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■中国城市报记者 张永超

一场关乎未来城市形态与
人民生活的深刻变革，正在街
头巷尾生动上演。

旧时巷陌，老城新生。过
去 ，我 们 关 心 的 是“ 有 没 有 ”
——高楼拔地起，马路通四方；
如今，我们追问的是“好不好”
——老街如何焕新？小区怎样
更宜居？记忆如何留存？

变化，在于政策的“微调”
与“适配”。1 月 20 日，自然资
源部联合住房城乡建设部发布

《关于进一步支持城市更新行
动若干措施的通知》（以下简称

《通知》），推出增强详细规划适
应性、优化过渡期支持政策、推
进存量土地和空间的临时利用
等系列举措。这一政策出台，
正值全国多地城市更新条例集
中实施之际。政策工具箱从

“统一尺码”变为“量体裁衣”，
街头巷尾的更新实践成为检验
政策效能的最终考场。

告别“大刀阔斧”
拿起“手术刀”“绣花针”

“我国城市更新领域很多
现行的政策制度，是在大规模
增量建设时期形成的，主要用
来解决‘有没有’的问题，已经
不适应存量提质增效、解决‘好
不好’问题的客观需要。”住房
城乡建设部党组书记、部长倪
虹在 1 月 16 日发表的署名文章

《高质量推进城市更新》中，直
指当前城市更新面临的制度性
瓶颈。

中 国 城 市 报 记 者 梳 理 发
现，过往一些政策工具停留在

“增量时代”：规划刚性过强难
以适配多元需求，土地出让模
式单一无法盘活零星地块，融

资渠道狭窄令社会资本望而却
步，复杂的产权关系成为更新
改造的“拦路虎”。

在采访专家看来，当城镇
化率突破一定程度，城市发展的
主旋律将从外延扩张转向内涵
提升。城市更新不再是开发空
白地块的“白纸作画”，而是在已
有建筑肌理、社会网络和集体记
忆上的“重新织补”与“有机再
生”。这一转变，是发展理念的
跃升，更是治理方式的革命。它
呼唤政策工具从服务于大规模、
标准化建设的“大刀阔斧”，转
向适用于小尺度、复杂产权、多
元利益的“手术刀”和“绣花针”。

深刻的变革，牵引着政策
出台和落地。住房城乡建设部
建筑节能与科技司副司长张雁
介绍，去年，《中共中央 国务院
关于推动城市高质量发展的意
见》《中共中央办公厅 国务院
办公厅关于持续推进城市更新
行动的意见》印发，对城市更新
的总体要求、主要任务、支持政
策和保障措施作出明确部署，
要求科学制定城市更新专项规
划，建立完善城市更新的规划
实施体系。自然资源部与住房
城 乡 建 设 部 共 同 印 发 的《通
知》，是贯彻落实党中央、国务
院决策部署的重要举措，将进
一步健全支持城市更新的规划
和土地政策，为各地高质量推
进城市更新提供有力保障。

“制约城市更新行动的物
权、融资、运营、土地等问题正
被系统性破局。”自然资源部陆
海统筹关键带国土空间规划与
治理工程技术创新中心主任、
天津大学建筑学院副院长曾鹏
指出，近期一系列举措显示出
我国城市更新正逐步走向精准
施策和精细治理。

着力破解城市更新中的堵

点，让政策真正落实到街头巷
尾的生活场景中，服务民生所
需，就必须对政策工具箱进行
一次全面的“适应性改造”。《通
知》中提及了适应新产业、新业
态发展需求的相关举措。考虑
到不同地区因资源禀赋和发展
阶段不同，需要因地制宜出台
对新产业新业态的支持政策，
自然资源部鼓励各地主动谋划
创新举措，探索灵活、高效的资
源配置方式，形成“一地创新、
多地受益”的良性循环，实现规
划和土地政策从管制思维向经
营思维转变，进一步释放和扩
大政策综合效能。

街头巷尾
探寻多元更新路径

顶层设计擘画蓝图，基层
实践破解难题具体而微：一块
零星边角地，如何盘活？一栋
多产权危旧楼，如何达成更新
共识？一个缺乏现金流的存量
园区，如何获得持续“输血”？
这些“增量时代”不曾遇到的细
碎问题，恰恰是“存量时代”必
须攻克的“硬骨头”。

答案，不在文件柜里，而在
街头巷尾的生动实践中。

江苏省苏州市姑苏区的美
罗创意园中，一座曾经沉寂多
年的老厂房正迎来新生。红砖
外墙保留着工业时代的印记，
内部却已蜕变为设计感十足的
商业空间——高端买手店、艺
术画廊与创意餐厅错落有致，
成为年轻人追捧的轻奢地标。
而在苏州市吴中区太湖叶山
岛，破败的古村落经过系统性
整治，白墙黛瓦的江南风格民
宿集群与湖光山色相映成趣，
既有乡愁记忆，又有现代舒适。

这些变化背后，是苏州市
近年来在城市更新中的创新探
索。苏州市地处长三角核心区
域，城镇化进程快、存量建筑体
量大，2020 年以来先行先试开
展存量建筑盘活利用探索实
践，通过制定“一目录、一清单、
一张图”，打通了 5 年过渡期政
策落地的“最后一公里”。

