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■中国城市报记者 张永超

长江北岸，一面165米高的陡崖上，
2.5公里青石天梯拐过三道急弯，500多
级石阶把64栋老建筑串在崖壁之间。
这是重庆市长寿区三倒拐历史文化街
区，人称“悬崖上的天街”。今年国庆假
期，修缮一新的老街正式开街，吸引了9
万余人次踏上石阶。

一条老街的改造提升，折射的是一
场涉及1500个项目的城市更新行动的
方法之变。近日，住房城乡建设部等6
部门联合印发《关于推进老旧街区厂区
改造提升的指导意见》，要求各地结合
城市体检结果，将房屋和市政基础设施
老化、公共服务和公共空间短缺、功能
产业和发展活力有待提升的街区厂区
作为改造提升对象，统筹确定改造提升
范围和实施时序。

项目有数，资源有限。同样贴着
“老旧”标签，凭什么有的先改、有的缓
改？改完之后，又凭什么保证它不再衰
败？带着这些问题，记者走访了北京
市、重庆市、广东省广州市、河南省郑州
市，在烟火气升腾的老街巷中、在重焕
生机的老厂房里，寻找答案。

分类施策精准定标

三倒拐是重庆市级历史文化街区。
重庆市住房和城乡建设委员会相关负
责人介绍，城市体检逐栋过了一遍，历
史价值、结构安全、使用潜力三项数据
摆出来，处置办法分了四类：风险失控
的排危拆除，保留台基；主体尚存的原
址修缮；风貌稳定的嵌入业态；价值极
高的原状保留。边界也画了线——历
史建筑原则上不做居住成套改造，传统
风貌建筑严控外观，普通民居守住风貌
可以完善厨卫。

改造川剧团建筑时，院里长着一棵
黄葛树。设计上没有把树砍掉或移走，
而是调整布局，让建筑围绕这棵树形成
一个天井。青石天梯只加固防渗，形制
不动；排水暗沟顺山势走，窄巷塞进微
型消防设施，强弱电沿背坎下地，跟修
房子同步施工。骨架节点不动，功能节
点巧改，房子、管网、安全配套一次统筹
到位。

变化落在袁强的生意里。川剧团
常态化演出折子戏、开展非遗体验活
动，看完戏的观众顺脚拐进茶馆，坐下
便不急着走；续茶次数多了，客人也留
得住。老电影院改成演艺剧场，晚上散
场的人流又补了一波夜间生意。“以前
走一趟就出去，现在愿意坐下来。”重庆
长寿文旅产业发展集团有限公司副总
经理杨俊伟说，街区招商之前就把业态
布局谈好，租金减免、流量扶持也跟上，
商户装修和培育期的压力轻了不少。

中国城市规划学会副理事长、中国
科学院地理科学与资源研究所研究员
张文忠看得更深一层：本次分类施策的

最大特色，是由宗地权属、建筑危旧状
况实施具体改造，转向以街区、厂区为
单元，跨越具体地块边界，面向整个街
区统筹推进，突破“重建设、轻运营”的
路径依赖，使每个类别都有明确的责任
主体和专业的实施路径。

广州市白云区三元里村改造，则是
另一种分类逻辑。三元里同时兼具老
旧生活街区、老旧商业街区和产业型城
中村多重属性。今年10月25日，旧村
最后一栋房屋拆除完毕，历时429天攻
坚，具备拆除条件的房屋实现100%清
零交地。从“20年三度折戟”到“429天
全面清零”，三元里街党工委副书记何
珊珊坦言，旧改没有简单套用某一类政
策，而是在现行政策框架内统筹居住、商
贸多重属性，一手抓居民环境提升，一手
守住美妆产业基本盘。所有补偿安置严
格按政策执行。

在三元里村兴发广场经营近20年
的老商户陈景武，起初担心找不到地方
安置，“没想到这么快就转移过来了，租
金持平，档口空间反而更大了”。三元
里街与兴发广场提前协调，引导商户搬
迁至周边批发市场，并明确补贴梯度退
坡安排，给商户留足适应调整时间。“真
正留住商户的，是兴发广场作为全球重
要化妆品贸易中心自带的客商流量和
完整供应链。”何珊珊说。随着白云美
湾二期以及兴发三、四期即将竣工，片
区正探索以更新后产业载体收益反哺
片区运营，从政策过渡托底转向产业本
身吸引商户留下来。

运营前置重塑空间价值

在郑州记忆1952油化厂旅游休闲
街区香皂博物馆里，70多岁的原郑州油
脂化学厂退休老党员路丽娅指着一块
泛黄的老皂，声音有些激动：“这块中州
皂，1952年建厂时就有了，那时候我们
三班倒，皂香飘满整条街。”围拢的游客
静了下来，有人悄悄举起手机拍照留
念。保留完好的双曲拱砖券建筑与不
远处飘着咖啡香的新潮市集相映成趣。

