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摘      要  ：  �在当前的发展环境下，城市更新作为盘活老旧厂房存量资源、实现城市可持续发展的重要途径之一，受到广泛关注。

本文通过分析当前老旧厂房改造现状，针对基于双创背景下的老旧厂房改造问题，提出了一些改造策略及建议，期望

能为城市的发展做出贡献。
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Abstract  :  � In the current development environment, urban renewal has received widespread attention as one of 

the important ways to revitalize the existing resources of old factories and achieve sustainable urban 

development. This article analyzes the current situation of the renovation of old factory buildings and 

proposes some renovation strategies and suggestions for the renovation of old factory buildings 

based on the background of entrepreneurship and innovation, hoping to contribute to the development 

of cities.
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引言

“双创”，即创新创业，自从2015年总理在年度政府工作报告中提出了“大众创业、万众创新”的理念以来，这一概念迅速在全国

范围内得到推广和实施。总理的倡导不仅仅是对个体创业者精神的鼓励，更是将这一政策上升为了国家发展战略中不可或缺的一环。目

前，我国工业用地的存量庞大，达到了惊人的4700万亩土地面积，而其中有超过一半的土地被那些年代久远的老旧厂房所占据。这些

老旧厂房曾经见证过时代的辉煌，但随着时间的推移，它们逐渐成为城市发展的负担，许多厂房闲置不用，或者虽然继续使用但效率低

下，无法满足现代工业生产的需求。

一、当前老旧厂房改造现状

（一）各界广泛关注

当前我国正处于经济转型期，老旧厂房的利用也受到了国

家、社会各界的广泛关注。国务院总理李克强在政府工作报告中

指出：“要充分挖掘老工业基地潜力，培育新产业、新动能、新

增长极”。在中央大力倡导创新创业的大背景下，各地方政府积

极响应号召，出台相关政策措施促进老旧厂房改造再利用，将其

打造为新型文化创意产业园和众创空间，并通过引入创新创业企

业，推动城市更新改造 [1]。

（二）不同地区存在差异

目前，我国老旧厂房改造工作主要集中在北京、上海等大城

市和一些经济发达的地区，这也是国家相关政策导向和资本市场  > 图一老旧厂房改造现状
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影响的结果。相比之下，经济欠发达地区的老旧厂房空置现象更