“姑苏区美罗创意园盘活
工业遗存打造轻奢地标，入选
自然资源部低效用地再开发试
点第二批典型案例；吴中区叶
山岛古村落通过系统性的村居
整治和生态修复打造江南风格
民宿集群，实现保护利用的有
机融合。”苏州市自然资源和规
划局局长莫栋升介绍，通过近
年来的探索实践，一批闲置低

效建筑焕活新生，既为新型产
业发展拓展了优质承载空间，也
为民生改善补齐了公共服务短
板，又显著提升了资源利用效
率，为城市更新注入了新动能。

漫步在文艺复古的东郊记
忆，流连于烟火浓郁的玉林东
路，这些四川成都人熟悉的街
巷正焕发全新活力。这是一场
关乎超大城市可持续发展的有
机更新。

成都市住房和城乡建设局
局长黄婉详解了成都的“更新
之道”：不再是“大拆大建”，而
是像“针灸”与“织补”一样精
准。成都市构建起“市、区、片
区、项目”四级规划体系，先为
城市做“全面体检”，再“对症下
药”，确保更新行动科学有序。

如何让蓝图落地？成都市
探索“一体化”推进模式，规划、
建设、运营环环相扣，部门联动
协同发力。同时，政策工具箱
持续创新：简化审批流程、鼓励
自主更新、盘活闲置空间……
一系列弹性政策为更新项目

“松绑加油”。
从老旧小区到低效厂房，

更新行动正一点点擦亮城市空
间。黄婉表示，成都市将继续
以“绣花功夫”推进更新，让公
园城市不仅有大美形态，更有
宜居温度，为市民织就更具幸
福感的生活场景。

值得关注的是，自然资源
部发布的第一批《支持新产业
新业态发展的规划和土地政策
创新案例集》，为地方提供了

“看得懂、学得会、用得上”的实
践指南。

杭州高新区“规划弹性适
配+供应模式革新+审批流程
优化”的全链条政策组合拳，破
解了“规划周期长与企业需求
急”的矛盾；江苏省南京市江心
洲将 100 余亩空闲地打造为体
育公园，成为复合型公共空间新
地标；上海市金山区通过全域土
地整治，打造“养殖+种植+研
发”的现代农业综合体……这
些案例生动诠释了“一地创新、
多地受益”的良性循环。

自然资源部国土空间规划
局局长谢海霞表示，将加强部
门协同，指导各地结合实际细
化政策，推动空间利用从“增量
扩张”向“存量挖潜”、从“刚性
管控”到“弹性适配”转变。

“小微更新”在生长
民生细节检验成效

当宏大政策落实到街头巷

尾，社区成为检验更新成效的
最终场景。

“城市更新的核心是人，必
须从居民最关心的身边事做
起。”中国城市规划学会副理事
长、中国科学院地理科学与资
源研究所研究员张文忠指出。

不改大结构，只解小难题，
“小微更新”在悄然生长。“苏
超”“村 BA”带动全民健身热
潮，江苏省盐城市系统梳理闲
置土地、老旧建筑、桥下空间等
存量资源，“见缝插针”地规划
建设出足球场、篮球场等 54 处
健身场地；上海市长宁区通过
见缝插“绿”、功能复合、品质提
升，正逐步推动城市零星空间
向高品质公共空间转化，“口袋
公园”连成带。

这些项目规模不大，却精
准回应了居民最迫切的需求。

在 北 京 市 东 城 区 雨 儿 胡
同，居民李阿姨再也不用为冬
天如厕难发愁。通过参与“申
请式退租”和“共生院”改造，她
家在留住老房子的同时，拥有
了现代化的厨卫设施，胡同公
共空间也变得整洁美观。“面
子”是古朴的，“里子”是现代
的，这是老城居民向往的生活。

在 广 东 省 广 州 市 黄 埔 古
村，保护发展规划没有将原住
民“一迁了之”，而是通过房屋
租赁、入股合作等方式，让村民
成为更新过程的参与者和受益
者，保留了村落的“烟火气”和
活态文化。

这 些 鲜 活 的 实 践 场 景 验
证，城市更新不是冷冰冰的工
程，而是有温度的民生。它需
要精密的政策设计，更需要细
致的群众工作。《通知》强调“妥
善处置历史遗留问题”，正是直
面那些因历史原因造成的产权
不清、手续不全等问题，为一大
批“老大难”项目的推进扫清障
碍，让更多市民早日享受到更
新的红利。

“未来的城市更新将呈现
三大趋势：一是从单一功能转
向复合功能，只有实现业态与
空间的多样化，片区才能持续
发展；二是参与主体日益多元，
协同合作成为必然；三是更新
范围从单个项目扩展至片区综
合更新。”张文忠表示。

此外，中国城市报记者从
各地近期正式实施的城市更新
条例中发现，多地在明确差异
化实践路径的同时，均构建了
以城市体检为基础的实施体
系，同时将民生改善置于更加
突出的位置。

城市更新步入精准施策新阶段城市更新步入精准施策新阶段

冬日，市民游客在四川省成都市双流区“五湖四海”公园围炉

煮茶、享受暖阳。 人民视觉


