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●2019 年 2 月，宝安区
城市更新和土地整备局启
动该区域片区规划统筹研
究工作，探索该区域二次
开发和历史风貌区活化的
可行性，确定改造的具体
实施路径和方案。

●2019 年 3 月，深圳市
规划和自然资源局与宝安
区人民政府签订了《共同
推进规划与自然资源管理
合作框架协议》，以沙井金
蚝小镇为试点，探索历史
文化遗产保护机制。

●2019 年 9 月，沙井片
区 13 个股份公司全部通过
股东大会决议，其中 11 家
股份公司以超过 90%的意

愿高票通过，通过率创
近 年 来 新 高 ，有 效

推 动 了 项 目 立
项。

●2019 年 11 月 ，沙 井
大街片区（金蚝小镇）重点
更新单元计划经宝安区城
市更新工作委员会审议通
过。

●2020 年 4 月, 沙井大
街片区（金蚝小镇 ）重点
更新单元计划经深圳市规
划和自然资源局业务会审
议通过。

●2020 年 6 月，沙井大
街片区（金蚝小镇 ）重点
更新单元计划经市政府批
准。

●2020 年 6 月 30 日，沙
井大街片区（金蚝小镇）重
点更新单元计划公告，该
项目是全市规模最大的城
市更新项目，其中涉及保
护活化的历史风貌区也是
全市规模最大 、历史最悠
久、现存最为完整的。

宝安区将沙井大街片区
（金蚝小镇）周边约3平方公
里纳入片区规划统筹范围，
采取政府主导、部门合作、
统筹协调形式，高水平定
位、高起点规划、高质量推
进。力图通过对用地结构与
用地布局、道路交通组织、公
共设施配套、龙津河水治理、
历史文化整治与活化等进行
统筹规划，一揽子解决沙井
大街片区（金蚝小镇）文化保
护缺失、交通拥堵等痛点问
题。规划提出“利益共享、统
一核算、整体平衡”的社区利
益统筹思路，实现政府、社区
各利益主体的多赢。

根据规划，沙井街道将
综合采用拆旧建新、综合整
治等方式，分区域滚动开
发，并先行启动沙井老街保
护性开发，最终使沙井大街
成为深圳西部中心的四大核
心功能区之一，以旅游休
闲、商业和文化创意为主导
的区域性公共活力中心。再
往外扩一层，“沙井大街”

“沙井新桥中心区”，将成为
深圳西部中心内部的重要组

成，承担休闲商业、公共文
化活动和行政产城服务功
能。

秉承“突出地方特色，注
重人居环境改善，更多采用
微改造这种‘绣花’功夫，注
重文明传承、文化延续，让
城市留下记忆，让人们记住
乡愁”的宗旨，在“双区驱
动”背景下,宝安区着力推
动沙井大街片区（金 蚝 小
镇）1.4平方公里全市最大的
城市更新项目立项。该项目
拟更新方向为居住、新型产
业、商业等功能；土地移交
率不低于 41%；更新单元内
落实不少于50000平方米的
教育设施用地（高中）；在更
新单元规划阶段按照相关要
求落实沙井古墟历史风貌区
的保育及活化研究工作；在
更新单元规划批准前，按照
相关要求完成拟拆除范围与
城中村综合整治区重叠且拟
拆除区域的占补平衡工作；
在更新单元规划阶段按规定
落实深圳市城市总体规划、
土地利用总体规划等相关法
定规划的管控要求。

沙井“金蚝小镇”城市更新项目

规划引领 文化传承

沙井“金蚝小镇”综合整治时间轴

沙井古墟内的龙津石塔始建于宋代

项目
介绍

千年前，这里源于海兴于盐，是著名盐场；百年前，这里兴于蚝盛于市，是繁华商
业要津；后来，这里是受海洋商贸影响的深圳“四大古墟”之一。现在，面朝大湾区的
沙井街道正进入城市更新时刻。未来，它将被打造为宝安文化之魂与国际会展文旅
有机融合的发展典范，成为深圳西部中心功能结构中的“半壁江山”。

