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解码城市有机更新“成都策”

持续提供文旅新品：强化对成都
本土生活、文化、历史的挖掘，并推出
可满足不同层次旅游人群需求的产
品，是宽窄巷子人气不减的核心因
素。除了商业性的探索，成都在事件
营销方面的“大手笔”对提升宽窄巷子
的知名度也起到重要作用

积极拥抱时代新潮：历史与现代、
传统与摩登、成都味与国际化、高雅艺
术与网红流量在祠堂街混搭、碰撞，关
注商户融入街区文化的主动性和业态
与建筑本身文化属性的匹配度

潜心孵化潮流地标：太古里用相
当长的时间探索如何将商业基因与成
都、大慈寺历史融合，项目保护片区内
保留旧有街巷肌理脉络，让太古里呈
现既传统又现代的独特风格

突破更新项目瓶颈：变革东郊记
忆项目旧有业态，以更加开放的市场
化手段激活项目，布局数字化、音乐+、
新消费场景，做强智慧化管理板块

创新街区运营模式：玉林东路创
新成立国内首个多业权街区共发展联
盟，政府出台专项政策，为街区店面改
造升级提供资金扶持，并允许商铺在
特定时间内外摆，提升街区活力

“书中能见山见水，见大千世界，也能见古
今中外，见世道人心。”2007年，在图书音像批发
领域做得风生水起的廖芸，得知正在改造的宽
窄巷子需要引入文化业态，双方一拍即合，确定
了宽窄巷子里第一家书店业态——散花书屋。
书店虽只有报刊亭大小，但开业时，诗人流沙河
为书店题名，“蜀中五老”之一的作家马识途为
书店题写对联。面对这个全新打造的商业性历
史文化街区，彼时的廖芸还无法说清自家书店
和这条老街要走向何方。直到两年后，廖芸心
中的答案越来越清晰，一个更大的计划浮现在
她心头。

在成都成华区，“00 后”梁宏彬正娴熟地为
一个“考察团”讲解着成都东郊记忆园区内的各
个潮牌和它们所引发的排队“盛况”。作为工作
人员，梁宏彬的 2023年过得很充实，这一年，他
和同事们接待了七百余个来自全国各地的学习
考察团，考察团成员们总会问起同一个问题：这
个老旧厂区为什么能天天吸引这么多人？

1994 年，只身闯成都的邓超将脚跟扎在了
成都玉林东路上，凭借拿手的裁缝手艺，邓超在
这条街上开了一家小裁缝铺。很快，她的裁缝
铺从 10平方米扩张成服装加工厂，成为家庭经
济支柱。但进入网商时代，邓超的传统手工制
衣厂最终抵不过时代浪潮，不得已关闭。万幸，
裁缝店一直在玉林老街坚守下来。似乎暗合着
个人的命运轨迹，伴随改革开放步伐兴盛起来
的玉林东路，几乎在同一时段走向“没落”，产
业、建筑、人口、商业齐步老化。曾经最具烟火
气的玉林老街能否重现昔日“辉煌”？这是两年
以前，包括邓超在内的万余名当地居民发出的
共同疑问。

……
拥有 2300年建城史的成都，是全国最早探

索历史城区更新发展的城市之一。无论是历经
百年而不衰的春熙路，还是最早的历史街区更
新样板宽窄巷子，抑或是新晋城市网红地标东
郊记忆、玉林东路，成都似乎总能敏锐地捕捉到
时代新风向，并将其与历史、文化、地域特色有
机结合，创造与社会发展极为契合的城市公共
产品。

历史学家王笛说：“我们不能把社会从传统
到现代的演化看作是一场简单的转变，而应将
其视为从远古时代到无限未来连续体的一部
分。这即是说，传统和现代并不是一对截然分
离的二项变量，而是由两个极构成的连续体。”

要准确地概述出这个“连续体”并不是一项
简单的工作，在实地探访成都老城遗存保护更
新经验过程中，记者尽可能多地采访到如邓超、
廖芸、梁宏彬等的亲身参与或见证成都“标杆
型”城市更新项目的运营商、商户、居民，以期通
过他们的讲述，透视出成都在城市有机更新领
域的真实经验。

