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近年一座不起眼的旧厂房，可能是创意产业的

温床 ；一个土得掉渣的城中村，可能摇身变成

“文青”朝圣地 ；一片灰头土脸的旧街区，可

能“逆生长”活力再现 ......

近年随着中国特大城市增量发展时代的结束，

城市建设者的目光从新城收回到旧城，发掘出

旧城的无限可能，并运用回春妙手，将这些可

能化为现实。

近年多位城市专家接受羊城晚报记者采访时

表示，未来城市实力的较量将不再只是新区、

开发区的比拼，而是旧城之间的“比美”。在

旧城里“做文章”好比“螺蛳壳里做道场”，

有机、渐进式的城市更新将取代过去的大拆大

建，这个过程中，市场的作用和公众的参与至

关重要。

近年重新定义 旧城改造

近年白纸作画容易，旧城改造最难。大多数中

国城市对待旧城的态度堪称野蛮，要么在历史

城区大拆一气，令城市的文化气息丧失殆尽 ；

要么见缝插针兴建摩天大楼，与旧城肌理格格

不入。

近年“中国的城市改造习惯采取大拆大建的方

式，这方面已经有很深刻的教训。大拆大建

只是为了追求经济效率，却忽视了社会公平，

严重破坏了社会有机体。城市最后只得到了

建筑，失去了最宝贵的人文内涵。”北京大学 -

林肯研究院城市发展与土地政策研究中心主

任刘志表示，欧美国家经历了几十年反思，城

市改造已经抛弃了大拆大建的做法，转为支持

渐进的、温和的城市演变，包括支持社区自主

改造，盘活低效开发土地，活化历史遗存建

筑等。他认为，中国城市化进程在欧美之后，

理应有后来者的优势，应及早扭转思维，从城

市品质、城市价值、城市产业转移等角度考虑，

重新定义旧城改造。

近年广州市城市规划勘测设计研究院区域规

划设计所副所长吴军也指出，一些城市进行旧

城改造的思路没有脱离房地产开发导向，过分

关注土地效益、空间改造，表现为改造方式以

全拆重建为主，这仍然是一种“城市增长”的

思维方式，忽视了对载体内涵以及城市软实力

的提升，导致改造的效果并不好。

近年软硬兼顾 有机更新

近年近年来，国内一些大城市已经意识到旧城

改造面临的问题，陆续提出城市更新的理念，

以“更新”这个富有积极意味的词代替“改造”。

一方面，城市更新覆盖了对建筑物等硬件环境

进行改造的概念，不排除对城市中衰败的部分

进行拆迁和重建 ；另一方面，城市更新通过保

育和改善生态环境、文化环境等，更加关注社

会有机体的延续与成长。

　　记者了解到，珠三角地区广州、深圳、佛

山，以及上海、天津、厦门等城市都是国内城
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市更新的“先行者”。为什么是这些城市先行

