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Research on Coupling Micro Renewal Path of the Bazaar Community in the 
Old City:A Case Study of Yingping District in Xiamen

张若曦   张文浩   李颖洁    ZHANG Ruoxi, ZHANG Wenhao, LI Yingjie

集市通常是城乡发展的发源地，而旧城集市型社区既是一个城市发展的起源，也承载着丰富的社会生活及文化记忆。目前

旧城集市型社区大多面临着一系列复杂的经济及社会问题，亟需通过更新来重新激发活力，但却难以套用简单的旧城更

新模式。聚焦旧城集市型社区转型的微更新路径，以厦门市营平片区为例，基于深入的调研分析，提出“产业—人群—空

间”的耦合型微更新路径及相应的设计策略，尝试应对集市自身及集市所在社区的转型发展瓶颈，试图为我国该类型社

区的转型发展提供借鉴。

The bazaar is usually the birthplace of urban and rural development, and the bazaar community in the old city is not only the origin of 

urban development, but also the carrier of rich social life and cultural memory. However, most of them are facing a series of complex 

economic and social problems, which generates an urgent need to re-energize through renewal but it is difficult to apply a simple old 

city renewal model. Therefore, this paper focuses on the micro-renewal path of the transformation of the bazaar community in the 

old city. Taking the Yingping District of Xiamen as an example and based on in-depth research and analysis, the paper proposes a 

coupled micro-renewal path of “Industry-Crowd-Space” and corresponding design strategies. It tries to deal with the transformation 

and development bottleneck of the bazaar itself and the community where the bazaar is located, and attempts to provide reference for 

the transformation and development of this type of community in China.

从集市到集镇再到城市是我国城市化发展

的自然路径[1]，集市既是城乡重要的商贸场所，

也是城乡发展的发源地，为大量密集的经济社

会活动提供了物质空间与交往平台。费正清提

出，集市“既是一个经济单元，又是一个社交世

界”[2]。区别于乡村中更多是周期性的传统集市，

在城市中，旧城核心地区通常都存在着一个极

具意义的日常性传统集市，即集中于某个街区

的固定商铺，表现为专业性市场及商业街的形

态[3]。这种日常性集市在城市发展中的很长一段

时间内，扮演着重要的经济社会角色，凝聚了当

地丰富的生活形态与文化记忆。本文聚焦的旧

城集市型社区，即依托日常性集市而生的旧城

旧城集市型社区耦合型微更新路径研究
——以厦门营平片区为例

摘      要

Abstract

关  键  词

Keywords

作者简介

张若曦（通讯作者）

厦门大学建筑与土木工程学院

助理教授
张文浩

厦门大学建筑与土木工程学院
李颖洁

厦门大学建筑与土木工程学院

集市 | 旧城社区 | 耦合 | 微更新 | 营平片区

Bazaar | The old city community | Coupling | Micro-renewal |  Yingping District

社区，其人口构成、空间形态及业态发展等方面

均与集市有着非常紧密的联系。

随着城市化进程的不断加快，现代社会对

城市中的集市空间造成了一定的冲击[1]，占据着

优越地理区位的旧城集市型社区，往往在城市

的快速发展迭代中显得格格不入，逐步出现了

人口、环境及产业等一系列问题[3]。因此，在许多

城市中陆续出现了针对集市空间的拆迁改造，

引发了居民对生活记忆场所消逝的广泛讨论。

目前，在倡导城市个性及地域文化的社会背景

下，如何能够基于传统集市的转型升级，辐射带

动旧城集市型社区的整体更新，是旧城改造中

的一个具有广泛社会意义的学术议题，也是本
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文研究探讨的重点。

1　研究基础

1.1　旧城社区更新的研究基础

近年来，有不少学者对旧城社区的更新模

式进行了深入探索，积累了丰富的研究基础。

根据更新特点和关注角度进行分析，主要包括

以下4种模式：一是从生态和空间改善角度出

发，提出侧重生态修复和社区修补的“双修”

