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声音

海珠区对南泰市场的地位概括为

一句话：“位于海珠西部‘心脏’位置，是

西部文商旅融合圈‘活’的关键。”早在

去年年中，海珠区公布《广州市海珠区

国土空间总体规划（2021-2035年）》草

案，其中提到构筑“一轴引领、两环带

动、三区支撑”的城市空间格局。“三区

支撑”中的“三区”指的是琶洲人工智能

与数字经济试验区、中大国际创新生态

谷、海珠新活力文商旅融合圈。西部文

商旅融合圈，正是“三区”中的一区。

从地图上看，这片文商旅融合圈自

北向南近年来都进行了改造规划，市二

宫婚纱街、江南西商圈、宝业路、太古仓

……这一个“圈”的北部、中部非常热闹，

相比之下，南端有点安静。南泰市场改

造被称为文商旅融合圈“活”的关键，也

许就是因为这是整个“圈”的最后一块拼

图。在上述规划草案中，海珠区产业空

间布局示意图包括3个文商旅融合圈产

业节点，倘若加上南泰市场这一节点，将

能填补空间产业布局的一片空白地带，

这足以看出南泰市场改造的重要性。

南泰市场将如何改造？虽然具体

方案还未确定，但根据海珠区官网资料

可以看到升级改造的大方向——文商

旅融合圈有两大任务，包括深挖老城区

文化内涵和提升商业服务能级。涉及

南泰市场的部分应该是与提升商业服

务能级相关。从其他商圈的改造内容

来看，除了自身的升级改造，还将包括

完善周边路网以及步行、商业设施，引

入高品质、精品化的商圈文化活动；立

足复合多元的商业生态、厚重深远的文

化底蕴等现实优势资源，着力品牌集

聚、存量改造、业态升级、模式创新、消

费升级和文商旅联动，不断优化消费综

合环境，提高消费服务品质等方面。

简单来说，就是引进新品牌，加入新

玩法，让市民游客不止于买买买、吃吃

吃；打造新环境，干净、舒服、整洁，让人

舒心逛街打卡，这次来了下次还想来。

可以展望，工业大道、宝岗大道、江

南大道三条主干道南北向连通各大文

商旅热点片区，市民游客甚至可以尝试

“盲盒”玩法，在文商旅融合圈内地铁2

号线、8号线随机选择一个地铁站出站，

体验不同文化风格的“citywalk”。

●广州大学空间规划与景观设计系
执行副系主任戚路辉

居民评价应列入城市更
新项目考核内容

广州大学建筑与城市规划学院副教

授、空间规划与景观设计系执行副系主任

戚路辉认为，文商旅融合是信息时代发展

的必然趋势，对于海珠区西部大量居民居

住的地区，无疑是正确的发展方向之一。

戚路辉表示，无论广东省最先提出

的“三旧”改造项目还是广州市自2018年

推行的“老城市新活力”政策，城市更新

项目都着重于改善国计民生、盘活城市

现有土地空间、挖掘土地开发潜力。在

他看来，现在的规划已经从粗放式的开

发变为精细化的更新改造，城市更新聚

焦于老旧地段民生生活改善，更具可持

续发展的特征。

另一方面，戚路辉认为，目前城市更

新过程中间存在着以商业价值为导向、对

文化价值以及改造过程重视不足的现象，

导致一些有时代文化价值但商业或景观

价值不高的建筑被随意拆除，还可能出现

居民生活不便利、“绅士化”的问题，使得

居民迁离，造成原有社会结构的断裂。

“城市更新改造以社会和谐幸福为目

标，应当不断人性化、细化拆迁流程并平

衡现在与未来地价价差的补偿标准。”戚

路辉说，居民评价应该作为城市更新项目

的考核内容之一。

●广东省体制改革研究会执行会长
彭澎

传统批发市场式微“文
旅+”是发展热点

广东省体制改革研究会执行会长彭

澎认为，一方面，传统批发市场在中国已

经走到末路，必须进行整合或提升。另一

方面，文旅产业发展迅速，“文旅+”是当前

发展热点。“海珠区打造文商旅融合圈大

方向是对的，但是，具体业态结构要根据

市场需求和发展方向精准定位设计。”他

评价道。

对于南泰市场未来的升级改造方

向，彭澎建议要注重三个问题，一是体