动？吴军分析有多方面原因，一来它们都有迫

切的老城区居住环境改善的需求，二来城市发

展都受到土地、建筑等发展载体的严重制约，

同时城市产业又面临着转型升级的选择。

近年“这些城市经过 30 多年改革开放的飞速

增长后，一些老旧街区的人居环境、公服设施、

建筑质量等还停留在 30 多年前甚至更早的水

平，存在不同程度的破败和缺失，需要根据最

新的需求予以更新和补充。同时，经历了 30

多年快速工业化的发展之后，这些城市中的一

些产业正面临转型与升级的选择。如何对原

有的用地及建筑进行活化利用或再开发利用，

是实现产业转型升级的重要问题，这也是城市

更新需要解决的问题。”吴军表示，珠三角地

区城市及上海、天津等大城市的发展重点已经

从经济总量、增长速度的要求逐步转向发展质

量、成长效率的诉求，着力解决城市病，关注

人的需求，不断提升城市环境质量、人民生活

质量、历史文化内涵、城市竞争力，建设和谐

宜居、富有活力、各具特色的现代化城市，这

些多元目标都有赖于通过城市更新的新路径

实现。

近年市场参与 公众认可

近年要想做好城市更新，市场参与和公众认可

是关键。

近年吴军表示，城市更新要用“两条腿”走路，

明确政府行为与市场行为的边界，在可管控的

范围内，积极发挥市场的作用。在城市更新过

程中，由政府扮演规则制定者的角色，负责政

策、规划等制定，市场则主要扮演实施者的角

色，负责按相关规划，在政策允许的框架范围

内推动城市更新项目的具体实施。

近年不过，综观目前国内率先启动城市更新的

城市，几乎都是政府主导。刘志认为这是因为

中国的市场环境还不够成熟，缺乏可行的、常

态化的运作机制，因此政府必须先解决立法、

政策等基本问题，让市场有法可依，有稳定的

政策以提升市场积极性。

近年据美国林肯土地政策研究院总裁 George 

McCarthy 介绍，在美国，城市更新最开始也

是以政府意志为主导，围绕土地价值最大化做

文章，到后来政府逐渐退出，仅扮演市场催化

剂和监管的角色。美国同时强调社区公众参

与，城市更新的工作模式从“自上而下”变为

“自下而上”，这大大加快了更新计划的实施，

并让更新成果得到公众的充分认可和维护。

近年（案例）城市更新的新启示

近年 1、城中村：不大拆大建也能完美蜕变

近年从厦门最穷的城中村到中国最文艺的渔

村，曾厝垵没有经历大拆大建，全靠村民自主

更新扮靓。

近年曾厝垵位于厦门岛东南部，村落面海而

建，村民以捕鱼为业，是传统的闽南渔村。过

去的曾厝垵和中国大多数城中村一样，天上

“蜘蛛网”，地上“垃圾场”。到了 1997 年，厦

门环岛路建成，厦门大学的师生陆续来到曾厝

垵租房作画，逐渐吸引了一些雕塑家、作家、

导演与音乐人陆续入驻，形成“文艺渔村”的

雏形。

近年厦门市思明区政府看好曾厝垵发展文化

旅游产业的前景，启动“曾厝垵共同缔造工作

坊”，让来自规划、建设、社区营造等不同专

业的专家、学者参与曾厝垵改造，引导村民自

主规划、自主治理（协商共治）。

近年工作坊的牵头人之一、中山大学城市化研

究院院长李郇告诉记者，工作坊将街道、社区、

村民以及租住在村内的文艺青年、民宿老板等

聚集在一起，建立曾厝垵未来发展的共识，共

同商讨怎样改造村容村貌，提升村庄的旅游吸

引力。

近年如今，曾厝垵文艺产业与家庭客栈兴起，

成为“中国最文艺的渔村”，每天都有大量游

客前来观光。旅游产业的发展让村民收入水平

逐年提高，一间客栈的年租金高达上百万。
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近年 2、旧街区：不成片改造也能自主更新

近年同样是在厦门，通过旧城更新改善居住环

境，提高居民生活水平，并且找回老厦门的味

道，鹭江街道是一个成功的例子。

近年鹭江街道原是厦门典型的老城区，建筑老

旧，多以砖木结构为主，人口老龄化也十分严

重。街道所在的厦门市思明区政府通过组织工

作坊的形式，让政府人员、高校师生、居民代

表等共同研究旧城的有机更新。

近年“我们一开始先挖掘片区存在的文化要

素，包括老剧场、传统古早味道的老字号饭店、

骑楼等特色风貌建筑等，城市更新启动后，根

据群众的意见，政府放弃了把老剧场用地改为

停车场的想法，而是改造成市民急需的公园广

场，但仍然保持剧场的元素，比如里面有传统

技艺体验区、电影展馆等。”李郇介绍，围绕

这些主要的文化要素，再鼓励周边的建筑进行

改造，尝试民宿、咖啡馆等商业运营。

近年李郇说，鹭江街道的旧建筑改造并不像一

般的旧城改造采取政府强势主导、成片改造的

模式，而是采用“益生菌”渐进式有机更新的

方式——先找准“益生菌”进行改造，发挥出

榜样效应，再牵动其他的建筑在政府以奖代补

的政策以及片区风貌规划的引导下，进行自我

更新，进而带动整个片区活力再生。

近年（链接）城市更新的先行者

近年深圳——

近年城市空间快速扩张让深圳的城市建设用

地资源几近耗尽，城市再开发面临重重困难。

为弥补深圳市建设用地的不足，深圳未来将主

要采用城市更新提供建设用地。深圳城市更新

的主要模式包括综合整治、功能改变、拆除重

建三种。以《深圳市城市更新条例》、深圳市

城市更新办法》为基础，深圳已初步建立起面

向实施的城市更新技术与制度体系。

近年上海——

近年 2015 年 5 月，上海市政府颁布《上海市

城市更新实施办法》，强调上海实施动态、可

持续的有机更新。并注重以下工作原则 ：一

是政府引导，规划引领，政府制定更新计划，

落实整体更新的要求，发挥规划的引领作用 ；

二是注重品质，公共优先。坚持以人为本，以

提升城市品质和功能为核心，优先保障公共要

素，改善人居环境；三是多方参与，共建共享，

创新政策机制，引导多元主体共同参与，实现

多方共赢 ；四是依法规范，动态治理，以土地

合同管理为平台，实施全要素全生命周期管

理，确保更新目标的有效实现。

近年天津——

近年从 2006 年至今，天津城市更新目标逐步

由单纯的物质更新发展成为融合社会、经济、

文化和物质空间为一体的全面复兴。其中，在

中心城区特色提升方面实施成效显著，特别是

对历史文化街区、历史风貌建筑的更新与保

护，天津建立了一套较为完善的保护体系，在

管理架构、保护技术、融资模式等方面积累了

经验。

近年广州——

近年广州多年的“三旧”改造有效统筹了新区

开发与旧区改建，强调历史文化保护，在城市

产业转型升级、改善民生、提升土地利用效率

和合理确定开发强度与空间布局等方面均取

得一定的成效，为探索常态化的城市更新路径

做出了重要贡献。

近年 2015 年 2 月 28 日，广州市城市更新局正

式挂牌成立，成为全国首例。《广州市城市更

新办法》及相关配套文件也相继出台，标志着

广州市城市更新工作进入了一个崭新的、常态

化的发展阶段。

　　（作者系羊城晚报记者，本文转自《羊城

晚报》）


