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“留皮换胆”技术在历史建筑结构
加固与功能活化中的应用研究

姜欣健

（华东建筑设计研究院有限公司，上海 200011）

摘　要　城市更新与存量建筑再利用开展阶段，历史建筑保护修缮正从单一“原状保存”转变成“保护与活化并

重”。“留皮换胆”作为一种不破坏历史风貌、重构内部结构体系的修缮策略，逐步成为近代历史建筑更新的核

心技术手段。本文以近代砖木及混合结构历史建筑为研究对象，兼顾文物保护原则、结构安全需求与当代功能适

配要求，系统分析“留皮换胆”修缮模式的技术逻辑和设计方法，探究它在空间重构、结构加固和功能活化方面

的综合应用价值，排查修缮实施中的关键问题，并制定统筹历史真实性和可持续利用的综合设计方案，以期为同

类历史建筑保护更新提供有益参考。
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0　引言

城市发展核心从增量建设变为存量更新，历史建

筑复用在城市空间里的价值日渐突出，多数近代历史

建筑存在结构老化、功能落后和安全隐患等问题，仅

做原样修复，无法满足当下使用需求。基于这样的情况，

“留皮换胆”作为一种兼顾文物保护与功能更新的修

缮手段，逐步在实操当中大量运用。该模式保留建筑

外墙、屋面等历史“表皮”，对内部结构和空间体系

做系统更新，在传承历史风貌的同时实现使用功能的

升级。本文从理论和实践层面深入探讨“留皮换胆”

与功能活化结合的综合设计策略，以回应当前历史建

筑保护碰到的实际挑战。

1　从“原状保护”到“结构更新”的理论转向

1.1　文物保护理念演进中的“留皮换胆”逻辑

文物保护理念正由强调“原状保护”向兼顾结构

更新转变。传统原状保护侧重建筑的真实性与完整性，

但在近现代历史建筑中，因结构老化和功能落后已难

以满足现实需求。“留皮换胆”作为创新修缮方式，

在保留外墙、屋面和立面等历史“皮肤”的前提下更

新内部结构、重组空间，既遵循最低干预原则、延续

历史信息，又适应现代使用功能要求，并符合相关法

律和技术规范对历史风貌保护的要求。“留皮换胆”

修缮策略已广泛应用于近代历史建筑更新实践中，如

上海外滩源通过保留石库门及历史立面、内部嵌入新

结构实现商业与公共功能复合利用，北京 798 艺术区

厂房改造则以保留工业外壳、重构内部空间激活当代

价值。这些案例表明，该模式在兼顾历史保护与功能

更新方面具有较强的适用性和可复制性。

1.2　近代历史建筑结构退化的普遍特征

多数近代历史建筑采用砖木或混合结构，随着使

用年限增长，结构退化问题逐渐显现。砖木结构常出

现墙体开裂、砖块脱落和木构件腐朽，湿度较高区域

尤为明显；混合结构建筑的病害多集中在木构件与混

凝土、砖结构的接合部位，受力不均易引发墙体裂缝

和变形，导致整体稳定性下降。相关勘察数据表明，

该区域建筑木屋架的木构件腐朽比例普遍达30%左右，

砖墙有竖向贯通裂缝，A楼、C 楼的墙体裂缝宽度全达

4～ 5 mm，已超出正常使用区间，这类病害表现决定

修缮方法的选用，依靠加固、更换木构件，加入钢筋

混凝土框架解决结构退化问题，同时维持建筑的历史

风貌外观。

1.3　功能再利用驱动下的修缮模式重构

随着城市功能转变，历史建筑逐步由宿舍转向办

公、文创等公共空间，需要对内部空间进行合理再利

用设计。“留皮换胆”修缮模式通过保留原有外立面

和屋顶，拆除非承重内墙及旧结构，重建钢筋混凝土
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框架以适应新功能需求。安远路899弄华纺宿舍修缮中，