策略[3]，综合解决社区的生态、公共设施、交通

及人文活动问题，目的是提升城市活力、改善民

生、传承历史文化，建立生态友好型社区；二是

从解决人群诉求角度出发，提出以居民需求为

导向[4]，通过居民参与，明确更新方向并得出改

造方案，以“共享理念”[5]建立居民与政府的联

系，通过决策监督机制和第三方组织，实现从一

元决策到多元参与[6]；三是从提升社区文化角度

出发，基于“在地文化”导向[7]，驱动个体和社

会组织行动，实现社区在物质、社会、情感等层

面的改良和优化，基于“文化线路”导向[8]，提

出空间构建、塑造文化及建立制度。促进社区邻

里交往与文化复兴；四是从产业升级角度出发，

基于“社群导向”[9]，通过社群的参与式介入，

引导社区产业不断地生长与发展。

1.2　旧城集市型社区更新的特殊性

传统集市是农产品、生鲜、日杂等日常生活

必需品销售的聚集地，因货品新鲜或价格低廉

而受到城市居民，尤其是中老年人群的喜爱。旧

城集市型社区通常依托集市而成为了旧城经济

及社会活动的中心，在20世纪七八十年代，一度

成为城市中最具活力的片区。随着时代的变迁

与城市建设的发展，城市核心功能外迁，同时在

“农改超”政策的推行下，老旧传统集市逐渐被

拆迁改造，集市型社区的中心地位面临弱化并

走向衰败。与此同时，在长期发展中，社区吸引了

大量与农产品销售及低端食品加工业相关的服

务人群聚居，有些地区甚至发展成为城市廉价劳

动力的集中地。因此，人群组成复杂、人口结构老

龄化、产业类型混杂低端、环境设施亟待改善、人

文环境亟需保护等问题成为目前旧城集市型社

区普遍的发展瓶颈。另一方面，在中国社会结构

转型的大背景下，旧城集市由最初简单的商品贸

易交换场所，逐渐被赋予了更多的社会功能[1]，

由于承载着浓厚的市井文化和生活记忆，成长为

社会交往、传承地方历史文化、展现城市魅力及

提升活力的空间[10]，这样的转型为集市能在城市

中可持续地健康发展提供了方向。

因此，旧城集市型社区的更新路径具有

一定的特殊性，基于单一角度出发的更新模式

无法深入地解决其发展问题，需要综合考虑人

群、产业及空间3方面的耦合关系及更新模式，

才能更好地提升社区的居住环境品质、社会交

往活力及文旅商业价值，通过再次激活集市的

造血功能，最终实现社区具有持续生命力的活

化复兴。

2　营平片区发展概况及更新诉求

旧城更新是个复杂的系统性议题，人口密

度大、社会构成多元化及产权不明晰等问题都

是推动空间更新及社会复兴的阻力所在。与此同

时，大拆大建的更新模式备受诟病，因此在很多

城市中，对于旧城改造长期采取“消极性保护”

的态度成为普遍现象。目前，在面临存量规划转

型的阶段，针对社区发展的典型性问题及多元人

群的诉求进行深度的综合研究，显得尤为必要。

2.1　社区发展及问题解析

营平片区位于厦门岛西南角沿海地区，与

鼓浪屿隔海相对，自明末清初起，沿岸遍布大小

码头，成为以繁盛的海洋商贸而兴起的城市发

源地（图1）。民国时期，由于过往的渔船、货船

都集中在附近的第一码头靠岸卸货，此地逐渐

形成了厦门最大的渔货生鲜集市“八市”（厦门

第八市场），商铺最集中的开禾路总长近500 m，

商铺多达200余家（图2）。在同时期的市政建设

中，片区内建设了厦门第一条马路，随后片区逐

渐建设了下店上住式的沿街骑楼，构成了典型

的厦门旧城风貌与格局。基于密集的商贸活动

及人口聚集，“八市”的集市商贸形态逐渐蔓延

至周边街巷，形成了商业与居住功能高密度混

合的营平片区，总范围约25 hm2。

和大多数的老城区一样，营平片区内建

筑密度大，且因建设年代久远，骑楼内部环境

破败，大量的违章加建导致建筑的通风、采光

及消防等问题严峻[11-12]（图3）。此外，洋楼、大

厝等风貌建筑由于产权复杂，导致房屋破损严

图1　营平片区区位图
资料来源：笔者自绘。

图2　骑楼下的“八市”商贸景象
资料来源：笔者自摄。
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重却缺乏维护，许多沦为危房。与此同时，片区

