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居民王雪龙——

“如今环境美了，服
务种类多了。过去买了
就走，现在逛了还想逛”

上午 8 点多，王雪龙一家走进双塔

市集，这里已是人声鼎沸，有的店铺门

前排起了长队。

“真香啊！”王雪龙的儿子王键在一

家店铺前排队 10 多分钟后，接过店主递

来的蛋饼，迫不及待咬了一大口。当他

回到座位时，家人们也都端着盛满美食

的盘子回来了：生煎包、糖粥、馄饨、豆

花……王键告诉记者，以前小吃摊摆在

菜市场外的路边，空间小，环境差，只能

站着匆匆吃完或打包带走。现在市集

南侧主入口处专门开辟了由 15 个档口

组成的小吃区，食物品类丰富，桌椅摆

放整齐，客人可以坐下来慢慢享用。

吃 完 豆 花 ，王 雪 龙 拎 着 布 袋 站 起

身，走到生鲜区，在不同摊位前细细挑

选鳊鱼、青菜、番茄，又到半成品柜台买

了孙子喜欢吃的虾仁、鸡翅。

“完全没有老菜场的样子，心情也大

不一样。”提着塞满的布袋，王雪龙领着

记者参观新市集：暖色调的灯笼增添喜

庆，水磨石地面映出人影。不同于传统菜

市场随地堆放蔬菜，这里的蔬菜摊位上，

各式菜品次第摆放。在紧挨着生鲜区的

文创区，精致的小饰品令人赏心悦目。

“ 如 今 环 境 美 了 ，服 务 种 类 多 了 。

过去买了就走，现在逛了还想逛。”王雪

龙告诉记者。

1997 年 4 月 ，这 里 建 起 3 层 小 楼 ，

二、三层是居民楼，一层为配套建设的

菜市场。王雪龙家住二层，在他的印象

中，老菜场虽经过多次整治，效果却总

难以令人满意，“水泥地经常湿漉漉的，

带有鱼腥味的水四处流，菜品质量也不

尽如人意，有时还会缺斤短两。”

如今，市集干净整洁，王雪龙指了指

不少摊位统一安装的电子秤和电子屏，

“你看，摊主姓名、照片、经营执照、进货

渠道等一目了然，让我们买菜更放心。”

双塔市场更新改造成为双塔市集，

王雪龙是受益者，也是参与者。“你看屋

檐 下 的 这 排 百 叶 装 置 ，里 面 是 空 调 外

机。”王雪龙记得，在双塔市集改造过程

中 ，一 些 同 住 在 二 层 的 居 民 没 少 提 意

见：“安装在市集东侧顶部的 14 台空调

外机，就在我们家窗户下边，空调一开，

感觉屋里地面都在震动。”

王雪龙虽也有意见，但理解菜市场

需要新风系统，冬夏两季得开空调。后

来，唐家巷社区党委书记陈钢找到曾当

过工厂车间主任的王雪龙，请这位老党

员收集居民意见，帮着做沟通工作。

“社区召开座谈会，从晚上 9 点开到

凌晨 3点，社区工作人员、菜市场运营方、

居民代表面对面协商。”王雪龙说，“最后

决定，增设支架，将原本紧挨着居民楼外

墙的所有空调外机架空放置并安装隔音

外罩，同时将其中 7台移到远离居民的屋

檐下方，空调错时启动，尽量降低影响。”

作为居民代表，王雪龙一边紧盯移

机进度，一边向社区反映居民的另一关

切：市场改造了，环境提升了，菜价会不

会随之上涨？

“改造过程吸引群众参与，听取周

边居民意见。我们规定生鲜区摊位租

金 价 格 与 改 造 前 保 持 不 变 ，不 增 加 经

营户经营成本。同时根据居民不同需

求，鼓励提供平价菜、一元菜等多种选

择 。”双 塔 市 集 运 营 方、苏 州 名 城 汇 邻

广场商业管理有限公司总经理陆智伟

介绍，2021 年初，姑苏区出台农贸市场

“平 价 菜 摊 ”考 核 奖 励 办 法 ，对 平 价 菜

给予专项补贴。

不只是菜价惠民，“市集入口处几

家位置好的商铺，我们集中安排给了经

营五金百货、提供‘小修小补’服务的几

家小店，更方便群众生活。”陆智伟说。

王雪龙买菜的时候，他的家人也没

闲着：老伴儿选好了爱吃的南北干货，

儿媳拎回一袋新鲜水果和一把沾着露

珠的百合花……

老商户陆玉前——

“老菜场更新改造
了，我们老商户的服务
也要提档升级”

