
城市更新进行时：
旧空间里的新天地

老旧小区里，破损的外
立面穿上“新衣”，加装的
电梯连通便民之路；历史街
区中，传统建筑与现代元素
碰撞出独特的火花；高架桥
之下，曾经杂乱的“边角
料”，摇身一变成为靓丽的
“风景线”……这一幕幕图
景正在上演，成为城市更新
的生动实践。

近期，2025年度中央财
政支持实施城市更新行动评
选结果公示，广州、北京等
20座城市位列其中。新一轮
城市更新进入加速期。

近年来，广州积极稳步实施城市更新行动。陈玉霞 摄

【编者按】

/01/ 为何要改？
数亿人居住的老旧空间，亟

待焕新。

过 去 几 十 年 ， 城 市 建 设 突 飞 猛
进，高楼林立、商品房遍地开花。但
在现代化加速的背后，一大批建于上
世纪的小区逐渐“掉队”，难以适应当
下居民的生活方式。

什么是“老旧”？据多部门联合发
布的标准，凡是建于 2000 年以前，失
养失修严重、配套不完善、功能不匹
配的住宅小区，均可纳入老旧小区范
畴。这些小区通常缺乏电梯、停车
位、绿地和物业管理，老人爬楼困
难、车辆进出受限、公共空间缺失、
活动场所匮乏——不仅“住得旧”，更
是“住得难”。

数据显示，2024 年，城镇老旧小
区改造新开工 5.6 万个，更新改造小区
内各类老化管线超过 5 万公里，加装
电梯 2.5 万余部，增设停车位超过 50
万个。在今年全国两会上，住房和城
乡建设部部长倪虹表示，2000 年以前
建成的城市老旧小区将全部纳入城市
更新范围，推动因地制宜实施改造。

中国城市规划学会理事长杨保军
深度参与了 《意见》 起草的全过程，
他在接受记者采访时指出，城市更新
不同于新区开发。后者已有成熟的建
设经验与路径，而前者则是一项复杂
的系统工程，需要在探索中不断创
新。中央通过政策性文件，在关键时
间节点上对城市更新作出系统部署，
明确基本原则、重点任务、保障机
制，将成熟经验转化为制度安排，同
时推动解决实践中暴露出的深层问题。

从“建新”到“更新”，意味着城
市治理逻辑的深刻转变：从增量扩张
走向存量优化，从单一建设行为转向
多元协同治理，从物理空间改造延展
至生活方式重构。

对居民而言，城市更新的意义则
更加具体直观。它可能是一部能坐上
的电梯、一处有树有椅的口袋公园、
一条通畅干净的下水道、一家便利的
小卖部，也可能是一次邻里重建连接
的契机——它连着人们对“好生活”
的真实期待。

/02/ 钱从哪来？
老旧小区改造动辄上千万、

上亿元，资金从何而来？

杨保军表示，城市更新是一个长
期持续的过程，如果仅靠政府财政是
不够的，还要想办法通过制度创新吸
引更多社会资本。

近 年 来 ， 多 地 积 极 探 索 政 府 引
导、市场运作、全社会参与的可持续
城市更新投融资模式。政府出一部分
资金“抛砖引玉”，带动社会资本进入
项目，形成“政府搭台、企业唱戏、
居民参与”的协同路径。

在北京，改建资金来源包括政府
补贴、产权单位出资、公房出售集
资、居民自筹等方式。在“申请式退
租”机制推行后，政府承担居民腾退
补偿，社会资本负责空间改造和后期
运营，通过租金收益实现成本回收。

江苏无锡蓝系列园区更新项目采
用 政 府 引 导 的 “ 社 会 企 业 投 资 + 运
营”模式，民营企业自筹资金实施园
区整体改造，与厂区原产权人签订长
期租赁合同，通过“租金+物业+增值
服务+收益分成”的盈利模式，实现
多方共赢。

广东深圳妇儿大厦改造项目设置
儿童探索馆、一站式儿童成长中心、
妇儿剧场等亲子互动体验空间，创新
公共服务投融资模式，以自营、联
营、合营收益和房屋租金形式，拓展
收入来源，公益与经营板块相互促进。

/03/ 怎么改？
从“面子”到“里子”，从“改

造”到“更新”。

5 月 20 日，住房和城乡建设部副
部长秦海翔在发布会上指出，这轮城
市更新将围绕“好房子、好小区、好
社区、好城区”四大目标推进，强调
杜绝“面子工程”“形象工程”。

更新要从“里子”动手。一方面
要注重街巷环境和风貌提升，另一方
面则把大量精力用于电力入地、雨污
分流、燃气改造等基础设施提升。

“以前下水堵了没人管，现在不

仅通了，还重新铺了砖。”在北京姚江
胡同住了几十年的肖阿姨说。过去，
院子里常因下水道堵塞导致污水外
溢、雨水倒灌。改造团队摸索出一套

“预留接口+自主改造”的方式，把污
水接口延伸至每家每户门口，居民只
需自行购买一组三件套成品设备，插
上即可使用。

“里子”做得扎实，“面子”才能
有样子。相比过去杂乱无章的大杂
院，如今的姚江胡同既有咖啡馆、花
店、共享活动室，又保留了 12 户原居
民和几十年的邻里关系。始建于 1884
年的老胡同，在更新中再次升腾起生
活的烟火气。

