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留住旧时光留住旧时光

引入新业态引入新业态
杨杨

军军

作为城市工业历程和社会变

迁的见证者，不少昔日工业建筑

成为今日老旧厂房。让其焕发出

新生机，重新找到存在的价值和

意义，成为城市历史景观中一道

独特风景线，是一个需要不断探

索的命题。

2000 年左右，国内开始出现

由老旧厂房自发保护利用的文创

园区。一方面老旧厂房被大量闲

置，另一方面新兴文化产业又需

要寻找承载空间，老旧厂房自然

而然地成为文化产业“新容器”，

推动了创意经济的发展。在城市

化快速发展的阶段，“老旧厂房+

文化产业”利用模式逐步形成，文

创园区成为城市吸引文化产业人

才集聚的重要空间载体，促进了

文化产业的集聚发展。在城市的

“退二进三”进程中，常见的老旧

厂房功能转变还包括工业文化游

览区、办公园区、景观公园、公共

服务设施等。

在我国，保护利用老旧厂房

经历了自发利用、自觉改造到保

护利用并重 3 个阶段。尤其是近

10 年来，以北京、上海、广州为代

表的城市从地方实践出发，逐步

形成了保护利用老旧厂房的独特

路径。2021 年发布的《北京市人

民政府关于实施城市更新行动的

指导意见》提出，老旧厂房的改造

利用需要明确业态准入标准，优

先发展智能制造、科技创新、文化

等产业。

当下，我国的城市更新具有

更宏大的格局，也开始承担新的

历史使命。“十四五”规划纲要提

出，加快转变城市发展方式,统筹

城市规划建设管理,实施城市更

新行动，推动城市空间结构优化和品质提升。可以说，老旧

厂房的保护利用实践，既是城市更新的重要组成部分，也是

城市转变经济发展方式、推动产业结构调整优化和品质提

升的有效探索。相比整体拆除重建，老旧厂房保护利用碳

排放量更低，进一步保护利用好老旧厂房已成为城市更新

的普遍共识。

然而在具体实践中，利用老旧工厂发展文化产业仍面

临一系列现实问题，如保护认定体系仍不完善、土地性质转

变升级困难、建筑改造和规范限制矛盾突出等。

作为产业的空间容器，保护利用老旧厂房需要精细化

管理：研究城市产业方向和城市定位；运用登记认定、价值

明确、分类管理、战略判断对老旧厂房资源进行梳理和前期

策划；深入探讨研究承载产业种类和承载方式，以便更好地

为产业发展服务。此外，还要进一步加强产业宏观引导，推

进老旧厂房项目进入和退出机制的建立健全，使政府、产业

和园区之间形成良性互动。我们期待更多的政策探索和创

新实践，在城市更新中保护工业遗产，延续地方文脉，重现

活力街区，孕育创新活力。

（作者系北京城市规划学会工业遗产保护利用研究中
心主任）

老 厂 房“ 变 形 记 ”
本报记者 刘 成

走在青岛市市南区南京路上，青岛新

100 创意文化产业园格外引人注意：醒目的

红色标志，墙体外立面上的巨幅壁画，使它

在这片商务区里显得尤为突出。粗犷与理

性、色彩与黑白，园区里复古的工业风格与

时尚艺术相互碰撞，营造出开放、充满个性

的文化氛围，吸引了许多年轻潮人来此打

卡、休闲。

青岛新 100 创意文化产业园是由青岛刺

绣厂老厂房改造而来，作为山东省首家由老

厂房改造而成的文化创意产业园，在青岛市

乃至山东省文化创意产业发展史上都具有

里程碑的意义。近年来，园区不断发展壮

大，已成长为业态丰富、功能全面的文化创

意产业集聚地，成为山东乃至全国工业遗产

改造样板。

承故开新

李建新是青岛刺绣厂的老员工，去年他

和老工友们被邀请回南京路 100 号老厂区参

观。看到这里的变化，他充满了惊喜与欣

慰。“20 多年了，这里的变化太大了，走在老

楼梯上，摸着这些老把手，我又一下子回想

起青春年少时在这里工作的场景。”

