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■中国城市报记者 邢 灿

街巷整洁亮丽，绿植枝叶繁茂，各色
花卉竞相盛放……漫步广东省广州市越
秀区六榕街道旧南海县社区，浓郁的岭
南风情扑面而来，满眼皆是盎然生机。

“看到这些花花草草，心里敞亮，啥
烦恼都没有了。”在旧南海县社区居住
了40多年的谭阿姨笑着说道。得益于
微改造，该社区旧貌换新颜，居民的获
得感与幸福感得到了切实提升。

这样的变化，未来将在更多地方发
生。近日，城市更新领域的首部国家级
专项规划《城市更新“十五五”规划》（以
下简称《规划》）正式印发，明确了“十五
五”时期城市更新工作的目标指标、重
点任务、重大工程和政策举措。可以预
见，未来五年，全国将有越来越多的小
区像旧南海县社区一样，在悄然间变得
更加美丽宜居。

告别大拆大建  聚力存量提质

城市更新，事关老百姓的房子、小
区和钱包。

过去一段时期，一些地方将城市更
新与大拆大建画等号，采用过度房地产
化的开发建设方式，随意拆除老建筑、
搬迁居民、砍伐老树。这不仅变相推高
了房价，增加了居民生活成本，也带来
了新的城市问题。

《规划》发布后，不少人最先关心的
问题是：未来五年，城市会不会迎来新
一轮大拆大建？答案是否定的。

《规划》明确划出多条“硬杠杠”：
“坚持保护第一、应保尽保、以用促保”
“尽力而为、量力而行”“坚决防止大拆
大建、拆真建假”。

2025年中央城市工作会议明确指
出，我国城镇化正从快速增长期转向稳
定发展期，城市发展正从大规模增量扩
张阶段转向存量提质增效为主的阶段。
在上海社会科学院研究员万勇看来，
《规划》的发布正是对上述变化的深刻
把握和主动适应。《规划》提出23项重点
任务，重心都落在城市既有建成区的改
造、提升与运营上，聚焦于如何激活存
量，着力让存量空间重新焕发价值。

广东省住房政策研究中心首席研
究员李宇嘉认为，城市更新不再由房地
产主导、不再大拆大建，而是坚持人民
城市理念，盘活存量空间，补齐配套短
板，从增量扩张转向存量提质，从投资
为主转向投资和消费并重。

此外，在受访专家看来，“先体检后
更新、无体检不更新”的原则同样有效
避免了大拆大建。

《规划》提出，全面开展城市体检，
建立完善“专项规划—片区策划—项目
实施方案”的实施体系，健全城市体检
与城市更新一体化推进机制。

“好比中医要先通过观察、聆听、询
问和把脉，全面了解人体健康状况，发

现潜在问题，然后对症开方，而不是上
来就胡乱开一堆药方。”清华同衡规划
设计研究院城市发展策划研究所所长
彭剑波解释说。

需要指出的是，告别大拆大建并非
不拆不建。关于危旧房改造，《规划》要
求，用好中央补助资金、地方政府专项
债券等，加快拆除改造D级危险住房，精
准消除安全隐患。

杜绝面子工程  筑牢民生里子

城市更新的终极标尺，是人民的获
得感。中国城市规划学会副理事长张
文忠认为，《规划》与现代化人民城市建
设有机结合，其内容和重点围绕创新、
宜居、美丽、韧性、文明、智慧六个方面
展开，充分体现了城市更新是推动现代
化人民城市建设的重要抓手。

“《规划》回应了群众的急难愁盼，
体现了以人民为中心的发展思想，针对
老旧小区、危旧房、城中村、地下管网老
化、内涝、公共服务等问题短板，提出了
系统性解决方案。”张文忠说。

需要明确的是，城市更新并非简单
地刷刷墙、铺铺路、种种树。以老旧小区
改造为例，《规划》提出，改造提升燃气、供
水、排水、污水、热力、消防、道路等基础设
施，结合实际推动入户管线、充电设施等
建设改造。因地制宜推进公共空间和
配套设施适老化、适儿化、无障碍改造。

“十五五”时期，老旧小区改造的平
均投入将明显高于“十四五”时期。李
宇嘉分析，改造工作既要联动完整社区
建设、完善社区公共服务，又要推动有
条件的小区给老楼加装电梯，同时还需
兼顾地下管网建设改造，实施燃气、供
水、污水等老旧管网的更新改造。

当然，老旧小区改造并非一改了
之。《规划》还提出，完善长效管理机制。
指导制订管理规约，鼓励引入物业服
务，发动居民积极参与小区管理，共同
维护改造成果。

清华大学建筑学院城市规划系教
授田莉表示，城市更新的内涵已远超单
纯的物质空间改造，而是演进为一个覆
盖民生居住、基础设施、生态环境、历史
文化保护等多维度的综合性空间治理行
动，其核心价值取向始终是“民生为本”。