在北京中海大吉巷项目中，设计
团队在推进电力入地、通信并网等基
础工程时，保护历史建筑文脉，施工
过程坚持“原样原建”，使用传统工
艺，如灰砖青瓦、木作榫卯，最大程
度还原明清时期建筑的风貌。

更新不仅要重视风貌保护，也强
调“文化活化”。康有为故居、米市胡
同 29 号院等文保建筑经数字建模后原
貌复建，开放为博物馆。项目开业首
日即吸引超 19 万人次到访，首批商户
定制店比例超过 50%，成为文化与生
活融合的新磁场。

作为姚江胡同、西总布片区、景
山片区等多个北京胡同更新项目的建
筑师，朱小地认为，相较过去以院落
为单位的更新方式，当前的片区更新
必须纳入“胡同—公共空间—市政基
础设施”整体系统。在这类窄街密集
的区域，下水改造、街道绿化、垃圾
收储等工程难度显著提升，治理压力
也更大。但正因如此，城市更新也成
为检验“治理能力现代化”的缩影。

/04/ 谁说了算？
改造的不只是空间，更是治

理方式。

不仅要探索“怎么改”，还要考量
“谁来改”“谁参与”。以往城市更新多
由政府单向主导，如今强调“多方协
同”：街道、设计院、平台公司、施工
单位多线协作，从地面到地下、从前
期征询到后期运营，一步步“织补

式”推进。
在北京胡同的更新过程中，“议事

机制”成为高频词。项目团队要和居
民多轮沟通，从垃圾桶位置到雨棚样
式，从窗户材质到绿植布局，几乎每
个细节都要与居民达成共识。“有的意
见，是‘吵’出来的，”姚江胡同项目
负责人梁山坦言，“但正是这些争论，
让大家真的参与进来，也更愿意维护
成果。”

姚江胡同提供了一个样板：政府
提供市政保障、平台公司牵头改造、
民营运营方引入有共识的业态，并通
过“新型邻里关系”的培育，实现了
租金收益与社会满意度的双提升。政
府、平台公司和民营运营方的协同机
制更加明晰，才能避免“多头管理”

“权责不清”的现实困境。
朱小地指出：“我们需要的不仅是

投资方，更是‘主理人’，最好是懂设
计、运营、城市语境的建筑师型人
物，能判断投入产出，把握调性节
奏，在空间和人之间建起温柔的连
接。”

城市更新要有效解决居民的生活
诉求。中海大吉巷城市更新项目景观
负责人方红梅表示：“早期做设计时，
我们就对周边居民的需求做整体调
研，篮球场、休闲空间、地下剧场、
聚会场所，生活中都会需要。”

最终，项目为北京二环内新增一
个 1.2 万平方米的绿地空间，有“弹性
剧场”“森林露台”等园林，还为周边
胡同居民提供了一个茶余饭后的好去
处。

/05/ 改成什么样？
让人愿意留下，是城市更新

的终极标准。

一个老街区能否真正实现焕新，
关键在于能不能持续运营。

在这场更新实验中，老旧街区往
往拒绝走“网红街”的套路，取而代
之的是“小而美、软而慢”的低密度
更新思路。

成都玉林东路改造引入“金角银
边”理念，着眼于桥下空间、道路拐
角、建筑缝隙等城市“边角料”，将闲
置区域打造成休闲座椅、集市书摊等
功能区，让市民在日常通勤中也能

“遇见风景”；还充分利用地下空间，
改造出集停车、储物、文创展陈为一
体的复合场所，引入 24 小时开放的城
市客厅、青年文化空间等新型业态。

优质的业态是城市更新的鲜活生
命力。在北京烂缦胡同，负责招商运
营的张爽介绍：“我们不是以盈利为第
一目标，更多是看业态是否匹配。”负
责项目设计统筹的杨娜认为：“不能一
味追求热闹，更新过程要兼顾居民的
节奏和街区的整体气质，要长期持续
地为整个片区带来活力。”

姚江胡同主理人闻婷强调“长期
主义”：“我们并非简单地空间改造合
作、经营社区新商业，而是携手共建
新社区、打造一个城市更新生态系
统。”城市更新不能变成“景观工程+
商业嫁接”的套路，而应建立一种

“可供使用、可被维护、可以生长”的
新机制。

城市更新，是行动中的科学。作
为一个多方参与、利益交织的系统工
程，它没有现成答案，需要在真实的
街区和日常的生活中边走边试。只有
在持续实践中不断调整、完善路径，
才能建立起清晰的协作机制和治理边
界。汇聚居民、街道、运营等各方力
量，形成共识、推动共建，城市更新
才能真正迈向高质量、可持续的未来。

（来源：央视新闻客户端，内容
有删减）
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