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[摘 要] 历史文化街区是留存城市记忆、展现街区文化底蕴和风貌特色的重要窗口。2022 年随着《郑州市城市更新管理办

法》的出台不难看出从国家到省级再到市级层面，住建系统对城市更新工作的关注。本次课题在对郑州市历史文化街区现状调研

的基础上，找出文庙-城隍庙、国棉三厂、二砂、以及郑煤机历史文化街区更新过程中遇到的问题，为郑州市的城市更新工作做好

前期基础工作。

基于此，本文将从以下三个部分展开研究：

第一部分：梳理总结并借鉴其他先进城市的做法；

第二部分：明确保护和更新现状；

第三部分：总结分析问题。
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一、其他先进城市做法

（一）城市更新实践综述

国内的城市更新实践，不同的城市根据自身情况和特色，

探索出了适合自己的城市更新之路。在制度创新上，上海和

深圳在城市更新的制度创新和编制方法上积累了丰富的经

验，将城市更新单元规划作为法定图则的组成部分，使得规

划管理和行政许可有据可依。在历史文化保护方面，南京、

苏州、西安、平遥、丽江等城市则从历史文化保护视角，围

绕古城格局进行整体保护，探索旧城保护和新城发展之间的

关系。在土地层面上，广州和北京则从微改造入手，通过土

地整合、异地平衡等政策创新，推动城市更新和土地整备
[1]
。

国外的城市更新实践集中在东京、伦敦、纽约、莫斯科

等城市的城市更新和旧城改造实践，东京的旧城改造通过定

期拆除旧建筑更新建筑材料原址或者就近重建对古建筑达到

保护的目的
[2]
；伦敦则通过建立政府城市开发公司，解决市

场失效的难题，鼓励私有资本进入，降低了投资风险
[3]
；纽

约通过修改现行立法，允许艺术家居住合法化，取消具体限

制条件，吸引房地产开发商，采用“整旧如旧”的措施，探

索出餐饮、旅游、时装等涵盖综合型业态的经济模式
[4]
；莫

斯科通过修复古迹的形式恢复古都风貌，改造落后工业区，

将腾退的空地用来建文化娱乐区、休闲步行区等便民空间，

坚持保护老城的历史文化氛围和良好的生态环境，优化城市

道路布局，通过财政预算拨款和优惠税收政策鼓励企业投资

改造旧城危房
[5]
。

（二）历史文化街区更新改造实践综述

在国内的实践中，在城区维度，廖开怀、刘利雄等（2022）

以广州历史文化街区更新活化利用为例，提出要对历史街区

进行分类特色风貌保护、基础设施环境进行更新升级改善、

通过设立指标体系、创新管理机制、鼓励公众参与、构建多

元投融资模式等方法完善管理制度，保障历史文化街区活化

利用的常态化和持续化
[6]
。在人居型历史文化街区维度，胡

航军、张京祥（2022）以南京老城南为例，提出厘清政府和

居民的权责边界，探索共有产权、专项更新贷款、住房更新

公积金等举措创新配套机制；配合和激发居民自主创新，通

过建立统一的监管平台，实现公房的合理使用和活化；通过

责任社区规划师的制度建立，加强治理下沉推动自下而上的

社区营造
[7]
。胡莲、王若然等以天津五大道历史文化街区保

护利用中提出要整体保护和发展利用相结合，出台立法，设

置招商服务平台对公产房屋进行推介，用好数字化遗产的工

具，实现保护和发展双赢；保护遗产属性和生活属性，加强

遗产社区内部社会生活体系的构筑和保障，增强遗产话语和

生活痕迹的链接；尊重遗产的多样性，充分挖掘遗产的物质

和非物质价值，发挥遗产的教育意义，促进遗产价值传播的

可持续性
[8]
。在工业遗产历史文化街区维度，张松（2020）

以上海的工业遗产保护更新为例，尤其是杨浦滨江“工业锈

带”转型为“生活秀带”和徐汇西岸艺术引领高品质国际水

岸
[9]
的经验和做法为实践案例，强调工业遗产保护要维护建

成环境遗产和历史性景观的原真性和完整性，从而体现遗产

的集体记忆；以鲁尔工业区的转型发展为借鉴，引入自然资

本和生态文明建设的理念，促进工业遗产保护和发展的可持

续性；关注整体性保护中的非物质文化遗产，重视健康生活

和工业景观再生；提出全生命周期管理促进工业遗产的有机

更新理念
[10]
。

在国外的实践中，张文卓、韩锋（2018）以德国莱比锡

棉纺厂为研究对象，指出创意产业集聚区路径实际是经济地

理学问题而非文化地理学问题，本质是发展带动保护，遗产

地文化保护和经济发展同等重要。在保护层面，建立档案馆

对文物进行保护，并且注重与当代艺术是碰撞，通过吸纳公

共资金和私人赞助为建筑空间保护提供支持，结合展览的策

划、工作坊的组织、教育项目的落地、艺术图书馆的加持，



工程与管理科学
第 8 卷◆第 9 期◆版本 1.0◆2026 年

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2705-0637(P) / 2705-0645(O)