内公共空间及休闲设施严重缺乏（图4），街巷

狭窄且商户占道经营情况严重，造成居民的生

活及出行不便。物质空间的整体衰败，一定程

度上导致了片区社会人口结构的变化，即随着

年轻群体外迁，老龄居民群体和外来低收入群

体的比例升高。

作为集市型社区，商业活动仍旧是营平片

区内最为重要的经济支柱。目前，片区内大部分

业态在近10—20年来变化不大（图5），保持较

为传统和低端化，许多老店铺在现代生活形态

的变化冲击下日渐式微。“八市”及临近街巷的

店铺仍以海鲜、蔬果、家禽等农产品的售卖为

主，其中海鲜店占33%。虽然表面上市场繁荣，

但由于销售渠道单一，大量店铺因竞争压力大

而出现低迷的现象。除“八市”外，片区内的其

他街道主要为服务当地的传统业态，如食杂、餐

饮、家居及五金店等，其中食杂店客源稀少，大

部分服装及家居店门可罗雀。此外，还有大量店

铺处于关闭状态，造成骑楼底层的商业空间资

源严重浪费，片区商业氛围逐步低迷。

2.2　人群更新诉求

独特的历史背景和社区发展，导致营平片

区中的活动人群复杂多样。这里不仅有世代相

传的老字号家族、外来经营者、打工者及流动

商贩，还有当地的消费者和外来游客。营平片

区被认为是“老厦门的缩影”，杂糅着海鲜和

小吃的气味，充斥着闽南语的叫卖声与讨价

还价声，这些都构成了“八市”极为典型的

老厦门氛围，也展现出了本地人最为原始和

淳朴的生活文化。近年来，在厦门旅游业的快

速发展下，越来越多的游客慕名而来，这无疑

给营平片区的旅游发展注入了新的活力。

因此，在凝聚营平片区的更新愿景及未

来发展共识上，需要同时关注片区内最为核

心的4类群体的诉求，即政府管理者、本地居

民、商户及游客。只有明确多元参与主体的诉

求，才能解决集市型社区中存在的复合问题，

促进营平片区严重落后的物质空间、产业格局

与文化发展与现代城市的发展需求接轨。研究

通过深入调研，以定量问卷调查（图6）及定

性观察访谈的方式，获取了大量的一手资料，

了解了各群体对片区的发展意向，有利于深度

解读片区、提取核心问题及制定实施路径。

对管理者而言，目前对营平片区采取的

措施是“修旧如旧”的保护更新措施，整体

上维持老城风貌。主要任务是对历史建筑进

行保护修缮，局部更新和危房整治拆除，改善

片区的居住环境，以及增设基础设施和公共

服务设施以完善老城区服务功能。对本地居

民而言，普遍认为最核心的问题是居住条件

差，房屋拥挤且老化严重，水电煤气等基础设

施破旧。其次，公共空间严重不足，缺少绿化、

公园及休闲设施；目前除了一个以老剧场旧

图3　营平片区鸟瞰图
资料来源：笔者自摄。

图4　营平片区老城肌理图
资料来源：笔者自绘。

图5　营平片区业态分布图
资料来源：笔者自绘。

图6　部分人群访谈结论
资料来源：笔者自绘。
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址改造成的文化公园，居民大多只能聚在骑

