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2019年城市更新研究与实践热点回眸
唐燕，张璐，刘思璐

摘要 2019年中国城市更新的理论与实践发展受到学界、政界与行业界的高度关注与重

视。城市更新在政策与制度建设、工作路径与方法转型、提高城市治理能力、实现城市综合

转型目标等方面取得显著进展，并且涌现出了责任规划师、社区规划师等特色化的实操路

径，以及历史街区改造、老旧小区整治、老工业区更新与工业遗产保护、公共空间提质等不同

类型的实践做法与创新探索。
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城市更新的要义在于如何在城市用地规模不

增加的情况下，通过已建设用地的内生提质来实现

城市功能的优化以及空间品质的提升。2018年末

中国的城镇化率已达 59.58%，表明大多数人都居

住在城市里，城乡之间人口与用地的转换逐步趋于

缓和与稳定，城市内部空间的建设提质上升成为新

时期最为重要的城市议题。2019年，中国城市更

新的理论与实践发展受到学界、政界与行业界的高

度关注与重视，城市更新在政策与制度建设、工作

路径与方法转型、提高城市治理能力、实现城市综

合转型目标等方面取得显著进展。特大城市率先

开展了城市更新的制度变革以服务实践推进，社会

各方不断通过对话，共商更新路径和达成社会共

识。责任规划师、社区规划师等特色化的实操路径

开始涌现，历史街区改造、老旧小区整治、老工业区

更新与工业遗产保护、公共空间提质等不同类型的

实践做法与创新探索持续推进。

1 城市更新理论研究

2019年，中国城市更新领域的理论研究成果

显著增多，总体上城市更新的理论探索越发走向精

细化，呈现出重视政策与制度建设、倡导城市“微更

新”和“有机更新”、提倡通过城市更新提升城市治

理水平和激发基层行动、注重城市更新的经济、社

会、生态等综合效益的特点。

1）注重城市更新的政策与制度建设。相关研

究大致可以分为两类：对特定地方城市更新制度体

系的系统讨论，涵盖管理机构、法规政策、实施流

程、配套规定等综合维度；对城市更新单一政策规

定或制度要素的讨论，例如容积率管理、产权政策、

用途管控规定等。
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在城市更新制度体系的综合剖析方面，唐燕

等[1]分析了广州、深圳、上海3地城市更新的制度系

统、核心政策和实施路径，在对比 3地异同的基础

上总结问题和挑战并提出相关建议。《东京城市更

新经验：城市再开发重大案例研究》[2]阐述了东京的

城市形成演变过程、城市规划管理法规及再开发项

目机制，剖析了 12个城市再开发项目实现的政策

支撑、资本参与、政府部门管控及专业机构作用。

深圳城市规划设计研究院等[3]对深圳城市更新的阶

段演进、总体成效及典型案例、城市更新单元规划、

实施机制与更新政策等进行了系统梳理；钟澄等[4]

从土地供给模式、更新政策两个方面对深圳市场主

导型更新及拆除重建类城市更新项目的开展进行

了剖析。在城市更新专项政策或制度的探讨方面，

就产权问题，诸多研究 [5-6]基于广州、深圳等地的更

新实践，探讨了通过土地增值税制度、精细化容积

率管控等形式，实现更新土地利益分享的机制建设

构想；就更新主体问题，相关研究[7-8]通过国内外案

例分析，对有效发挥不同主体作用的城市更新方法

和促进多方合作的途径做法等进行了探讨；就技术

支撑问题，部分研究[9-10]针对北京、上海等地近期推

行的责任规划师、社区规划师制度等进行了综合分

析，倡导以此类规划师为纽带服务基层政府和基层

社区，以强化城市更新的实践落地。

2）倡导城市微更新和有机更新。城市更新理

念正在从过去的“拆改留”向“留改拆”转变，城市

“微更新”和“有机更新”成为当前广受提倡的更新

思路。在理论建构上，尹志雯[11]通过阐述吴良镛提

出的“有机更新”理论的涵义，提出了以“有机更新”

