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[摘  要] 城市化进程持续加速,中心城区逐渐面临诸多问题,像功能衰退、设施老化、人口密集以及环境

品质下降等。长沙五一商圈作为区域商业核心地带,历史街巷空间与现代商业开发叠加情况较大,老街建

筑老化严重,管线复杂,安全隐患突出,这已成为改善民生及城市治理的关键领域。城市更新正从单纯拆

迁转向保护利用与综合改造并重,强调历史文化传承、居住品质提升和商业活力再造协同发展。基于此,

本文以长沙五一商圈及其周边老街为研究对象,从建筑结构安全、基础设施适配性和空间更新策略等多

方面分析其改造中存在的问题,提出工程改造思路及管理机制优化路径,以期为城市中心区老街更新提

供有实践意义的经验。 
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[Abstract] The urbanization process continues to accelerate, and the central urban area is gradually facing 

numerous problems, such as functional decline, aging facilities, dense population, and deteriorating 

environmental quality. The May 1st Business District in Changsha, as the core area of regional commerce, has a 

significant overlap of historical street space and modern commercial development. The old street buildings are 

severely aged, the pipelines are complex, and the safety hazards are prominent, which has become a key area for 

improving people's livelihood and urban governance. Urban renewal is shifting from simple demolition to a 

combination of protection and utilization and comprehensive renovation, emphasizing the coordinated 

development of historical cultural inheritance, improvement of living quality, and re-creation of commercial 

vitality. Based on this, this paper takes the May 1st Business District and its surrounding old streets as the research 

objects, analyzes the problems existing in its renovation from multiple aspects such as building structural safety, 

infrastructure compatibility, and spatial renewal strategies, and proposes engineering renovation ideas and 

management mechanism optimization paths, with the aim of providing practical experience for the renewal of 

old streets in urban central areas. 
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引言 

长沙五一商圈位于天心区的核心位置,是商业活力较大的

片区之一,其周边留存着大量传统街巷,如解放西路巷道、坡子

街片区以及沿黄兴路的商业建筑,随着现代商业体不断扩张,老

街区域的功能逐渐弱化,建筑设施因年代久远出现失修状况,消

防疏散能力不足,架空管线密集,街巷尺度狭窄,形成了安全风

险与形象落差。长沙提出了“千年古城,焕新活力”的城市更新

理念,针对核心城区更新设定了文化保护与品质提升这两个目

标,对五一商圈老街改造具有典型意义和现实价值。 

1 五一商圈及周边老街改造面临的主要问题 

1.1建筑结构老化与安全隐患集中 

城市里的老街区大多在20世纪早中期建成,大多采用砖混

结构或者简易钢结构体系,随着使用时间不断增长,其结构耐久

性持续降低,受长期环境侵蚀影响,墙体砂浆强度减弱、梁柱生
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锈、楼板承载力不足等问题普遍存在,部分建筑还出现了因基础

不均匀沉降导致的明显裂缝,安全储备系数大幅降低。内装经过

多次更换并叠加经营业态变动,致使原有承重体系遭到破坏,一

旦遭遇地震或者火灾等突发灾害,极易引发结构倒塌等次生灾

害,街区人口密集,节假日时人流峰值可达平时数倍,安全风险

较大,另外电气系统老化严重,商户为契合照明与设备需求随意

增设电线、插座,存在短路、过载以及电气火灾隐患,整体安全

形势不容乐观。 

1.2市政基础设施落后与空间组织紊乱 

老街区建设时间久远,市政基础设施配套整体水平普遍偏

低,供水管网存在锈蚀与漏损情况,雨污未完全分流,降雨时多

出现局部积水现象,影响交通及商业活动,燃气、电力、通信等

多采用架空敷设方式,管线杂乱交错,影响景观美观,不利于设

备检修及事故处理,街巷狭窄,缺少合规消防登高面与疏散通道,

违章搭建侵占公共通行空间,紧急情况易引发拥堵及踩踏风险。

无障碍设施不足,老年人、儿童及残障群体公共服务需求难以保

障,居民基本生活便捷性与安全性受到影响,体现出空间组织在

适配现代城市服务功能方面存在的不足问题。 

1.3历史风貌破碎化与商业价值衰退风险 

老街区文化底蕴深厚、社会记忆丰富,但长期缺乏统一风貌

管控与修缮规划,商户自行装修导致建筑色彩风格混乱、传统肌

理割裂、历史价值弱化。旅游开发下业态单一,生活功能弱化,

夜间噪声引发居民反感,商业与社区生活冲突。缺乏引导会陷入

恶性循环,所以老街区改造面临多重挑战,更新需从“单一整治”

