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近代沈阳砖混结构历史建筑现状
综合评估研究

———以葵寻常小学旧址评估为例

彭晓烈１ꎬ郝梦桐１ꎬ于恩海２

(１.沈阳建筑大学建筑与规划学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８ꎻ２.沈阳建筑大学规划建筑设计研究院ꎬ辽宁 沈阳 １１００１６)

摘　 要:历史建筑是既有城市住区的重要组成部分ꎬ是支撑历史文化街区的重要物

质存在ꎮ 在实地勘查、信息整理的基础上ꎬ初步构建了历史建筑现状综合评估指标

体系ꎬ并采用定性与定量相结合的评分方法ꎬ结合近代沈阳砖混结构历史建筑葵寻

常小学旧址的实际案例ꎬ对建筑进行现状综合评估的应用和分析ꎬ为历史建筑保护

利用提供设计方向ꎮ 研究建立的历史建筑现状综合评估指标体系ꎬ旨在全面考虑

历史建筑的价值、保存状况、舒适度等因素ꎬ将以往单一的历史建筑价值评估扩展

为全面的综合性能评估ꎬ并为以后的相关研究提供参考ꎮ

关键词:近代ꎻ历史建筑ꎻ现状综合评估ꎻ沈阳

中图分类号:ＴＵ － ０９８ ６　 　 　 文献标志码:Ａ

一、现状综合评估的作用、目的及意义

１.现状综合评估的作用

既有城市住区中的建筑往往由于耐久性

破坏、保养维护不当、使用标准提髙等原因ꎬ
已无法满足当前人们的生活和使用需要ꎮ 既

有建筑(狭义上指除文物保护单位、保护建

筑、历史建筑以外的所有已建成使用的民用

建筑)更新改造的前提是了解建筑现状性

能ꎬ以评估后续改造的必要性和改造设计方

向ꎻ历史建筑(狭义上指“经城市、县人民政

府确定公布的具有一定保护价值ꎬ能够反映

历史风貌和地方特色ꎬ未公布为文物保护单

位ꎬ也未登记为不可移动文物的建筑物、构筑

物” [１])的保护利用是从既有城市住区建筑

更新改造中提出的特殊类别ꎬ区别于既有建

筑ꎬ其具有一定的保护价值及干预强度控制

要求ꎬ并且作为历史文化名城的重要支撑

(历史文化街区内文物古迹和历史建筑的用

地面积宜达到保护区内建筑用地的 ６０％ 以

上[２])ꎬ必须保护历史建筑的价值要素不被

削弱甚至破坏ꎬ并实现其长久保存ꎮ
因此ꎬ单一的评估方式已不能满足历史

建筑保护利用工程的需要ꎬ应当结合建筑价

值、保存状况和舒适度进行现状综合评估ꎬ以
规范历史建筑保护利用方法及内容ꎬ并依据

评估结果分析ꎬ进一步遴选设计方案ꎬ实现在

风貌保护基础上的历史建筑更新改造利用ꎮ
２.现状综合评估的目的及意义

对近代沈阳砖混结构历史建筑———葵寻

常小学旧址进行的现状综合评估研究是基于

“既有城市住区历史建筑评价与保护技术”
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课题以及历史建筑保护利用工程开展的ꎮ 以