理论指导旧城居住环境改造设计的具体方法；王德

文等[12]从习近平总书记提出的“绣花功夫”与城市

有机更新间的关系出发，探讨了城市建设的“面子”

与“里子”问题；伍江等[13]通过研究上海历史街道的

风貌特征与空间肌理，追溯历史街道保护与更新的

理念、制度与实践演变，提出了聚焦“微观治理”的

精细化规划体系和基于有机更新目标的城市规划

方向。在城市空间改造中，诸多研究[14-15]借助不同

城市的具体案例，从微更新策略设定、多主体参与、

精细化管理等方面进行了经验总结和问题分析，例

如程炼等[16]基于“城市织补”视角，提倡通过实施社

区微创手术，搭建多方角色对话平台来激励老街更

新运动，实现多方共赢；张悦等[17]聚焦北京老城微

更新的具体路径，深挖“有机更新”理论内涵及其设

计策略，提出了“开间更新”“违建置换”等更新模

式；秦海东等[18]就传统商业街区更新探讨了“微更

新”作为精细化更新与现代化保护手段的价值；李

劭杰等[19]以厦门为例，探索了旧工业区改造中建筑

功能临时变更型微更新的改造模式。此外，还有学

者研究了市场介入城市微更新的路径与运作机

制[20-21]，分析了城市策展与大事件影响下的社会创

新实践[22]，以及公共艺术与空间公共性构建[23]等对

城市有机更新的影响与作用。

3）以城市更新提升城市治理水平和治理能

力。城市更新是推动基层治理变革，实现城市治理

体系转型升级的重要工具。就城市治理中的角色

转变，研究[24-26]指出政府在实现协同治理过程中应

进一步进行权力下放，鼓励市场企业承担社会责任

和兼顾公共利益，同时对社区居民进一步赋权，通

过搭建多元对话平台推动城市更新。在社会问题

治理方面，汪振[27]基于更新视角，阐述了城市老旧

社区的社会治理困境及其破解路径；楚建群等[28]以

城市更新为切入点，梳理了城市“非正规性”的内涵

与特点及其在更新中所面临的挑战，以期构建城市

非正规空间更新的治理新机制；李曼等[29-31]针对城

中村、低效用地改造等潜在的社会问题，提出基于

PPP融资模式的社会治理探索是土地整治的关键；

赵楠楠等[32]通过梳理中西方社区更新与治理的相

关理论和实践，提出应建构由土地价值、地方知识、

社会资本与社区善治 4个维度构成的社区协作体

系；孟翔飞[33]将老工业基地城市空间更新与基层社

区治理相联系，实现从空间到人的更新思考。在社

区治理方面，诸多研究通过社区微更新、社区营造

等行动，探索城市基层治理的更新模式。赵楠楠

等[27, 32, 34]倡导在充分了解居民诉求的基础上推动老

旧小区的更新转型；陆军等[35]结合发达国家的有益

经验论证了中国城市基层社区治理的有效路径；黄
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晴[36]指出社区拆迁中社区居委会在政策传达、合法