15年前打造的宽窄巷子还火吗？

宽窄巷子是成都遗留下来的清朝古街道。
作为运营 15年的成熟旅游产品，这里除集聚钓
鱼台酒店、星巴克、%Arabica咖啡全国景区旗舰
店、POPMART全国景区首店、三联书店成都首
店等植入了“成都”特色的连锁品牌，也有本土
小吃、采耳、川剧表演等当地民俗文化体验
项目。

运营十几年，宽窄巷子还火吗？答案显而
易见。记者探访时正值成都的旅游淡季，但宽
窄巷子仍人流如织。景区安保人员介绍，淡季
晚上11点后，各店铺才会关门。

“宽窄巷子的出现恰好顺应了旅游消费开
始向城市深度游转变的趋势，它不是一开街就
火的，而是在开业两三年后，随着街区业态的完
善慢慢聚起人气。”廖芸说，正因如此，她在2010
年又投资百万元，更新改造了宽巷子中一处“四

合院”，开设见山书局。
强化对成都本土生活、文化、历

史的挖掘，并推出
可满足不同层次旅
游 人 群 需 求 的 产
品，是宽窄巷子人

气不减的核心
因素。以见山
书局为例，其
内设书店、文

创、茶室、川菜馆等功能区，如同川西闲适生活
的浓缩；成都籍文化名人众多、书写成都的作品
也十分丰富，见山书局便将这些作品放在最显
眼位置推出；书店原创的文创产品，单价较低，
尤其受到年轻人欢迎。

除了商业性的探索，成都在事件营销方面
的“大手笔”对提升宽窄巷子的知名度也起到重
要作用。譬如，2013年，《财富》全球论坛在成都
开幕，四川省和成都市政府在宽窄巷子举办“家
宴”，欢迎来自全球的财富嘉宾。“论坛举办完之
后，宽窄巷子的游客流量呈几何倍数增长。”廖
芸亲眼见证了这场城市营销产生的力量。

百年茶馆如何与新生艺术街区对望？

祠堂街不足 300 米，对于有着 2300 年建城
史的成都来说，这条“百年街”不算太老。但此
次在成都采访，记者却在此地充分感受到历史
与现代、传统与摩登、成都味与国际化、高雅艺
术与网红流量混搭、碰撞后所产生的震动。

祠堂街的西南侧是鹤鸣茶社。2023 年，鹤
鸣茶社度过100岁生日。百年间，鹤鸣茶社从几
百平方米扩张至如今的 3700平方米，每天都会
接到几百份茶艺表演订单。

如果说曾经公共空间的匮乏为茶馆的涌现
提供了土壤，那为何在各类商业空间、文化空间
不断爆发的新时代，鹤鸣茶社的魅力不减反
增？答案是：积极拥抱新潮流。

如今的鹤鸣茶社，小方桌、竹靠椅、骨瓷茶
碗、紫铜茶壶依旧，采耳、茶艺、文化演出依旧。
但在“围炉煮茶”走红之时，鹤鸣茶社也推出围
炉套餐；在“流量至上”的年代，茶社老板邀请有
500 万粉丝的网红到茶社外围摆上摊位。茶社
还与新希望乳业旗下品牌联合，将古今中外的
艺术作品挂到茶社内一棵参天大树上展览，打
造“树上博物馆”……

祠堂街的东北侧，是成都最新打造的历史
文化街区更新项目——祠堂街艺术社区。这片
狭小区域集聚着金秋茶社、新华日报驻成都办
事处旧址、四川美术社砖楼等6栋百年建筑，有
着“天府文化现代化新起点”的美誉。

但与宽窄巷子、锦里等成都最初打造的城
市更新产品不同，祠堂街更专注于时尚品牌的
文化叙事。记者探访时，网红木木美术馆内，日
本先锋作曲家坂本龙一大型个展刚刚闭幕，美
国户外运动品牌Patagonia西南区域首店已组织