循着饭香，记者来到双塔市集“稻米

纪”小吃档口前，摊主陆玉前正在忙活。

只见她麻利地将一大早采购来的蔬菜洗

净切好，把香肠、肉丸、蛋饺等砂锅配菜煮

好备用。不时地，她用围裙擦擦手，掀开

咕咕冒泡、煮着卤味的大锅，根据火候适

量放入新的料包，再添一些鸡爪、鸡腿、鸡

蛋。眼看快到 10 点了，她给自己炒点饭

匆匆扒拉两口，等待中午的第一批顾客。

陆玉前主营苏式菜饭、砂锅、卤味，

生意红火，常常一早出摊，忙到晚上 8 点

多才收工。

自己动手做小吃，陆玉前过去从没

想 过 ，这 些 招 牌 菜 都 是 她 这 两 年 新 学

的。49 岁的陆玉前是江苏淮安人，20 多

年前到苏州打工并在这里成了家。双

塔市集改造前，她租下老菜场沿街的一

个门面，销售苏州当地一家品牌糕团。

“生意勉强维持，每天卖几百元就算不

错了。”陆玉前笑称自己过去是“三道贩

子”，总店把做好的糕团送到门店，自己

再从门店订货，利润空间很薄。

2019 年 7 月，双塔市场启动更新改

造，同步调整升级经营业态。陆玉前的

糕团铺因生意不佳，加上缺乏创意展示

互动、难以满足消费需要等，被告知将

被退出双塔市集。这下，陆玉前有些着

急，她找到参与老菜场更新改造的设计

师 朱 镕 ，表 示 自 己 能 吃 苦 ，也 愿 意 学 ，

“听说更新改造后的小吃区会开不少档

口，我试着接手一个？”

朱镕在规划布局、业态设计时，为

陆玉前量身打造了“稻米纪”小吃品牌，

主打容易上手的苏式菜饭和砂锅，还从

餐饮店请来大厨手把手地教她。

“我老家的菜饭是煮的，苏式菜饭

是炒的，要炒得粒粒饱满。我专门按照

苏州人喜欢的口味去做，请教学习了好

一阵儿。”陆玉前说话间，档口前已围坐

了不少顾客，她将事先备好的配菜连同

米饭一道下锅翻炒，升腾的烟火气伴随

炒饭的香味扑面而来。她将炒锅里的

菜饭盛出几碗，热情地向客人推介，“正

宗的苏式菜饭，15 元一碗，再加个卤蛋

怎么样？我们这儿的卤味很好吃的。”

卤味的制作手艺，陆玉前也是拜师

学来的。她还买来各种调料调制口味，

研制出风味独特的卤味熟食，颇受顾客

欢迎，“老菜场更新改造了，我们老商户

的服务也要提档升级。”

“对于菜场的老商户，按政策在完

成更新改造后可以选择自愿回迁，我们

提供相关培训，引导业态转型升级。”陆

智伟介绍，目前双塔市集 79 家经营户

中，45 家是经过业态转型升级的老商

户，全市已经完成更新改造的 280 家菜

市场中，老商户占八成以上。

市集设计师朱镕——

“更好满足消费者
需求，打造烟火气与时
尚感并存的生活场景”