性塑造、矛盾化解与治理网络构建等多个方面发挥

着重要作用；吴丹等 [37- 38]认为社区空间重构过程

中，通过不同更新模式与文化内涵的探索可以形成

多条社区善治路径。此外，针对城市治理的更新实

践，学者们[39-42]还从生态文明建设、城市文化治理、

历史风貌保护、大数据支持下的精细化设计等维度

进行了多元讨论。

4）发挥城市更新的社会、生态、经济等综合效

益。城市更新的作用和意义是综合的，涉及社会、

经济、文化、生态等多个方面，当前研究通过对城市

更新效益的分析论证了城市更新的价值所在。叶

裕民等 [39, 43]提出，在生态文明时期，城市规划者和

设计者的职责是通过创造包容性的城市更新和城

市设计来帮助城市提高竞争力。沈青等 [44-45]基于

生态意识和可持续更新原则，探讨了旧工业建筑的

更新与空间营造方法；单菁菁等[46]提出了棕地治理

的相关经验；邓雪湲等[7]以上海市“一江一河”岸线

的生态改造规划为例，提出了保护、修复、补偿的城

市更新分级管控方法。聚焦文化价值维度，刘伯

英[47]对国内工业遗产的现状及保护更新进行了综

合调查、研究与思考；王佃利等[48]分析了济南明府

城的古城更新内涵、推动力量、空间主体行为特征

与互动机制等，从空间政治角度揭示出古城更新的

逻辑和价值。在经济维度上，刘贵文等[49]从产业经

济学的视角提出并界定了城市更新产业的概念与

内涵，利用投入产出分析定量测算城市更新产业的

经济效应；北京首钢园区[50]、上海创意产业园区[51]、

广州文创区 [52-53]等一系列引入创新产业升级城市

空间的探索，表明以创新为主题和驱动力的城市更

新成为重要趋势[54]。在空间品质维度上，针对城市

双修导向下的滨水空间更新和城市绿道设计等，学

者们探讨了滨水空间活力复兴与文化提升的途

径[55-58]，提出了实现旧城绿色空间可达性与连续性

的更新方法[59-60]，以及绿道规划与城市综合效益提

升等城市更新策略[61]。王超[62]引入弹性城市概念，

尝试从城市生态弹性、城市工程弹性、城市经济弹

性、城市社会弹性和城市文化弹性5方面提出城市

更新的价值与策略。

2 城市更新报告与白皮书

城市更新的热度及其重要性不仅体现在学术

探讨上，相关行业对此也给予了高度关注，这从不

同业界频繁召开的以城市更新为主题的研讨会、不

断成立的城市更新委员会等中可见一斑。例如，

2019年8月底，中国城市规划学会城市更新学术委

员会年会在清华大学召开，会议以“城市更新，多元

共享”为主题，强调以人为核心、注重内涵发展和突

出品质提升的城市更新工作路径，同期第8届金砖

论坛城市更新主题峰会在上海举行，探讨了中国存

量资产的管理模式；2019年 9月，中山市推进组建

城市更新协会，成员对象包括房地产开发、法律、政

策、规划、设计、财务、税收、投资、金融、工程建设、

资产评估等领域单位，这是继 2017年深圳市房地

产业协会成立城市更新专业委员会、广州市城市更

新局成立广州市城市更新协会等以来的又一更新

协会创建。

更为值得关注的是，诸多行业组织在其城市更

新大会上发布了城市更新的“白皮书”或“报告”，对

全国或者一定地区的城市更新活动进行数据统计

分析、现状问题总结及未来发展展望。例如，2019
年6月，仲量联行发布的《重构社群关系，激活城市

动能——2019中国城市更新白皮书》，在全球视野

下捕捉城市更新的演变趋势，提出“城市拼图”理

论；“国际视野下的粤港澳大湾区城市更新高峰论

坛”在深圳举行并发布《卓越城市更新白皮书》，指

出城市更新是破解城镇化面临内部发展不均衡的

有效路径；戴德梁行 THINK-IN论坛在上海召开，

会议发布《2019上海城市更新白皮书》，探讨了上

海城市有机更新的知行合一，从投资、开发、运营、

服务、研学 5个环节寻求突破与创新；合一城市更

新集团发布《2019年城市更新白皮书·2009—2019
城市更新十年回顾与展望》，分析整理了过去10年
间深圳城市更新的重要政策，对全市及 10区在计

划立项、规划批复及实施主体确认等城市更新各阶
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段的项目大数据进行了统计；2019年 11月，“中国

