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■中国城市报记者 张永超

日前，住房和城乡建设部
办公厅印发《实施城市更新行
动可复制经验做法清单(第三
批)》，其中，江苏省共有 8 项经
验入选，向全国推广。

城市更新一头连着城市发
展，一头连着民生福祉。近年
来，江苏省加速推进城市更新
行动，通过开展试点积累经验、
形成示范、逐步推广，不断探索
具有江苏特色的城市更新实施
路径。

加强顶层设计

从南京小西湖到常州老城
厢，从苏州平江历史文化街区
到扬州仁丰里历史文化街区
……近年来，江苏省城市更新
取得丰硕成果，受到广泛关注。

回溯过往，江苏省城市更
新在推进实施中也遇到不少难
题。江苏省住房和城乡建设厅
厅长王学锋表示，城市更新不
同于以往房地产开发主导的增
量建设，更加聚焦有机更新存
量提质改造，面临的都是难啃
的“硬骨头”，工作中存在支撑
体系不健全、标准规范不适应、
方法路径不清晰和投入机制不
完善等难点与堵点。

为 破 解 城 市 更 新 现 实 难
题，江苏省持续加强顶层设计。
2022 年 3 月，江苏省出台了《关
于实施城市更新行动的指导意
见》，率先谋划省级城市更新行
动顶层设计，提出以推进新型
城镇化和建设美丽宜居城市为
目标，探索形成具有江苏特色
的城市更新有效实施路径，拉
开了江苏省全面推动城市更新
行动的序幕；2023 年 4 月，江苏
省住房和城乡建设厅编印《江
苏省城市更新行动指引（2023
版）》，从工作实操角度对如何
看待城市更新、如何推动城市
更新、推动过程中应该关注什
么、实施过程中需要什么切实
保障与支撑等方面作出系统回
答；今年 5 月，江苏省又印发了

《关于支持城市更新行动的若
干政策措施》，有力有序推进城
市更新工作，进一步优化存量、
提升品质、完善结构，坚持走内
涵集约、绿色低碳发展之路，努
力创造更加美好的城市人居环
境，提高江苏省城市规划、建
设、治理水平。

近年来，江苏省在统筹谋
划的基础上，确立了“试点先
行、积极引导、尊重首创”的总
体工作原则，以省级试点项目
为切入点，指导各地“先立后
破”，通过试点不断积累经验，

探索破解问题的有效路径。同
时，江苏省确定了 80 个省级试
点项目，围绕方案策划、运营管
理、资金平衡、多元参与等改革
创新关键环节，鼓励各地积极
破题，取得了显著成效。在全
国实施城市更新行动可复制经
验做法清单（第一批、第二批）
中，江苏省入选 6 条，占全国总
数超过 1/10，为全国城市更新
工作提供了“江苏方案”。

为完善奖励激励机制，江
苏省还对各城市实施城市更新
行动成效进行综合评价和激
励，对成效明显的城市在申报
中央预算内投资计划、安排省
级财政专项资金等方面予以倾
斜，优先支持发行地方政府专
项债券用于老旧小区改造。

优化存量资源

作为苏州市经济发展重地
和科技创新高地，江苏省苏州
工业园区是土地资源最为紧缺
的地区之一。如何在“满负荷”
承载的存量土地上挤出新的增
长空间？

位于苏州工业园区的新盛
里低空经济产业园更新改造，
为其他地区的存量产业用地更
新提供了有益借鉴和参考。

10 多 年 前 ，这 里 机 器 轰
鸣、人流如织，曾是不少人记忆
中的繁忙大厂。随着园区产业
结构的持续优化升级，一些企
业腾笼换鸟迁移后，留下了许
多沉寂老旧厂房。

2021 年，苏州工业园区城
市重建有限公司通过“全面改
造+局部拆除重建”模式，对新
盛里低空经济产业园进行更新
改造。在保留“工业印记”的同
时，适配当下产业招引与新型
人才需求，量身定制配套提升
方案，新增多层厂房、研发办
公、路演会议、餐饮健身、停车
楼等功能空间，搭建低空经济
应用场景，完成了整个产业园
的升级更新，形成一个高效产
业生态链，打造活力多元、产商
结合的复合园区。该项目更新
后地块总建筑面积约 55 万平
方米，总容积率由原来的 1.0 提
升至 1.6。

