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[ 摘　要 ] 根据对超特大城市的更新现状分析，从市级城市更新专项规划编制视角总结了规划编制面临的挑战，即空间资源
复杂性、更新诉求复杂性与制度设计复杂性。从空间维度、组织维度、方法维度、动力维度与实施维度 5 个维度阐述了城市
更新专项规划编制的思维变革，并搭建了超特大城市更新专项规划的“五维”技术体系。同时，将该“五维”技术体系引入
北京城市更新专项规划的编制实践，探讨了城市更新专项规划的工作目标与定位、技术框架与要点、部门协同与规划实施等
的内在逻辑与技术体系方案，归纳总结了在资源评估、政策创新、更新方法与平台搭建等方面可借鉴、可推广的工作方法。
[ 关键词 ] 城市更新；专项规划；方法；超特大城市；北京
[ 文章编号 ]1006-0022(2024)02-0017-07　[ 中图分类号 ]TU984　[ 文献标识码 ]B
[ 引文格式 ] 高超，陈思伽，王崇烈．超特大城市更新专项规划编制的“五维”技术体系研究：以北京为例 [J]．规划师，
2024(2)：17-23．

A Study on the "Five-dimensional" Technical System for the Compilation of Urban Renewal Special Planning 
of Mega-city: Taking Beijing as an Example/GAO Chao, CHEN Sijia, WANG Chonglie
[Abstract] The challenges of mega-city urban renewal special planning compilation are concluded based on the analysis of 
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性技术文件，能全面指导存量地区的资源要素配置与
高质量发展。在我国城市更新专项规划的编制和研究
中，已有学者对城市更新规划的内涵、程序和工具进
行了分析，提出了城市更新专项规划融入国土空间体
系的方法[2]，认为设立并编制存量空间更新专项规划，
扩大编制口径、革新技术方法对于适应新时期规划变
革与发展转型具有重要意义 [3]。本文对北京城市更新

0 引　言

国土空间规划体系致力于科学高效地管理一定空
间范围内的各类要素，为城市更新理念融入规划提供了
契机和平台 [1]。新时期，城市更新专项规划成为应对存
量时期发展转型的一种新型专类规划，是落实总体规划、
支撑详细规划和行动计划编制的区域性、系统性、综合
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专项规划的编制方法路径和制度建设进
行了探讨，希望能为编制新时期超特大
城市更新专项规划提供可参考的经验。

1　超特大城市城市更新工作的
复杂性

1.1　空间资源复杂性：存量空间
资源总量大、类型多
从超特大城市空间资源的特点来看，

作为最高等级的中心城市和人口经济密
集地区，其存量空间资源总量大、类型
多，且多中心、圈层化的空间结构导致
城市不同区域的发展阶段和诉求差异性
较大 [4]。以北京为例，根据2019年地理
国情普查的地上建筑统计数据，全市现
状建筑规模约为17.46亿m2(共 492万
栋 )，其中大部分为保留更新建筑(面积
约为14.63亿m2)。进一步聚焦集中建设
区内的城镇保留用地与更新用地，排除
土地一级开发与以拆除重建为主的区域；
排除规划道路、对外交通用地、水域等
用地类型，可以得出全市存量更新用地
面积约为801 km2，存量更新用地地上
建筑规模约为10.65亿m2。
存量空间资源涉及居住、产业、公

共空间、三大设施等多种用地类型，对
于城市更新的对象认定也在不断变化。
以北京为例，其城市更新的工作对象早
期为“五老”，即老旧小区、老旧厂房、
老旧商圈、老旧楼宇和老旧平房。随着《北
京市城市更新行动计划(2021—2025年 )》
的发布，城市更新对象拓展为“6+4”，
即6种更新类型(首都功能核心区平房/
院落、老旧小区、危旧楼房和简易楼、
老旧楼宇与传统商圈、低效产业园区和
老旧厂房、城镇棚户区)，4类更新模式(以
街区为单元统筹城市更新、以轨道交通
站城融合方式推进城市更新、以重点项
目建设带动城市更新、有序推进单项更
新改造项目)。在近期的城市更新实践中，
公共空间更新成为社会公众关注的重点。
另外，市政基础设施是涉及城市安全和

韧性的重要事项，建设年代较早的管线
的安全状况不容乐观，也应纳入城市更
新范畴。《北京市城市更新条例》将城
市更新对象划分为居住类、产业类、公
共设施类、公共空间类和区域综合性更
新对象，涉及首都功能核心区平房/院落、
老旧小区、危旧楼房和简易楼、老旧楼
宇与传统商圈、公共服务设施、消极公
共空间等12种空间类别。

