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■赵展慧

在深圳，油漆厂、铝厂的
旧厂房华丽转身，成为新兴产
业集聚空间；在上海，老旧工
业园区转型为国际文化交流
和商务服务中心；在苏州，古
典园林搭起浸入式昆曲戏
台，两大文化遗产珠联璧合
……近年来，随着经济社会
发展、百姓生活水平提升，不
少城市空间面貌一新，焕发
出生机活力。

日前召开的中央经济工
作会议提出“要实施城市更新
行动，推进城镇老旧小区改
造”，为进一步提升城市发展
质量指明了方向。

增量空间资源有限，发展短板亟待补足
城市建设转向存量提质改造

电线入地，加装电梯，配
建食堂、花园、养老托幼中心
等设施……2020年前 11月，
全国开工改造近4万个城镇老
旧小区，725万户居民迎来居
住环境新变化。

“从老旧小区改造中，可
以看出城市更新与新建的不
同。”中国城市科学规划设计
研究院院长方明说，“新建”以
增量建设为主，“更新”则以存
量改造为主，“过去‘大量建
设、大量消耗、大量排放’和过
度房地产化的城市开发建设
方式已经难以为继。”

增量空间资源有限。中
国城市规划设计研究院城市
更新研究所副所长范嗣斌介
绍，城市空间不可能无限扩
张，目前，全国城市中存量供
地占比逐年增加，在东部城镇

化水平更高的大城市中表现
得更为明显。深圳、苏州等部
分城市存量供地占比超过
50%，北京、上海等一线城市未
来规划中的城乡建设用地规
模也在收窄。

存量空间优化潜力很
大。方明介绍，当前，不少城
市的厂矿、机关、学校等闲置
房屋及景观资源有待再度开
发利用，一些低效的空间资源
也有待进一步提升利用率。
像仓库、旧工厂、城中村、普通
平房、老旧小区等，不少处于

“黄金”地段，却未得到高效合
理利用。据有关部门统计，我
国处于低效利用状态的城镇
工矿建设用地约占全国城市
建成区的11%。

城市发展短板亟待补
足。过去，一些城市发展往往
注重追求速度和规模，城市规
划建设管理“碎片化”问题突
出，空气污染、交通堵塞等“大
城市病”逐渐凸显。“满足人民
日益增长的美好生活需要，就
要逐步补齐城市基础设施和
公共服务设施短板，推动城市
结构调整优化，提高城市管理
服务水平，而这些举措都属于
城市更新的范畴。”方明说。

日前，住房和城乡建设部
明确，实施城市更新行动，就
是要推动城市开发建设方式
从粗放型外延式发展转向集
约型内涵式发展，将建设重
点从房地产主导的增量建
设，逐步转向以提升城市品
质为主的存量提质改造。老
旧小区改造、生态修复、完善
城市空间结构、强化历史文化
保护、新型城市基础设施建
设、增强防洪排涝能力等各项

内容都已被列入城市更新的
任务清单。

惠民生、促投资、扩消费、兴产业
城市更新可一举多得

“拎包就能入住，2000多
元的月租金比周边还低一
点。”新入职杭州北部软件园
的95后小伙刘航，在公司附近
的瓜山未来社区租到一套称
心的单身公寓。

这个位于杭州大城北核
心区的时尚社区，两年前还是
杂乱无章的城中村。近几年
周边环境逐步优化，这一区域
的发展却有些跟不上。西边
是运河湾历史街区和音乐公
园，东侧建起了智慧网谷数字
经济小镇，北部还规划有医院
和健康产业园，数万青年人才
涌入，急需一个适合创业居住
的新型社区。

从城中村“变身”未来社
区，不是靠推倒重建，而是在
保留原有建筑和历史文脉基
础上进行改造更新：旧建筑外
立面重新刷白，窗户、阳台用
彩色线条勾勒；空间结构重新
梳理，根据年轻人不同爱好划
分成电竞爱好者、宠物爱好者
等各具特色的公共区域……

“面子”更漂亮，“里子”也
更“智慧”。在未来社区，多个
数字化项目正在如火如荼地
建设，5G+体育、5G+医疗、
5G+教育等各类5G应用将覆
盖社区，未来将形成数字治
理、社企共建、全民参与的新
型社区治理场景。