城市更新（长三角）峰会暨全联房地产商会城市更

新和既有建筑改造峰会 2019年会”在上海举行并

发布《中国城市更新白皮书2019》，“粤港澳大湾区

城市更新的实践与研究”研讨会在深圳大学举行并

发布《中国城市更新发展报告 2018—2019》；2019
年12月，“更新十年、双区筑梦”第11届中国地产年

会在深圳召开，发布的深圳首份媒体智库报告《深

圳十年城市更新“体检”报告》调研分析了当下深圳

城市更新中的各方诉求与问题，并提出可行性提升

建议。

3 城市更新政策演进

从国家到地方，城市更新都成为近期施政的重

点。《2019年国务院政府工作报告》提到多项城市

更新工作，包括大力提升老旧小区改造、支持加装

电梯等生活设施、继续推进棚户区改造、大力发展

社区养老服务等。党的十九大报告明确提出“推进

国家治理体系和治理能力现代化”的时代命题，这

是城市更新担负的任务。2019年底，国家召开中

央经济工作会议，提出要加强城市更新和存量住房

改造提升。2019年 2月，中国住房和城乡建设部

《关于在城乡人居环境建设和整治中开展美好环境

与幸福生活共同缔造活动的指导意见》指出，应以

社区为基础，以群众为主体，坚持共建共治共享来

对空间整治实现共同缔造。同年4月，中国自然资

源部办公厅印发《产业用地政策实施工作指引

（2019年版）》，指出要深入推动“节约集约用地”，

这与城市更新息息相关。同年7月，中国住房和城

乡建设部会同发展改革委、财政部联合印发《关于

做好2019年老旧小区改造工作的通知》，要求全面

推进城镇老旧小区改造：一是摸排全国城镇老旧小

区基本情况；二是指导地方因地制宜提出当地城镇

老旧小区改造的内容和标准；三是部署各地自下而

上，合理确定2019年改造计划；四是推动地方创新

改造方式和资金筹措机制。

基于国家方针政策对城市更新工作提出的各

项要求，各地结合自身特点也不断出台适合本地的

城市更新政策和行动计划。上海高度重视城市更

新工作，2019年 11月上海市旧区改造工作领导小

组、上海市大型居住社区土地储备工作领导小组、

上海市“城中村”改造领导小组、上海市城市更新领

导小组合并，成立“上海市城市更新和旧区改造工

作领导小组”[63]。北京的城市更新制度建设围绕

“街区更新”和“责任规划师制度”展开。2019年 1
月，北京市政府工作报告提出要推出一批城市更新

试点区域和试点项目，推动城市减量提质发展，随

后发布了《关于加强新时代街道工作的意见》，指出

街道是城市管理和社会治理的基础。同年3月《北

京市城乡规划条例》修订通过，明确北京要建立“区

级统筹、街道主体、部门协作、专业力量支持、社会

公众广泛参与的街区更新实施机制，推行以街区为

单元的城市更新模式”[64]，落实责任规划师制度。

之后，北京东城区率先制定《东城区街区更新实施

意见》。2019年5月，《北京市责任规划师制度实施

办法(试行)》发布，确定责任规划师的主要职责为

指导规划实施和推进公众参与。自 2017年以来，

北京各城区不断设立本区特色化的责任规划师制

度体系，通过对接街道的责任规划师队伍建设，推

进本地城市更新进程和完善基层治理。

在珠三角地区，2019年 8月广东省发布《关于

深化改革加快推动“三旧”改造促进高质量发展的

指导意见》，随后省自然资源厅印发《广东省深入推

进“三旧”改造 3 年行动方案（2019—2021 年）》。

2019年 3月，深圳市规划和自然资源局印发《深圳

市拆除重建类城市更新单元计划管理规定》《深圳

市城中村（旧村）综合整治总体规划（2019—2025）》
等系列文件；6月《关于深入推进城市更新工作促

进城市高质量发展的若干措施》出台，推动深圳城

市更新从“全面铺开”向“有促有控”、从“改差补缺”