周六下午，逛完平江历史街区，从

南京来苏州旅游的大学生杨滢和她的

两个朋友又向南走了几分钟，来到位于

平江路南延线上的双塔市集。

粉墙黛瓦的建筑风格，映现着苏州

的古城风貌。沿街而立的店铺里，摆放

着粉色的白桃酒、橘色的梅子酒、奶白

色的米酒，氤氲着咖啡与奶茶的香味，

吸引杨滢不时拿起手机记录拍照，发到

社交平台上。

实施更新改造之初，朱镕提出要在

市场内引入奶茶店、咖啡店、小酒馆，并

开辟出一块区域供顾客喝茶聊天。对

此设想，投资方提出质疑，设计团队内

部也有异议：谁会在菜市场喝咖啡？多

设几个小吃档口，会不会更赚钱？

朱镕带队开展市场调研：市集周边

有 3 个社区、居民 6000 多人，60 岁以上

老人约占一半，买菜是他们最主要的诉

求；同时这里邻近平江历史街区，多数

游客逛完街区后会继续向南走。“双塔

市集辐射的人群，年龄层次多元，消费

需求多样，规划设计要兼具便民与文旅

属性，既要实用，也要时尚。”朱镕说。

“3 杯奶茶，来个爆款的！”杨滢站在

一家奶茶店柜台前点单。店员居英向

她推荐：“试试碧螺春奶茶怎么样？这

是店里人气第一的产品。”

实际上，这个“人气第一”也曾走过

弯路。居英坦言，她们原本开苏州特色

茶 馆 ，主 营 本 地 的 碧 螺 春 ，顾 客 不 多 。

“后来我们发现来这里逛的年轻人尤其

是女孩不少，在设计团队指导建议下，

便将传统的碧螺春与年轻人喜爱的奶

茶 进 行 融 合 创 新 ，老 茶 馆 转 型 为 奶 茶

店，顾客明显增多。”

隔壁的店铺，也有过试错经历，前

后两家店主因管理不善退出经营。“第

一家主打鸡尾酒，爱喝的人不多。第二

家经营烟酒店，没什么特色，很快也关

门了。”朱镕介绍，现在的店主着力打造

“江南米造局”品牌，专门销售具有江南

特色的黄酒、米酒、果酒，“店家精选的

特色酒品，受到市场欢迎。”

双塔市集最有特点的，当数生鲜区

与小吃区的互动。“游客想品尝当季小

吃 ，我 们 就 从 生 鲜 区 直 接 采 购 新 鲜 蔬

菜、鲜活水产。”说话间，一家小吃店店

主王峰给杨滢与她的伙伴端出韭菜炒

螺蛳、香椿炒鸡蛋、荠菜小馄饨，“都是

新鲜的当季菜。我们生意最火的时候

要数 10 月份大闸蟹上市，客人自己到水

产区挑选，再拿回店里加工，水产摊每

天要给我们捆好几百只大闸蟹。”

“生鲜区的鸡头米刚剥完，河鲜刚

捞出，小吃区蒸锅的水已经烧开，只等

着食材。”朱镕介绍，规划设计时小吃区

注重多类型引入，汇聚多种特色美食，

且尽量发挥邻近生鲜区的优势，保证多

数食材就近供应。

“ 老 菜 场 改 造 不 是 简 单 的 修 修 补

补，我们坚持因地制宜，更好满足消费

者需求，打造烟火气与时尚感并存的生

活场景。”朱镕说。

新的场景，带旺人气。苏州市商务

局市场体系建设处处长江婧介绍，全市

280 家已完成更新改造的菜市场，平均

每家日客流量超过 4000 人次，不少网红

菜市场还成为外来游客的打卡地。

市住建局局长王晓东——

“我们坚持保护性
更新，下好‘绣花’功夫，
让城市留住记忆，让人
们记住乡愁”

从外观上看，美观大气是双塔市集

给人的第一印象：市集南侧主入口处，是

三扇玻璃门和一个大落地窗，暖色灯光

投射下，开阔的视野看得到涌动的人群；

西侧一排店铺沿街而设，又和市集相通，

形成多个进出通道，往来行人络绎不绝。

改造这样敞亮、通透的外观布局，

需不需要对原有建筑大改大动，会不会

影响建筑结构安全？设计团队有过担

心，为此专门制定了拆除少部分墙体扩

建大门、整理周边私搭乱建的方案。但

也有人认为，与其大费周折地修补老建

筑，不如整个拆旧建新，安全又省事。

苏州市住房和城乡建设局请来专家

现场踏勘、论证，最后在原有设计方案基

础上提出改进意见：对南门前 4 根立柱

用钢板进行加固，对内部房梁采用“钢结

构骨架+木饰面”改造，既满足建筑本体

结构安全要求，也提升建筑美感。

“农贸市场的不少建筑都建于上世

纪八九十年代，承载了许多人的青春记

忆，有的还带有江南建筑风格。一旦拆

除，就拆掉了一段历史、一段记忆。”苏

州市住建局局长王晓东说，“我们坚持

保护性更新，下好‘绣花’功夫，让城市

留住记忆，让人们记住乡愁。”