今年4月，《宝安区沙井街道沙井大街片区重点城市更新单元计划》（草案）发布。
作为深圳史上最大的旧改项目，沙井“金蚝小镇”片区规划研究范围约3平方公里，是
大湾区东岸一线区位的文化高地。目前，广东省委提出构建“一核一带一区”区域发
展新格局，深圳市委提出了“东进、西协、南联、北拓、中优”发展战略，宝安区委提出打

造“西协”桥头堡、珠江口东西岸联动、粤港澳大
湾区融合发展的核心引擎。按照规划，沙井将
成为其中引人瞩目的一环。不久的将来，沙井
金蚝小镇“重点城市更新单元”将以“国际会展
文旅中心”为核心空间载体，承载高品质住宅
区、新型产业以及商业功能。

历史文化是城市的灵魂，因为城市更新面
积覆盖沙井古墟，“金蚝小镇”被规划成为了深
圳目前唯一一个以“历史风貌区活化”为核心
引擎的重点更新单元，将以融合新业态重塑功
能，用“秀色”替换“锈迹”，于现代化都市中，续
写城市历史文脉，“活”在当下和未来。
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在湾区核心现代化楼宇的
包围中，沙井是一个有人间烟
火浸润、独特历史和人文风貌
的街道。天后古庙香火袅绕，
龙津石塔历经岁月风姿不减。
沙井古墟傍水而建，九个村落
有序排列在沙田和龙津河之
间，在周围楼宇中保持着那份
宁静和隽永。中国文物学会会
长、故宫博物院第六任院长单
霁翔如此评价，“这是一本深圳
乡土教材的活字典，体现深圳
文化、深圳传承和深圳精神”。

沙井古墟基本呈半月形布
局，以一条古街为主轴，旁生里
巷，形成“大街-小巷”的两级
交通体系和“鱼骨状”的街巷格
局。沙井古墟的街、巷门、青砖
墙、水井、池塘、河涌构成沙井
古墟独特的传统环境要素，龙
津石塔、观音天后庙、祠堂、庭
院等不同建筑形成的古民居，
是珠江三角洲地区历史建筑的
典型代表。“沙井古墟是多个历
史时期的丰富叠加，装修、材料
等都具有各自鲜明的风格，是
一个活态的、有生命力的历史
风貌区。这片地区所说方言、
螳螂拳、粤剧，都是鲜活的名
片。”单霁翔说。

如今走在沙井大街上，现
代化的商铺和供销社时代的货

架和谐共存着，一些在日常生
活中消失的、只能在老照片中
寻得踪迹的传统婚庆用品、水
壶草帽，这里还临街罗列，传统
的家具店铺和蚝的味道随处可
觅。沙井墟内还保留着诸多传
统习俗，以及与此相关的物质
和非物质遗存。

沙井是宝安乃至深圳的老
镇。深圳的移民史和经济发展
脉络，和沙井古墟紧密相连。
晋代的黄舒父子迁入宝安，带
来中原文化，沙井成为当时宝
安的文化中心；宋代至明代，因
归德盐场设立，官办盐场成为
新安置县的重要因素，沙井成
为当时宝安的经济中心，与南
头的政治中心和大鹏的军事中
心并列。随后，不断从中原南
下的移民定居沙井，成为盐民，
逐渐在衙署周边聚落居住；清
代至民国，海岸线西移和迁界
禁海，传统的盐场逐步废弛，复
界后被改造为蚝塘。随后盐田
改造、育蚝生产。今日享誉盛
名的沙井蚝便由此发展起来。
新中国建立后，沙井蚝建起了
加工厂，产品驰名中外，宝安县
沙井蚝生产合作社因此获过得
国务院奖状。沙井墟内建起了
公社、供销社、粮仓等，沙井镇
也初见规模。

改革开放后，随着深圳经
济特区迅猛发展，沙井也从

“古”走入了今，迈入了现代化
发展的步伐中。随着城市的发
展，沙井大街片区由于早期规
划的缺失和无规划兴建的区域
增多，历史特征逐渐弱化，历史
建筑和邻里社区的老化，古墟
内外地区整体环境慢慢不能满
足现代生活品质的要求，本地
人口空心化，年轻人群流失严
重，沙井大街历史地区的完整
性开始瓦解，有着厚重历史背
景的古墟也因为其周边被侵蚀
而成为城市中的“孤岛”。同
时，该片区也逐步面临着道路
不通、市政设施陈旧、建筑密度
过大、公共空间严重不足等现
状。插花地复杂，属地地块不
规则，零散地更新开发难，学
校、绿地等公共配套用地难以
落实，沙井路、蚝乡路等6条主
次干道断头路难以打通。沙井
需要一次“重生”，项目内涉及
的 13 家股份合作公司更新改
造的意愿十分强烈。

