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摘  要 

城市更新激发城市高质量发展活力，在城市更新行动的战略背景下，加强城市更新单元的评估工作，对

完善城市更新方法体系具有重要意义，同时针对城市更新单元评估，对城市更新规划进行总体统筹和系

统谋划。本文以问题为导向，着重从规划评估、潜力分析、更新清单、规划策略等方面，探究城市更新

单元评估及规划统筹工作要点，为城市的可持续高质量发展提供一定参考。 
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Abstract 
Urban renewal stimulates the vitality of high-quality urban development. Under the strategic 
background of urban renewal actions, strengthening the evaluation of urban renewal units is of 
great significance for improving the urban renewal method system. At the same time, for the 
evaluation of urban renewal units, urban renewal planning Overall coordination and system plan-
ning. This paper is problem-oriented, focusing on planning evaluation, potential analysis, renewal 
list, planning strategy, etc., to explore the key points of urban renewal unit evaluation and plan-
ning coordination, and provide some reference for the sustainable and high-quality development 
of cities. 
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1. 引言 

我国城市规划前 50 年的主流是是围绕增量城市建设用地的增量规划[1]，近年来，随着中国城市增长

主义走向终结[2]，城市更新受到中央的重点关注，推进城市更新行动成为贯彻落实新发展理念，推动城

市开发建设方式从粗放型外延式转向集约型内涵式发展的必然要求[3]，也适应当前国土空间治理体系变

革[4]。国家“十四五”规划明确提出：“推进以人为核心的新型城镇化。实施城市更新行动，推进城市

生态修复、功能完善工程，强化历史文化保护、塑造城市风貌，加强城镇老旧小区改造和社区建设”。 

2. 城市更新发展分析 

2015 年 12 月中央城市工作会议提出：我国已步入城镇化发展的中后期，坚持集约发展，科学划定

城市开发边界，推动城市发展由外延扩张式向内涵提升式转变，步入城市高质量发展阶段。 
2016 年 2 月《国务院关于深入推进新型城镇化建设的若干意见》提出：加快城镇棚户区、城中村和

危房改造。《国务院关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》中又明确要求：有序实施城市

修补和有机更新。 
2019 年中央经济工作会议首次强调了“城市更新”这一概念，提出：加强城市更新和存量住房改造

提升，做好城镇老旧小区改造，大力发展租赁住房。 
住建部于 2021 年 8 月 30 日颁布的《关于在实施城市更新行动中防止大拆大建问题的通知》中，规

范城市更新中拆除新建、安置等活动，明确规定严格控制大规模拆除，严格控制大规模增建，严格控制

大规模搬迁，确保住房租赁市场供需平稳等相关要求。 

3. 城市更新单元评估思路 

3.1. 城市更新单元划定 

结合市城市更新发展诉求，根据行政区界、街道范围、道路交通及河流水系等要素，统筹引导城市
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更新单元的更新方向、规划功能以及土地供应结构，并合理划定城市更新单元。 

3.2. 更新单元现状评估 

充分结合房屋测绘数据、建设用地数据、片区控规数据及网络信令数据，对更新单元内土地使用、

人口、交通、产业、建筑、配套、历史风貌及生态环境等情况进行综合分析。 

3.3. 区域概况整体分析 

对更新单元所在的区域进行分析，包括地理位置、人口结构、社会经济状况等方面，以了解该区域

的特点和问题。 

3.4. 土地使用分析 

明确更新单元现状总用地面积，其中包含城市建设用地及非建设用地面积的占比情况，城市建设用

地包含居住用地、商业服务业设施用地、公共管理与公共服务设施用地、道路与交通设施用地、公用设

施用地等相关用地类型，评估分析更新单元各类用地比例。 

3.5. 交通条件分析 

更新单元范围道路系统的主次支的道路骨架进行系统分析。整体是否存在道路系统性较差，道路网

密度不足的问题。次干路与支路交通空间狭窄，道路侵占现象，城市交通微循环等情况进行统筹分析。 
对单元内居住地块停车设施配置情况，新建小区停车位配比，老旧小区与村庄乱停车现象，单元内