将原砖木结构楼层改造为钢筋混凝土框架，并采用筏

板基础与静压桩加固，有效提升承载能力，满足现代

办公和文创空间使用要求。

2　“留皮换胆”修缮模式的技术内涵与实施路径

2.1　外围护结构保留的安全边界与技术控制

采用“留皮换胆”修缮模式时，外围护结构保留

是核心环节，保留外墙和屋面原有位置，必须保证结

构稳定，防止拆除或加固施工引发结构失稳，按照《优

秀历史建筑修缮技术规程》[1]，外墙加固需先通过临时

支撑系统保障结构稳定，重点控制拆除阶段风险。以

安远路华纺宿舍修缮工程为例，拆除前严格控制外墙

稳定性，在外侧设置临时钢框架支撑并通过拉结梁与

内部结构连接，防止倾斜或坍塌；支撑体系按建筑高

度和荷载精确计算，承载力不低于原墙体的 1.5 倍，

并在施工中对外墙沉降与裂缝进行实时监测，确保修

缮过程安全可控。需要指出的是，“留皮换胆”并非

适用于所有历史建筑类型，其应用前提在于外围护结

构整体稳定、历史价值主要集中于立面及空间形态，

对于结构体系已严重失稳或历史价值高度集中于内部

构件的建筑，应谨慎采用该模式。

2.2　内部结构“换胆”的体系重构方式

历史建筑中原有木结构或砖木结构因长期使用易

发生腐蚀和变形，“换胆”成为结构更新关键，常以

钢筋混凝土框架或钢结构提升承载与抗震能力。安远路

华纺宿舍修缮中，A、B、C 楼采用单跨悬挑钢结构框架

与原砖砌体外墙结合的混合结构体系，并对原有墙体

同步加固，通过可靠拉结实现新旧结构协同受力，显

著提升整体稳定性与安全性。故此设计框架结构阶段，

必须按照《建筑结构荷载规范》（GB 50009-2012）对

办公和商业空间荷载的规定 [2]，实施合理的负荷计算。

相较于传统钢筋混凝土框架，钢结构体系自重较轻、

施工装配化程度高，更有利于在受限场地条件下实施

历史建筑内部结构更新，降低对既有外墙和基础的不

利影响。

2.3　新旧结构协同工作的关键节点设计

新旧结构协同配合格外关键，尤其采用“留皮换胆”

