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精准施策:鹿城打通老城更新“任督二脉”
位置偏僻、停车不便，却仍被来自安徽的“00后”姑娘叶彤一眼相中——温州市鹿城区嘉会里巷一处被鉴定为D级危房的老宅，在她手中焕发新生。经过加固修缮，这里变身为融合

中西美学的“祈愿西餐厅”，日均营业额稳定在3000元以上。短短半年时间，这条沉寂多年的小巷接连迎来三家风格鲜明的新潮店铺，悄然掀起一场“巷子经济”的复兴潮。

这样的“老城蝶变”正在鹿城频频上演。除了双井坊、小坝坊等早已“出圈”的网红地标，越来越多深藏街巷的老旧院落正被唤醒：它们或成为氤氲咖啡香的文艺空间，或化作茶烟袅

袅的雅集之所，或转型为非遗技艺的沉浸式体验馆⋯⋯这些空间不仅赢得本地居民青睐，更在社交平台持续“刷屏”，成为游客争相打卡的城市文旅新地标。

原本区位不佳、配套匮乏、甚至被列为危房的老宅，为何能成为社会资本争相入驻的“香饽饽”？其背后，是一场精准施策、系统集成的城市治理创新。它既响应了中央城市工作会议强

调的城市发展从外延式增量规模扩张转向内涵式存量提质增效，更探索出一条“政府搭台、市场唱戏、文化赋能”的独特路径，有效破解了老城更新中“谁来改、怎么改、如何活”的三大难题。

微改造的巷子吸引新业态入驻

鹿城公园路街头的戏曲表演鹿城公园路街头的戏曲表演
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“““针灸式针灸式针灸式”””更新更新更新
小切口激活大脉络
国庆假期，在温州鹿城区墨池坊，

一场场别具匠心的艺术展让人耳目一
新，修缮一新的明清木构院落，斑斓绚
丽的色彩流淌于墙面与器物之上，吸引
众多游人驻足凝神。这里曾是年久失
修、几近荒废的老宅，如今却蝶变为全
国艺术爱好者争相打卡的文化新地标。

自 2022 年 8 月启动更新以来，这片
占地约 2.83 公顷的历史街区，以“风雅
墨池坊，千年东瓯王”为文化定位，开启
了一场对城市肌理的精细“调理”。鹿城
区政府相关负责人形象地比喻：“不同于
大拆大建的粗放模式，我们的更新更像
是一次‘针灸式’治疗——精准施治、疏
通经络。”通过拆除后期加建的水泥结
构，恢复原有木构梁架，重现传统四合院
格局，并植入“公共美学空间”功能，沉睡
已久的文化基因被一一唤醒。

如今，这些重获新生的院落作为老
城的重要配套，持续举办名家书画展、石

雕艺术展、瓯越文化主题展等高品质文
化活动。每场展览动辄吸引数万游客参
与，在唤醒市民对温州古城集体记忆的
同时，也向市场释放出明确信号：老城更
新不是负担，而是潜力巨大的文化引擎。

政府以“针灸法”疏理城市脉络的实
践远不止于此：

在蒲鞋市街道双井坊，依托原有马
路市场基础，采取“征、租、引并举”的创
新方式整合碎片空间，打造充满市井烟
火气的特色街区，让寻常巷陌升华为具
有辨识度的文旅IP。

在松台街道松台山，依托九山湖畔
深厚的历史文化底蕴，系统梳理南戏文
化脉络，恢复打造九山书会南戏之城景
点。通过重建古戏台、修缮西爽楼、增设
茅草亭与高朋亭等景观构筑物，为南戏
剧目常态化演出与展示提供沉浸式空
间，让千年文脉在当代城市生活中“活起
来、传下去”。

在五马街道黎明里，立足原有街巷
肌理与居民生活生态，采用“微更新、巧
植入、共参与”的改造模式，对破旧巷道
实施风貌提升。墙面披上“活力橙”与

“蜜桃粉”的缤纷外衣，形成强烈视觉美
感；地标导视系统引导人们深入探索；咖
啡馆、便利店、幼儿园等原有功能空间在
保留生活气息的基础上，融入专属文化
标识，实现颜值与品质双提升，让老街巷

成为可持续运营的城市文化新空间。
这种“小切口、深发力”的更新模

式，既保留了城市的原真肌理，又注
入了现代生活的活力。它不靠推倒
重建制造喧嚣，而是在静谧中重塑
诗意，在传承中激发创新。

构建构建构建“““庭轻松庭轻松庭轻松”””生态链生态链生态链
让社会资本敢于投入

“政府不能永远当‘保姆’。”作为千
年斗城，鹿城拥有849处传统院落，其中
仅50余处为文保单位，其余大量散落于
老城角落的历史建筑亟待修缮活化。鹿
城区清醒认识到：可持续的城市更新，必
须依靠社会力量。但如何让社会资本