有无公共停车场进行分析。 

3.6. 产业业态分析 

更新单元内现状产业以工业、沿街商业等产业发展的基础。生产类业态如设备加工类业态，服务类

业态零售商业，二手车、副食、洗车、美容美发等分布情况评估，综合评判单元内产业业态及产业结构

层次。 

3.7. 现状建筑分析 

更新单元内现状总建筑面积，更新单元内建筑包含居住建筑、商业建筑、公共建筑等建筑类型分析。

单元内建筑年代分析、建筑层数分析，建筑结构中砖混结构、钢筋混凝土结构、简易结构、木结构建筑

等相关分析。 

3.8. 配套设施分析 

结合单元内现状人口情况，根据 15 分钟生活圈规划、城市居住区规划设计标准评估更新单元内设施

配套情况。 
15 分钟生活圈。重点评估教育设施包括小学、初中等，医疗卫生设施包括社区卫生服务中心、卫生

院和残疾人康复中心，文化设施，体育设施，养老服务设施包括养老中心、老年公寓，行政管理等相关

设施。 
5~10 分钟生活圈。重点评估幼儿园，医疗卫生设施中社区卫生服务站，文化设施包括老年活动中心、

文化活动站等，体育设施健身场地等，养老服务设施日间照料中心等设施。 

3.9. 历史风貌分析 

对更新单元所在的历史背景进行评估，包括历史文化遗产、历史建筑、历史事件等方面，以了解该
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区域的历史价值和文化传承。 