而留下“老厂区记忆”是园区改造之初

就确定下来的设计原则，“因为是山东首个

老厂区改造的文创园区，又是轻工业厂区，

所以当时可借鉴的经验很少，在改造设计方

面面临巨大挑战。我们做了大量考

察研讨，对老厂区建筑肌理与历史文

脉进行认真梳理并实施了‘修旧如

旧’的保护。”青岛市工业设计协会名

誉会长沈嘉荣是当时的主要设计师

之一。他介绍说，新 100 园区的设计

理念，首先要完整保留下厂区原来的

建筑结构，其次像钢架楼梯、木制把

手这些工业元素，也要重新修复继续

使用。

“但又不能简单的保留，为了让园区设

计更具时尚感、利用性更高，我们在原来的

建筑上加建了玻璃架构以及个性化的景观

设计，使园区看起来设计性更强，更富有张

力。”沈嘉荣说，除了对硬件保护利用，新 100

创意文化产业园在形象设计和配套设施方

面也下足了功夫，园区内设有书吧、咖啡吧、

音乐吧以及美术馆、博物馆，随处可见的绿

植、雕塑、彩绘等也为园区营造了轻松、时

尚、活力的环境语言。

独特的设计风格，受到了大量文创企业

和创意人才的青睐。“老旧厂房空间开阔，布

局规整，太符合创意类文化企业的格调、品

质和需求了。”A5 艺术仓库主理人张明向记

者介绍了选择新 100 园区的原因，“我们是做

西洋艺术品收藏的，相较于写字楼的格子

间，这种挑高的 loft 设计风格更适合我们展

品的呈现，而整体的这种设计氛围也更能激

发我们的创意。”据统计，目前新

100 园 区 共 有 入 驻 企 业 110 余

家，其中文化创意类企业比

例 高 达 95%，创 意 设 计 类

企业达 75%。

生态苗圃

一边给新订单设计文创产品，一边为了

扩大经营重新装修，米拉索文创工坊的主理

人徐万军这段时间忙得不亦乐乎。谁能想

到，几年前公司落户新 100 园区时，刚刚创

业的他一度十分苦恼，“我开始不能理解，

明明自己的技术、产品都不差，为什么得不

到客户的喜欢。”直到他参加了园区组织的

一次创业分享会，通过专业投资人的指导，

徐万军才发现自己一直忽视了一个重要的

事情——品牌包装。当他把需求告诉园区

后，园区总经理刘翔立即将园区做广告创意

的海意胜世文化有限公司介绍给了徐万军，

通过合作，米拉索文创工坊的产品从标志设

计到外包装都焕然一新，客户的接受度、满

意度也大幅提高。

这样的例子在新 100 园区还有很多。在

运营之初，刘翔就摒弃了做“二房东”的想

法，“我们将园区打造成为一个‘双创’生态

苗圃，通过精准招商、培育龙头企业、整合上

下游资源，在园区搭建了强强联合、强弱互

补、相互借力、合作共赢的内部产业链。这

种高质、高效、闭环发展的产业生态，可以提

高每一个企业的自身造血功能。”刘翔告诉

记者，现在，园区的任何企业基本都可以在

身边寻找到自己的合作伙伴，产品的构思、

设计、生产、宣传到最终销售都可以在园区

内一气呵成，企业的运营成本大大降低，效

益水平和竞争优势不断增强。

针对很多初创企业将大量的时间放在

业务拓展和产品研发上，对政府出台的很多

扶持政策没有精力研究，园区把当好政府与

企业的桥梁也作为自己的使命。“我们一方

面帮助政府推介扶持政策，另一方面帮助企

业向政府提交申请，目前累计已申请了相关

产业扶持资金 200 多万元，受惠企业达百余

家。”刘翔说。

近年来，从园区走出了蓝飞互娱、中创

未来、大视频博主大能等优秀企业和创业

人，他们在新 100 园区实现了自己的创业梦，

把园区称为自己“梦开始的地方”。

复制输出

“我们的园区也在不断迭代中，这是产

