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山东户籍新政山东户籍新政：：进得了城进得了城 返得了乡返得了乡

怪兽充电拟赴美上市怪兽充电拟赴美上市
涨价背后发展仍待涨价背后发展仍待““续电续电””

■中国城市报记者 张阿嫱

今年，城市更新首次被写入
《政府工作报告》，奠定了城市更
新在“十四五”时期的战略地位。

特别是在北京，由于近几年
大力推动疏解非首都功能，为城
市更新创造了巨大的空间。3月
30日，记者来到了位于北京西城
区的首创新大都发现，这个“酒店
改办公”项目属于重新盘活闲置
国有企业资产的典型样本。

记者在现场看到，项目经
过重新设计，底下三层被改造

为商业，上层其余楼层用途为
办公。项目负责人、首汇企业
首席产品官戴进透露，目前部
分招商已经完成，且有一些创
新业态值得期待，比如老字号
同仁堂跨界的健康餐饮体验店
就将落地于此。

首创新大都是北京近年来
实施城市更新战略的一个缩
影。首汇企业联合戴德梁行日
前发布的《疏解与重塑：2020北
京城市更新白皮书》显示，由于
北京写字楼租金高企、空置率低
位运行，且需求稳定，因此诸多

投资者对于将老旧商业项目改
造成写字楼项目情有独钟。

据北京市商务局最新消息，
今年北京将持续推进15家传统
商场“一店一策”试点企业的升
级改造，将购物中心、专卖店纳
入“一店一策”改造范围。对此，
戴德梁行北区商业地产部主管
孟祎认为，未来城市更新仍将是
盘活城市存量商业、提升零售市
场项目品质的主要方式。

此外，现有城市发展同有
限的土地供应之间的矛盾，是催
生城市更新最主要的原因。根

据白皮书，2010年，北京共推出
2292万平方米建设用地面积，
而至2018年则下降至520万平
方米；商办用地则更稀缺，北京
六城区推出的商办规划建筑面
积，从2010年的557万平方米
下降到2018年的73万平方米。

戴德梁行首席政策分析专
家魏东表示，城市更新已经告
别简单的“大拆大建”时代，制造
业正逐步被引导和迁移至那些
仍在投资、税收和就业等方面存
在政策红利的二三线城市，以一
线城市为代表的部分城市已经

步入了城市更新的4.0阶段。
这时需要经验丰富的规划

专家、城市更新相关机构和私
营部门通力合作，同时在项目
讨论及策划阶段需要充分参考
当地社区的意见。

此外，白皮书提到，与深
圳、广州和上海相比，北京目前
没有一个政府职能部门专门来
负责城市更新，这导致各部门
在再开发项目的审批和管理程
序中缺乏沟通和协调，给项目
方在推进工程进度方面带来一
定困扰。

■中国城市报记者 张阿嫱

今后，新建的县城住宅或
将告别“高层时代”。

3月29日，住房和城乡建
设部对外发布《关于加强县城
绿色低碳建设的通知(征求意
见稿)》(以下简称意见稿)，提出
县城新建住宅以6层为主，6层
及以下住宅占比应不低于
75%。县城新建住宅最高不超
过18层。

根据中国《民用建筑设计
通则》（GB 50352—2005），住
宅建筑依层数划分为：一层至
三层为低层住宅，四层至六层
为多层住宅，七层至九层为中
高层住宅，十层及十层以上为
高层住宅。

这也意味着，意见稿要求县
城新建住宅将以多层住宅为主。

意 见 稿 的 截 止 时 间 为
2021年4月8日。此消息一经
公布立即登上热搜，县城的房

地产格局会发生怎样的变化？

县城城镇化呼唤高质量发展

接受记者采访的多位专家
均表示，上述举措出台的主要
意义在于对高质量城镇化发展
的要求。

以县城为载体的就地城镇
化是我国城镇化的重要特色。

“十四五”规划建议明确提出
“推进以县城为重要载体的城
镇化建设”。

意见稿提出，随着我国步
入城镇化较快发展的中后期，县
城逐渐成为县域农业转移人口
和返乡农民工安家定居的首选
地，在推进以人为核心的新型城
镇化中发挥着十分重要的作用。