加严重，因此改造难度较大。另外，从地区分布来看，南方地区

老旧厂房改造相对较为成功，而北方地区由于产权复杂等因素，

其老旧厂房改造过程中面临着诸多问题，比如社会舆论压力较

大、产权不清晰、地理位置偏僻、改造资金不足、招商困难等。

（三）进度缓慢

在当前的经济环境下，旧城改造项目面临着一系列挑战。首

先，由于改造工程周期通常较长，涉及大量资金和人力投入，这

对许多企业来说是一笔不小的负担。其次，国内经济增速放缓，

市场需求萎缩，加之传统行业竞争加剧，许多传统企业的经营状

况每况愈下。这些因素共同作用，导致了不少旧城改造项目被迫

停工或停滞不前。这样的局面不仅影响到了城市发展的步伐，也

延缓了老旧厂房等资源的再利用进程。这种困境反映出在经济下

行周期内，政府、企业乃至整个社会都需要寻找新的增长点，并

采取更加有效的措施来促进经济的稳定增长和可持续发展 [2]。

（四）政府给予补助

政府对老旧厂房改造的支持是出于两方面考虑：一方面，由

于土地资源日益紧缺，部分地方政府急需通过盘活存量土地来增

加建设用地指标。另一方面，许多老旧厂房的改造项目都与城市

更新、产业升级紧密相关，可有效促进当地经济发展和产业转

型。因此，对于这类老旧厂房改造项目，各地政府在资金支持上

通常采取“以奖代补”或直接投资等方式进行扶持，以引导社会

资本参与。例如，深圳市出台了《关于加强工业用地及配套用房

转让管理工作的意见》，鼓励工业企业利用自用土地和厂房兴办

创业孵化基地和众创空间；上海市徐汇区财政安排专项资金用于

鼓励老旧厂房改造为孵化器（众创）园区，并按照改造规模给予

最高50万元 /亩的奖励 [3]。

二、双创背景下老旧房区改造的困难

（一）法律法规存在问题

在国内，老旧厂房的改造活动并未受到国家层面的直接法律

或法规的明确支持与指导。具体来说，这一改造工作主要依赖于

地方政府和相关部门根据实际情况制定的政策框架。土地的使用

权和产权归属问题便是其中之一，它触及国家宏观经济战略、产

业升级以及城市规划等多个层面的复杂议题。这些内容需要地方

政府结合自身发展需求和资源状况来审慎考量，以确保改造项目

能够符合国家的整体布局和长远利益。因此，对于改造计划的可

行性评估和审批程序，往往需要地方政府部门提供详尽的报告，

并经过严格的法律审核，方能获得官方的批准。在这个过程中，

地方政府扮演着至关重要的角色，他们不仅要考虑经济效益，还

要兼顾社会影响和环境保护等因素，从而在政策允许的范围内推

动老旧厂房的转型升级，使其成为新的经济增长点或者是文化遗

产的守护者 [4]。

（二）文化遗产保护问题

对老旧厂房进行改造，一方面要保留工业文化，另一方面也

要融入现代设计元素。对于老厂区的改造来说，在保证原有建筑

结构、色彩等要素不变的情况下，还要根据时代发展和社会需求

对建筑内部空间进行重新划分，以满足当前生产经营和商业活动

的需要。这就意味着，在对厂房进行改造的过程中，必须保持对

其文化遗产的完整性和真实性，让人们在体验历史沧桑感的同时

感受到新技术带来的革新与变化。目前，我国对老旧厂房改造的

相关政策还处于探索阶段，许多工作尚待完善，其中最为重要的

一点就是如何确保老旧厂房的文化遗产能够得到完整的保护。这

不仅关系到老旧厂房未来的可持续发展，更关系着城市形象的提

升和地区经济的发展。因此，有关部门应当尽快出台相应的法律

法规，通过行政手段来保障老旧厂房文化遗产的安全，防止出现

“拆真建假”的现象 [5]。

（三）设计规划问题

在进行老旧房区改造时，不仅要考虑到建筑结构、设备设施

的使用年限等因素，还需要考虑到空间规划以及可持续发展的问

题。而这也是当前国内许多老旧房区存在的共性问题，往往忽略

了对其的整体设计与规划，导致改造之后的房屋布局杂乱，基础

设施不完善，影响居住环境和企业的正常运行。比如：老旧房区

中常见的“大拆大建”式的改造方式，只注重开发建设，忽视原

有居民的安置，导致“贫民窟化”现象严重；或是以政府主导的

形式进行统一规划，却没有充分结合当地经济、人文特色，最终

导致项目同质化现象严重，缺乏竞争力 [6]。

（四）环境保护问题

在双创空间改造过程中，对于建筑的整体风貌以及结构体系

要进行全面考量，通过对老旧城区原有特色元素的保护与挖掘，

结合现代化发展需求，使其焕发新的生机与活力。在建筑外观设

计上，为了最大程度的保留老旧建筑物原有风貌特征，尽量减少

装饰和造型，突出功能性。在外立面材料选择上，应避免使用过

多颜色和过度装饰，而采用简单、淡雅的色彩来展现工业遗址的

历史感。与此同时，还可以引入现代科技手段，运用声光电等技

术手段，实现历史与现代的完美融合。此外，还要做好节能减

排工作，尽可能地降低建筑能耗，并将环境因素纳入设计方案

之中。

三、双创背景下老旧房区改造的策略

（一）加大环境保护力度，采用绿色建筑材料

老旧厂房的改造需要有良好的环境，这就要求在设计时必须

考虑到周围环境，同时也要重视与周边建筑风格的协调。随着科

技的进步和经济水平的提高，人们对周边环境的要求也越来越

高，因此，在进行改造时，必须将环境保护纳入其中。为了确保

开发项目符合绿色环保的标准，应采取一定的措施，如：屋顶绿

化、节水器具等，从根本上保护当地生态环境。在进行改造的过

程中，还应该注意城市风貌的统一，结合当前发展情况，不断改

善改造的方法，使其更加贴近生活。此外，还要充分利用当地自

然资源，在建设中，可以采用周边人文与自然生态环境作为设计

依据，这样既能满足定位人群的日常需求，又能促进生态平衡，

进一步推进改造的进程 [7]。
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（二）完善相应法律法规

由于我国在改造方面的相关法律法规相对来说还不是十分健

全，很多地方政府在进行改造的过程中缺乏依据。因此，要想更

好地促进双创背景下的老旧厂房改造，就需要从政策上给予支

持，对改造实施细则等相关法律法规进一步完善。例如：《中华

人民共和国城乡规划法》中规定了棚户区改造的基本原则和步

骤，但其并没有针对具体问题提出切实可行的解决方法；另外，

还要建立相应的监督机制，通过公众参与模式来实现政府与群众

之间的信息交流，及时了解各类主体诉求，为制定合理的改造方

案提供依据。除此之外，政府还要加强宏观调控，引导企业积极

投身于老旧厂房改造工程之中，促使人们能够逐步认识到改造的

重要性，从而使目标人群的环境得到改善 [8]。

（三）给予老旧厂房腾退人群关怀

在进行老旧厂房改造时，要充分考虑到人民群众的利益和感

受。例如，政府可以对旧厂房进行补贴，并且改善周边的环境，

为人们提供更多便利；也可以完善交通网络，解决各类出行不便

等问题。此外，还应该重视对职工的安置工作，特别是要为老职

工以及残疾人提供相应的帮助。这些措施都能够使职工获得较好

的体验，从而提高他们对双创产业发展的支持力度 [9]。

（四）加强人才引进，完善专业团队

为了适应双创经济发展，政府应该在人才方面做好准备。要

充分利用社会上的各种资源，吸引更多具有创新意识和创业精神

的高端人才加入调整与改造工作中来，为老旧厂房改造提供技术

支持，这样才能更好地实现企业的转型升级。同时还要加强对专

业管理人员的培养，不断提高其综合素质，使之能够胜任管理岗

位的要求。另外，可以通过建立激励机制，让参与改造的各方都

能获得一定的利益，从而调动他们的积极性和创造性，加快老旧

厂房改造的步伐 [10]。

四、结语

综上所述，老旧厂房的改造利用已经成为当下一种趋势，将

对城市空间结构、产业结构产生重大影响。而创新创业是城市发展

的动力，两者结合是必然趋势。但就目前来看，我国的老旧厂房改

造还处于初级阶段，如何促进改造后的“双创”经济与原有城市功

能融合共生，是政府和产权方亟待解决的问题。通过合理的规划设

计、高效的运营管理和完善的人才体系等手段，使其成为新型的

“双创”平台，从而为社会提供更多优质的产品和服务。
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