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存量更新视野下的历史街区渐进式更新探讨
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【摘 要】：本文以建德市洋溪老街街区为对象，对城市小区的现状进行阐述，讨论了关于历史街区渐进式改造的方式和策

略。在改造方案的确定中，立足于保护和更新传统社区的角度出发，通过实地调研和分析确定具体的更新策略。通过置换住

宅更新功能、增加业态的方式，在实现城市更新的同时，又实现老街复兴，期望为今后的历史街区改造工作提供一定的参考

价值。
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1 阐述规划转型，存量发展的现实需求

在政府大力号召“建设节约型社会”的背景下，对当下

剩余存量资产进一步盘活、改善十分关键。在城市建设改造

当中，通过采用小规模渐进式的方式，能有效的避免对原有

城镇大规模的拆除。通过这种渐进式的方式对城市进行更

新，能实现进一步降低建设成本的效果，实现经济效益和城

市可持续发展的双重效果。在如今的城市建设中，建设的工

作推进中首要面对的就是“人”的问题。在当前的城市建设

中，要加强对民生问题关注程度，在开发方案拟定中，充分

考虑到当地经济持续发展的问题。在进行社区改造中尊重既

有社区。在对历史社区的开发中，通过渐进式改造模式增强

整体方案的灵活性。本文结合洋溪老街街区现状，对其改造

难点进行讨论，以期对我国城市历史街区渐进式改造的策略

进行探讨[1]。

2 基于存量规划的老街更新策略——渐进式
2.1存量空间的识别和类型

洋溪老街由于受到山脉分割的影响，即便是在完成初期

的开发后，也难以和新安江主城区相连接。但可以与城东科

技新城相结合，成为新城最靠近新安江主城区，是一个理想

的公共设施的建设地。城东新城来看，这片区域也是一片非

常合适的居住的区域。两地距离的便捷，可以容纳大量在新

城工作的市民。除此之外，洋溪老街具有十分丰富历史文化

传承以及自然景观资源，该地区也十分符合休闲旅游区的标

准。其具备的历史资源可以与休闲区的开发互补。并且洋溪

老街位置更靠近新安江大坝，为该地区的新安江水更清凉更

清澈，可以在此打造出一个“清凉世界”。

2.2洋溪老街的区位、历史、现状

洋溪老街的兴衰与新安江航道息息相关，原本这一航运

路线的兴盛，一度让这条街道繁荣至极，是整个沿线中十分

重要的商贸埠头。然而随着新安江水电站的建设，这条老街

的逐渐暗淡下来。在对洋溪老街开发中，要结合其地理环境，

综合策划其规划方案。在洋溪老街中，其主要优势有以下三

个。首先是洋溪老街作为双城连接重要节点，是整个城市中

现有城区和城东科技城之间的缓冲区域。其次是在三江水上

旅游项目中，洋溪老街是其中重要的一个环节。在整个三峡

的旅游项目中，可以将其作为三峡项目的重点，或者在三峡

项目和千岛湖景区之间换乘的节点。鉴于其地理位置的特殊

性，在杭黄高铁开通后，洋溪老街具有很强的交通可达性，

人流量的增加让洋溪老街具有成为水路交通枢纽的可能[2]。

鉴于其地理位置，洋溪老街非常便捷的交通条件，对外

可达性好。同时具有足够的公共社会建设和居住建设用地的

条件。整个老街区域的生态环境优良，是十分理想休闲区。

在完成洋溪老街建设后，能很好的与周边的服务内容相融

合。因此在对其进行开发建设中，在功能上与城东新城相配

套，可以打造成较为理想的休闲区域。在经济建设方面与旅

游度假区相呼应，连通沿江休闲公园，能有效的提升沿江线

性景观效果。其较为充足的土地资源，能为很多区域提供安

置空间支持。

2.3渐进式更新的策略

在洋溪老街的开发项目中，其主要的动力来源于更新的

上层定位。洋溪老街具有十分浓厚的历史文化，通过结合本

地特色文化，同时置入多元化文化内容，丰富当地的文化特

色，以此加强当地的经济建设，创造更多就业机会。通过对

当地特色进行规划布置，设置合理的功能和产业，以此来实

现当地经济的小范围内自给自足。在此基础上对周边的相关

产业群进行孵化，让洋溪老街得以逐渐成长，实现稳定可持

续的发展。保护好当地历史街区的原始风貌。洋溪老街作为