期填补既有城市住区历史建筑评估工作的空

白ꎬ为近代沈阳历史建筑现状综合评估工作

提供普适基础ꎬ以更好地实现历史建筑的保

存利用、可持续发展ꎮ

二、历史建筑现状综合评估指标体系的

构建

１.指标体系的构建方法

对于既有城市住区历史建筑的评估ꎬ其

目标在于对历史建筑现状价值及性能作出总

体评价ꎮ 经过大量相关文献整理及案例分

析ꎬ将历史建筑区别于文物建筑、既有建筑、
新建建筑等的特点作为评价指标选取的要

素ꎬ遵守科学性、客观性、完整性、可比性原则

合理选取指标ꎬ并按照层级逻辑关系拟定评

价指标(见图 １)ꎮ 之后通过专家评审进行指

标修改ꎬ进一步筛选和优化评价指标ꎬ对无用

的指标进行剔除ꎬ对同类型的指标进行合

项等ꎮ

图 １　 历史建筑综合性能评价体系框架

２.评价指标的解析

(１)价值ꎮ 价值是历史建筑的重要属

性ꎬ是其区别于既有建筑的重要特征ꎮ 在

«中国文物古迹保护准则(２０１５ 年修订)»中
明确指出ꎬ准则的宗旨是保护文物古迹ꎬ保护

的目的是保存历史信息及其价值ꎬ而“文物

古迹的价值包括历史价值、艺术价值、科学价

值以及社会价值和文化价值” [３]ꎮ
价值评估三级指标的选取主要依据«中

国文物古迹保护准则(２０１５ 年修订)» «历史

文化 名 城 保 护 规 划 标 准 ＧＢ / Ｔ ５０３５７—
２０１８» [４]ꎬ并参考各地历史建筑价值评估实

例及相关文献研究[５]ꎮ 由于本研究中的价

值评估没有相关定量规范ꎬ因此指标采用定

性评价方法ꎬ每个指标按优秀、良好、一般、较
差、差进行打分评价ꎮ

(２)保存状况ꎮ 保存状况是体现历史建

筑能否安全使用、实现价值延续、完成改造利

用的重要指标ꎮ 研究参考建筑专业相关教

材ꎬ在一级指标下设置了外部结构及装饰、内
部结构及装饰、设备设施、场地环境、布局使

用 ５ 个二级指标ꎮ

三级指标及定量评分依据«近现代历史

建筑结构安全性评估导则 ＷＷ/ Ｔ ００４８—
２０１４»«房屋完损等级评定标准(试行)城住

字〔１９８４〕第 ６７８ 号» [６] «民用建筑设计通则

ＧＢ ５０３５２—２００５» «建筑设计防火规范 ＧＢ
５００１６—２０１４»等相关文件制定ꎮ

(３)舒适度ꎮ 历史建筑的室内物理环境

将直接影响使用者及参观者的身体和心理状

况ꎬ因此ꎬ评估舒适度的目的在于对建筑现状

存在的问题及可能出现的隐患进行排查ꎬ缓
解历史建筑长久以来或因年久失修或因保护

不当造成的室内生活及使用的不适感ꎬ提供

健康舒适的居住、学习及办公环境ꎮ 研究选

取的舒适度二级评估指标为室内热湿环境、
室内声环境、室内光环境、室内空气品质ꎮ
３.确定评价方法及评估要素的权重

结合现代评估方法ꎬ并参考价值评估相

关案例[７ － ８]ꎬ选用的评价方法为定性与定量

相结合的层次分析法 ( Ａｎａｌｙｔｉｃ Ｈｉｅｒａｒｃｈｙ
ＰｒｏｃｅｓｓꎬＡＨＰ)ꎮ 历史建筑现状综合评估体

系包括一级指标 ３ 个、二级指标 １４ 个ꎬ各二

级指标依据相关规范或标准分解为三级指
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标ꎬ并依据明显优于标准、优于标准、达标、不
达标、明显不达标的情况将各三级指标评为