目前，该产业园一期已投
入运营，集聚了苏州实验室、中
检华通威、智创航空等低空制
造及行业检验检测企业，形成
低空经济产业链上游生产制造
检测核心集聚区。

向“土地存量”要“发展增
量”，把有限的土地用在“刀刃”
上，如今，在江苏各地已形成更
多可复制、可推广的实践路径。

近年来，南京市不断完善

城市更新产权管理政策，分类
明确维修加固类、征收拆除类、
翻建类住宅危房改造的规划审
批和不动产登记要求，细化项
目实施前期准备、方案确定、不
动产登记 3 个阶段的产权办理
程序和路径。

“住了几十年自建房，终于
要住进新房了，我们很满意。”
南京市秦淮区石榴新村居民们
点赞的背后，是 70 轮设计方案
修改、20 轮户型调整和 69 场居
民议事会。

石 榴 新 村 始 建 于 上 世 纪
50 年代，距新街口商圈一步之
遥，离朝天宫一街之隔，原住人
口约 1500 人，房屋面积 35 平
方米以下的占比达到 48%，最
小的仅有 7 平方米左右。曾经
的石榴新村户型小、建筑密度
大、基础设施滞后、私搭乱建严
重，消防安全问题突出。

2020 年，秦淮区实施石榴
新村老旧住宅原址重建项目。
从一轮征询到方案设计，再到
二轮征询、签约搬迁、选房，秦
淮区相关部门坚持让原住居民
广泛参与到方案制定、设计改
造的全过程，以多元参与机制
凝聚合力。目前石榴新村 A 地
块工程基本完工，即将迎来首
批回迁居民入住。

为 持 续 激 发 城 市 更 新 活
力，近年来，秦淮区连续把城市
更新作为“一区一特色”改革任
务选题方向，强化空间规划对
城市更新的引领作用，围绕“深
耕存量更新盘活、激发城市用
地质效”，以改革创新赋能城市
更新，紧扣历史文化保护和民
生改善，探索出了可借鉴的“秦
淮经验”。

创新多元参与

城市更新项目规模较大、

周期较长，项目资金筹集至关
重要。今年 4 月，江苏省财政
厅会同省住房和城乡建设厅、
省委金融办印发《江苏省“城新
贷”财政贴息实施方案》，按照
政府引导、免审即享、总额控
制、严控风险的原则，对城市更
新重点领域和建筑市政基础设
施领域设备更新中长期贷款给
予总计 4 亿元的 1 个百分点省
级财政贴息，引导金融和社会
资本加大对城市更新领域的支
持力度，鼓励设区市、县（市）对
享受省级贴息的项目给予配套
贴息。

资金“加码”，更新提速。
在各地实践探索中，南通市坚
持“政府引导、市场运作、公众
参与”理念，通过设立城市更新
资金超市，发挥政府引导作用、
拓宽资金筹集渠道、调动市民
积极性。截至 2023 年 8 月，南
通市各商业银行在涉及城市更
新专项、棚户区改造、老旧小区
改造、城市管网更新等方面，投
资授信总额超 1260 亿元，融资
总额 1158 亿元。近 3 年，南通
市减免城市更新方面税收共计
7728.77 万元，为城市更新蓄足

“资金池”。
城市更新，不仅是旧城旧

街区焕然一新，更是民心所向
之新。位于扬州市仁丰里历史
街区 2 号的一栋老房子，经过

“收储租”更新模式的运作后，
成为了一处文化综合体，不仅
让原住民和入驻商户实现了

“双赢”，也给仁丰里历史街区
带来了新活力。

近年来，扬州市在城市更
新方面做了积极、大量、有效的
探索。扬州市创新街区原住民

“收储租”更新模式，聚焦闲置、
空关、破危沿街门面及民房，由
属地街道与原住民签订房屋租
赁协议。在民居房屋产权性质
不变的情况下，由政府出资或
招引民资进入，自带设计方案、
文化项目和投入资金，对所租
赁的危旧房屋进行恢复性修
缮，同时原住民全过程参与整
治修缮工作。

“下一步，扬州市将继续通
过更多创新政策的引导，调动
多元社会力量积极参与，提升
居民的获得感、幸福感。”扬州
市住房和城乡建设局相关负责
人表示。

江苏省江苏省：：

老街旧巷换容颜老街旧巷换容颜        城市蝶变满目新城市蝶变满目新

江苏省苏州市狮山文化广场通过城市更新、生态修复、文化景观提升等途径，实现文旅体科

商融合发展。 冷 文摄

城市更新后的江苏省苏州市平江历史文化街区游人如织。

冷 文摄