“粉丝”开展了多场户外体验活动。
成都市星光华影文化传媒有限公司总经

理、祠堂街艺术社区运营方负责人施洁予介
绍，祠堂街在引进品牌时主要关注两个方面：
一是商户本身融入街区文化的主动性，二是
业态和建筑本身文化属性的匹配度。比如，
祠堂街 16 号四川美术社砖楼引入的观夏蜀
馆，品牌方以“茶楼会馆”的概念塑造内部空
间，与街区气质极为契合；如果意向入驻业态
与建筑调性不符，运营方宁可“慢下来”，而不
是急于填充建筑。

历经百年而不衰的春熙路有何密码？

祠堂街东向 2.8 公里便是成都大慈寺历史
文化保护区，外地人可能更熟悉该片区的两大
时尚地标——春熙路、太古里。这里将东方古
典韵味与现代西方特色融合，绘就灯火通明、五
光十色、绚烂多姿的商业世界。2023 年五一假
期期间，春熙路商圈客流量达 481万人，其所在
的成都市锦江区提出，到2025年，百年春熙路商
圈要建成千亿级世界商圈，日客流量达到百万
人次，活化焕新十万平方米人文历史空间，引入
千家国际品牌，打造百条漫游街巷，培育十大洲
级销冠。

历史文化街区为何能长出潮流地标？春熙
路商圈有着自己的答案。

作为商业地产项目，成都太古里用相当长
的时间探索如何将商业基因与成都、大慈寺历
史融合，项目保护片区内保留旧有街巷肌理脉
络，仿制川西风貌修缮6座古建，新建建筑沿用
川西民居风格，同时又配有大面积落地玻璃幕
墙，让太古里呈现既传统又现代的独特风格。

春熙路商圈仍在持续不断地更新中。如
2023 年逐步运营的 RE：X 春台项目，过去只是
围挡搭建的闲置用地，如今，这片小区域已汇集
DQ 冰 淇 淋 博 物 馆 主 题 店 、女 装 潮 牌 CHIC
PARK 等品牌，成为年轻人追捧的潮流社区。
据介绍，不少入驻品牌落地RE：X春台后，创造
并维持了该品牌全国门店销量第一的成绩。

更新多年的街区项目如何突破瓶颈期？

数字艺术展ARTE全沉浸式美术馆中国首
馆、全国首家汉服主题艺术空间蜀宴赋、建发·
三体沉浸式艺术展……这里是成都新晋“网红”
园区、深受本地年轻人喜爱的城市更新项目
——东郊记忆。

东郊记忆由原红光电子管厂旧址改建而
成，占地面积282亩。园区内，建于20世纪50年
代的苏式红砖厂房，物料塔、运输管廊、锅炉罐
体、铁轨火车随处可见。工业遗存、展会、音乐、
时尚、文化、艺术等多元因子在此汇聚、碰撞、交
融。2023年，东郊记忆举办各类国际性、品牌性
活动 1000 余场，工作日期间日均客流量达 3 万
人次，节假日期间客流量可达9万余人次。

东郊记忆并不是全新打造的项目，为何在
运营数年后突然一鸣惊人，焕发出“第二春”？

时间回拨至2011年，成都市委、市政府交由
成都传媒集团在原红光电子管厂旧址改建音乐
公园，由集团旗下全资子公司成都传媒文化投
资有限公司全面负责园区策划、规划、设计、建
设工作，开园首日就创造了超 18万人次客流量
的纪录。但和大多数园区一样，随着时间推移，
音乐公园迎来瓶颈期：有活动时人多，没活动时
人少，商户经营压力大。

2021 年 7 月，以成都市国企改革三年行动
计划为契机，成都传媒文化投资有限公司在西

南联交所以“整体出租+公开挂牌+进场交易+
综合评审”方式，引入成都东方正火文化传媒有
限公司整体运营东郊记忆。这一模式突破了国
有平台公司在实际运营过程中决策效率低、周
期长等短板，以更加开放的市场化手段激活了
园区。