1.2　更新诉求复杂性：历史遗留
问题解决难、多元主体诉求统一难
超特大城市的既有建筑和既有片区

涉及巨量与多元的产权主体、使用主体、
管理主体，隐含着复杂的历史遗留问题
与更新诉求。一方面，城市更新项目普
遍存在的产权主体多样、权属关系不清，
主体灭失、登记手续不全、房地主体不
统一等历史遗留问题，常常在城市更新
项目谋划启动阶段集中暴露，协调解决
难度大。例如，五塔寺地区改造项目由
于存在土地权属不清、证照缺失等问题，
项目主体难确定，影响后续的手续办理
工作。另一方面，项目实施常因各主体
利益需求、导向要求的不同，在权益确定、
权益分配、权益实现等核心环节陷入多
维博弈、利益分配等困境之中 [5]。例如，
北京的长辛店更新改造项目涉及房管部
门、文旅部门与市场化机构等多个实施主
体，项目周期长，主体诉求多且意愿难以
统一，增加了项目实施难度。

1.3　制度设计复杂性：政策机制
的系统性、适配性不足
面对多样化的城市更新项目需求，

原有的服务于新建项目的审批制度与城
市更新项目的适配性不足，存在路径不
清、部门要求互为前置等问题。一是超
特大城市更新项目往往涉及中央、军队、
市、区等不同的产权主体，对应的管理
部门与管理制度差异较大，资金来源、
审批制度与实施流程各成体系。二是不同
存量资源对应的管理部门不同，也存在管

理部门职责不清晰、管理界面不明确等挑
战。三是现有审批流程对更新项目缺乏引
导，当更新方案与既有规划条件不符时，
是否需要履行规划变更手续，抑或是在不
变更规划条件的基础上履行相应程序等都
不明确。同时，由于城市更新项目的长周
期、重运营、微改造等特点，项目立项、
规划审批、施工建设、后期监管等环节适
配不足，更新项目立项难、接件难、审批
难、验收难等问题突出，且现有政策体系
对手续补全、土地价款补缴等方面缺乏细
则，日照、消防、绿地、人防等专业标准
规范对更新项目的兼容不足。四是从总体
规划层面到详细规划层面服务更新的技术
体系尚未建立，对于更新资源识别、更新
片区划定、需求要求统筹、资源要素配置、
政策路径支持、实施任务统筹等方面缺乏
技术支撑。

2　超特大城市城市更新专项规划
编制的5个维度与技术体系框架

超特大城市巨量的存量空间资源、
多元的更新诉求、复杂的制度设计等现
实挑战对城市更新专项规划的编制提出
了更高要求，亟须在技术方法、实施机
制等方面推动超特大城市更新专项规划
编制的思维变革。在空间上，应对存量
资源的复杂性与动态更迭，结合更新要
求，更加重视对存量资源的辨析，科学
确定更新对象；在组织上，应对更新诉
求的复杂性，更加突出目标导向与价值
导向的耦合，在落实总体规划的基础上，
汇集、梳理与回应主体和公众的合理更
新诉求；在方法上，应对更新技术体系
不健全、技术工具缺失等问题，更加强
调对既有规划技术体系的创新，制定推
进更新项目落地的规划技术导则；在动
力上，针对更新预期不明朗、链条长与
堵点多等问题，更加突出问题导向，搭
建城市更新政策体系，引导出台一系列
“小切口”改革政策；在实施上，应对
体制机制不完善、主体统筹能力弱等问
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题，更加强调项目化推进工作思路，逐
步完善服务更新项目落地的统筹机制，
培育服务更新的统筹主体与实施主体。
基于此，本文从空间维度、组织维度、

方法维度、动力维度和实施维度等5个
维度着手，探索建立适配超特大城市更
新要求的市级城市更新专项规划“五维”
技术体系 (图 1)。在目标上，更好地统
筹城市更新中“政府与市场、规划与实施、
政策与保障、历史与未来”等规划要求；
在体系上，向上落实传导国土空间总体
规划要求，向下指导国土空间详细规划
编制，横向对接城市更新行动计划的制
定等，进而更好地支撑城市更新行动与
国土空间规划体系、社会经济发展规划
的耦合，为制定城市更新系统化解决方
案奠定坚实的基础。

2.1　空间维度：构建“资源识别—
空间引导—更新评估”的资源分析
方法
2.1.1　辨析存量资源，识别分类更新
对象
从目前的研究进展来看，对于存量

更新资源如何定义以及包含哪些内容，
在规划领域尚无统一的界定，因此如何
梳理出科学合理的城市更新资源本底是
城市更新专项规划编制面临的一大挑战。
在市级城市更新专项规划编制阶段，应
按照全域全要素的管控引导要求，梳理
出兼顾延续性、系统性和动态性的城市
更新类型，对于厘清工作边界、明确实
施策略，分区域、分类型、科学化、精
细化地开展工作和推进规划实施具有重
要的作用。更新对象的分类需要重点关
注3个方面的内容：一是分类的延续性，
充分吸收借鉴以往城市更新工作的分类
原则和标准，在相关法律法规和政策文
件提出的分类标准的基础上进行优化拓
展，避免多口径的分类方式带来后续管
理、实施的混乱；二是分类的系统性，当
前城市更新的内涵日益丰富，外延不断扩
展，关键是要厘清更新对象在空间、权责