转向“系统提升”,综合施策促提升。 

2 城市更新背景下长沙实践的主要挑战 

2.1建筑保护与更新利用的界面冲突 

老街区改造过程中最为突出的矛盾在于历史建筑保护与现

代功能提升之间所产生的界面冲突,街区内的传统建筑等具有

不可替代的文化价值,理应给予保留并延续下去,然而,原有建

筑存在抗震、消防以及能耗等问题,难以契合现代社会的需求,

倘若一味地强调保护,那么空间利用效率便难以得到提升,要是

强调改造升级,又容易出现过度拆除、破坏文化景观的情况。更

新策略需要尊重历史原真性并适度介入,采用“修旧如旧＋适度

加建”的方式来提升建筑的安全性能与机能,借助多种技术手段

接入商业设施,进行精细化修复与点状植入,让保护与利用形成

良性互动。 

2.2集中施工对市中心交通与商业造成影响 

五一商圈处于城市的核心位置,这里客流量众多,商业活动

十分活跃,在进行改造施工的时候,道路封闭以及噪音等扰动是

难以避免的,这会对交通以及商户的经营造成冲击,要是处理得

不够妥当,就会引发舆论方面的风险以及经济损失,还容易导致

道路出现拥堵的情况,应急通道也会被阻断等,增加项目实施的

难度。 

为了缓解其中存在的矛盾,可以采取“分时分区、滚动施工”

这样的策略,像是在夜间以及节假日的时候错开施工高峰,对步

行街进行分段围挡,建立起商户协商机制,明确相应的补偿以及

引导措施,借助智慧交通技术来辅助施工,由此可见,老旧街区

的保护性更新是一项综合性的挑战,需要进行科学的统筹,多方

协同合作,以此来保障施工与城市运转平衡。 

3 建筑工程技术与智慧管理融合视角下的老街更新

对策研究 

对于老街更新而言,建筑工程技术与智慧化管理机制相融

合是提升更新质量的关键途径,具体对策如下： 

在老街更新里,针对建筑结构安全问题,更新工程务必要把

结构安全放在首要位置,鉴于老旧街区建筑存在承载力下降、构

件腐蚀以及地基沉降等诸多普遍问题,应当采用多种加固技术,

比如运用碳纤维布或者外包钢板对梁柱进行加固以此提升承载

性能,采用轻型钢结构替换局部腐蚀开裂构件来稳固支撑并改

善空间功能,针对沉降区域实施灌浆固结或者基底加固来恢复

基础承载力。要完善消防设施配置,设置防火分区,增添报警与

喷淋系统,优化疏散通道,拆除违章搭建以恢复建筑合理尺度,

为后续提升创造有利条件,在基础设施改善方面,可以参考五一

商圈地下商业体系范例,结合地下空间开发引入综合管廊统一

布设多种管线,可高效统筹资源并且便于维护,减少对景观和安

全的破坏,全面升级排水排涝体系,开展雨污分流改造,在道路

上方采用架空绿化等设计引入共享空间,缓解地面狭窄问题,推

动街区多维空间利用。对于历史风貌修复与立面景观设计,要深

入挖掘地方文化的独特性,把历史符号融入立面和公共艺术,保

留木结构门窗、砖雕构件,运用传统工艺修复细部呈现历史质感,

统一把控新建和整改建筑的色彩、材质与高度,使整体风貌协调

统一,夜景照明采用分区策略,文保建筑用柔性光线勾勒细节,

商业立面融合动态媒体与色彩光影,凭借灯光投射影像呈现地

方故事,提高街区夜间情感与品牌认同。 

在智慧化与管理机制融合方面,智慧管控技术可实现动态

安全运行,在商业步行街改造中,合理布设多种类型传感器对建

筑倾斜、墙体裂缝等风险源进行实时监测,将数据借助物联网传

输至城市安全管理平台形成动态评估与预警机制,接近阈值时

自动告警,帮助管理人员及时处置隐患,借助BIM与GIS技术开展

三维重建与信息融合,为施工组织提供精准分析结果,优化施工

路径、隔离作业区域,实现错峰施工,兼顾安全与经营活动,竣工

后智慧设施转入运营阶段,智能监控设备监控消防、照明等设备,

以视频分析技术辅助治安与客流管理,形成全生命周期智慧管

控体系。鉴于商业步行街业态丰富、主体复杂,需构建多方参与

机制保障改造项目共建共治共享,前期广泛收集政府、社区、居

民、商户各方意见,凭借民主协商降低冲突,改造时引入补偿与

租金引导政策帮助商户平稳过渡,分类分区合理布局功能,在运

营阶段强化社区治理,构建协同机制实现日常维护常态化,政府

转变角色,达成多主体共同治理的可持续发展目标。 

4 结语 

长沙五一商圈以及其周边老街开展的改造工作,呈现出我

国核心城区城市更新的一种新趋势,也就是从以往大规模的拆
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除重建转变为更加注重文化留存、多元活力以及高品质生活的

综合模式。建筑工程更新作为文化延续以及空间再生产的一种

手段,针对当前存在的问题,依靠综合途径来提升能力、品质与

功能,达成“存量更新”。 
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