
多年来，中建三局跳出单点改造的局限思维，立
足片区整体发展，统筹颜值提升与内涵提质、短期建
设与长期运营、民生福祉与经济效益，以广州、武汉
等城市实践为载体，逐步形成“片区综合开发+产业
导入”“历史文化保护+文商旅赋能”“老旧小区微改
造+城市运营”等多元成熟模式，让城市更新深度扎
根城市发展、贴近百姓生活。

从单点改造到全域焕新，从实践探索到标准引
领。深耕城市更新赛道数年，中建三局始终坚守央
企初心使命，紧扣城市发展需求、深耕产业升级、聚
焦民生福祉。未来，中建三局将持续深耕城市更新
沃土，以全链能力、创新模式、智库力量，持续赋能
城市存量提质、功能升级、活力重生，全力铸就中国
城市高质量发展的标杆“城市合伙人”。

以当好“城市更新合伙人”为己任
中建三局绘就城市内涵式发展新图景

从广州黄边村更新改造项目、武汉星城中心项目的产业集聚赋能，到襄阳古城保护更新项目、黄冈遗爱湖公园更新改造运营项目的文旅融
合焕新，再到宜昌西陵区刘家大堰社区的场景创新实践。近年来，中建三局主动服务城市发展新需要，跳出单一建造场景发展局限，积极布局深
耕城市更新赛道，从“建造商”向“城市综合服务商”转型升级，充分发挥“咨规投建运”一体化、多业态组合优势，致力于为城市可持续发展和高质
量更新提供系统解决方案。

走进如今的广州白云区鹤龙街道黄边村，街道整
洁开阔、产业楼宇错落林立、配套商圈烟火气十足，宜
居宜业的现代化片区面貌焕然一新，是广州设计之都
的核心活力片区。很难想象，如果时间回到2018年，你
能看到的还是典型的城中村：私搭乱建房屋密集、楼栋
间距狭窄、道路泥泞拥堵，村内多为低端小作坊，无成型
产业体系，公共休闲、市政配套严重缺失，杂乱的人居环
境、滞后的产业状态，成为片区发展的突出短板。

如何让城市更新和城市长期发展结合起来？为了回
答好这一问题，中建三局成立城市发展研究院，围绕城市
发展规律和城市发展需求，为城市提供系统性解决方案。

为彻底盘活黄边村这片核心存量土地，中建三局
规划多元业态融合发展，覆盖复建住宅、集体物业、配
套商业、市政道路及生态绿地，全方位补齐片区人居与
产业发展短板。

不同于传统建造对接主体单一、流程清晰的建设
模式，黄边村项目牵涉居民、商户、社区街道、多部门政
府单位，利益诉求多元、统筹协调难度极大。项目初
期，团队面临民意摸排、产权梳理、方案敲定、内部审批
等多重难题。为此，中建三局团队深入理解、全面践行
人民城市理念，扎根项目一线，逐户走访倾听诉求、逐

一化解产权纠纷与改造分歧，最终实现村民住宅拆补
协议签约率超95%，为项目落地筑牢坚实基础。

中建三局以“产业先行、配套先行、复建先行”模式
重塑黄边村，树立了城中村向国际都会转型的标杆，曾
经年产值仅5000万元的村级工业园，如今升级为年产
值超900亿元的湾区产业集群，汇聚400余家优质企
业，实现人居品质与产业能级的双重跨越式提升。

从广州城中村连片造城、铺展近千亿元产业版图，
到武汉老城存量焕新、搭建垂直科创生态，中建三局持
续以产业集聚赋能城市更新。

在武汉洪山区雄楚大道与崇文路交会处，一座全
新的大楼拔地而起，新近建成的星城中心是中建三局
城市更新从“空间翻新”迈向“产业焕新”的标杆。

这里曾是中建三局扎根武汉数十年的老基地大
院，片区内老旧宿舍楼、废弃厂房错落分布，墙体斑驳
老化、场地闲置荒废，土地资源利用低效，与周边繁华
的科创片区格格不入，是武汉城区亟待提质升级的存
量片区。历经数年精耕细作、拆改焕新，一座221.5米
的超高层智慧地标拔地而起，8.19万平方米的现代化
建筑通体通透、线条利落，刷新了洪山片区城市天际
线，更彻底重塑了区域产业发展格局。