Copyright c This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License.110

Engineering and Management Science

形成文化空间和商业空间有机交融的局面；园区组织导览游

览，为遗产价值的传递提供途径；在发展方面，融合艺术、

创意和商业开发多种业态，借助展览和项目形成优质的创意

环境
[11]
。

二、城市更新背景下郑州历史文化街区改造利用历程

（一）整体概况

郑州已公布的历史文化街区（市内八区）有四个，分别

为郑州二砂历史文化街区、国棉三厂历史文化街区、郑煤机

历史文化街区、文庙-城隍庙历史文化街区。其中二砂和国棉

三厂为省级历史文化街区，郑煤机和文庙是规划划定的历史

文化街区。其中，文庙-城隍庙属于宗教型，国棉三厂属于综

合商住型，其余两个为特色产业型。

（二）国棉三厂历史文化街区保护和更新现状

1.国棉三厂发展历程

国棉三厂始建于 1954 年，由位于棉纺西路北侧的生产区

（厂区办公楼、生产车间）和南侧的生活区（家属院）组成,

为我国一五时期的国民经济做出了巨大的贡献。随着郑州的

产业结构调整，国棉三厂逐渐衰落停工，随之三厂内部的建

筑则渐渐成为工业遗存。

2.国棉三厂保护和改造现状

2.1 保护现状

出台条例和保护规划。条例的出台和专项规划的发布，

使得国棉三厂历史文化街区的更新改造有法可依，有上位规

划做引导。2023 年 9 月，《郑州市城市更新条例（草案）》

通过，从立法的角度对郑州城市更新工作提供依据。2024 年

3 月，《郑州市城市更新专项规划(2023—2035 年)》发布，

中原区又迎来新的区域符号——“城市西客厅”，以打造带

动西区发展的城市客厅为更新目标，以整治提升为主的更新

模式，以文旅休闲、都市文博、创新经济、特色消费等为主

导功能，并提出了具体的更新内容和政策创新。2024 年 4 月，

对国棉三厂确定了保护范围和内容，包含棉纺路、桐柏路、

建设西路和工人路围合的区域，以及棉纺路北三厂大门，办

公楼区域，共计 36.5 公顷，其中核心保护范围为三厂办公楼、

大门，以及棉纺路以南部分家属楼及院落，共计 14公顷，除

去核心保护范围以外的区域属于建设控制地带。

规划中确了国棉三厂的历史文化价值，清晰了功能定位。

国棉三厂历史文化街区将作为郑州西城工业文化的综合展示

和深度体验消费街区，以居住功能为主，承担文化展示、文

化娱乐消费、艺术体验和商业休闲等多重功能。并对保护范

围的建筑高度和层数进行严格控制，结合风貌和色彩对街区

进行整体风貌控制
①
。

2.2 改造现状

落实历史文化街区更新改造方案。国棉三厂历史文化街

区项目占地 125 亩，总投资约 16.2 亿元，总建筑面积 7.2

万平方米。项目整体拟以电子商务、文化创意、都市旅游等