改革开放以来，我国县城
建设取得显著成就，县城面貌
发生巨大变化，但仍然存在县
城规模无序扩张、布局不合理、
密度和强度过高、基础设施和公

共服务设施能力不足、人居环境
质量不高等问题，迫切需要转变
县城开发建设方式，推进县城
建设绿色低碳发展。

意见稿要求，控制县城建
设密度和强度。县城建设应疏
密有度、错落有致，既要防止盲
目进行高密度高强度开发，又要
防止“摊大饼”式无序蔓延。

具体来说，县城人口密度
应控制在每平方公里0.6万人
至1万人，县城建成区的建筑总
面积与建设用地面积的比值，也
就是容积率应控制在0.6至0.8。

“全国县级城市除了在几
个主要城市群内有着较多的人
口流入外，其余大部分县城的人
口吸聚力整体偏弱。”58安居客
房产研究院分院院长张波在接
受记者采访时说。

在此背景下，县城的高楼
过多本身并不配合城市的集约
化发展，从平衡土地和建筑规
模的有效化利用层面，因此县

城住宅主体以多层为主，是匹
配中国县城整体发展格局的。

另一方面，他认为，高层建
筑对于消防应急、相关市政配套
都有更高的要求，这在很多县城
也意味着更多的财政投入。

“此外，从‘十四五’大力发
展绿色低碳来看，控制建筑高层
也有着必要性。一般来说，建造
相同面积的建筑，高层建筑在建
造过程中的能源消耗以及钢筋
水泥等建材的消耗量也会明显
增多；多层建筑本身会减少使用
石化能源，提高能效、降低二氧
化碳排放量。”张波说。

易居研究院智库中心研究
总监严跃进对记者表示，若高
层建筑过多，虽然客观上可以
解决更多新市民的住房问题，
但如果消费等配套不到位，本
身也会影响居住的舒适度。

“所以从高质量的县域城
镇化发展来看，住房发展需要更
加科学规范。以低层建筑为主，
同时注重紧凑型城市建设，能够
真正让县域住房发展和当地生
态环境紧密结合，符合高质量人
居发展的导向。”严跃进说。

县城住房产品需重新谋划

给县城建筑适度“控高”已
有先兆。

2020年4月，住建部、国家
发展改革委《关于进一步加强
城市与建筑风貌管理的通知》，
提出严格限制各地盲目规划建
设超高层“摩天楼”，一般不得
新建500米以上建筑；中小城
市要严格控制新建超高层建
筑，县城住宅要以多层为主。

此外，适度降低县城住宅
容积率，或还有助于提前避免
高空置率。

3月29日，上海易居房地
产研究院发布的《全国百城住宅
库存报告》显示，截至2月底，全
国100个城市新建商品住宅库
存总量已保持连续27个月同比
正增长，这也说明总体还存在一
定的去库存压力。

记者查阅上述报告发现，
我国县城和乡镇中，香河、江阴、

燕郊、固安的去库存周期（存销
比）都超过了12个月，分别为
20.6、15.7、15.4和13.5个月。

县城告别“高层时代”，还
会给当地的房地产格局带来哪
些变化？

严跃进表示，从城镇化进
程来说，后续县城人口流入数
量还将持续增加，所以积极规
划房地产很有必要。同时要防
范房价炒作，因为住宅楼层降
低后，客观上房价有上涨可能，
这都是后续规划和房产部门所
需要关注的。此外，在新市民
增加的情况下，房企如何迎合
此类需求也很关键。

但张波认为，该举措对于
县城后续的房价影响很小，因
为建筑形态本身并不对房价产
生明显影响，尤其是在户型面积
相当的情况下影响更是有限。
影响县城房价的主要因素还是
供需匹配度以及调控政策。

仍存争议，是否该“一刀切”？

“县城买了最高栋34层，
两梯五户，高峰期等电梯好
慢。”记者注意到，县城住宅控
高消息自发布以来，受到网友
的广泛关注，部分“恐高症”的
网友表示支持。

但仍有不少家有老人的
网友认为，6层住宅是否会配建
电梯更为关键。

此外，控高新规是否要在
所有县城“一刀切”也备受关注。

今年全国两会期间，全国
人大代表、清华大学政治经济
学研究中心主任蔡继明在接受
记者采访时就表示县城补短板
不宜“一刀切”，他建议对全国县
城和特大镇进行分类和功能定
位，将我国现有的1494个县城
和158个镇区常住人口10万人
以上的非县级政府驻地特大镇
划分为四大类，再根据各地不同
功能定位确定补短板强弱项具
体任务。

针对经济较发达地区以及
城市群、都市圈附近的县城，“控
高令”是否要作出特殊安排？

对此张波认为，按照目前
的意见稿并非“一刀切”，经过严
格充分论证，也可以进行相应建
设。“但可以预计的是，县城的高
层建筑后续整体开发规模会不
断减少，并且更多高层建筑的开
发会集中在经济强县以及人口
流入较为集中的县城。”他说。

县城将告别县城将告别““高层时代高层时代”？”？
住建部新规征求意见住建部新规征求意见：：新建住宅最高不超过新建住宅最高不超过1818层层

北京酒（商）店改办公提速 城市更新驶入快车道

辽宁锦州石化：资源替代转型升级项目核心装置反应器吊装成功

3月28日，辽宁锦州石化150万吨/年渣油加氢装置反应器吊装就位，实现工程重要目标节
点，为现场施工有序推进创造有利条件。新装置投用后，可以按照效益最大化原则优化原油配
置，确保催化装置长周期平稳运行，环保达标排放。 人民图片