3.10. 生态环境分析 

更新单元及其周边生态资源情况，包含山体、河流等资源，评估生态资源与更新单元互动性、向单

元内生态绿化渗透等情况。同时，对更新单元内公园、广场等公共开敞空间，居住小区内部绿化率，整

体空间环境品质统筹评估。 

3.11. 更新意愿调查 

我国城市更新理论和制度建设刚刚起步，居民参与感较西方弱[5]，当前更应该注重居民的更新意愿。

在评估工作过程中，针对片区环境、公共服务设施、交通条件、公共活动空间、更新方式倾向等问题，

对片区居民、单位等相关利益主体进行了单元满意度、更新意愿和更新需求问卷调查。 

4. 城市更新相关策略研究 

4.1. 更新潜力分析 

以现状要素评估为基础，充分结合交通条件、产业业态、建筑质量、配套设施等要素分析，并综合

考虑片区发展、居民更新意愿等需求，科学合理判别用地更新潜力。只有找准问题、各方协同、精细管

理才能真正实现城市的有机更新[6]。 
通过定性与定量相结合的加权评估分析，更新单元内建筑年代较早、建筑层数低层或多层、建筑结构

为砖混、简易结构，总体建筑质量较差的地块，可定位为更新潜力较高。更新单元内景观要素少且品质较

差的地区，可定位为更新潜力相对较高。已建成建筑且建筑质量较好的区段，可定位为更新潜力较低。 

4.2. 更新清单 

结合单元内现状基本情况，单元内的生活环境、空间品质、交通条件、产业业态等现状条件评估是

否满足人民的需求及社会经济发展要求。通过城市更新实现单元更新转型、功能再生，完善片区交通条

件，优化功能业态，整体提升单元空间环境，激发单元活力。 

4.3. 更新策略 

产业。可根据更新单元评估情况，结合轨道交通进行 TOD 综合开发，植入复合功能的大型商业综合

体，可引入高端时尚、现代潮流、传统文化、现代文创、主题街区、知识型服务业产业等业态类型，打

造新型商业中心，吸引青年居住消费人群，增强地区活力。 
交通。结合控规及相关规划，完善主次干路系统，并重点优化城市支路网系统，以满足城市道路系

统密度。加密城市支路网，优化道路线形与断面，打通断头路、减少丁字交叉，增强通行效率，实现交

通微循环，增强区域通行能力。多途径挖掘停车资源，利用闲置空间增加地面停车设施，充分利用更新

后的商业综合体地上地下停车资源，有条件的独立地块可打造停车楼，解决机动车停车难问题。同时，

注重道路两侧与沿街绿化，优化慢行交通空间，为绿色低碳出行创造条件。 
风貌。重点对沿路两侧建筑立面、公共空间、景观绿化进行打造与更新，沿道路形成景观风貌轴线，

提升更新单元风貌形象。 
生态。加强生态安全建设，完善生态系统的结构与功能。筑牢生态本底，对更新单元内的河流开展

河道整治提升工作，治理河道、岸线整治、增加防护设施等，提高河道安全性。结合城市更新，在有条

件的区域建设景观步道，提升河道观赏性。建立健全配套的绿地系统、重要廊道节点、游憩休闲系统等，

通过完善的生态服务设施提高城市生态系统的功能。提高公园绿地数量，在更新单元内布局社区公园，
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利用闲置空地及街角空间“见缝插绿”，打造“小微绿地”，增设口袋公园等绿地空间。结合生态资源，

进一步提升生态环境品质，构建“点–线–面”生态景观体系。加强生态渗透，“引绿入城”，为城市

增添更多绿色景观和生态地标。 
配套设施。统筹布局公共服务设施，15 分钟生活圈专项规划要求，配置教育、体育、文化、医疗、

养老等公共服务设施，补齐设施短板。按照 5~10 分钟生活圈，配套邻里级设施，结合老旧小区更新改造，

利用沿街配套建筑配置无需独立占地的公共服务设施。 
文化。更新单元内公共文化设施结合公共服务设施统筹配置，以街道综合文化活动中心、社区文化

站为基本载体，满足居民基本文化需求。充分利用沿街绿化、公园等开敞空间进行文化宣传，打造文化

界面空间。 
安全韧性。开展建筑安全专项整治工作，重点关注建筑结构安全，拆除私搭乱建，对建筑外围护墙

体和屋面、建筑节能保温系统、建筑外墙装饰进行排查，避免脱落。加强基础设施安全，结合城市更新，

推进基础设施管线入地，搭建城市基础设施安全运行监测系统，推进智能化感知设施建设，对风险隐患

进行整体监测、及时预警和应急处置，推动实现城市基础设施运行监测“一网统管”。加强消防安全建

设，保障消防通道畅通，结合基础设施充分预留消防栓、消防水鹤等设施，结合服务半径合理布局微型

消防站，增强初期火灾处置能力。加强单元防洪排涝工作，加强海绵城市建设，结合小区屋面、道路、

排水管网、绿地等改造，合理选择适宜的海绵设施，增强单元“蓄、滞、净、用、排”能力。 

4.4. 更新内容 

保留改善。针对建筑建成时间短、建筑质量好、设施较完善、空间环境品质较好的区域，其内部的

建筑及设施保持现状，并在合适条件下进行设施以及空间品质的提升改善。 
综合整治。在现状格局、建筑布局等要素基本不变的前提下进行建筑维护、局部“改拆建”，提升

建筑质量与风貌。开展功能优化、风貌提升、环境整治等专项行动，结合辅助性设施加建，补齐公共空

间与配套设施的短板，提升人居环境品质。综合整治主要适用于更新单元内使用功能、配套设施和人居

环境需要完善提升的区域。 
拆除重建。对更新单元内建筑年代久远、存在安全隐患、功能业态亟待转变、现状功能与城市发展

定位不符、土地利用低效、配套设施存在明显短板和人居环境品质亟待提升的区域予以拆除重建。 

5. 小结 

为保障更新单元内后续项目的顺利实施，需建立完善的更新保障机制。在工作统筹方面，建议以平

台公司作为实施主体，统筹更新单元内更新工作；在更新实施协调方面，建立“政府–平台–居民”协

调机制，听取三方诉求，保护各方合法权益不受侵害；在更新资金保障方面，积极争取获得国开行及各

商业银行更新专项资金政策支持；在更新工作监督方面，成立城市更新工作监督小组，实时监督更新工

作进展，保障更新工作高质量如期完成。 
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