业发展与时俱进的必然选择。”刘翔说，从最

初 1.0 时代“搭框架”式的简单新建园区，到

2.0 时代初步营造文化氛围的单体园区、3.0

时代的产业集聚区，再到能实现整体发展壮

大的 4.0 时代产业功能区，“现在的‘5.0 时

代’是一个以文化创意为主轴，以核心产业

为龙头，通过资本纽带、科技纽带、联盟纽带

打造的具有极强集聚能力与辐射能力的全

链条式产业运营集群”。

与平度市金荷广场的文化创意产业合

作是新 100 园区“5.0 模式”的初步尝试。金

荷广场是平度市近年来兴建的一处近 10 万

平方米的综合体项目，地处商业核心区，运

营方计划将其打造为一处体验式文化消费

集聚区。由于缺少产业规划，业态招商上没

有区分重点，导致小商小贩大量涌入，造成

了业态混乱、项目雷同等诸多问题，广场也

因此一直处于亏损状态。

为此，当地政府和运营方找到了新 100

园区，希望能够通过运营模式的复制和新

100 园区服务的输出，解决金荷广场所面临

的困境。“新 100 园区在产业园运营上经验丰

富，并且掌握了大量优质的商业资源，我们

希望通过他们的入驻合作，给园区带来新的

气象。”金荷广场负责人李长远说。

“合作协议签署后，我们首先在广场内

成立了服务站，对广场业态进行摸底梳理，

与产权方一道，制定措施，清理广场乱象；其

次，根据广场条件，划定区块，按产业链集聚

要求进行业态总体布局。”刘翔告诉记者，在

此期间，园区充分发挥自身在文化产业领域

人脉广、文创资源富集等优势，为广场招纳

优质客源。在园区的全力介入下，广场“小

散乱”的低质业态局面得到了初步治理，空

余出的铺面，一批机器人、无人机、VR 虚拟

现实等科技体验项目，创意设计工作室及文

化艺术类机构受邀入驻广场，广场面貌为之

焕然一新。

“在此基础上，我们深挖金荷广场自然

环境和文化内涵，结合荷花湾旅游季和当地

习俗，先后开展了金荷美食节、读书节、文化

汇演等，全力打造‘金荷’文化惠民品牌。”刘

翔说，通过不懈努力，金荷

广场如今成功招引重点项

目 100 余个，初步实现了扭

亏为盈的目标。

“下一步，新 100 园区将

打造一批特色化、专业化的

‘ 加 盟 产 业 园 ’‘ 飞 地 产 业

园’，继续深度打造‘新 100

虚拟产业园’，顺应文化创

意产业创意设计、品牌营销

等功能的空间分类趋势，与

加工制造企业深度融合，开

设‘园中园’‘园外园’‘厂中

园’，让文创产业在更多地

方开花结果。”刘翔说。

（本系列完）

寻 美 莞 乡 新 体 验
本报记者 郑 杨

走进东莞市茶山镇南社村，仿佛徜徉于时光隧道。

冬日暖阳中，随如织的游人漫步于错落有致的明

清古祠堂，听导游娓娓讲述谢氏家族的功业与兴衰；日

影西斜，穿行于幽深小巷和青瓦红墙的古民居，畅想古

村 800 年间晴耕雨读的人间烟火；随扑鼻的浓香寻到餐

馆，可品尝非遗菜品“将军饭”和入口即化的“行军肉”；

大快朵颐后，随三五知己在古树浓荫下的音乐吧小酌，

沉醉于现场乐队歌手深情缱绻的吟唱中；夜幕深沉，回

到藤儿爬满窗的民宿，点上一支莞香沉沉睡去⋯⋯

“珠三角游客厌倦了所谓豪华酒店，都愿意来乡村

特色民宿体验这样的惬意生活。从广州、深圳、惠州来

的自驾游客人都不少，节假日常常订不到房。”南社村

隐香古苑民宿负责人刘海蓉说。

疫情常态化防控下，东莞旅游动力十足，2021 年前

三季度接待游客量达 3680 万人次。这些成为网红旅游

目的地的美丽乡村，大都有着一个共同的名字：特色精

品（示范）村。

“东莞在美丽乡村建设中，通过‘干净整洁村’‘美