验，因为这是区别于线上消费的最大优

势；二是年轻化。“南泰曾经想通过增加

‘网红店’吸引年轻人，但转型规模不大，

影响也有限。”彭澎告诉新快报记者，现

在整体规划升级改造，这些都可以大刀

阔斧进行。三是“量体裁衣”，设计业

态。彭澎解释，其中尤其要关注妇幼产

品和消费特点，因为往往女性消费、幼儿

消费是家庭消费热点。

彭澎认为，在电商的冲击下，批发市

场的业态和经营模式尤为重要。建筑设

施、交通配套、安全保障、照明系统以及

购物环境营造等，都要在原批发市场的基

础上重新规划。

28年老市场将焕新 海珠西酝酿打造新地标
南泰批发市场迎来拆迁改造， 未来将是海珠区西部文商旅融合圈关键节点

新快报记者了解到，南泰市场地块为联星经济联社

的集体物业，启用于 1996 年，主要使用功能为批发市场、

仓库和创意园等，该项目土地面积约 12 万 m2，现状建筑

面积约11万m2，归属南石头街道管辖。

联星南泰地块为什么要改造？海珠区有关方面介绍，

从外部因素来说，南泰市场现状业态受到电商冲击，很难持

续发展，升级改造和转型势在必行。从内部因素来说，一方

面物业状况落后，土地利用率较低，砖木结构建筑物可能导

致安全隐患，还有部分建筑无报建手续，可能面临整治拆

除；另一方面，市场内大部分物业无权属证明，合法报建的

物业也存在证载性质（工业厂房）与实际经营性质不符的情

况，难以办理经营手续。目前政府已全面停办南泰物业三

资交易和商户工商牌照，势必导致市场经营收入从今年起

断崖式下降。

据了解，南泰市场地块是联星经济联社最后一块留

用地，经济联社对于该地块的未来发展的问题慎之又

慎；联星经济联社并非没有过自建的想法，但社员投入

费用较大，若难以招商引资，便可能给集体、社员带

来重大损失。

南泰市场改造对于打造海珠区西部文商旅

融合圈非常关键。海珠区下决心进行改造，联

星经济联社也早有此意，此次南泰地块通过政

府收储（合作）模式探索了农村集体留用地更新

改造的新路径、新模式，以代（复）建物业的形式

收储地块，约定用 6 年时间完成升级改造，切切

实实“让利于民”。

“计划将南泰市场打造成更适合现代生活

且吸引更多游客前来的场所，能进一步带动周

边发展。”据南石头街道相关负责人介绍，该地

块1.5公里辐射范围内的居民超过40万人，交通

便利，前景较好，预计将打破改造为写字楼的传

统模式，开拓思维，打造成海珠西部文商旅融合

圈新地标。

不过，到目前为止，海珠区、南石头

街道和联星经济联社对该地块都还没

有具体的未来规划（包含产业规划），仍

处于调研探索之中。

“要适应市场的发展，开好头才能

走好路。”南泰市场相关负责人告诉新

快报记者，社员们虽有不舍，但都很支

持改造升级，所以南泰储改表决得以

顺利完成。涉及 8 个行政街道、28 个

经济社的 3716 名社员参与投票，参与

率、投票同意率、整体同意率分别为

99.2%、99.7%、99.0%。

不过，收储过程仍有难点，就是联

星联社在南泰市场项目中的收益受到

影响，每个社员都会有“停产停业补偿”

“后续收入保障”的问题。为此，海珠区

政府通过用足土地储改政策，从项目整

体上弥补联社实际损失，对项目提前规

划和布局；同时，自一年前起，南石头街

道就开始组织宣讲，海珠区还编制了

《南泰食品批发市场地块储改“十问十

答”》，最终得到了社员的认可和支持。

储改协议商定后，海珠区和联星联社

皆大欢喜，但批发市场一“拆”了之，经营多

年的商户怎么办？南石头街道方面回应

称已对接周边市场经营方，并将适时举办

现场招商会，为南泰市场众多商户转移安

置提供参考。在南泰批发市场，新快报记

者看到了不少周边物业的广告，租金和南

泰市场有差距，任商户自行选择。

打造文商旅融合圈新地标C

经济联社高票通过改造

E 开启三大主干道“逛吃”模式

D
■从8号楼望去，往左是正常营业的店铺，往右是已拆的店。

■南泰批发市场许多

商户仍在正常营业。


