽的风景线；纪州庵

仅存的“离屋”于2004年被台北市政府列为

市级古迹，同时在台湾大学建筑与城乡研究所

与民间力量的推动下，还探索了区域与文学、

艺术、餐饮等多种行业进行联结的可能性；好

样文房的前身Saiwaichō日式宿舍楼于2007

年被台北市文化局公布为市级历史建筑，招标

请专业公司进行改建、运营及管理；林百货于

1998年被列为市级古迹，引入大量在地性文

创品牌，成为台南的地标性建筑。“老屋新生”

的成功实施和发展得益于政府和民众的共同

保护与推动。

5.2   “老屋新生”不是一味求旧或推翻重

建，需要符合现代社会的发展趋势

Darmawan等[13]712认为，根据现代社会的

需要，建筑的适当改变是必要的。也就是说，功

能的改变并不意味着完全颠覆建筑原有的状

态，而是要根据现代生活的需求进行合理的再

利用。“老屋新生”并不是一种完全复刻或者

推翻原有建筑的再建方式，决策者和城市规划

者应该在“老屋新生”的过程中保持或恢复

该区域的文化和社会认同[23]，在此基础上进行

规划和施工。换言之，并不是说只有老屋原来

的样子和功能才值得被保留，而是要结合当代

的发展趋势做出正确的判断和改造。

5.3   新生后的老屋反映最真实和最日常的

人间烟火气

从上述案例可以看到，新生后老屋的迷

人之处在于许多老屋摇身一变，成为结合空间

使用、氛围设计、亲切服务以及文化意念的咖

啡馆、茶馆、图书馆、百货商场、民宿等的个性

化空间，丰富了市民的生活[24]。正是这种生活

化的更新方式，使得老屋更加接近人们的日常

生活，老屋不再是一个冰冷的建筑空间，更是

寄托了人的情感。Grek-Martin等[25]阐述了人

图5 林百货改造前后建筑外观对比图
Fig.5  Comparison of HAYSHI before and after regeneration

资料来源：林百货官网http://www.hayashi.com.tw/page.asp?nsub=A8A000&lang=C，自摄于2017年。

ZHANG J T, CHENG H H. The selection factors 
of reused old house in Tainan historical districts: a 
case study of commercial use of the old houses[C]//
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2017: 97-98.
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