作为探索“建立历史文化
遗产保护激励机制，将历史建
筑、历史风貌区纳入城市更新

拆除重建范围，通过容积率转
移或奖励等方式，鼓励实施主
体自行理清关系，按照批准的
整治提升方案对历史建筑、历
史风貌区进行修缮整治和活化
提升后，作为贡献用地无偿移交
政府”等内容的重要试点，2019
年2月，深圳市规划和自然资源
局、宝安区人民政府在《共同推
进规划与自然资源管理合作框
架协议》里提出“沙井金蚝小镇”
城市更新的计划。

2019年 6月 11日，深圳市
规划和自然资源局发布《关于
深入推进城市更新高质量发展
的若干措施》。对深圳城市更
新面临的新形势新机遇新问
题提出了新要求，确立和保证
了深圳城市更新始终“坚持政
府引导、市场运作”的更新机
制、“规划统筹、公益优先”的
更新原则、“多措并举、内涵拓
展”的更新方式。

正是在这样的大背景下，
沙井街道沙井大街片区重点城
市更新单元计划正式拉开了帷
幕。政府主导、部门合作、统筹
协调的形式，将政府规划和 13
家股份公司的诉求有效统一。

“古”味悠然兼具独特历史人文风貌

探索“保护与开发”合理路径

区
位
图

开展“历史风貌区活化”沙井探索

沙井街道“金蚝小镇”融合新业态重塑功能，打造深圳
西部中心功能结构中的“半壁江山”

城市更新背景下，古墟如何活
化？《宝安区沙井街道沙井大街片
区重点城市更新单元计划》（草
案）发布后的4月28日，沙井大街
片区（金蚝小镇）规划专题研究会
召开，宝安区城市更新和土地整
备局、市规划与自然资源局宝安
管理局、市生态环境局宝安管理
局、宝安区文化广电旅游体育局
等主要负责人参与会议。专家顾
问、规划专家专题研究项目规划核
心问题，并就蚝文化挖掘、历史风
貌区活化、规划思路对策等提出宝

贵建议。此后，这样的专题研究会
陆续进行，广东省、深圳市考古方
面的专家和产业研究、建筑和环境
专家陆续加入其中，关于“历史风
貌区活化”的路径也越来越清晰。

中国城市规划设计研究院副
总规划师朱荣远提出，要改变算
账的方式。沙井古墟区域位置很
好，这样的一个特殊项目要区别
传统的城市更新拆建和算账方
式，包括投入产出的收益周期。

深圳大学建筑与城市规划
学院研究员张宇星则认为，沙井

的更新活化是一个创新空间的
塑造，要把高容量城市更新、城
市发展，和低容量的原状保护甚
至修旧如旧结合起来，创造一种
新的空间场景或一种场景经济。

单霁翔则提出，要采用有智
慧的市场化运作。他认为对于
沙井这样的古墟，过度保护也是
一种破坏，更新活化需要把它的
观赏价值、艺术价值都体现出
来。首先要梳理值得保护的历
史信息，理清古墟的边界，厘清
与外部空间的关系。

面对古墟保护、片区发展、
13家股份公司利益协调等挑战，
宝安区政府统筹指挥，深圳规划
设计院带领全专业设计联合体
和顾问团队描绘蓝图，探索一条
能兼顾保护与发展、统筹目标与
实施的合理路径，共同推进深圳
最大规模、最为复杂的城市更新
单元项目，保障规划实施落地。

沿着在规划合理性与经济
可行性中寻找价值平衡点的思
路，沙井城市更新单元项目有了
两个方向，一是品牌经济、综合
运营。即找寻古墟“源于海，起
于盐，承于蚝”的原始基因，从片
区文化、经济、战略价值综合考
虑，塑造统一品牌整体运营。从
传统地产转向新型复合产业，IP
经济吸引人才、资源聚集，优质
客源带动地产经济、商业经济、
产业经济等同步发展。