“绣花”功夫，还体现在消防设施的

配套建设上。按相关消防安全要求，市

集更新改造需要加装消防喷淋系统，这

一度让双塔市集建设方、苏州名城保护

集团有限公司下属的苏州市姑苏危旧

房建设有限公司工程部经理李文枝犯

了难：加装喷淋系统，要么需向下开挖

蓄水池，要么需在地面安装消防水池，

同时增设专门的水泵房。但对这个老

菜场而言，向下挖可能造成路面沉降，

向上建空间受限。

市住建局多次派人论证，决定因地制

宜加装简易喷淋系统：在市集内设置喷淋

管网，连接到市政给水管网。系统采用

智能化设计，当环境温度超过 68 摄氏度

时，喷头将自动开启，喷水灭火。李文枝

说：“为力避大拆大建，我们还在多个区

域加装了火灾报警器、疏散指示牌、应急

照明灯，多措并举完善市集消防系统。”

这样的论证，在苏州老菜场的更新

改造中是常事。“许多需要改造的老菜

场，私搭乱建多，消防设施少。还有一

些老建筑，建筑结构不尽合理。我们采

取‘一事一议’‘一宅一方案’的办法，对

涉及需要保护性更新的地段、建筑，邀

请专家现场踏勘、论证、复审，给出综合

性方案。”王晓东介绍，目前，全市已改

造完成的 280 家菜市场，均完善了消防

安全设备，老建筑得到精细化的更新保

护，基础环境有了大提升。

近年来，苏州市住房和城乡建设局

还陆续出台《既有建筑改造施工图设计

审查要点》《苏州市城市更新既有建筑消

防设计技术指南（试行）》等文件。“把前

期更新改造的相关做法形成标准、规范，

为接下来全市菜市场的更新改造、城市

更新行动提供依据和借鉴。”王晓东说。

运营公司总经理陆智伟——

“既把老菜场改造的
民生实事办好，也探索可
持续盈利的运营模式”

在双塔市集，陈巧文家的店铺前

时常排起长队，许多人都冲着店里有

名的“两朵花”而来——梅花糕和海

棠糕。年过古稀的陈巧文常向客人

推 介 ，“ 一 个 形 如 梅 花 ，一 个 形 似 海

棠，入口甜而不腻，各有风味。”

制作了近 60 年苏州传统小吃，陈巧

文家的糕点在当地小有名气。2019 年

12 月，他在双塔市集开了家新店，生意

格外红火，“比起另一家店面，新店开业

以来，平均年营业额翻了一番。”

生 意 红 火 ，得 益 于 市 集 的 合 理 规

划，“这里经营业态丰富，但同一类型的

一 般 只 精 选 一 家 店 ，不 同 业 态 错 位 发

展，带来大量客流。”陈巧文说。

市集则看重整体效益。“招引部分

网红小店聚集人气，同时培育新的店铺

品牌扩大影响力，带动市集运营实现整

体 盈 利 。”陆 智 伟 介 绍 ，他 所 在 的 苏 州

名城汇邻广场商业管理有限公司是国

有企业，负责双塔市集的运营管理，“既

把老菜场改造的民生实事办好，也探索

可持续盈利的运营模式。”

目前，双塔市集已在糕点制作、精

品米酒、特色奶茶等多个业态培育 10 多

个店铺品牌，带动市集人气、经营效益

持续提升。陆智伟介绍，目前双塔市集

日均客流量约 1 万人，日均总营业额超

过 18 万元。

经济效益提升，还来自品牌输出。

做了 20 多年蔬菜批发生意的宋艳艳，这

两年通过给双塔市集生鲜区部分商户

供货，了解到市集的运营模式，也想投

资参与老菜场更新改造项目。去年 12
月，宋艳艳成功竞标苏州吴中区郭巷街

道郭巷市集的更新改造，还特意请来汇

邻公司，自己负责资金投入，对方负责

菜市场的改造设计、品牌导入、运营管

理等事项。

宋艳艳介绍，相比双塔市集，郭巷

市集游客较少，同时周边有许多农产品

生产基地，因此在更新改造时减少了文

创 区 ，增 设 了 月 月 上 新 的“ 时 令 柜 ”