“敢进来、留得住、赚得到”？
答案是构建一个“前端改造+后端

运营”深度融合的生态联盟——“庭轻
松”主理人联盟。联盟汇聚了百余位设
计师、建筑师、文化创业者，形成了一套
独特的驱动机制。

政府小投入，提升基础配套。政府
以“微改造、精提升”为原则，投入少量资
金用于地下管网疏通、墙面彩绘、文旅标
识打造，提升区域可达性与文化辨识度，
为后续社会资本进入铺路搭桥。

专业团队打前阵，破解“改造难”。
一批擅长旧改的“先锋队”负责租赁、设
计、施工。他们与街道、社区联动，解决
多户共居、产权复杂等难题。如嘉会里
巷81号原为生活在海外的三兄弟共有，
长期无人管理成危房，经社区协调达成
八年以上长租协议，确保投资回报周期。

多元主理人接棒，破解“运营难”。
改造完成后，主理人通过“成本入股+流
量分成”“联合运营”等方式入驻，实现

“拎包创业”。如安徽姑娘叶彤接手打造
祈愿西餐厅，无需承担高额改造成本，仅

需支付合理租金并参与分成，极大降低
了青年创业门槛。

更关键的是，政府建立了“联席会
议”制度，由住建、文旅、消防、执法、街道
等部门组成，实行“方案预审+过程监
管”，既守住风貌保护、结构安全、不增面
积三条底线，又灵活采用备案制替代审
批制，破解“合法难”困局。

目前，鹿城区已有数十处老宅由社
会资本参与改造，业态涵盖小剧场、小酒
馆、小客栈、手作工坊、创意办公、宠物心
理诊所等，避免同质化竞争，形成“百花
齐放”的微生态。鹿城还谋划与央企合
作，打包推进部分老宅的集中更新与业
态植入。

文化文化文化、、、流量流量流量、、、政策三箭齐发政策三箭齐发政策三箭齐发
激活城市文旅新动能

如果说政府协同社会资本实现了
“物理空间”的更新，那么政策支持、业态

创新引导与流量赋能，则共
同推动了“经济价值”与“文
化价值”的双向跃迁。

政 策 创 新 ，突 破 制 度 瓶
颈。针对危房解危资金缺口，
鹿城区创设“解危成本抵扣租金”
机制：社会资本先行投入解危工
程，政府将该部分成本按一定比例下
浮率折算为租金减免，有效减轻了社会
资本成本压力。在政策审批上，强化事
前事中事后服务监管，放宽城市客栈市
场准入；要素保障上，在城市有机更新、
历史街区改造提升、工业用地功能转变
中提前规划布局“小业态”，同步推进周
边服务设施建设，环境景观提升。

文化赋能，打造独具特色的消费场
景。老院子本身就是稀缺资源。鹿城鼓
励在老宅小业态内培育“+民俗”“+非
遗”“+艺术”“+研学”等融合新模式。走
进观茶·徐宅大屋，仿若穿越时空来到了
监察御史的府邸，品尝一杯韵味悠长的
盖碗咖啡，体验一场古今交融的独特韵
味，更有“上房揭瓦”巧妙设计。一位老
华侨风雨无阻前来，称“这里有我小时候
的味道”。营业不到一年时间，观茶·徐
宅大屋营业额已经突破200万元。

流 量 反 哺 ，政 府 变 身“ 超 级 带 货
人”。鹿城通过组织媒体采风、策划“周
末‘趣’鹿城”系列文旅活动、在官方平
台精准推广本地潮店，鹿城持续为新生
空间引流造势。今年 10 月，第二届城

市喜剧节即将启幕，40 余位知名喜剧演
员将齐聚鹿城，带来 20 多场沉浸式演
出，为小剧场、咖啡馆、文创店等小业态
注入强劲人气。去年首届喜剧节期间，

“喜剧嘉年华”“街巷市集”“音乐派对”
等活动吸引超 15 万人次参与，老街巷
变身欢乐场，文化流量成功转化为消费
动能。

城市更新的本质不是空间再造，而
是关系重构——政府与市场的边界、保
护与利用的平衡、历史与未来的对话。
当一座城市不再把老城区视为发展的包
袱，而是珍视为最深厚的文化资产；当一
群年轻人愿意为一间老屋奔赴千里，只
为感受一缕木香与光影；当一杯咖啡也
能承载乡愁、诗意与身份认同——这座
城市的更新，才真正拥有了温度、灵魂与
可持续的生命力。

在鹿城，更新不是终点，而是让历史
持续说话、让生活不断生长的开始。

小坝坊内的演出小坝坊内的演出
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