摒弃传统写字楼粗放招商、只重租赁收益的模式，
星城中心精准锚定“AI+建筑”细分赛道，打造全国领先
的建筑产业智慧集聚高地。楼栋采用分层产业布局，低
层配套公共服务、中层孵化初创企业、高层集聚成熟企
业、顶层布局科研机构，形成“一栋楼承载一条完整产业
链”的特色生态。依托洪山区35所高校、百万科创人才
的优质资源，项目深度贯通创新链、产业链、人才链、资
金链、服务链，为产业发展注入源源不断的智力动能。

“我们公司就是被这里的垂直产业集聚效应所吸
引，今年整体搬入星城中心，作为科技型企业，直观感
受到‘上下楼就是上下游’的好处，上下游企业上下楼
就能对接合作，省去大量跨区域对接成本。”武汉千搜
科技集团有限公司负责人甘涛说。

作为中建三局全自持运营的重点项目，星城中心坚
守长期主义发展理念，摒弃短期逐利思维，专注产业培
育与生态构建。项目配套建设专属算力调度中心，开放
真实工程应用场景，助力AI技术落地迭代升级，同时联
动洪山区政府设立城市会客厅、数智招商中心，搭建政
企双向赋能、协同发展的全新平台。从老旧厂区到智慧
产业地标，星城中心的蝶变充分印证，城市更新的核心
从来不是简单的建筑翻新，而是产业赋能与价值重生。

除了向新而行的产业赋能，“以古为新”的风貌传
承也是城市更新的关键命题。作为承载千年荆楚文化
底蕴的历史名城，伴随城市现代化进程提速，襄阳古城
在发展中逐渐暴露出结构性矛盾，传统古城形态无法
适配现代城市功能与市民生活需求。如何在不破坏历
史格局、不损伤原有风貌的前提下，完成一场有温度、
有记忆、有烟火的古城焕新？

面对这一复杂的场景，中建三局始终将“保护”放
在第一位，推进古城功能疏解、公共服务优化、人居环
境整治，以保留、利用、提升为主要手段，开展小规模、
渐进式有机更新和微改造。项目团队对核心地块与标
志性建筑进行关键性档案查阅，确保改造有据可依，在
更新中守护城市记忆的“历史密码”。

此外，针对项目公益性子项占比高，传统开发模式
难以兼顾保护与开发、公益与效益的问题，中建三局依
托城市规划与产业研究院的大师工作室和复合团队，
充分挖掘存量运营资产、塑造运营场景，破解了单一文
旅项目投资运营难题，探索出存量古城活化利用的可

持续发展路径。
目前，古城改造正在有序进行中，襄阳城墙东西门

联通工程已完工，实现了城墙联通，使城墙动线更加流
畅；古城区鼓楼商场外立面改造完成，与昭明台更加协
调统一。项目不仅“修旧如旧”地还原了历史风貌，更
计划通过挖掘“侠义襄阳”的城市精神，引入沉浸式灯
光秀、水上游船、宋韵风情街区等，让深厚的历史底蕴
转化为可见、可感的文商旅活力。襄阳古城的探索实
践表明，历史文化街区的更新不只是物理空间上的修
复，更是依托专业化的投资运营，实现文化价值复兴与
长效经济收益的双向奔赴。

距离襄阳几百公里外的黄冈，也向社会递出了一
张别具特色的城市文化名片。去年10月，中建三局黄
冈市遗爱湖公园更新改造运营项目推出全国首个东坡
文化沉浸式夜游，依托遗爱湖公园“一湖两岸”天然格
局，搭建“梦回大宋、腹有诗书、乌台诗案、寂寞沙洲、承
天夜游、赤壁怀古、一蓑烟雨、千里婵娟”八大核心场
景，全景呈现苏东坡与黄州相关的历程，打造穿越千年

的文化之旅。
中建三局围绕东坡文化，统筹景观提升与文旅运营

一体化推进，对遗爱湖公园中部湖心路周边陆地及水面
合围区域可经营商铺、停车场及相关配套基础设施进行
提升改造，系统激活遗爱湖片区的文化价值与城市功
能。聚焦亲子家庭、年轻消费群体及苏东坡文化爱好
者，打造集生态休闲、文化体验、夜游演艺、特色餐饮、互
动娱乐于一体的沉浸式活态文化微度假目的地，致力于
成为展示东坡文化与黄冈独特魅力的城市文化窗口。

