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记者手记更新点评

系统谋划，精管善治，让空间持续焕发勃勃生机——

江汉：深耕内涵品质 有机更新创理想生活

策划：江汉区住房和城市更新局
撰文：林敏 梁玮真 李宁静
供图：江汉区住房和城市更新局

“江汉区走出了一条以制度创新
为引领、精细治理为支撑、存量提质为
核心、持续运营为导向的高密度城区
更新路径。”武汉大学城市设计学院教
授、博士生导师程世丹认为，面对老旧
建筑密集、人口高度聚集的现实约束，
江汉区摒弃粗放式大拆大建老路，逐
步形成以存量空间盘活为核心的内涵
式更新模式。

程世丹分析，江汉区在四个方面
形成了可复制的经验：一是制度创新
上，通过出台存量楼宇转型实施方
案，为社会资本参与更新创造稳定可
预期的发展环境；二是精细更新上，
以微更新和有机更新替代粗放开发，
走出渐进式、内涵式发展路径；三是
多元协同上，政府强化制度供给、市
场发挥专业运营、居民参与更新决
策，三方各归其位形成共建合力；四
是价值运营上，推动开发主体由“建
设者”向“城市服务商”转型，实现空
间、产业、文化与社会的多重价值同步
提升。

“城市更新的终点从来不是改造
完成，而是长效运营与人的归属。”
程 世 丹 指 出 ，当 政 府 回 归 制 度 供
给、市场发挥专业能力、居民成为
真正的主人，每寸空间便在有机更
新中重新焕发生机，这正是江汉实
践对全国同类城区的启示：城市更
新是一项让城市自己生长的艺术，而
不是一项被外力推倒重来的工程。

28.29平方公里的江汉，是武汉面积最小、人口密度最高的中心城区。该区较早直面建筑老化、设施陈旧等城市课题，成为城市更新实践
最佳的“试验田”。随着城市建设全面转向存量提质发展阶段，早年大拆大建的更新路径在此完全走不通。江汉立足辖区实际推出一套可落
地、可复制的创新举措，破解老城有机更新的现实难题。

全区锚定“五改四好”主攻方向，全域统筹布局46个更新片区439个落地项目。当前首批7大片区17个项目持续推进，第二批7大片区实
现100%开工。

一组组建设数据背后，藏着江汉城市更新最核心的转变：政府当好制度供给者、底线守护者，把改造决策权还给居民，把经营主动权交给
各类市场主体，以精细化“渐进式”替代粗放式开发，充分释放城市更新内生动力。

改造焕新的后襄河公园风景如画。

万松园路251号居民集体表决改造方案。

武汉·理想之地入选房地产发展新模式全省试点。

长江书店焕新开业吸引众多市民打卡。

T4
2026年7月15日 星期三

越秀国际金融汇里的源宿酒店预计今年底投用。

制度破局：
新政策唤醒“沉睡”的190米高楼

诞生全市首个写字楼转型酒店样板

城市更新最怕“看得见的需求、够不着的政策”。
越秀国际金融汇T4栋，50层、190米高，2021年竣

工后长期空置。业主不是没想过盘活——“拿着商务
办公产权证，改建手续办不了。”项目负责人戴海波说，
按此前规定，存量建筑改变使用性质须与原产权登记
一致。

2024 年 4月，该事项被列为区级改革试点。江
汉区成立专班，逐项梳理政策堵点。在充分调研论
证的基础上，2025年 6月，《江汉区存量商务楼宇临
时改变建筑使用功能实施方案（试行）》正式出台。
核心是“临时变更、五年过渡、并联审批”：企业向街
道申请，经区政府联合审批会议同意即可合规办理
施工许可，原土地用途及产权登记性质保持不变。
新政策还配套了“企业申报—街道初审—部门联审
—区级决策—闭环管理”五步工作法和“一项目一档
案”全程跟踪机制——从“一个项目特事特办”到“一
类项目有章可循”。

新政策落地次日，T4栋改造火速推进，391间客房
引入万豪旗下源宿品牌，预计今年底投用。这成为武汉
首个存量商务楼宇成功转型酒店的标杆。戴海波看着
酒店效果图，满脸欣喜：“这栋大楼终于‘活’了，即将产
生经济效益。”

此次制度破冰的效应持续外溢，国际大厦等闲置商
务楼宇相继启动业态重塑，累计撬动社会投资约2亿
元。业内人士评价，制度创新的价值从来不止于解决一
个问题，而在于建立一套机制，为同类楼宇转型打通长
效政策通道。

自治惠民：
104户居民自筹资金“原址建新家”
全市首个多产权住宅“原拆原建”项目年底交房

城市更新好不好，群众感受最直观。万松园路251
号8层教师宿舍楼建成于1985年，共居住104户居民，
2022年房屋安全鉴定判定为D级危房，楼体整体倾斜
率达21.8‰，墙体开裂、燃气罐分户使用等安全隐患长
期悬而未决。前后多套改造方案均因采光、资金、扩容
争议未能实施，居民安居诉求未实现。

转机出现在2025年。“支持老旧住房自主更新、原
拆原建”写入中央政策文件。江汉区第一时间抢抓政策
窗口，探索“居民出一点、政府补一点、企业让一点”的三
方共筹资金机制，确定“原址、原面积、原高度”重建方
案，将万松园路251号纳入全市首批“五改四好”重点更
新清单。

居民自发成立改造联合社，7名代表全程主导方案
决策、资金使用，所有重大事项经全体居民签字确认。
这是全市首个多产权住宅“原拆原建”项目，今年底居民
就能原地回迁，在熟悉的生活圈住进带电梯、天然气入
户的全新住宅。