５ ~ １ 分ꎮ 其中ꎬ对于定性评估的指标ꎬ用优

秀、良好、一般、较差、差对应 ５ ~ １ 分的 ５ 个

分值标准(见表 １)ꎮ

表 １　 历史建筑综合性能打分

一级指标 Ａ(权重 Ｗ) 二级指标 ａ(权重 ｗ) 三级指标 评分结果

历史价值(０. ２４)
建筑年代久远程度 ５ ４ ３ ２ １
与当地历史名人或历史事件或城市建设
史联系紧密程度

５ ４ ３ ２ １

空间布局设计手法特征 ５ ４ ３ ２ １

艺术价值(０. ２４)
建筑的细部和装修工艺水平 ５ ４ ３ ２ １
建筑风格代表性 ５ ４ ３ ２ １
获奖情况及设计建造者 ５ ４ ３ ２ １

价值(０. ３５)
科学价值(０. ２４) 结构形式与构造技术 ５ ４ ３ ２ １

施工水平、方法、材料 ５ ４ ３ ２ １

社会价值(０. １４) 社会情感寄托 ５ ４ ３ ２ １
宣传教育 ５ ４ ３ ２ １
民族、地区、宗教文化多样性特征 ５ ４ ３ ２ １

文化价值(０. １４) 自然、环境、景观要素文化内涵 ５ ４ ３ ２ １
相关非物质文化遗产 ５ ４ ３ ２ １
结构损伤状况 ５ ４ ３ ２ １

外部结构装饰(０. ２５) 构件变形及节点连接构造情况 ５ ４ ３ ２ １
造型及色彩完好程度 ５ ４ ３ ２ １
饰面材料及其强度 ５ ４ ３ ２ １
结构损伤状况 ５ ４ ３ ２ １

内部结构装饰(０. ２１) 构件变形及节点连接构造情况 ５ ４ ３ ２ １
装饰完好程度 ５ ４ ３ ２ １
防潮防水系统 ５ ４ ３ ２ １

保存状况(０. ３５) 设备设施(０. １８) 给水排水系统 ５ ４ ３ ２ １
供电供暖设施 ５ ４ ３ ２ １
消防设施 ５ ４ ３ ２ １
绿化情况 ５ ４ ３ ２ １

场地环境(０. １８) 地面情况 ５ ４ ３ ２ １
与周围环境及建筑的协调性 ５ ４ ３ ２ １
功能布局适用性及开发潜力 ５ ４ ３ ２ １

布局使用(０. １８) 消防通道设计 ５ ４ ３ ２ １
停车及交通流线设计 ５ ４ ３ ２ １
现状使用合理程度 ５ ４ ３ ２ １

室内热湿环境(０. ２５) 室内温度 ５ ４ ３ ２ １
室内湿度 ５ ４ ３ ２ １

舒适度(０. ３０)
室内声环境(０. ２０) 室内隔声 ５ ４ ３ ２ １
室内光环境(０. ２０) 室内采光效果与房间照度 ５ ４ ３ ２ １

室内空气品质(０. ３５) 室内通风 ５ ４ ３ ２ １
室内空气污染物浓度 ５ ４ ３ ２ １

　 　 具体的计算方法为

∑Ｑ ＝ Ｗ１Ｑ１ ＋Ｗ２Ｑ２ ＋Ｗ３Ｑ３ (１)

Ｑｉ ＝∑Ｗｉｗ ×Ｑｉｑ ＝∑Ｗｉｗ(∑Ｑｉｑｊ ÷

５ｎ × １００％ ) (２)
各二级指标下对应的三级指标实际得分

之和的算数平均数除以三级指标满分 ５ 分ꎬ
乘以百分之百ꎬ所得结果经加权计算得到各

一级指标分数ꎬ再进行一级指标加权计算ꎬ满
分 １００ 分ꎮ 其中ꎬＷｉ 为一级指标相应权重ꎬ
Ｑｉ 为一级指标的加权后得分ꎬＷｉｗ 为二级指

标相应权重ꎬＱｉｑ 为二级指标的加权后得分ꎬ

Ｑｉｑｊ 为各二级指标下对应的三级指标实际得

分ꎬｎ 为各二级指标下三级指标的项目总数ꎮ

三、葵寻常小学旧址历史建筑现状综合

评估实例应用

１.历史建筑概况

沈阳市历史建筑葵寻常小学旧址(以下

简称“旧址”)ꎬ始建于 １９３５ 年ꎬ位于沈阳市

和平区(原东清铁路南满洲支线附属地南部

边界[９])ꎬ经历了 ５ 次易名ꎬ现作为沈阳市

１２４ 中学综合教学楼使用(教学楼及礼堂为

公布的历史建筑)ꎬ是近代沈阳初等教育日
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本标准化学校建筑实例ꎮ 旧址占地面积

