
“有机更新”理论

什么是城市更新？据
介绍，城市更新指针对城
市中已经或即将面临衰
落的区域，与周围地区在
用地功能上产生明显冲
突的区域，以及对整个城
市结构的完善、功能的有
效发挥和提升有较大影
响的区域，通过综合运用
保护、修缮、整治、拆除重
建等多种物质更新手段
以及其他有关社会经济
各方面的非物质更新手
段， 促使其本身在社会、
经济、文化方面重新恢复
活力，同时保障与周围地
区及城市整体功能的有
效发挥和合理提升相协
调，与城市总体空间结构
的完善相适应，以实现城
市整体效益的最大化。

“有机更新”的理论，
是我国建筑大师吴良墉
先生对中西方城市发展
历史和城市规划理论充
分理解的基础上，结合北
京什刹海地区规划研究
中提出的，认为从城市到
建筑、 从整体到局部，像
生物体一样是有机关联
和谐共处的，城市建设必
须顺应原有城市结构，遵
从其内在的秩序和规律，
在可持续发展的基础上
探求城市的更新发展，不
断提高城市规划的质量，
使得城市改造区的环境
与城市整体环境相一致。
“有机更新” 的理论已被
国内诸多历史文化名城
所接受，成为一种较为流
行并且切实可行的旧城
保护与更新的理论方法。
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名词解释

《研究》明确了长沙市老城
区的城市更新目标，即：长沙将
通过有机更新保护长沙历史街
巷格局和空间尺度，保留老长沙
文化记忆， 展现老长沙历史风
貌；在留住城市记忆的基础上，
改善人居环境和优化城市功
能，提升城市品质；同时注重对
历史文化风貌和山水特色景观
的保护， 让长沙成为一座延续
历史风貌、彰显山水格局、宜居
宜业宜游的文化之城。

据《研究》介绍，本次研究
范围为长沙市二环线围合的老
城区区域，重点研究区域包括：
长沙历史城区和岳麓山历史文
化风貌区。

据《长沙市历史文化名城

保护规划（2016-2020）》，长
沙市历史城区主要为位于中
心城区的明清长沙老城范围，
北至湘春路、 东南到芙蓉路、
建湘路、白沙路、西至湘江，总
用地面积为5.6平方公里；岳
麓山历史文化风貌区位于湘
江西岸，东至橘子洲、南至麓
山南路、阜埠河路，西至环线、
北至枫林路， 由麓山景区、天
马山景区、橘子洲景区及湖南
大学、湖南师范大学、中南大
学早期建筑群等组成，总用地
面积为15.43平方公里。 长沙
历史城区、岳麓山历史文化风
貌区基本为长沙老城区范围，
也是长沙“山水洲城”灵魂空
间所在。

12月17日，在福元西路上的
龙湾商业广场上，“本月22日即将
盛大开业” 的宣传海报尤为引人
注意。就在十余天前，清河街道双
河社区居民们盼望已久的这个社
区商业开出一期项目， 包括大型
国际连锁超市沃尔玛、罗莎蛋糕、
盛香亭小吃等商户同步亮相，后
期还将有如麦当劳、 华夏影院等
商家陆续营业。

事实上， 这还仅仅是该社区
最近打开的社区商业之一。仅12
月，除龙湾商业广场外，还有Hi�
Park凤凰海、 步步高生活广场丽
发新城店、 福天商业广场等多个
社区周边商业项目相继亮相。

随着长沙商业的不断发展，
各大商圈之外， 居民们家门口的
15分钟生活圈附近的商业也开
始蓬勃发展起来。

在家门口逛个街成为可能

12月17日，家住英祥春天小
区的马阿姨抱着她的小孙儿来到
龙湾商业广场二层的沃尔玛超
市，要挑选几个土豆回家做菜。

“一年多前开了一家家联超
市，现在又多了一家沃尔玛，日常
买菜、 生活购物真的挺方便。”马
阿姨说，从她家步行到超市，不过
5分钟时间，即使不买菜，闲暇时
也爱去逛逛。

从沃尔玛超市结账出口往外
走，项目内包括童装、小吃、糕点
店等各类商户均已开始营业。虽
然是个工作日， 依然可以见到不
少前来逛街的居民。

与龙湾商业广场仅一条马路
之隔， 还有引入了屈臣氏、 肯德
基、 弘道书店的河马公园、 汇米
巴、 耕夫水果的英祥春天商业街
等多个社区商业项目， 为附近珠
江花城、珠江郦城、万国城、万科
城、 龙湾一号等多个楼盘的小区
业主提供“家门口的商业”服务。

家住万国城二期的关女士笑
道，等到华夏影城开业后，就实现
了真正的“15分钟内可以满足基
本购物休闲所需”了。

长沙全城社区商业遍地开花

上个世纪90年代初， 长沙现
代商业刚刚萌芽。而从最初的“商
业五虎闹长沙”到如今IFS、步步
高梅溪新天地、 长沙海信广场等
一大批优秀项目的相继亮相，市
内多个集中商圈逐渐在华中商业
中站稳脚跟。