向“品质打造”、从“追求速度”向“保质提效”、从“拆

建为主”向“多措并举”转变[65]；同年 8月深圳《2019
年度城市更新和土地整备计划》公布了城市更新、

土地整备、用地供应的年度任务。广州于 2015年

成立的全国首个城市更新局，因机构改革在 2019
年进行了拆并。2019年初，广州市政府工作报告

明确要加快城市更新改造，推动151个老旧小区微
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改造、10个旧村改造、50个旧厂改造项目 [66]；2019
年3月广州市规划和自然资源局发布《加快推进留

用地落地兑现工作意见的通知》（征求意见稿），鼓

励留用地纳入三旧改造，留用地指标纳入旧村改造

进行兑现；2019年 4月广州市发布《广州市深入推

进城市更新工作实施细则》，从标图建库动态调整、

旧村庄全面改造、加大国有土地中旧厂房改造收益

支持、成片连片改造、城市更新微改造、加大城市更

新项目支持力度、完善历史用地手续等方面对已有

政策加以补充和完善[67]；2019年8月广州市启动编

制《广州市城市更新专项总体规划（2018—2035
年）》，以此总结城市更新经验并对未来 15年的全

市城市更新做出总体安排。

4 城市更新实践开展

2019年中国城市更新的最新实践依照更新对

象的不同，大致可划分为历史城区改造、城中村更

新、老旧小区改造、旧工业区更新与工业遗产保护、

公共空间提升等5类。

历史街区更新通常采用小规模、渐进式的有机

更新策略，通过微改造实现历史文脉的保护传承和

场所功能与品质的综合提升。2019年 10月，采用

“绣花”功夫改造的广州永庆坊二期（图1[68]）对外开

放，改造保留了街巷原有的空间和尺度，通过提升

公共空间、优化沿街立面、引入创意产业、推出系列

记忆活动等，探索了历史名城保护和历史片区更新

的新路径、新模式和新机制。城中村的更新改造开

始从过去的拆除重建向综合整治、功能提升等更为

多元的处置方向转变。2019年，深圳的城中村更

新既有以城市更新单元和拆建方式推行的项目，例

如列入《深圳市2019年重大项目计划增补清单》的

大冲旧村改造、南山长源村城市更新等，也有以《深

圳市城中村（旧村）综合整治总体规划（2019—
2025）》提出的“综合整治”有机更新方式推进的项

目，例如罗湖区的梧桐AI生态小镇、南山区的南头

古城、宝安区的清平古墟、龙岗区的甘坑客家小镇、

龙华区的观澜古墟、大鹏新区的大鹏所城和南澳墟

镇7个城中村试点项目。

在老旧小区改造上，南京将老旧小区整治菜单

细化为16大类72个事项，涵盖楼体、停车、绿化、道

路、环境、照明等多方面，逐步推进“业主主导、政府

搭台、专业辅导、市场运作”的电梯加装办法，并采

用政府委托管理、市场化服务和居民自治管理等多

种形式推动老旧小区的长效管理机制创建。北京

市朝阳区的劲松北社区建立了基于“区级统筹，街

乡主导，社区协调，居民议事，企业运作”五方联动

机制的“劲松模式”；北京市惠新西街 33号院以人

民为中心，从 2017—2019年经历 5次更新改造，探

索了“政府发起+居民主导+多方协作+专业管理”

的“小关模式”。上海老旧小区更新工作越来越强

调居民自治及精细化治理相结合，杨浦区五角场街

道的创智坊和国定路第一小区间横亘 20余年的

“墙”，通过基层党组织支持，社区规划师不断组织

社区活动促进两社区居民交流。

在旧工业区改造及工业遗产保护方面，老旧厂

房结合文化创意产业的发展转型模式已经日趋普

遍。千年瓷都景德镇打造了广具创新活力的文化

新地标“陶溪川”（图 2[69]），景德镇“陶溪川·CHINA
坊”国际陶瓷文化产业园自2016年改造运营以来，

在保护利用陶瓷工业遗产的基础上不断吸引年轻

人加入，产业及环境建设融传统、时尚、艺术、科技

于一体，成为工业遗产成功转型的样本以及产业发

展升级与新型城镇化建设的典范。2019年两会期

间，陶溪川被写入政府工作报告，要求加快陶溪川

文创街区“双创”示范基地建设。2019年4月，成都

图1 广州永庆坊二期
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市成华区“中车共享城”亮相，曾经的中车成都机车

