
小西湖片区新貌

南部新城承天大道跨外秦淮河大桥
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小区一角

秦淮区

更新“慢半拍”，共建共享有机生长

小西湖片区“小尺度、渐进式”更新模式，如
今成为全国城市更新优秀案例。2020年，中宣
部“走向我们的小康生活”主题采访报道活动聚
焦这片“工地”，不到5万平方米的“小地块”，留
下了原住民，引入了新业态，为老城保护更新打
开了大视野。
老城更新没有通用路径和标准答案。“小西

湖”的实践从对老城南保护成功案例的反思开
始。“现在看门东也有缺憾，就是生活气息、烟火
气的缺失。”南京历史城区保护建设集团董事长
范宁说，2015年谋划“小西湖”片区改造时，没
有沿用“门东模式”——将要保护的留下来、把
没价值的拆掉、搬走原有居民。而是采用逆向
思维、自下而上的更新思路。政府部门与高校
设计专家和志愿者团队合作，走进百姓家门一
起商量，最终确定了“自我更新、有机更新、持续
更新”的保护新路径，居民去留自愿。
“这一绣花式的微更新改造，与其说是一种
折中，更是一种智慧的传递，它需要改造者在很
长的时间里，用耐心、韧性、智力不断寻找与不
同利益主体共赢的平衡点。”范宁认为，小西湖
的实践恰恰需要小火慢炖，用时间来检验。和
居民商议着办，留下城市“烟火气”“人情味”的
同时，催生了更多的可能。
2021年1月9日晚12点，石榴新村城市更

新项目传来好消息。45天签约期里，最终签约
户数375户，签约率达97%，这个南京首例城市
更新项目正式生效。快速签约的背后，是一年
多的细致工作。从2019年12月25日工作人员
进驻石榴新村开始，项目已举行了26次讨论
会，43次居民议事会。
作为紧邻新街口的成片棚户区，百姓改造

意愿强烈但“众口难调”，老城严格限高，开发空
间受限。螺蛳壳里做道场，逼出了一项全新的
改造试验。不再大拆大建，政府和居民齐力“原
地”盖新房。“新房”设计方案更是反复修改了60
多轮，实现“一户一方案”，从最小的20平方米
至67.5平方米，每2.5平方米一档，一共设计了
20个面积段、31种户型。
秦淮区在石榴新村片区改造中探索的“原

地回迁为主、适度完善功能”等做法，受到国务
院督查组肯定。秦淮区委区政府态度明确：要
在充分尊重群众意愿基础上，因地制宜加快更
新步伐。
秦淮区八宝前街72号院小区11幢居民楼翻

建项目“小步快跑”，进展更快，居民已经拿到钥
匙准备装修。这里的改造模式又略有优化——
抽户改造。秦淮区房产局相关负责人介绍，这一
建于1954年的3层小楼，入住了44户居民，最小
的住户只有16平方米，最大的也不过50平方
米。重新翻建中，设计者想方设法提高房屋的宜
居性，最终通过做部分居民的工作，有居民迁出，
迁出的建筑面积分摊给其他住户，原来的筒子楼
优化成套房，厕所、厨房一应俱全。
在精明增长、内涵式发展的新阶段，突飞猛

进式改造已难施展。从过去的一拆了之，到如
今的原地翻建、抽户搬迁、有机更新，秦淮区先
行先试、不断探索形式多样的“吐故纳新”形态，
正逐渐成为老城保护更新的常态选择。

内容“不一样”，推陈出新流量变现

2021年元旦小长假，原本“低调”的琵琶街
居然给夫子庙带了一波流量。以打造MO音潮
玩街区为目标，这里新设了琵琶、钢琴、小提琴等
多种音乐符号艺术装置，主打音乐表演、街头文
化、艺术展示、拍照互动，以特色品牌商业为载
体，正生长成为更加年轻态的文旅新地标。
主景区也玩出了新花样。元旦期间，大型沉

浸式角色扮演解密游戏在夫子庙景区推出。游
客可以扮演田野探员，换身装扮穿越古今，沉浸
于不同主题的历史故事。游客可以是赶考的书
生、待字闺中的小姐，也可化身初入江湖的剑客，
并通过蛛丝马迹的线索开启一段段引人入胜的
解密探索之旅。
如何让游客脚步停驻更久，如何吸引更多年

轻人打卡？与老城机理更新相伴，深入人心的
“风雅秦淮”这一城市IP也在推陈出新。

给文旅商融合来一场“供给侧改革”。秦淮
区委区政府明确提出，要塑造“风雅秦淮”这个大
IP，来一场“内容革命”，萃取提炼秦淮文化里具
有世界意义、当代价值的内容，形成“一城一河”
与“科举、非遗、报恩、郑和”的“1+4”故事线。接
下来，就是把故事线变成产品线、旅游线、消费
线、传播线，形成一个“价值变现”的闭环。
这场“内容革命”正不断改变游客和市民的

观感和体验。游客进入大成殿后，看点越来越
多，队伍越走越慢。明德堂内的编钟雅乐沉浸
表演，惊艳了观众，留住了脚步。入住夜泊秦淮
君亭酒店，恍如穿越进了旧时光。这里原为民
国“首都大戏院”旧址，如今打造成一个电影博
物馆。走进景区的肯德基餐厅，洋品牌和老手
艺“在一起”了。这里变成了“南京剪纸&秦淮
灯会”非遗主题餐厅⋯⋯
放眼南京全域乃至都市圈，老城区仍是人