５ ５４７ ７ ｍ２ꎬ总建筑面积 ７ ９３９ ４ ｍ２ꎬ砖混结

构ꎬ地上二层ꎬ 一层有地沟ꎬ 建筑总高度

１２ ０４ ｍꎬ总平面呈“山”字形ꎬ整体为现代主

义风格建筑ꎮ 校园由教学楼、礼堂、锅炉房、
体育馆、操场、仓库及新建教学楼组成ꎬ校园

所在地周围为居住区ꎬ北侧为原葵町居住区

(见图 ２)ꎮ

图 ２　 旧址平面图

２.历史建筑现状及问题

旧址建筑结构和维护构件存在不同程度

的老化及病害ꎬ建筑本体由于瓦面漏雨、排水

不畅、散水失效、地面积水等原因ꎬ造成了砌

体墙受潮及冻融现象(见图 ３)ꎬ局部墙面风

化酥碱严重ꎬ加剧着砌体结构的破坏ꎬ威胁着

历史建筑的安全ꎮ
旧址现状多处消防通道受阻ꎬ建筑西侧

由新建 ５ 层教学楼围合形成的自行车库空

间ꎬ完全阻隔了消防车道的通行ꎬ而东侧加建

的住宅楼将原本临街的建筑包裹在场地内

侧ꎬ甚至完全占据了消防车道空间(见图 ４)ꎮ

图 ３　 墙体受潮及室外管线现状

图 ４　 入口及东西两侧消防通道受阻现状
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旧址为砖木钢混结构建筑ꎬ屋面构件材料可

燃ꎬ一旦发生火灾ꎬ现状历史建筑周围无法形

成通畅的环形消防扑救通道ꎬ正常的扑救将会

受阻ꎬ存在严重的安全隐患ꎮ 同时ꎬ教学楼一

层西侧部分在改为食堂后ꎬ增设了给排水管线

及炉灶等设施ꎬ具有一定的消防安全隐患ꎮ
此外ꎬ旧址从 １９７０ 年作为沈阳 １２４ 中学

使用以来ꎬ仅于 ２０ 世纪 ９０ 年代进行过加建ꎬ
目前大部分排水、防水、消防、供暖、供电系统

和设备设施以及室内外门窗等均有不同程度

的老化、损坏ꎮ 至于建筑的使用功能ꎬ长期以

来对建筑进行的改建、增加的隔断空间ꎬ在改

变了原有历史建筑空间形式的同时ꎬ加大了

历史建筑正常的使用强度ꎬ现状需要迁出部

分实验室、教室ꎬ改作低使用强度的办公室、
备课室等ꎮ
３.历史建筑现状综合评估及得分情况

旧址综合评估的主体为各专家、专业技术

人员、沈阳 １２４ 中学学生及教职工ꎬ按照«历史

建筑综合性能打分表»进行打分ꎬ将结果汇总ꎬ
按照式(１)进行计算ꎬ得到各二级指标得分、
各一级指标得分以及最终总得分(见表 ２)ꎮ

表 ２　 旧址现状综合评估评分汇总

总得分(百分制) 一级指标得分(百分制) 二级指标得分(百分制) 三级指标得分(五分制)
历史价值 ａ１１(８０) ４ꎬ４
艺术价值 ａ１２(７５) ４ꎬ４ꎬ４ꎬ３