楼下的灰空间泡茶，许多居民表示记忆中的

活动场所已经不在；除此以外，公共服务设施

缺乏，对社区活动中心及社区图书馆的需求

较为集中。对商户经营者而言，“八市”市场

区内外的诉求针对性不同。市场区内的营业

者虽然普遍认为市场内道路排水设施差，停

车运输不方便，但反对“八市”进行商业化

改造，希望维持“八市”的传统集市氛围，同

时希望能引进游客以丰富其客源类型。非市

场区营业者则认为，片区骑楼风貌较差，需要

进行风貌更新，与此同时，希望通过产业的升

级引导，将片区改成商业街巷来吸引游客，增

加收入。对游客而言，大都喜欢营平老街巷的

风貌特色，希望在此体验老厦门的慢生活和闽

南的特色文化氛围，品尝地道的厦门小吃及便

宜新鲜的海鲜，同时也希望满足购物需求。

3　耦合型微更新路径研究

3.1　耦合型微更新释义

营平片区作为独特的人文社区，承载着厦

门老城难以复制的历史文化特性，不适于采用

大拆大建的更新模式，仅能以微更新、小规模改

造的形式推动，最大程度地保护老城的地域性

风貌与文脉气息。基于目前多种旧城更新模式

的研究基础，针对旧城集市型社区的自身典型

性，研究提出耦合型微更新的路径模式。

耦合（Coupling）是一个最初出现在物

理学的概念，表示两个或两个以上的系统之

间通过密切的相互作用而产生的彼此依赖且

协调的动态平衡现象[13]。研究提出的耦合型

微更新指的是：面向本地居民、商户经营者、

政府管理者及游客这4类主要群体，以空间调

研、诉求反馈及问题剖析为基础，构建以人群

融合、产业升级及空间更新为核心目标的耦

合型微更新实践，最终激活片区活力，强化文

化价值，促进社区融合（图7）。

3.2　耦合型微更新路径解析

针对营平片区的耦合型微更新路径，研究

提出3个层面策略：产业上，以营平片区已有的

传统产业作为突破口，引导新产业的植入与低

端产业的升级，引导升级更新，实现原有产业的

逐步更新，并通过社区内各群体的参与式介入，

引导社区形成可持续发展的现代产业链结构；

人群上，以产业联动、公共空间及共享服务设施

的增设为突破口，优化居民所需的物质空间，促

进社区成员的情感融合，提高社区场所认同感；

空间上，通过线、面串联各个空间节点的耦合策

略，形成社区优化的各类型特色空间，促进片区

内的空间整合与联动。

3.2.1　产业耦合

依托“八市”最核心的海鲜市场吸引力，

在市场自身优化供应环境及管理的同时，研究

围绕市场配套特色海鲜排挡、高级私房餐厅等

具有服务延伸性的食材加工产业，以及文创产

品、博物馆、民宿等文化旅游服务产业，进一步

强化市场的价值并以此带动片区的经济增长，

增加旅游服务的消费点与社区的深度互动，提

升经济及社会活力。此外，研究建议可通过政府

的扶持与开发商的投入，使居民和营业者获得

产业升级基金资金，促进推进自发性的产业升

级，产生更多产业点间的耦合发酵（图8）。通过

该模式的推动影响，营平片区最终可在多种产

业的聚集效应下，形成新的产业链结构，并在空

间上呈现出互相紧密联系的耦合型业态分布。

3.2.2　人群耦合

图7　耦合型微更新路径概念图
资料来源：笔者自绘。

图8　新型及传统产业耦合模式
资料来源：笔者自绘。

图9　基于公共空间扩容的人群耦合载体再造模式
资料来源：笔者自绘。
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图10　基于动线重塑的空间耦合模式
资料来源：笔者自绘。