区域。

“双塔市集是全市第一家按照‘市

集模式’完成更新的菜市场，我们根据

其经验，因地制宜把设计装饰理念、部

分 店 铺 品 牌 引 入 新 改 造 的 其 他 市 集 ，

并 提 供 员 工 培 训、运 营 管 理 等 服 务 。”

陆 智 伟 介 绍 ，“这 样 实 现 了 一 举 三 得 ：

公 司 可 收 取 一 定 的 管 理 费 用 ；相 关 店

铺 品 牌 扩 大 了 知 名 度 和 影 响 力 ；老 菜

场 改 造 各 有 特 色 ，又 能 吸 纳 更 多 社 会

资本参与。”

“ 全 市 427 家 老 菜 场 ，投 资 体 量 较

大，改造周期较长，需要通过市集改造

的示范带动吸引社会力量参与，拓宽老

菜场更新改造的资金来源。”江婧介绍，

目前全市已更新改造的 280 家老菜场，

70 家由社会力量参与完成，八成以上有

自己的特色店铺、小店品牌，基本建立

起可持续的长效运营机制。

运营可持续，市场添信心。“目前郭

巷市集已完成平面设计、特色业态规划

及招商，预计今年 7 月开业。”宋艳艳说，

“有前期比较成熟的运营模式，我们有信

心运营好，预计四五年就能收回投资。”

陆 智 伟 最 近 在 忙 着 洽 谈 合 作 ，他

已收到 10 多家民营企业关于参与老菜

场改造的投资意向，“希望有更多社会

力 量 参 与 这 一 民 生 项 目 ，让 更 多 群 众

受益。”

图图①①：：双塔市集商户陆玉前为顾客双塔市集商户陆玉前为顾客

准备卤味准备卤味。。 冷金明摄摄

图图②②：：苏州市完成更新改造的一家苏州市完成更新改造的一家

菜市场菜市场，，环境整洁环境整洁，，人气提升人气提升。。

苏州市商务局供图供图

图图③③：：改 造 前 的 双 塔 市 场 西 侧 入改 造 前 的 双 塔 市 场 西 侧 入

口口。。 苏州市住房和城乡建设局供图供图

图图④④：：改造后的双塔市集西侧焕然改造后的双塔市集西侧焕然

一新一新。。 朱佳汝摄摄
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探索采用“市集模式”，2019年以来，江苏省苏州市更新改造280家老菜场，实现环境改善、业态升级、服务多样

老菜场更新记
本报记者 姚雪青

“自从我家楼下老菜场更新改造后，我
们生活得更舒适了。”江苏苏州市民王雪
龙说。

73 岁的王雪龙，家住苏州市姑苏区双
塔街道唐家巷社区。这几年，很多个周六
的早晨，等到儿子一家三口上门来过周末，
他总是高高兴兴带着全家人下楼吃早餐、
逛市集。

王雪龙家楼下的双塔市集，前身是双

塔市场，占地 2310 平方米，周边有不少居
民小区。过去，菜场功能单一，环境较差，
王雪龙在这里买菜只是图个方便。现在，
菜场变市集，环境美了，体验好了：买菜、
就 餐 、购 物 、娱 乐 ，能 享 受 一 站 式 生 活
服务。

习近平总书记指出，城市是人集中
生活的地方，城市建设必须把让人民宜
居安居放在首位，把最好的资源留给人

民。党的二十大报告提出，坚持人民城市
人民建、人民城市为人民，提高城市规划、
建设、治理水平，加快转变超大特大城市
发展方式，实施城市更新行动，加强城市
基 础 设 施 建 设 ，打 造 宜 居 、韧 性 、智 慧
城市。

近年来，苏州市坚持政府引导、市场运
作、群众参与，推动老菜场更新改造。改造
后的老菜场，环境改善、业态升级、服务多

样，转变成为干净整洁的特色市集，不再是
脏乱差的旧模样。2019 年 7 月启动改造以
来，苏州已对全市 427家老菜场中的 280家
完成更新。2022 年 11 月，住房和城乡建设
部印发《实施城市更新行动可复制经验做
法清单（第一批）》，苏州探索老菜场更新的

“市集模式”榜上有名。
小菜场，大民生。近日，记者走进苏

州，探访老菜场更新改造之道。
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