丽宜居村’‘特色精品村’‘特色精品示范村’四个梯次

创建，串珠成链、连线成片，推动乡村从‘一处美、一时

美、外在美’向‘处处美、时时美、内涵美’转变。目前已

建成 50 个特色精品示范村，并启动 70 个特色精品村创

建，成为发展乡村旅游的重要阵地。”东莞市农业农村

局副局长林映鹏说。

背靠粤港澳大湾区 8000 多万人口的消费市场，东

莞乡村旅游潜力无限。同时，在这座拥有超千万常住

人口、平均年龄仅 34 岁的年轻城市，去往乡村中寻觅

“诗和远方”已成为许多“90 后”“00 后”的日常。通过特

色精品村的打造，激活美丽乡村兴产业、留人才的外溢

功能，关系着“世界工厂”的明天。

为探寻美丽乡村新路径，东莞开创了“全域项目化”

模式，累计建立起涵盖 3730 个项目、总投资额达 4350 多

亿元的乡村振兴项目库。特色精品示范村点点滴滴的

提升，都被纳入一个个看得见、摸得着的项目中。林映

鹏介绍，东莞在打造 120条特色精品（示范）村过程中，鼓

励乡村深挖各自资源禀赋，依托生态、特色农业、历史文

化及红色资源等，激活多样化的“美丽经济”。

古建筑和非遗，是南社、塘尾等古村得天独厚的资

源。记者在南社村看到，新打造的“南贵坊”双创区成为

旧村居活化和非遗活态展示体验的新空间，这正是南社

创建特色精品示范村的重点项目之一。据介绍，南社村

明确方向——打造大湾区休闲旅游目的地，投入约 9751

万元，通过打造一批景观小品、完善一批公共设施、打造

一组人文元素⋯⋯努力擦亮“古村游”金字招牌。

同时，南社村充分利用非遗资源开展“南社斋醮”

等传统民俗活动，打造传统文化寻根之旅精品线路。

目前，“南社斋醮”“南社九大簋”成功申报东莞市非物

质文化遗产名录，推出了“南社百岁糕点”等特色商铺

和“为食巷”本土传统美食墟市。如今，“一祠堂一文

化”“一路线一体验”的南社文旅融合品牌活动逐渐享

誉大湾区。

散落于莞乡各地的红色资源能否与特色休闲农业

形成乘数效应？东坑镇井美村在创建特色精品示范村

中展开了探索。

记者来到井美村打造的红荔公园，一座金色荔枝

雕 塑 上 ，“ 荔 枝 送 给 毛 主 席 ”的 红 色 故 事 打 动 人 心 。

1975 年，井美大队把丰收的荔枝送给毛主席老人家，献

上一份贫下中农对伟大领袖的心，中共中央办公厅复

信并退回了荔枝钱，党的清正廉洁作风留在了井美村

民心中。村委会主任助理王一佳介绍，井美村在讲好

红色故事的同时，在每年荔枝丰收期开展“红荔节”文

化体验活动，突破单一种植的发展模式，为荔枝、草莓

等产业打响了品牌、赋予了休闲旅游功能。

当前，全域旅游正在东莞如火如荼地推进，麻涌

镇、茶山镇将创建广东省全域旅游示范区，寮步镇入选

了第一批全国乡村旅游重点镇。相信随着一个个熠熠

生辉的特色精品（示范）村建成，将持续引领“美丽乡

村”的蝶变，为莞邑大地上全域旅游的发展打下坚实

基础。
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图③ 木艺创客在园区开

展和经营着文创作品设计。

（资料图片）

图图②② 园区独立艺园区独立艺

术家设计文创礼品术家设计文创礼品。。

郝国英郝国英摄摄

图图①① 老厂房改造而成的青岛老厂房改造而成的青岛

新新 100100 创意文化产业园一角创意文化产业园一角。。

曹春胜曹春胜摄摄

下图下图 游人如织的南社古村游人如织的南社古村。。
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