修缮模式时，如何实现新框架和历史外墙的有效衔接，

是设计的核心问题，依照《古建筑木结构维护与加固

技术规范》（GB 50165-92）[3]，设计结构节点必须保

障新旧结构受力传递顺畅，避免局部结构出现应力集

中，修缮安远路华纺宿舍期间，通过设置混凝土销键

及化学锚栓，将新建钢结构框架与原有砖砌体外墙进

行可靠拉结，以实现新旧结构之间的受力传递与协同

工作，保证外围护结构在使用阶段的整体稳定性。这

类销键一般用12 mm钢板加固板和化学锚栓搭配制作，

保障两者稳定性及抗震能力，开展节点设计，需重点

保障和历史结构的兼容性，切勿过度损坏原有砖墙和

木构架，节点设计须严格管控力的分配，令新旧结构

同步受力，提升建筑修缮后的整体性和抗震性。该类

节点通过销键剪切承载与锚栓拉结作用，将外墙自重

及部分水平作用合理传递至钢结构体系，有效避免外

墙作为孤立构件受力，降低局部应力集中风险，同时

满足历史结构最小干预和可逆性原则。

3　功能活化导向下的空间重塑策略

3.1　从宿舍到公共使用：空间功能转译路径

历史建筑空间功能转化面对的主要问题是既要保

留历史价值，又要满足现代功能需求。以安远路华纺

宿舍为样本，这一建筑起初用作职工宿舍，功能定位

类型偏少，但伴随社会发展和功能需求变动，改成文创、

办公及展览空间，历史建筑空间改造需遵守《历史文

化名城保护规划标准》（GB/T 50357-2018）明确的最

小干预原则 [4]，改造过程中守住文化遗产核心要素。

实施空间适配操作时，要兼顾空间结构的可调整性，

拆完A楼、B楼内部墙体，通过新建钢筋混凝土框架结构，

充分释放内部空间，符合现代办公和公共功能的需求，

调整 C 楼和 D 楼的功能后，空间利用率进一步提升，

且最大程度保存建筑的历史风貌。

3.2　内部空间“释放”与历史格局的平衡

功能转化阶段以维护历史建筑空间秩序为核心，

通过拆除非承重墙体实现空间释放。以安远路华纺宿

舍修缮工程为例，项目依据《优秀历史建筑修缮技术

规程》对拆除范围进行精准控制，在 A、B楼改造中有

序拆除非承重墙体，拓展展览与公共活动空间，同时

保留并修复原有木楼面及传统构件，避免破坏历史格

局，实现空间利用提升与历史风貌保护的平衡。

3.3　现代设施嵌入的隐性化设计方法

为历史建筑引入现代设施，隐性化设计是平衡建

筑历史价值和现代功能需求的核心手段，这种设计逻

辑偏向巧妙藏好现代化设施，采用不破坏建筑外观和

结构的方式整合，以安远路华纺宿舍修缮为例，设计

团队全面考量建筑的历史特性，采用了隐蔽的管道布

设与设备安装方式。在机电系统设计中，电气线路、

通风系统和消防设施均被隐蔽于墙体内部或吊顶空间
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等不显眼位置，诸如墙体内部或吊顶空间中，既适配

现代建筑使用需求，且不改变原有建筑的结构和外观，

《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）有相关说明 [5]，

历史建筑消防设计应坚守最小干预原则，防止破坏建

筑外观，消防管道与电气系统的铺设均采用低噪声、

低冲击的设计，兼顾修缮后建筑的使用功能和历史文

化双重需求。

4　综合设计视角下的修缮价值评估

4.1　历史真实性与使用安全性的双重评估

历史建筑修复阶段需在历史真实性与使用安全性

之间取得平衡，“留皮换胆”模式在保留外立面历史

风貌的同时调整内部结构。修缮中严格遵循《文物保

护法》，控制外立面干预强度，内部结构更换时强化

新旧结构拉结，确保整体稳定与抗震性能。安远路华

纺宿舍工程采用钢筋混凝土框架加固，原有立面砖墙、

屋面瓦及关键节点得到修复保留，在延续历史信息的

同时提升了建筑安全性和使用年限。

4.2　功能可持续性与建筑生命周期延续

历史建筑维修不仅在于保留外观风貌，更在于保

障其长期使用功能。“留皮换胆”修缮模式通过系统更

新核心结构，使建筑适应当代多元功能需求并延长使用

寿命。安远路华纺宿舍修缮中，将原有木结构和砖木

结构更换为钢筋混凝土框架，显著提升抗震和承载能

力，设计严格符合《建筑结构荷载规范》（GB 50009-

2012），确保建筑在新功能定位下安全稳定运行。该

结构更新在增强安全性能和空间利用效率的同时，实

现了历史文化价值的完整保存与延续 [6-8]。

4.3　对同类历史建筑修缮的启示意义

历史建筑修缮采用“留皮换胆”模式，有效协调

功能再利用与历史保护矛盾，具备较强推广价值。以

安远路华纺宿舍为例，通过修复原有木结构并嵌入钢

筋混凝土框架，在保留历史风貌的同时满足现代办公

和公共空间需求，并结合低能耗材料等可持续设计提

升环境品质。该模式适用于具有相似历史背景、存在

结构老化和功能转化需求的近代历史建筑，为其安全

更新与持续利用提供了可行路径（如表 1所示）。

在工程实践中，“留皮换胆”修缮模式仍存在一

定风险与争议，如新旧结构刚度和沉降差异控制不当

易引发外墙二次开裂，内部空间过度更新或立面细部

处理不当也可能削弱历史风貌内涵。因此，该模式推

广应用时应加强前期结构评估与设计管控，避免简单

化、模板化实施 [9-10]。

表 1　修缮后建筑功能与结构评估

修缮项目
历史真实性

保留（%）

使用安全性

提升（%）

功能活化

程度（%）

A楼 85 50 40

B 楼 90 55 45

C 楼 80 60 50

D 楼 75 65 55

（数据来源：基于安远路 899弄华纺宿舍修缮工程相

关勘察报告、结构设计计算及后期使用情况评估综合

分析。）

5　结束语

借助“留皮换胆”修缮模式，历史建筑兼顾历史

风貌保留与现代使用需求满足，该模式成功破解了结

构安全性与功能活化的冲突，还为历史建筑持续利用

提供有效途径，通过结构更新和功能适配，延长建筑

生命周期，保护历史文化。这套修缮模式顺利落地，

为其他类似建筑修缮提供了经验，展现历史建筑在现

代城市中的关键价值与可行空间，适合大范围推广。
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