“成都传媒集团在活动宣发和品牌塑造上
优势明显，东方正火运营团队则拥有非常强的
商产娱运维能力，为了确保园区的阵地属性和
品牌特性，实现国有资产保值增值，我们创新设
计一套专项考核指标把控园区品质。”成都传媒
文化投资有限公司党群部主任莫晓涛介绍，双
方正携手布局数字化、音乐+、新消费场景，做强
智慧化管理板块，对标伦敦西区、巴黎左岸，打
造具有全球影响力和美誉度的成都东郊。

市场化运作的“大刀阔斧”首先体现在业态
变革层面。东方正火运营工作人员梁宏彬介
绍，企业接手以来，淘汰了原东郊记忆60%的底
商。仅 2023 年上半年，园区就新引进 109 家店
铺，涵盖Livehouse、艺术展览、创意文创、主题餐
饮、户外滑板等潮流业态。

如何用更低成本实现老街更新？

“走到玉林路的尽头，坐在小酒馆的门
口……”一首脍炙人口的《成都》让很多外地人
记住了成都“玉林”。玉林是改革开放后成都城
市扩张的前站，这里诞生了成都最早的酒吧街，
走出了诸多流行歌手。

尽管仅有 30年城市建设史，与“历史城区”
范畴相距甚远，但在运营模式创新的角度，玉林
东路更新案例值得深度研究。这条仅 770米的
老街上有 153 个商家，产权分属 130 余位业主。
通过在全国范围内首次实现“多业权统一管
理”，玉林东路仅用时10个月便完成更新。开街
半年后，街区人流量实现30%增长，商家坪效从
每平方米200元增长至每平方米600元，店铺租
金翻番。运营两年内，街区 60%以上业态实现
自动更新迭代。

“这条街上有些店铺已经开了20年，它们的
背后是一家人的生计。”锦楼智库创始人张萍是
玉林东路城市更新的总策划，也是玉林东路多
业权更新理念和以“收租代收储”模式的提出
者，当记者问起为何街区要采用多业权管理模
式时，她道出了以上初衷。她同时提出，相较于

“收储产权”的方式，政府租下部分商铺运营权，
同样能实现引导街区商业创新发展的效果，且
付出的资金成本更低、时间成本更少。

面对如此多业权，街区品质如何把控？玉
林东路创新成立国内首个多业权街区共发展联
盟。成都玉林特色商业街区商户共发展联盟会
长、锦绣智诚集团副董事长曹滢介绍，作为街区
运营商，企业首先将政府承租下的9个铺面植入
新消费业态，以此带动其余140多个商家改造升
级。同时，武侯区出台专项政策，为街区店面改
造升级提供资金扶持，并允许商铺在特定时间
内外摆，提升街区活力。

■扫码查看《老建筑
活化利用 成都篇》视频。

这座城市总能敏锐地捕捉到时代新风向，并将其与历史、文化、地域特色有机结合，
创造与社会发展极为契合的城市公共产品——

五问成都：老城更新如何始终踏准时代脉搏？
□青岛日报/观海新闻记者 王 萌 余瑞新

如果不置身于浪潮，并立于浪潮之巅，就会
被浪潮所吞没。

成都在历史城区保护更新方面起步早，其
在十多年前打造的锦里、宽窄巷子等产品，至今
仍是许多城市的学习榜样。不过，成都显然没
有沉溺于既有的“光环”中，面对城市中保留下
来的、相对丰富的历史遗存，成都综合调动政府

“有形之手”和市场“无形之手”，不知疲倦地创
造一个又一个将历史与现代嫁接起来的新模
式、新场景。

正如锦楼智库创始人张萍所说，眼下的中

国城市早已进入有机更新阶段，如果仍以“先改
造城市风貌，再植入产业业态”的线性思维打造
历史街区，就无法为老街、老城注入真正的生命
力。“老城有机更新一定要坚持片区性、系统性
思维，把产业和商业规划前置，并统筹思考老城
区的新人口从哪儿来、城市新美学如何打造等
问题。”张萍说。

也许正是在这种思维的引导下，东郊记忆、
祠堂街、玉林东路等新产品源源不断地涌现，它
们驾驭了时代浪潮，呈现出成百上千种颜色，演
绎出成都崭新的“一千零一夜”。

置身浪潮 驾驭浪潮
王 萌
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