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新华坊：

“政企民”三方共建
破旧老墟市变特色街

新华坊为全省首宗多业主危旧商
业物业成片连片自主更新项目。该项
目始建于20世纪40至60年代，为2层
砖混结构连排商业建筑群，涉及13户业
主共19套商铺，总建筑面积约2500平
方米。

随着岁月侵蚀，这片老旧街区逐
渐“病态”。二层砖混结构房屋安全
隐患凸显，被鉴定为 D 级危房；低端
业态混杂，经济效益持续走低，19 套
房屋的业主们既盼望改善居住环境，
又发愁改造无门。

2024年6月，广州市住房和城乡建

设局、广州市规划和自然资源局联合印
发《广州市城镇危旧房改造实施办法
（试行）》，推进城市更新落地实施。根
据《办法》，新华坊实施拆危建新。

项目创新构建“政府引导、市场运
作、群众参与、共治共享”的政企民共建
模式，通过社会资本与预期经营权结合
实现三方共赢，于2025年7月31日完成
竣工验收，目前已进入招商运营阶段。

针对联排共墙结构协调难度大的
问题，成立临时党支部，组建由多部门
及区属国企组成的攻坚小组。通过党
群“连心桥”机制，推动100%业主同意
签约，同时整合19间商铺用地及3宗夹
心地，实现从“独宗单栋”到“多宗连片”
的更新升级，统筹提升低效用地价值。

为破解政府单一投资困境，项目推

出“直接出资+间接出资”双选项。业主
统一将新建筑20年运营权让渡给区属
国企，直接出资业主可获全额租金返
还，间接出资业主以部分租金抵扣建设
成本并享受剩余收益。国企承担运营
成本与风险，期满后将房屋交还业主。

区属国企扮演“职业经理人”角色，
统一负责设计报建、业态规划与招商运
营。以“喜庆+非遗”为核心定位，提档
升级原有低端业态，打造集商业经营、
文化体验于一体的特色街区，通过空间
重构激活建筑“隐藏价值”。

改造过程中如何留住城市记忆？
项目邀请华南理工大学专家及非遗传
承人邵成村团队参与建设，保留青砖外
墙、红瓦屋顶等历史元素，原样复刻木
纤维格子窗户。引入钉金绣等非遗项

目，打造“传统场景+数字化展陈”的体

验馆，实现历史记忆与文化传承的有机

融合。

如今的新华坊已建成，不仅消除了

安全隐患，更成为集商业经营、文化体

验、休闲消费于一体的活力街区。

广东省广州市广东省广州市：：

城市更新助力老城市焕发新活力城市更新助力老城市焕发新活力

改造后的新华坊街区。
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老城不老，其命维新。作为拥有2200多年历史的老城，广

东省广州市在更新中蜕变成长，焕发新活力。

近年来，广州市坚持人民城市理念，积极稳步实施城市更

新行动，探索建立健全可持续的城市更新模式，推动一批重点

项目落地见效，书写老城市新活力的城市更新答卷。

近日，中国城市报记者走访广州市粤·潮楼、黉桥·小石集、

新华坊等城市更新项目，探寻广州以城市更新激活老城市新活

力的实践路径。

■中国城市报记者 邢 灿

粤·潮楼：

初代潮流地标焕新归来
改造驱动年营收2亿元

在广州市越秀区北京路与文明路交
汇处，粤·潮楼格外吸睛。“月光白”建筑
外立面尽显时尚。在粤·潮楼网红打卡
点骑楼街梯上，年轻人拾级而上、络绎不
绝，不少人手举相机定格光影，快门声
与清脆笑语交织成热闹的潮流图景。

粤·潮楼由塔楼和商业裙楼组成，
其中塔楼原为北京路广永丽都酒店，商

业裙楼曾是20世纪潮人心中玩乐圣地。
随时间推移，建筑外立面被广告牌占据
后杂乱无序，建筑内部空间狭窄闭塞，
格子铺的形式无法适应新兴商业的需
求，整体业态逐渐衰落。

2022年5月，广州金融控股集团有
限公司联合广东东升控股集团启动改
造，2023年 5月完成改造、2023年 9月
开业，以“商业+艺术+场景”创新模式打
造青年生活方式中心，延续广州潮流文
化基因。

骑楼是岭南文化的代表，而北京路

则是粤派骑楼重要分布地之一。广东
东升控股集团粤·潮楼项目负责人许旺
聚介绍，项目设计打造了骑楼街梯，将
架空式骑楼风格廊道叠在建筑每一层
中，让城市旧有的街区机理得以延续。
这些骑楼街梯能根据活动主题随时变
身成街梯美术馆、街梯客厅、街梯花园。