流客流资金流竞逐的中心。2020年7月，夫子
庙步行街以最高分通过评估验收，被商务部授
予首批“全国示范步行街”。2020年9月，新街
口商圈通过“中国著名商业街”复审，在新一线
城市TOP5商圈中综合分值排名第一。门东街
区提档升级步伐加快，正积极争创省级高品位
步行街。秦淮夜色更迷人。新街口获评“全国
夜间经济示范街”，夫子庙、熙南里入选省夜间
文旅消费集聚区建设单位。
“风雅秦淮”的全新子IP——“秦淮有戏”
风头正劲。这个秦淮河畔小剧场群的品牌，计
划建成30个小剧场空间，让“到秦淮看一场戏”
成为家喻户晓的新时尚。串点成线，全域有戏，
小剧场承载着带动文旅消费、夜间经济发展的
大使命。秦淮区政府和江苏省演艺集团签约打
造“太平南路演艺街区”，计划以延龄巷、火瓦巷
为中轴，以紫金大剧院、江南剧院、人民剧院为
核，打造国家级文旅消费集聚区、夜间经济集聚
区、文化旅游景观廊道，在推进太平南路恢复商
业文化繁荣的同时，将沟通南北实现夫子庙、新
街口整体联动、一体发展。
“白天看景、晚上看戏”，逛夜市享美食，坐游
船赏夜景，泡书店品书香，体验博物馆奇妙夜⋯⋯
丰富多样的文旅场景吸纳庞大的客流，变现为强
劲文旅消费。在2019年全省高质量考核中，秦淮
区文化产业增加值占GDP比重位列全省33个城
区第二；2019年，秦淮区旅游总人次6702万人次，
收入672亿元，位列南京第一。
把秦淮全域作为一个大IP塑造、一个大艺术

品看待、一个大景区运营，用文化、创意、艺术、科
技相结合的方式，创新表达秦淮腔调，优雅呈现
秦淮印象，“风雅秦淮”蕴含着无限可能。

新城“再定位”，“超级总部”成最大亮点

南部新城的建设，是秦淮新一
轮发展中最大的亮点。
2020年，新城开发全面提速。

发布核心区建筑风貌管控办法，建
设27座跨河桥梁和承天大道等道
路，基本建成骨干路网和综合管
廊。产业集聚初见成效，完成3个
地块出让，引进4家企业总部。南
京外国语学校新校区、中国第二历
史档案馆新馆等13个重大项目全
面开工。紫东片区马高路秦淮段建
成通车，9个重点项目进展顺利。

这一主城新中心，下一步如何发力攀升？
2020年12月15日上午，省委常委、南京市委书
记张敬华专题调研南部新城建设发展，并提出
明确要求，要高水平打造现代化主城新中心，系
统审视和思考南部新城的发展定位，对发展规
划进行提档升级，对功能特色进行凝炼塑造，努
力打造充满活力的新增长点。
区别于一般的新区开发，南部新城独具的

主城地理优势、高铁交通优势，正让这一片区经
历“价值重估”。南京市对南部新城寄予厚望，
面向全球集聚高端创新、高端消费等资源要素，
促进人流、物流、资金流、信息流等高效集散，建
设国内一流的总部基地。
定位跃升，使命在肩。秦淮区委、区政府最

新提出，要坚持产城融合、文化引领，完善老城新
城一体化发展机制，打造长三角中央活力区、都
市圈超级总部集聚区、现代化主城新中心。以此
为基点，新一年南部新城开发建设蓝图已定。
高起点布局业态。秦淮区提出，立足区位和

枢纽优势，强化行政区与功能区协同招商，建设高
品质产业载体。对标深圳湾，瞄准世界500强和
领军企业，以文化产业和总部集聚为主要特色，努
力打造彰显文化引领度的文化城和产业活跃度的
超级总部基地。加快奥特佳总部、金陵华夏中心、
金地商置综合体等建设，推动跑道国际路西侧组
团、6号线红花机场站组团等商办综合项目出让，
形成一批具有产业引领力的新增长点。
高标准强化功能。南部新城将对标未来社

区，着力建设低碳城市，推进省绿色建筑区域集
成示范，打造中芬低碳生态合作交流中心；着力
建设智慧城市，全面布局物联网及智慧规划、建
造、管养等新基建项目和管理系统；着力建设公
园城市，深化特色街巷方案，启动机场跑道公
园、油库公园、河头公园建设，打造最时尚的国
际化城市功能区。
2020年12月29日，南部新城EPC中片区地

下空间与地铁10号线红花机场站共建段正式开
工。上方“跑道公园”、下方“综合体”的建设蓝图
开始走入现实。根据规划，南京大校场跑道公园
总面积约100公顷，规划打造集产业发展、文化聚
集、城市观光、健康休闲、生态景观地上地下一体
化的跑道公园。南部新城地下空间总面积约12.5
万㎡，通过横贯东西、贯穿南北的地下公共通道网
络，串联4条地铁线及开发地块200万㎡的地下空
间，与地上跑道公园形成一体的文化客厅。
尤为值得期待的是，在“跑道公园”两侧规

划了400万平方米的商办空间。这和南部新城
留白的 1公里白地一样，让人充满了想象空
间。“今后，在这片最有潜力的区域，引入的将是
超级总部。”南部新城相关负责人说。

老城空间何以吐故纳新，新城片区亟待振翅跃升。迈
步“十四五”新征程，面对新一轮区域竞争，秦淮如何胜出？
秦淮区委区政府明确，“保护更新老城、开发建设新城”，总
体思路不变，一张蓝图绘到底。
放眼新的发展阶段，具体措辞有了些微调整。秦淮区

“十四五”发展规划提出了“两高一融”的发展总体格局：“高
品质保护更新老城、高质量开发建设新城、老城与新城融合
共生。”
字里行间，透露的是城市向更高处的雄心——打造高

能级的创新名城示范区、最文化的美丽古都核心区。
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不疾不徐不疾不徐，，名城名城““新气度新气度””
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