图11　更新设计方案总平面图
资料来源：笔者自绘。

图12　更新设计方案分析图
资料来源：笔者自绘。

人群活动需要有足够的空间承载，按照杜

绝大拆大建的微更新原则，选择危房进行点状拆

除，以增设公共空间为突破口，满足周围居民的

户外活动需求。然而，由于因产权复杂等种种原

因，能够增设的户外公共空间极其有限。因此，研

究对可挖掘的存量建筑进行再利用，选择空置公

房进行功能置换。提供如棋牌室、健身房等丰富

的共享服务设施，为有相同活动兴趣的人提供平

台（图9），满足居民日常生活的户外活动需要，

将其日常活动交织于此，促进彼此及与外来人群

的更多交流。

3.2.3　空间耦合

基于产业耦合和人群耦合的构建，营平片

区在空间上已植入了一个个重要的新效应点。

因此，研究对各人群的分时段活动动线进行深

入调研，基于现有路网，对部分道路进行疏通和

拓宽，并置入新动线使各散落的点空间发生线

性联系（图10）。线性的空间耦合，串联形成了

社区的活力链结构，而多种线性的交织形成网

状结构，则进一步使得片区间的功能相互联系，

形成耦合关系，最终促使营平片区的整体空间

融为一体。

4　营平片区更新设计策略

营平片区过去兴于“市”，在未来也应该

通过更新改造进一步“旺”于市。基于“产

业—人群—空间”的耦合型微更新理念，制

定了更新设计（图11）及一系列具体策略，

以实现对历史街区风貌的保护与治理，复兴

集市及社区，创建新兴活力空间，吸引多元人

群，通过整合地块功能，增设公共空间，改善

住区品质，使营平老城区“融”入城市，而不

是“熔”于城市（图12）。
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4.1　增加多元空间， 优化居民生活

根据不同人群诉求，在片区中设计了5个

主题鲜明的“口袋广场”（即袖珍广场）——健

身广场、儿童活动广场、文化广场、棋牌广场和

茶文化广场。结合公房改造的社区共享健身馆、

儿童游乐馆、老年馆和书吧，通过横跨社区的步

道进行串联，实现了线耦合。而建筑面积过小的

公房，则可功能置换形成共享书房，为居民提供

阅读空间。此外，将高度接近的居民楼的天台连

通，形成共享露台，使居民们获得更多的休憩空

间和晾衣空间，丰富空间层面，并实现了社区公

共空间利用率的优化（图13-图14）。

4.2　规范集市发展， 保护街区风貌

传统市场空间以保留原有建筑风貌为

主，在此基础上修缮骑楼立面、整顿建筑底

层步行空间、新增排水口以改造排水系统。

骑楼立面风格模仿大同路、厦禾路的骑楼风

格，颜色、选材、风格上都保持风貌统一。目

前“八市”内占道经营情况严重，骑楼建筑

的一层空间几乎失去步行功能，设计统一的

可移动式、收纳程度高的推车式海鲜缸、推

车式熟食店、推车式海鲜摊位，可在一定程

度上改善道路拥挤的状况。推车式海鲜摊位

的营业者可在白天售卖商品，收摊时，可将

收纳盒叠起收回，使道路拓宽方便夜间的货

品运输。此外，运用伸缩式雨棚代替原来不

可移动的传统雨棚，也能使街巷空间变得更

图14　部分节点空间改造效果图
资料来源：笔者自绘。

图17　部分节点效果图
资料来源：笔者自绘。

图16　挖掘街巷的底层旅游服务空间效果图
资料来源：笔者自绘。

图15　“八市”骑楼商业空间改造效果图
资料来源：笔者自绘。

图13　多元空间的增补效果图
资料来源：笔者自绘。

通透（图15）。

4.3　升级商业服务， 助力旅游发展

“八市”的核心售卖街为骑楼，目前基本

为下店上住的商住混合型模式。随着市场业

态的蔓延，在“八市”周边巷道的底层沿街

面中，也逐渐被居住其中的居民改成商铺，但

大多仅是简单地在门口摆设一些农贸产品，

局部有一些小型的海鲜加工店或生活用品店

分布其中。设计将着力在这部分商业服务的

升级上，在紧邻“八市”的街巷增设海鲜加

工餐厅、私房菜品餐厅等，实现“买—烹—

品”的多维度感官体验。与此同时，通过扩宽

部分巷道，将台湾小吃街和“八市”片区连

接起来，加强产业间的联系，将临近位置的店

铺进行串联，形成特色商业街区。最终使集市

区、居民区与游客区实现对接，营业者、居民、

游客相互关联。此外，通过设计营平海洋博物

馆、创意品店、DIY体验店、土特产店及纪念

品店等多种新兴业态与传统产业交织，共同

形成热闹的特色街区氛围。此外，由于毗邻鼓

浪屿与中山路商圈，营平片区具有绝佳的地

理优势，结合居民诉求将部分建筑修缮改造

为民宿，吸引游客住下来，以获得更好的老厦

门生活体验。由此，营平片区的商业价值将得

到大幅度提升，引入游客的同时也可吸引投

资，增加就业岗位，推动片区内旅游业的可持

续长效发展（图16-图17）。

5　结语

与传统社区不同，集市型社区是旧城发展

的核心，承载着一个片区的经济、政治、文化等
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