现代服务业为导向，依托现有苏式老建筑，打造以纺织元素

为特色、以文创博览为基础、以产业办公为补充、以体验旅

游为支撑的都市旅游历史文化街区，探索“博物馆+商业街区

+步行街”的城市更新模式。

（一）二砂历史文化街区保护和更新现状

1.郑州第二砂轮厂发展历程

郑州第二砂轮厂是中国人自己建造的第一个砂轮厂，属

于军工厂，位于中原区华山路 78 号，始建于 1956 年，曾是

亚洲最大的磨料磨具生产企业，也是一五时期东德援建的重

要项目。2015 年下半年，郑州市第二砂轮厂整体搬迁至荥阳，

迁出后的 56hm
2
土地由郑州市政府整体开发。2012 年 11 月，

郑州市人们政府与中国机械工业集团有限公司签署战略合作

协议，共同推进公司的重组和升级改造工作。2018 年，星河

控股和郑州地产集团正式签订战略合作协议，共同开发郑州

二砂文创广场项目，2020 年 10 月，郑州二砂文创园（一期）

正式开园，后续还有二期、三期、四期，到 2028 年 6 月底将

全部建成。

2.郑州第二砂轮厂保护和改造现状

2.1 保护现状

在宏观层面，融入郑州市城市更新专项规划（2022-2035

年）的城市西客厅的定位。在中观层面，最新的保护规划中

明确了其历史文化价值，外在肌理和内部布局，完整彰显近

代民主德国工业建筑的风格，同时也是郑州近代工业发展脉

络和城市建设印记的延续。确定了功能定位，结合工业遗产

保护与改造，形成以工业遗产博览、城市景观雕塑、文化创

意产业、休闲为主要特色的街区，并对街区内部的建筑高度、

层数、风貌都做了详细的控制要求。

2.2 更新现状

二砂历史文化街区，由洛河西路、华山路、颍河路、二

砂路和铁路所围合，面积 42.6 公顷。核心控制范围 18.8 公

顷，建设控制带为 23.8 公顷。

在微观层面，组织对二砂进行更新改造，总共分为四期，

一期为品牌展示中心、二砂史记忆馆、星河领创天下、文创

企业、网红业态经济；二期为大包豪斯和文物保护建筑改造、

未来魔方、文创产业、配套商服；三期为大包豪斯西侧厂房

改造、新传媒区域总部、大数据与云服务创新中心、园区文

化+科技融合业态；四期为新建用地，打造总部基地、公共服

务平台。

（二）郑煤机历史文化街区保护和更新现状

1.郑煤机历史文化街区发展历程

郑煤机历史文化街区位于郑州市中原区，由三官路、华

山路、豫园路及冠云路围合而成，共 44 公顷，核心保护范围

为铸造厂房、机械加工车间 9 处历史建筑，共 16.6 公顷，其

余为建设控制带，面积为 27.4 公顷。从 1958 年建厂至今，

随着国家产业调整，郑煤机经历了繁荣、衰退、升级改造三

个阶段，整体改造为芝麻街 1958 文创园，目前一期工程已完

工，预期到 2028 年其余三期将全部完工。
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2.郑煤机历史文化街区保护现状