二是统筹更新、内外联动。
以重点更新单元的角度对片区
13个社区、多个权利主体的利益
进行统筹规划，实现单元更新规

划从“资本+利益导向的划地而
治”到“理念+空间导向的整体统
筹”的实施路径。历史风貌区以
古墟为本底，保护与整治为主，
注重文化要素的激活，通过严
格建筑风貌评级和历史线索串
联，采取“点面结合、文化串联”
的有机更新模式。建设协调区
围绕文化延续与风貌协调，以
解决现代城市功能为主。空间
风貌上合理控制，探索新城发
展趋势下“古墟保护为主、开发
经济可行、片区运营可持续”的
平衡路径。

此外，为达到“历史风貌区
活化”目标，宝安区也按照深圳
规划设计院的建议，对该项目分
块制定了目标：沙井大街将成为
深圳西部中心的四大核心功能区
之一；

沙井古墟将成为粤港澳大
湾区的海洋文化地标；“海洋新
城+国际会展城+沙井大街+沙
井/新桥中心区”期望共同构成
深圳第七大城市新客厅。

具体来说，按照已有规划，
沙井墟的保护内容将分为传统
结构、保护建筑、历史环境要素
和非物质文化遗产几大类。传
统格局包括一涌一堂、村墟结
合、七坊连珠和梳式布局；现存
宋、明、清、民国等各个历史时
期的文物保护单位共 29 处，其
中1处省级文保，2处区级文保，
26处未定级不可移动文物，及大
量历史风貌建筑，历史环境要素
则包括了古树、水井、麻石铺地，
四级历史街巷肌理、公共空间几
部分；物质文化遗产有深圳第一
批市级非物质文化遗产沙井蚝
生产习俗、螳螂拳、醒狮、万丰粤
剧等。

对文物保护单位及未定级
不可移动文物，将采用原址保护
修缮、不改变文物原状的方式；
对于历史建筑和历史建筑线索，
明确可改造和不可改造部分，划
定保护线；传统风貌建筑线索除
立面传统特征的建筑要素外，均
可改善和更新。

专家把脉古墟活化更新

现状图

“历史风貌区活化”
续接城市历史文脉

羊城晚报讯 记者林园报道：64.35％
的森林覆盖率、253 公里的城市绿道、
19.5 公里的海滨栈道、空气质量连续
5 年优于欧盟标准，空气质量全市第
一……17日，文化和旅游部正式公布了
第二批国家全域旅游示范区名单，盐田
区代表深圳市成功入选。

近年来，盐田区委区政府高度重视国
家全域旅游示范区创建，相关部门编制《盐
田区全域旅游五年发展规划及三年行动计
划》《盐田区整体城市设计导则》，实现旅游
与生态、产业、空间等多规融合。设立超千

万规模的旅游发展专项资金，出台《盐田区
全域旅游产业发展扶持办法》，推动“旅
游+”产业融合发展，最高奖励达500万元。

“硬件”方面，近年来，盐田区也不断
完善，完成大梅沙海滨公园、海滨栈道高
水平重建，大力推动东部华侨城、小梅沙
海洋公园升级改造，加快建设 69 公里

“生态翡翠项链”半山公园带。借助地铁
8 号线开通，全面优化旅游观光巴士线
路。依托 257 公里绿道网络、19.5 公里
海滨栈道，建成环绕全区的“1+7”慢行
交通系统，开通低空、海上游览路线，构

建多维度立体化旅游交通体系等。
在文旅融合方面，盐田推动全域旅

游品质跃升，包括深圳黄金海岸旅游节，
推出海洋文化论坛、梅沙国际珊瑚节、粤
港澳滨海音乐节、黄金珠宝创意大赛等
特色品牌活动。大力实施第四批国家公
共文化服务体系示范项目“智慧图书馆
平台”和广东省文旅厅“粤书吧”工程，
先后在公园、栈道、景点酒店建成并开放
听海、灯塔、邂逅等 10间无人值守的智
慧书房和 4个酒店大堂书吧，成为最受
市民游客喜爱的打卡点。

空气质量连续5年优于欧盟标准

盐田入选国家全域旅游示范区
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