价值 Ａ１(７６. ９８) 科学价值 ａ１３(８０) ４ꎬ４
社会价值 ａ１４(８０) ４ꎬ４
文化价值 ａ１５(６７) ３ꎬ４ꎬ３

外部结构装饰 ａ２１(６５) ３ꎬ３ꎬ４ꎬ３
内部结构装饰 ａ２２(７３) ４ꎬ４ꎬ３

历史建筑综合性能 Ｑ(６４. ０５) 保存状况 Ａ２(６８. ８８) 设备设施 ａ２３(５０) ２ꎬ２ꎬ３ꎬ３
场地环境 ａ２４(８０) ４ꎬ４ꎬ４
布局使用 ａ２５(５５) ４ꎬ１ꎬ３ꎬ３

室内热湿环境 ａ３１(４０) ２ꎬ２

舒适度 Ａ３(４８. ００)
室内声环境 ａ３２(６０) ３
室内光环境 ａ３３(６０) ３

室内空气品质 ａ３４(４０) ２ꎬ２

　 　 根据评分结果ꎬ旧址的现状综合性能得

分为 ６４ ０５ꎮ 除设备设施、布局使用的现状

情况以及室内热湿环境、室内空气品质达不

到使用标准外ꎬ建筑综合性能为一般ꎮ
其中ꎬ旧址价值评估结果为良好(７０ ~

８０)ꎬ其价值要素为:多类型建筑复合空间布

局、围合式庭院空间、现代主义矩形长窗、红
瓦红墙、白色线角及油饰、大跨度屋架系统、
日式红砖、一层顺砖一层丁砖砌筑方式、庭院

景观文化ꎮ 依据旧址二类历史建筑的保护要

求(不得改变外部造型、饰面材料和色彩、内
部重要结构和重要装饰[１０] )ꎬ保护其价值要

素不受破坏ꎬ并坚持整体性、延续性、可逆性

原则ꎬ提出以下建议:保留教学楼及礼堂原有

空间布局形式ꎻ保留庭院空间及景观布局ꎻ保
护建筑外部形态及颜色ꎬ按照原状修复墙体及

抹灰ꎻ保护原有的墙体与屋顶、木屋架、天花

板ꎻ检测内院排水系统ꎬ如有可能加以改善ꎮ
旧址的保存状况为一般(６０ ~ ７０)ꎬ存在

一定程度的破损及安全隐患ꎬ尤其是防潮防

水系统、给水排水系统、消防通道设计方面得

分较低ꎬ是下一步改造方案的主要设计方向ꎮ
使用、管理及产权人都应按照历史建筑的设计

用途、设计功能ꎬ合理规范地使用历史建筑ꎬ应
注意保养、维修ꎬ延长历史建筑的使用年限ꎬ提
高建筑性能ꎮ 提出建议如下:进行结构加固处

理ꎻ维护修缮老化及破损的结构及构件ꎬ修理

防水排水系统ꎻ规范建筑电气设备设施ꎬ提高

可燃构件的难燃和不燃性能ꎬ清除建筑周边障

碍物ꎬ保证周边消防扑救通道和场地通畅ꎮ
旧址室内舒适度为较差( < ６０)ꎬ室内温

度、湿度、通风、空气污染物浓度指标达不到

要求标准(６０)ꎬ严重影响了 １２４ 中学作为教

学建筑的日常使用ꎮ 应在保护历史建筑风貌
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的前提下ꎬ增加节能措施ꎬ更新、增设设施设

备ꎬ提出建议如下:冬季加强保温ꎬ过渡季室

内进行加湿处理ꎻ办公室及教室多进行通风ꎬ
礼堂综合采取空气处理措施ꎮ

四、结　 语

对历史建筑进行现状综合评估ꎬ是实现

其科学合理保护利用的重要前提ꎮ 本研究将

历史建筑的各组成要素及其相互之间的重要

关系视为一个整体ꎬ提出旨在判断并提升建

筑综合性能的评估体系ꎬ为历史建筑保护利

用提供设计方向ꎮ 将构建的历史建筑现状综

合评估指标体系在近代沈阳砖混结构历史建

筑旧址上进行了实例应用ꎬ评估结果直观地

反映了历史建筑现状性能情况ꎬ可以作为下

一步方案设计的基础ꎮ
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