完整社区建设同步走出群众自治路径。八古墩社
区2023年入选住房城乡建设部完整社区建设试点，
2025年启动的道路综合整治工程中，东一巷约200米
长的巷子拥有78棵泡桐老树，经精细化改造后变身

“网红巷”，淡紫色调从建筑立面延伸到街头小品。20
余处闲置楼道、边角空间改造为嵌入式邻里活动室，同
步推行“社区街区一体化”智慧物业模式，统一调度处
置停车、漏水、环境整治等民生问题，老旧小区治理效
率提升两成以上。

文脉铸魂：
百年遗存“活”起来，市井烟火“潮”起来

历史街巷变身市民日常打卡地

每到周末，六渡桥的长江书店总会迎来不少市民与游
客，他们或是阅读选购，或是参与各类文化活动。长江书
店于1926年由瞿秋白筹建，毛泽东《湖南农民运动考察报
告》单行本在此首发。因产权复杂、年久失修，长江书店沉
寂近百年。2024年3月，经两年数十轮谈判，通过产权协商
置换获得使用权。2025年8月，这座老书店焕新迎客，开业
以来累计接待政企单位190余家，承办活动近200场。与
毗邻的中共五大会址（原汉口黄陂会馆）历史陈列、民众乐
园、江汉关博物馆串联成红色文化廊道——百年红色记忆
不再是玻璃柜里的展品，而是可进入、可阅读的日常空间。

素有“中国三大娱乐场”之称的民众乐园，近年投入4.5
亿元完成4.2万平方米修缮提升，完整保留水磨石地坪、旋
转扶梯、圆堡塔楼等历史元素。空间运营打破传统展馆思
维，打造“整座建筑即是剧场”沉浸式体系，Live house、国
潮沉浸剧场、数字光影秀常态化落地，历史建筑不再仅供参
观，成为青年文娱、市民休闲的城市文化新地标。

市井烟火同样能孵化城市文化IP。雪松路美食街

区实施全域微更新，原创“松仔”城市IP，提取雪松果实、
热干面、小龙虾等本土元素，通过主题墙绘、互动雕塑、
动态网帘灯光重塑公共空间。原本只靠餐饮出圈的街
巷，如今兼具打卡、夜游、消费多重属性，“松仔”IP还成
为汉超赛事江汉区官方吉祥物，老街巷完成从美食地标
到城市文化符号的升级。

产业提质：
存量空间“腾笼换鸟”

寸土寸金之地长出“零碳园区”与“青春商圈”

寸土寸金的江汉，每一片老旧厂房都承载产业升级
期待。在江汉经济开发区，一座有着20多年历史的服
装厂经过更新改造，成了现代商务风的微立方近零碳创
新产业园。改造前，这片老厂房总电容量不足、无消防
环形通道、无雨污分流系统。

“我们进行了物理空间更新，通过改造引入高新科
创企业，实现产业的焕新升级。”武汉思维同创董事长黄
莆申说，改造后园区并非简单做“房东”，而是以“产业合
伙人”身份提供全生命周期服务——从工商注册到政策
申报、高企认定再到融资对接，打通企业从初创到成熟
的全链条需求。目前园区已引进高新技术企业4家、专
精特新企业3家、瞪羚企业4家，2025年度综合产值达
3.6亿元。

华中师范大学教授陈立中认为，该项目探索出独特
机制：不单纯做租赁人，而是做企业的“产业合伙人”。
通过全生命周期运营模式，激活产权物业、精准定位产
业方向，实现空间更新与产业焕新深度融合。

商圈存量商业同步完成产业迭代。江汉路佳丽广
场原传统百货业态老化、客流持续下滑，改造后锁定18
至35岁青年客群，布局2万平方米潮玩仓储、8000平方
米室内运动体验馆，与周边商业错位发展，大幅提升体
验业态占比。改造开业后日均客流稳定在4万人次，节假
日峰值突破7万人次，老牌商圈重新聚拢青年消费人气。

模式革新：
从“建房子”到“优服务”

开发商转型“城市运营综合服务商”

这个暑假，位于唐家墩的武汉·理想之地开启“遛
娃”模式。尚未交付的楼盘先行推出系列青少年暑期课
堂，一站式托管、趣味活动同步上线，为周边居民解决暑
期“带娃难”的烦心事。

武汉·理想之地项目总规划约197亩，建筑面积52.5
万平方米，涵盖住宅、写字楼、商业街区、九年一贯制学校
等复合功能。由武汉金融街集团联合万科实施，推行“国
企资源+市场运作”模式，打通“投、建、运、管、服”全周期
链条。创新提出“1+235”理想生活体系，通过家庭、房
产、城市配套三大全生命周期保障体系支撑，落位于安
全、舒适、健康、活力、温度五大核心价值。同时将运营单
元从单个小区拓展为连片全域运营——老旧小区、开放
街区、公共空间、社区商业全部纳入一体化体系。

项目入选房地产发展新模式全省试点。业内评价，
“理想之地”推动城市更新从“工程建设逻辑”转向“民生
运营逻辑”——开发商的角色不再是“盖完就走”，而是
成为持续提供生活服务的“城市运营综合服务商”。

“不是所有城市都有大块空地，但每座城市都可以
找到自己的更新路径。”江汉区相关负责人表示，关键在
于找准有为政府、有效市场、共治群众三方平衡点——
政府做“制度供给者”和“底线守护者”，把判断权交给市
场，把决定权还给居民。精细化“渐进式”改造持续推
进，城市空间品质、历史文脉活力、群众生活获得感就能
同步提升，稳步朝着现代化人民城市建设目标前行。