瓜山未来社区的更新，激
发了方方面面的发展活力。

“惠民生、促投资、扩消费、兴

产业，一举多得。”同济大学建
筑与城市规划学院教授、城市
更新中心主任徐磊青以该社
区为案例具体分析道，在改善
民生方面，本地居民居住条件
得到大幅改善，房屋也能升
值，附近工作的年轻人能够享
受高性价比的人才公寓，居住
问题得以解决；在促进投资方
面，瓜山未来社区由政府部门
主导投资，社会资本出资租赁
房屋并运营管理，其中改造阶
段，政府部门出资11亿多元，
拉动了社会资本6亿多元；此
外，社区内各种新建的智慧设
施还将带动数字消费，助推5G
应用等数字产业发展。

近年来，不少城市都开展
了丰富多样的城市更新探索，
有城中村改造、旧工业区改造
这样的功能型更新，有关注历
史文化遗产价值的保护型更
新，还有生态修复、优化城市
公共环境等改善型更新。在
方明看来，各地实践都能体现
城市更新的一举多得之效
——发展城市新经济、完善城
市新功能、打造城市新意境、
助力应用新科技，“城市是经
济社会活动的一大空间载体，
通过城市更新调整空间布局
结构、升级公共基础设施、补
齐公共服务短板，能够为产业
升级和新经济发展创造良好
环境，为居民消费就业提供更
好条件，这也是构建新发展格
局的重要举措之一。”

资金难题待解决，体制机制须理顺
配套政策要相应跟上

相比“平地起高楼”式的
增量建设，存量改造过程更为

繁琐复杂。范嗣斌和同事随
住房和城乡建设部进行全国
城市更新摸底调研后发现，一
些地方的管理部门和企业反
映的难点主要集中在资金压
力大、缺乏机制支持上。不少
受访者建议，应尽快建立和完
善与城市更新相适应的体制
机制和政策体系。

先看资金。城市更新资
金主要来源有财政资金、社会
资本、居民出资等。“城市更
新要持续稳步推进，必须充
分激发起社会资本的积极
性。”范嗣斌分析，财政资金
主要用于市政设施、基本公
共服务的提升改善，居民出
资规模有限，为此要积极鼓
励社会资本参与。

目前，各地已有许多社会
资本参与的成功案例，但也
面临一些共性问题。“比如一
些企业在老旧小区中建设停
车场、商业设施之后，物权归
属、经营收益等得不到很牢
靠的保障。”范嗣斌表示，这
些问题影响了企业参与的积
极性，“相比传统增量开发建
设模式，城市更新是一个投
入大、回报低、周期长的过
程，应通过土地管理、融资贷
款、财政税收等方面的政策
创新，减轻初期资金投入压
力，让企业能在长期运营中
实现投资回报。”

再看机制。根据范嗣斌
的调查，在14个省份回收的问
卷中，超过七成管理部门受访
人员所在的城市发布了城市
更新相关法规、指导意见和规
范文件，但更新项目仍在土地
出让制度、建设标准规范和审
批程序等方面受到制约。“比
如，更新改造项目可能因为空
间有限，不能满足日照等规范
要求；又如，土地边界调整缺
乏支持依据；再如，旧建筑改
造按现行程序报批时间较
长。”徐磊青认为，现行机制往
往是在开发新建的城市发展
模式下设立的，有些不适应城
市更新的需要。

“城市要更新，法律制度、
标准规范、财税政策、审批程
序等各方面配套政策也要相
应跟上。”徐磊青表示，只有体
制机制理顺了，才能激发城市
居民自主更新的意愿、市场主
体参与的积极性。

目前，住房和城乡建设部
已加快部署，完善城市规划建
设管理体制机制，力争形成一
整套与大规模存量提质改造
相适应的体制机制和政策体
系，健全社会公众满意度评价
和第三方考评机制，促进城市
治理体系和治理能力现代
化。未来，城市更新行动有望
在各地加快实施、见到实效。

城市开发建设方式将从粗放型外延式发展转向集约型内涵式发展城市开发建设方式将从粗放型外延式发展转向集约型内涵式发展

城市更新城市更新，，让生活更美好让生活更美好

近日，晋商博物院开园，其
前身为山西督军府、山西省政府
旧址。

山西督军府旧址位于太原
市杏花岭区府东街101号，建于
北宋初期。千余年来，这里一直
是山西的政治中心。民国年间，
阎锡山长期在此办公。1949年
以后，这里成为山西省人民政府
驻地，1986年被确定为省级重
点文物保护单位，2019年被确
定为第八批国保之一。2017年
9月，山西省政府搬迁，太原市组
织实施综合整治配套工程，建设
晋商博物院。

中新社记者 武俊杰摄

行政办公场所为文化让路
山西省政府旧址辟为晋商博物院