跳出包袱思维  锻造活力引擎

城市更新正被赋予重塑城市发展

动能的重任。《规划》将“激活城市存量

资源潜力”列为重要任务，提出“全面摸

清城市存量资产资源底数”。

“这意味着，老旧街区、老旧厂区、老

旧小区、城中村和地下管网等，不再是城

市发展的包袱，而是沉睡的资产。通过

植入新业态、新功能，它们能被有效唤

醒，成为城市发展的新引擎。”彭剑波说。

今年1月，住房城乡建设部党组书

记、部长倪虹在署名文章中算过这样一

笔账：“十五五”期间，实施城镇老旧小
区改造、老旧街区改造、老旧厂房改造、
城市基础设施更新改造等城市更新重
点任务，涉及直接投资规模巨大，不仅
可以重塑功能空间、再造产业生态、营
造消费场景，提升存量资源价值，还将
带动数十万亿元的投资和消费。

“城市更新将成为带动投资和消费
的重要引擎。”中国城市规划设计研究
院城市更新分院院长范嗣斌举例说，城
镇老旧小区改造、完整社区建设扩面提
质增效、危旧房改造等重大工程，将有
力带动建筑、建材、房屋装修、规划设计
等相关行业的发展。

城镇危旧房改造50万套/间、新开
工改造城镇老旧小区11.5万个、城中村
改造4000个、城市地下管网改造长度
36.5万公里……《规划》列出的城市更新
指标直观体现潜力。

“这些指标表明，城市更新既是未
来新的投资增长点，也是拉动内需的动
力源。长期看来，城市更新将有望成为
我国经济增长的重要支撑。”张文忠说。

市场“钱”景虽好，落地困难不少。
彭剑波曾参与北京市核心区某历史街
区改造项目。该区域大杂院腾退成本
每平方米约13万元，加上改造成本后接
近14万元。若按年化财务成本计算，每
天每平方米利息约8元。

“运营逻辑必须贯穿城市更新全过
程。”彭剑波认为，城市更新不仅在于

“改”，更在于“运”；不仅在于“投”，更在
于“盈”；不仅在于“行动”，更在于“可持
续”。其中，“可持续”既包括运营可持
续，也包括财务可持续。

延续城市文脉  保护发展并重

初夏，山东省泰安市文化路绿意盎
然，阳光透过繁茂的梧桐叶洒下斑驳光
影。这条承载着城市记忆与文脉的老
街，如今已成为年轻人热衷的打卡胜地。

这条始建于 20 世纪 80 年代的老
街，承载着泰安人的集体记忆：沿线的
学校、老店、梧桐树，都是这座城市的

“活档案”。
如何让改造后的城区

不“失忆”？在更新改造过
程中，文化路融入文化元
素，以沿线校园为脉络，通
过建设校园记忆溯源墙、发
展史、老旧影像资料等，生
动再现校园记忆。同时，以
乡土树种为基础，以泰山文
化为点缀，建设了“青檀生
春”“紫薇安夏”“国槐语秋”

“蜡梅傲冬”4个季节公园和
“芳香邻里”“墨香公园”等
20个口袋公园，为市民提供
休憩空间和阅读街角。

“路变新了，又感觉没有
变。”在附近住了近40年的
张阿姨感慨道，熟悉的感觉

没丢，这里还是她记忆里的文化路。
城市更新过程中，不少居民担忧改

造会抹去老街记忆，《规划》出台，让居
民吃下“定心丸”。

《规划》将“促进城市文化繁荣发
展”明确列为城市更新的重点任务之一。
在受访专家看来，这标志着历史文化保
护已从城市更新的“附加项”上升为“必
选项”，从被动保护走向主动传承。

范嗣斌表示，当前各地对历史文化
遗产认知的时间轴也在不断延伸。除
了年代久远的古迹遗址，近现代历史文
化遗产和当代重要建设成果也逐渐受
到关注和保护。

以广东省深圳市为例，早在 2017
年，深圳市就已经将体现改革开放历程
的国贸大厦、地王大厦等建筑列入城市
历史建筑名录。如今，深圳市更是着力
创建全国首个改革开放历史文化名城。

“过去，城市文物保护多局限于单
体建筑。如今，越来越多城市认识到，
历史遗存与周边环境密不可分，保护范
围从孤立建筑延伸至建筑群、街巷肌
理、山水地貌等整体空间格局。整体保
护正成为共识。”范嗣斌说。

塑造具有辨识度的城市文化风貌，
除了保护传承，还离不开创新转化。

为此，张文忠建议，首先，在保护的
前提下，鼓励对历史建筑、工业遗产等
进行功能置换与适应性利用，因地制宜
植入文化展示、创意空间、特色文旅等
当代功能，让文化遗产融入现代生活，
在合理利用中实现新生。

其次，以历史文化街区、工业遗产、
特色风貌区为载体，将文化保护与展示、
创意商业体验、沉浸式旅游休闲三者有
机结合，打造集非遗活化、艺术展览、主
题餐饮、精品酒店、特色零售、夜游体验
于一体的复合型文化消费目的地。

此外，以文化为内核，渗透到商业、
办公、居住、公共空间等各类城市功能
中，建设文创主题购物中心、策展型零
售、艺术化共享办公空间、社区美术馆、
邻里艺术节、数字艺术展览等，提升空
间的文化品位与独特吸引力。

首部城市更新五年规划出炉首部城市更新五年规划出炉

全方位提质增效全方位提质增效        绘就人民城市幸福底色绘就人民城市幸福底色

6月4日，江苏省南京市德基三期青石街民国历

史街区开业。该街区依托“修旧如旧”的历史建筑群，

吸引首店入驻，实现历史肌理与现代消费深度融合。

人民视觉