此外，项目还在裙楼6层天台设计
打造了一个“城市营地”，这里将不定期
举办夜间创意市集、乐队驻唱等活动，
还将联动场内部分商户延迟营业时间，
提供夜茶服务、空中食堂夜宵等。

设计团队创新打造“空气型”有氧
商业模式，构建沉浸式流通空间。“传统
商场往往采用封闭式设计。该模式旨
在打破传统商业空间局限，为顾客提供
了更加舒适、自然的购物环境，增加了
商业空间的活力和吸引力。”许旺聚解
释说。

粤·潮楼自完成更新对外开放以
来，以年轻、先锋、跨界、多元为主张，举
办限时快闪、艺术家联名合作、随机舞
大赛、城市说唱battle大赛、潮玩集市、
沉浸式艺术展等活动，分享年轻活力的
生活态度，让众多追求新生活方式的年
轻人聚集在这里。

目前，项目已实现98%出租率，汇
聚麦当劳、寿司郎、美居酒店等国际品
牌，以及骏豪酒家等潮流零售与餐饮品
牌超 15家，品牌矩阵中有广州首店 4
家、越秀区首店4家。粤·潮楼整体运营
后年营业额2亿元，年纳税超500万元，
创造600多个就业岗位。

黉桥·小石集：

像造汽车一样造好房
让“忧居”变“优居”

在广州市越秀区洪桥街道，一栋风
格现代简约的 4层红砖灰瓦建筑——

“黉桥·小石集”引人驻足。
这栋建筑首层设有便利商铺、托

育点等公共配套服务设施，二到四层
配有独立卫浴、明亮整洁的公寓，四层
还规划了共享健身房、养老服务站、社
区服务中心等社区配套功能设施，备
受年轻人追捧。

黉桥·小石集项目位于越秀区洪桥
街道辖内洪桥街与小石街交界地带。
地块共19栋建筑，此前根据初步鉴定结
果，房屋多为C、D级危险房屋或砖木、
砖混结构，且房屋内无独立成套的厨房
和厕所，是典型的危旧房。

经与业主协调达成一致意见，其中
17栋采用“原拆原建”就地焕新，其余2
栋进行微改造提升。

广州市越秀区洪桥街道办事处主
任王飞介绍，面对多宗地、多产权、规划
限制等老城更新典型难题，相关部门协
同创新，成立工作专班，及时协调解决
项目推进过程中出现的新问题，打通土
地、规划、产权、报建等难点堵点。

资金保障是改造成功的关键。在
资金筹措上，项目探索“业主出一点、企

业投一点、政府补一点”的多元机制。
产权人按面积进行出资，同时申请中央
财政资金支持项目建设。

项目从技术、安全、配套三大维度
发力，为老城区居民打造绿色低碳、安
全舒适的居住空间。

在技术创新上，项目将钢结构模块
化建造技术应用于危旧房“原拆原建”，
像“造汽车”一样生产好房子。现场基
础施工时，工厂可同时进行模块生产，
双线并行，工期相较传统建造方式缩短
约60%。

模块化建造不仅提升了效率，更解
决了老城区施工受限的难题。“在狭小
的施工场地内，传统建造方式往往需要
大量现场作业，工厂预制、现场快速组
装的方式则有效降低施工噪音、减少扬
尘，减少了对周边居民生活的影响。”王
飞说。

在安全舒适上，针对原项目一侧的
内街巷最窄处仅2.7米，消防车无法通
行的隐患，设计师创新采用首层骑楼退

距4米的方案，既满足消防通道要求，又
提升了慢行系统体验。

在配套完善上，发挥政策叠加效
应，用好《广州市城镇危旧房改造实施
办法（试行）》及《广州市装配式建筑和
模块化建筑项目容积率激励措施实施
细则》政策红利，改造前面积1761平方
米，改造后增加了517平方米，增容面积
主要用于电梯、公共走廊、服务配套等。

考虑到项目周边老龄人口占比高，
且临近幼儿园、小学，但公共活动空间
匮乏的问题，项目首层增设约250平方
米公共服务空间，布局轻餐饮、健康生
活、便捷服务等多元业态。项目二、三
层规划30间18平方米现代化公寓，配
备公共厨房、阅读室、共享客厅等设施，
满足新市民、青年人“拎包入住”需求。

广州市住房和城乡建设局相关处
室负责人介绍，接下来，将以黉桥·小石
集试点项目为示范，以洪桥街道片区统
筹为抓手，统筹推进周边新一批原拆原
建、自主更新项目。