历史街区，可以充分的挖掘历史文化资源，开发旅游产品。

通过旅游产品带来人流量，结合当地的特色，发展观光产业，

带动当地的经济增长。
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2.3.1建筑层面

在洋溪老街的开发中，通过分项规划的方式来确定整体

的规划策略，完成对洋溪老街规划的愿景目标。在此之中主

要分为两项内容，分别是多元化的居住形式、产业孵化内容。

（1）多元化的居住形式

在洋溪老街的开发中，不能以牺牲当地的民生为代价。

因此在建设中采取了多种功能和产权形式，以此满足不同人

们的需求。并且同时为了保障当地居民的住房问题，加大了

优质公租房的开发力度。在对原住居民的安置中，设置了多

种的安置方案种类。在安置房的选择中，添加了带农地的可

选项，以此满足居民拆迁中，当地居民对田园生活的需求，

居民们可以通过田园继续吃自家种植的蔬菜。在商品房的设

计中，针对不同的类型住宅规模的需求做出相应的设计部

署。其中有为两代家庭设计的二世代住宅，也有专门为老年

人设计的老年住宅，同时配备了相应的养老配套护理。针对

外来务工人员，也有相应的公共租赁房，并且分别面向单身

和家庭做出了相应的设计。整体的房屋类型设计中充分的落

实了老街居民安居乐业的要求，并且充分的适应了当地经济

发展的需求做出改变，为外来人员和拆迁原住民提供就业培

训，为当地人们提供了再就业机会[3]。

（2）产业孵化内容

为了保障当地经济的可持续发展，洋溪老街划定产业孵

化区，以此增加当地的就业创业机会，期望能引来外界的年

轻人才，同时留住本土的人才。针对创业团体设计了相应的

扶持计划，并且对办公和居住区域做出了一体化的区域规

划，以此满足不同类型公司的需求。

在地域特色策划方面，在洋溪风俗当中提取出了具有地

方文化特色的部分内容，作为外来游客观光游览的内容。充

分发扬当地的人文历史，杜绝人造活动杜撰风俗。洋溪码头

作为新安江水路徽商下江南最重要的一站地，如今旧日的码

头尚存，其具有重要的历史意义。通过复兴历史旧码头作为

观光路线的重要站点，为往来游客提供地域特色的观光体

验。在洋溪风俗当中选出清洁灯、抢孤等几种地域特色，作

为外来游客的观光内容。

2.3.2基础设施

在社区基础建设中建立了养老社区，落实对老年人养老

服务的同时，也为当地的市民创造了就业机会。这对于该区

域生活服务水平的提高就有促进作用。养老服务的建设，可

以作为当地公共服务的补充，为当地的养老需求提供多元化

的服务设施。除了医院之外除了医院之外养老建设主要分为

三种模式。首先是以诊所为主体，对老人进行定期上门问诊

服务，其次是看护护理服务，主要任务是对生病老人的康复

护理。最后是家庭式护理服务，通过与当地富春骨科医院联

合的方式，落实对老年人的特别保健。

2.3.3管理层面

在管理建设中，通过借鉴日本的相关经验，建立多元化

主体参与机制，在对老街的改造中，建设市民、企业、政府

三方共同参与，以此达成三方协作共赢的局面。同时邀请专

家等中间型机构介入，保证整体工程的科学性。市民参与方

式主要是通过居委会的形式，同时联合政府以及各项目的代

表，建立洋溪老街街区改善组织，以此协调建设中的具体事

项安排，组织居民迁徙安置、赔偿协商等。在对街区内的房

屋改造中，为了保证相关居民的利益，由街区内的各公房和

私房拥有者参加组成洋溪老街项目改善组织，进行各自的权

益调整谈判。

3 结束语

总而言之，在对洋溪老街的开发中。通过采用渐进式的

方式对历史街区进行改造，首先能避免大规模施工带来的影

响。同时在开发过程中，也能结合城市的具体发展情况，结

合城市的社会经济发展做出相应的调整，能充分的满足城市

不同阶段的发展需求。阶段性的开发也能保障不同居民的利

益需求，在很大程度上避免由于大拆大建，导致复杂的社会

问题出现的情况。渐进式改造的方式，能有效的保护城市整

体肌理，延续当地的历史文化，对促进城市的可持续发展有
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积极的意义。
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