在宏观层面，和国棉三厂一样，融入到郑州市城市更新

专项规划（2022-2035 年）的城市西客厅的定位。在中观层

面，最新的保护规划中明确了其历史文化价值和功能定位，

结合工业遗产保护与改造，打造科技创新、总部经济、文化

休闲等主要特色的街区。并对街区内部的建筑高度、层数、

风貌都做了详细的控制要求。

3.郑煤机历史文化街区更新现状

在微观层面，组织对郑煤机产业园区进行更新改造，制

定芝麻街 1958 双创园产业规划，明确规划范围，规划内容、

功能布局和业态分布。在业态布局上，主要由行政办公、智

能科技创新、餐饮、娱乐、教育培训、运动休闲、设计孵化、

人才公寓、度假酒店、美容养生、博物展馆等功能为主；在

空间布局上，目前仅开放一期，沿主街两侧建筑风貌能够保

留或延续郑煤机老厂房的建筑风格，以灰褐色为主要基调，

公共空间、建筑小品、道路铺装、导览系统等辅助设施在内

容和材质上对工业遗产元素均有一定的体现。

三、郑州历史文化街区保护和更新问题总结

（一）保护更新模式单一

郑州历史文化街区整体采用划分核心保护区和控制建设

区为主要保护依据，整体保护停留在中观层面，在微观落实

更新改造时，无法发挥更具体的指导作用。

在保护层面，如国棉三厂主办公楼苏式楼西配楼在 2012

年被开发商强行拆除，主生产厂房在 2009 年拆建改造中也被

大面积拆除用作房地产建设，仅保留了办公楼后的小部分厂

房。在之后的更新中，以保留为主，局部新建部分建筑，并

修复西配楼
[21]
。不难看出，本该予以保留的厂房和办公楼西

配楼，在房地产经济时期，因没有条例法规支撑，被强行拆

除，在 2010 年之后的更新计划中，处于对国棉三厂工业遗产

价值的真实性和完整性的考量，又予以修复，这种后置的保

护更新模式不仅造成了巨大的资金浪费，而且对遗产本身也

造成了不可逆的破坏。

在更新层面，目前三个历史文化街区采用“居住+博物馆

展示+艺术体验消费+商业休闲娱乐”、“工业遗产博览+文创

休闲”“工业遗存+双创产业”的保护利用模式，也是国内目

前工业遗产活化利用较为常见的模式。其中，在芝麻街文创

园区，将国内头部高校的毕业设计展览作为遗产活化的途径，

引入石美术馆艺术作品展览、城市读书会，融合创新创业孵

化平台，结合大健康、科技、餐饮、娱乐等产业，丰富了园

区的业态。

（二）遗产价值诠释不足

在遗产资源调查、价值评估体系构建等方面，对郑州工

业遗产价值的的评定还停留在单个厂区层面，系统进行遗产

资源普查，以及建构价值评估体系工作尚未完成，因此，在

更新改造过程中，容易偏离价值目标。如二砂、郑煤机的历

史价值、社会文化价值、科学技术价值、审美艺术价值、经

济利用价值、教育旅游价值以及环境生态价值都未做系统梳

理，以至于公众对于工业遗产的价值概念仅停留在物质层面，

如建筑的形态、色彩、体量、布局，设施的材质、造型等，

而对于非物质层面的价值认知和传播则远远不够，遗产价值

诠释维度单一，无法和公众之间产生深刻的共鸣。

（三）空间功能割裂严重

通过文献资料查找发现在 1990 年之前建厂的工业遗存

有 21 处，其中中原区占 9个、管城区 4个、金水区 3 个、二

七区 3 个、惠济区 2 个，以中原区最多，占比近 43%。从图

中不难看出，中原区、二七区、金水区、管城区的工业遗存

相对比较集中（常庄水库除外），惠济区的豫兴面粉厂和郑

州黄河铁路大桥相对较远，但目前，只有两个省级历史文化

街区，另外两个正在申报中，其余多为历史文化风貌区。从

空间上看，在市区中部和西部较为集中，因此在对这些工业

遗存进行更新改造时，应统筹考虑，以期在功能定位、产业

布局、特色彰显等方面，既能互利共赢，又能走出适合自己

的特色之路。
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