车辆厂按照“工业遗存+文创园区+文旅地标”的开

发理念，更新成为以工业遗产为触媒的共享微城

市。2019年，武汉江岸区青岛路平和打包厂保护

与再利用工程荣获联合国教科文组织“亚太地区文

化遗产保护荣誉奖”，项目在修缮过程中探索出以

保留保护为主的“留改拆”路径，最大程度恢复工厂

原貌，吸引一批文化艺术、创意科技企业入驻。

与此同时，一些分散或系统连接的城市公共空

间改造项目也在很多城市兴起。2019年，成都各

区陆续成立了“公园城市建设和城市更新局”，标志

着成都开启了以公园城市建设实现城市更新的新

探索。2019年，北京市海淀区致力打造一条长达

9 km、面积超过颐和园的“京张高铁遗址公园”，五

道口启动地段已于9月份落成；同年5月，北京市第

一条连通回龙观与上地、中关村的自行车专用道开

通，是北京市建设自行车友好型城市的重要尝试。

2019年9月，上海市杨浦滨江南段大桥以东2.7 km
公共空间（图 3[70]）向市民开放，习近平总书记在考

察时肯定了要“合理安排生产、生活、生态空间，努

力扩大公共空间，让老百姓有休闲、健身、娱乐的地

方，让城市成为老百姓宜业宜居的乐园。”图2 景德镇陶溪川

图3 上海杨浦滨江公共空间

2019年，围绕城市更新的公众参与和社会组

织活动，在各地开展得更加频繁。北京市紫竹院街

道与责任规划师会同清华大学、海淀实验小学及社

会组织等，对小学门口空地开展了儿童参与式设

计，并实现了儿童设计方案的落地实施。2019年

11月，北京市规划和自然资源委员会、发展和改革

委员会、城市管理委员会选择中心城区的6个点位

联合开展“小空间，大生活——百姓身边微空间改

造优秀设计方案征集”活动，活动共收到来自社会

各方的 1315份方案。上海市鼓励社区规划师、社

会组织积极发挥民间力量，参与城市改造。例如，

2018年成立的“大鱼”社区营造组织在2019年开展

了番禺路改造、虹仙社区地下空间设计、大学路“发

生便利店”设计等诸多活动，推进社区成长。2019
年 10—12月，“花开上海”展览在创智农园及其他

社区花园举行，以“大家的花园，共同的家园——

上海社区花园参与式微更新微治理案例展”为题

启发市民参与家门口的公共空间改造，并通过社

区讲座、参与式营建、社区体验活动等促进公众

交流。
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5 结论

中国不同规模的城市或已经、或正在、或将逐

步迈入存量规划时代，城市更新无疑是引领城市长

远及可持续发展的重要理论与实践领域。因此，持

续探索城市更新的制度与政策变革，以保障城市更

新在土地利用、资金来源、利益平衡等方面的有序

开展至关重要，同时借由城市更新过程实现城市的

治理现代化与城市社会、经济、生态、文化等综合效

益的达成，也是需要持续不断地进行探索。
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Hotspot review of research and practice of urban regeneration in 2019

AbstractAbstract In 2019, both theory and practice of urban regeneration were highly concerned and valued by academic, political and
industrial circles in China. Urban regeneration has made remarkable progress in terms of policy and institution construction,
transformation of work path and method, improvement of urban governance and realization of urban comprehensive transformation
goals. Characteristic practice paths such as responsible planners and community planners have emerged, as well as different
practice innovation in the regeneration of historic blocks, old residential quarters, old industrial districts and industrial heritage
areas, public space, etc.
KeywordsKeywords urban regeneration; institution construction; urban governance; micro-renewal; responsible planner ●
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