这片占地百余亩的街区，前身是荒
废10余年的原郑州油脂化学厂。2019
年10月更新启动，坚持不搞大拆大建，
保留完整肥皂生产线、储皂钢罐等工业
遗存。运营团队设计师出身，全链条市
场化运作，未增加政府财政负担。“规划
阶段定死了‘修旧如旧’的底线，开园后
的活力是市场一点点试出来的。”街区
负责人历志萍说，2023年3月起依据客
流反馈陆续培育六大主题市集，365天
常态化运营。令团队意外的是，中州肥
皂文创礼盒和废弃钢材做的铁锈冰箱
贴，竟成了园区最具辨识度的产品。

跳出同质化，靠的是老职工口述史
提供的真实素材。路丽娅牵头组建的

“中州制皂”志愿服务队，如今已被纳入
园区常态化讲解体系。通过固定“老职
工记忆讲堂”、整理归档口述史料，老职

工的记忆讲述正从阶段性活动沉淀为
文化根脉项目。

北京市石景山区首钢园，三高炉脚
下，姜金玉的语速不快，却透着一股不容
置疑的笃定。30年前，她是首钢的天车
工，开着行车在煤仓与高炉之间吊运物
料；如今，她是首钢园综合服务公司文化
旅游事业部的讲解员、北京市劳动模范，
同事口中的“问不倒的金牌讲解员”。

“高炉还是那个高炉，但功能变
了。”在姜金玉看来，这种变化“是园区
不断发展的标志”。当年与她一同转型
的同事，都成了园区转型发展的亲历者
和见证者——钢铁厂工人的职业轨迹，
映照的是一片老工业区分类施策、运营
前置的缩影。

今年9月，服贸会永久会址在首钢
园落定后的首个完整会期刚刚落幕。
同时，首钢园区煤仓改造项目，六座建
于1994年的高炉煤仓正进行着改造。

运营前置会不会挤压公共空间？
张文忠认为，关键看有没有刚性底线
约束。

“规划不拒绝运营前置，而是将公
共利益底线转化为前置刚性约束，对经
营性空间实行弹性后置。”张文忠建议，
将公共开放空间规模、服务配套、风貌
保护、安全通道、普惠功能等作为法定
刚性约束；同时，将经营性资产、准经营
性空间和公益性空间“肥瘦搭配”，一体
化策划、供地和运营，用经营性收益反
哺公共空间运维。

全周期机制形成盘活闭环

首钢园的探索并未止步于空间改
造，而是通过引入新的功能推动工业遗
存向未来产业策源地蝶变，构建多元未
来产业体系，走出“保护利用+创新赋能”
的转型之路，实现工业新生、新质生产力

集聚与城市更新协同发展。与此同时，
首钢园联动多元资本，构建覆盖初创、成
长、成熟全周期的投融资体系，以资本活
水滋养产业创新。

“资金闭环的钥匙从来不在融资
端。专项债、更新基金、政策性信贷回
答的是‘钱从哪来’，运营能力回答的是

‘钱怎么还’。”中国城市经济学会副会
长、中国社会科学院城市与竞争力研究
中心主任倪鹏飞认为，一个没有产业招
商能力的主体去改老旧厂区，一个没有
社区运维能力的主体去改生活街区，融
资方案做得再精细，收益归集也只是纸
面上的事。

倪鹏飞进一步指出，优先改造的，应
该是那些“老化严重但底子还在”的地段；
审慎对待的，是“老化与结构性衰退叠在
一起、短期改造扭不过来”的片区。“把有
限的改造资源投向价值释放空间最大的
地方，才能让每一笔投入看到可验证的
回响。”

“考核评估指挥棒不改，财政金融、
规划审批改革就容易停留在形式上。”
张文忠建议，要建立全周期分阶段绩效
评价体系，建设期考核工程安全、底线
配套，运营期考核资产保值、公共空间
开放、普惠业态占比、社区活力、运维收
支平衡。同时，建立差异化分类考核指
标，老旧厂区侧重资产盘活、产业培育，
老旧生活街区侧重民生配套、社区治
理；枢纽街区侧重站城融合等。

重庆三倒拐的老茶馆里，袁强续茶
的次数多了；郑州香皂博物馆里，路丽
娅的讲解还在继续；北京首钢园的煤仓
即将亮灯，姜金玉或许会带下一批游客
走进那六座筒仓。姜金玉会怎么讲？
大概还是会从“高炉还是那个高炉”说
起——只不过这一次，筒仓里储存的不
再是煤炭，而是一座座老旧街区厂区向
新而生的可能性。

有限资源如何投向关键更新项目有限资源如何投向关键更新项目
老旧街区厂区改造提升实践启示

郑州记忆1952油化厂旅游休闲街区，工业遗存与新潮业态相映成趣，游人往

来其间。 郑州记忆 1952 油化厂旅游休闲街区供图