项目以城市更新改造为抓手，通过“文化+科技”
双轮驱动激活“东坡”城市级IP，在存量低效闲置资产
盘活中探索文商旅融合发展新范式，打造城市内湖类
文商旅综合体新场景。

遗爱湖公园的实践不仅重塑了城市滨水空间的公
共属性，更探索出一条以文化IP驱动城市更新、以沉
浸体验激活历史记忆的可行路径，让千年文脉在当代
城市生活中真正“活起来”，为城市存量空间的价值再
生提供了可借鉴样本。

如果说襄阳古城、黄冈遗爱湖公园是文脉赓续的
样板，宜昌刘家大堰老旧小区改造项目则是民生微更
新、长效可持续运营的新探索。

刘家大堰社区为宜昌典型大型老旧社区，建成于上
世纪90年代，占地1320亩，拥有58栋楼、6032口人，承
载着几代宜昌市民的生活记忆，也留存着老旧小区的普
遍痛点。小区楼栋外立面老化脱落，楼道管线杂乱外
露，内部道路狭窄坑洼，私家车随意停放挤占通行空间，
缺少休闲健身、亲子活动的公共场地，部分沿街商铺油
烟乱排、飞线充电乱象突出，整体居住环境陈旧杂乱。
同时片区产权关系复杂、居民诉求多元、传统改造高度
依赖财政资金，是老旧小区更新最难攻克的典型场景。

针对老旧小区“重建设、轻运营、难造血”的行业痛
点，中建三局城投运营团队坚持问需于民、民生为本，
深入社区倾听民意、统筹各方诉求，精准推进微改造、
微更新。中建三局的志愿者通过入户走访等方式，发
放并回收了1500份问卷，覆盖近70%的家庭，梳理出
14项高频痛点：独居老奶奶怕半夜生病没人知道，年
轻小夫妻为找不到停车位发愁，退休大爷想下棋连个
坐的地方都没有……

针对居民真实需求，项目团队跳出传统工程建造
思维，立足长期共建、长效运营，以“绣花式”微更新，落

地一系列有温度、接地气、可持续的民生场景，全方位
激活社区存量价值。

在完善基础设施、整治人居环境、补齐公共配套的
基础上，创新探索微利可持续的市场化运营模式，通过
盘活闲置空间、优化社区业态、引入专业物业，破解传
统旧改资金单一、后续运维乏力的难题，让老旧小区既
改出新颜值，更活出新生活。

项目团队充分盘活社区9000余平方米闲置场地、
废弃仓库及低效边角空间，落地14项便民惠民新业
态，彻底补齐老旧社区配套短板。针对居民健身难问
题，将荒废仓库改造为健身中心，推出单次9.9元、月卡
144元、年卡719元的普惠亲民健身服务，让居民在家
门口就能享受到平价健身。

同步建成的标准化社区食堂，提供实惠便民、营养
健康的就餐服务，可以重点保障老人、上班族、刚需家
庭日常就餐需求。此外还新增生鲜超市、少儿托管中
心、共享书房、邻里咖啡休闲区、养老中心等多元场景，
覆盖全年龄段居民生活、学习、休闲、育儿需求，实现小
事不出社区、便民服务就近可享。

项目落地后，辖区二手房交易明显回暖，近半年成
交超20套，有二手房房源挂牌价已比周边同类小区高
出近10%，真正以小微社区场景激活存量沉睡资产，实

现民生效益、社会效益、资产效益多方共赢。
“数据是冰冷的，但感受是滚烫的，现在社区居民投

诉率下降了60%，满意度升至90%以上，场景的打造使
得居民就近消费，聚拢了烟火气，并且新增了100多个
就业岗位，作为我们基层党组织来说，凝聚力得到显著
提升，对我个人来说，社区治理越来越顺畅、社区工作越
来越好做。”刘家大堰社区党委书记严明容说。

以空间更新聚产业 以产业集聚兴城市

以微改精修聚温情 以场景重塑兴家园

策划：中建三局集团有限公司
撰文：张世宇

中建三局总部所在地——武汉中建光谷之星。

广州黄边村更新改造项目。

襄阳古城保护更新项目。

武汉星城中心。

宜昌刘家大堰老旧小区改造项目。

黄冈遗爱湖公园。
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以文旅焕新聚文脉 以提质更新兴城韵