与此同时， 体量在五六万平
方米， 更加注重于满足消费者日
常生活所需的社区商业也开始快
速发展。 用一位长沙商业地产业
内人士的话说，“现如今的长沙，
基本上有小区就会搭配商业，也
陆续出现了一批十分优秀的社区
商业运营项目， 这在为长沙消费
者日常生活提供更加便利服务的
同时， 也为长沙的招商引资提供
了更多可能。”

据三湘都市报记者不完全统
计，2018年下半年， 或与小区配
套， 或选址在数个小区之间的社
区商业项目已开出不少， 这其中
就包括了凯德壹中心、 弘坤花漾
汇、润和彩虹mall等近十家，而在
余下的十几天时间内， 还将有福
天商业广场、Hi�Park凤凰海等数
个社区商业项目相继亮相， 推动
从河西到河东， 从星沙到望城的
各个地区的社区商业快速发展。

■记者 朱蓉

“有机更新”历史城区打造更韵味长沙
保留老城区的肌理不变、街巷格局不变 共划分24个更新单元,计划2020年基本完成

长沙历史城区如何有机更
新？ 基于长沙市历史城区有机
更新总方针与目标，《研究》还
对长沙历史城区有机更新从方
式与模式、 策略和指引三大层
面进一步提出建议。

其中，更新改造方式上，建
议通过微改造、综合整治、环境
提质、拆除重建等方式。其中微
改造是指在保持历史城区空间
肌理基本不变， 原则上不改变
建筑主体结构和使用功能，通
过对建筑外立面的改善、 环境
的整治， 公共服务设施与基础
设施的改善等办法实施的更新
方式。 实施微改造的区域除违
章建筑和为实施交通、环境整治
确有必要拆除的部分建筑外，原
则上不宜拆除建筑，微改造区域
原则上也不得新建建筑物。

在更新策略上， 将注重整
体保护，即从政策、管理、空间
三个层面对长沙历史城区实行
整体保护。

其中在整体空间结构上，

提出通过土地利用规划等规划
控制手段， 从空间上保证历史
城区内的建筑与周围城市形态
的连续和与城市肌理的协调统
一，保护“岳麓山－橘子洲－杜
甫江阁－天心阁”等视线走廊，
营造河西、河东“山、水、洲、城”
城市滨水天际线， 分析强化城
市历史文化特色轴线、 封闭和
开敞空间， 确定在城市更新过
程中能够将其予以延续和对
应， 使更新后的街区在保证历
史脉络延续的同时也能融入原
有城市空间和形态。

在街巷空间上， 建议对街
巷空间采取微改造和综合整治
的方式进行更新改造， 修复老
城区内传统街巷两厢建筑风
貌， 维持宜人的街道比例和尺
度，保障建筑视觉的连续性，强
化历史文化意向和真实体验
感，并考虑历史风貌区、历史地
段周边城市交通和人流的整
合， 尽量减少交通问题对历史
风貌地段的影响。

长沙，作为历史文化名城，如何在城市的发展中把历
史文化遗产与现代城市的功能整合？12月17日， 记者从
长沙市城乡规划局获悉，由该局组织编制的《长沙历史城
区城市更新策略研究》（下简称《研究》）近日完成结题。

据规划，长沙计划到2020年基本完成历史城区有机
更新的目标。

■记者 陈月红 通讯员 陈暄

老城区有机更新既是发展
工程，也是民生工程，最根本的
出发点是改善居民的居住生活
条件， 留住长沙历史记忆。据
《研究》， 本次分别以历史保护
要求、 棚改项目范围以及现状
城市功能为导向进行更新单元
的划分， 长沙历史城区拟划分
为新风街单元、 民主新街单元、
荷花池单元、太平街单元等18个
更新单元，其中太平街单元拟落
实保护规划要求，结合太平街棚
改和历史步道进行改造。

岳麓山历史风貌区核心区
拟划分为望月湖单元、 白沙液
街单元、新民路单元、湖南师大
单元、湖南大学单元、天马山南
单元6个更新单元， 白沙液街单
元拟结合白沙液街棚改以及历
史步道进行改造，进一步落实棚
改范围。据介绍，更新单元是按
照有关技术规范， 综合考虑河
流、山体等自然要素，以及道路、
产权边界、行政区划界线、控规
管理单元边界等因素划定，其
边界相对规整、范围相对连片。

划范围 “山水洲城”为魂,界定老城区范围

定基调 改善居住条件,留住历史记忆

注重历史传承，不宜大拆大建

社区商业遍地开花
尽情逛街不用去远方

12月17日一早，不少居民在小区附近的超市内选购蔬菜。 记者 朱蓉 摄
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