和目标上的边界，结合更新对象的空间形
态、功能特征、更新重点和实施模式等情
况对更新对象进行系统化分类；三是分类
的动态性，以更广阔的视野认知存量资源，
与国土空间规划城市体检评估、城市更新
体检评估等工作充分衔接，结合不同的更
新对象综合考虑基本的物质空间改善和社
会经济等更深层次的需求，不断调整、扩
充更新对象。
2.1.2　定期动态评估，多维度评估
识别潜在对象
总结既有的关于存量空间资源的相

关研究发现，常用的识别方法有遥感和地
理信息系统方法 [6]、机器学习和深度学习
方法 [7]、互联网开放数据方法 [8]、多尺度
分析方法 [9] 等。对于超特大城市存量空
间资源的分类或识别来说，仅按照建筑、
土地、交通、公共服务等单一空间类型或
从空间、社会、经济等单一视角对空间资
源进行分类评估难以适应超特大城市空间
特征或难以符合预期的更新目标，需要利
用历史、地理、社会、经济等多源时空数据，

从宏观—中观—微观尺度、物质—社会—
精神维度、强度—效益—环境潜力等多元
视角，综合研判识别存量空间资源 [10-11]。
有效识别各类存量更新资源规模、

分布，研判现状问题与短板，挖掘各类
资源的开发潜力与内在联系，梳理土地
利用模式，形成存量更新资源“一张图”
对于科学规划和实施城市更新项目、实
现城市资源的“高价值”转化至关重要。
城市更新资源的识别路径需要关注两个
层面的内容。一是目标导向和问题导向
相结合，一方面要明确宏观价值导向，
并将宏观目标分解为具体任务，确保目
标具体、可操作、可量化；另一方面要
明确风险、问题和挑战，对影响城市的
关键问题进行优先级排序，着重关注与
这些问题联系密切的城市空间资源。二
是从街区—片区—地块不同空间维度识别
更新资源，利用地理信息系统、社会调查、
传感器技术等手段收集土地利用、人口
统计、交通流量、环境指标、基础设施
状况等数据，综合利用国土调查、国土

图1　城市更新专项规划“五维”技术体系框架图
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空间规划、城市体检评估等方面的成果，
建立建筑单体精度的城市更新资源台账，
并构建“资源识别—空间引导—更新评估”
的全流程城市更新资源引导体系。

2.2　组织维度：构建“自上而下 +
自下而上”的更新协同机制
2.2.1　加强政府引导，鼓励市场
参与
城市更新对象是丰富多元的，涉及

经济、民生、生态、文化、治理等多项内容，
需要政府、市场、社会、居民等不同主
体积极参与，为城市更新建立适配的组
织模式。城市更新专项规划应协同政府、
市场、公众等各方力量构建城市更新组
织体系，强化政府引领和市场主体的工
作思路，对有序推进城市更新工作具有
重要意义。主要措施包括以下两点：一
是发挥政府的引领和带动作用，在保障
民生安全底线的基础上，提升存量空间
价值，并以点带面，统筹推动存量空间
成片更新。同时，建立市级统筹调度机制，
制定专项任务和年度目标，保证提出的
任务有计划、任务实施过程可监测、任
务实施结果能考核。二是发挥市场对资
源配置的决定性作用，依托政府投资撬
动社会资本参与城市更新，鼓励市场主
体通过自有资产盘活、重资产收购、轻
资产运营、更新资本引入等多种渠道开
展城市更新，激活存量资产的经济价值。
2.2.2　注重多元协商，构建共治
格局
城市更新不同于新建，不是简单“抹

桌子”式把原有产权人“清空”，而是面
对更复杂的现状条件和更多元的主体诉
求，建立优势互补、合作共赢的协商机制，
构建多方共商共建整体格局，建立多元互
动的“合作”框架与全方位、全过程的管
理机制，政府、市场、社会通过协商确定
各自的收益分配以实现利益平衡，保障在
庞杂的工作内容中形成清晰的工作推进计
划、高效的沟通平台和强力的决策机制。
因此，城市更新专项规划的编制应提出合

理的治理机制与协商平台的构建方案，完
善公众参与机制，汇集、辨析、回应更新
诉求，增强治理能力 [12]。见图2。

2.3　方 法 维 度： 构 建“ 市 级 —
区级—项目级”更新技术体系
2.3.1　平顺规划缝隙，构建城市
更新专项规划技术体系
建立多层次城市更新规划体系已成

为国内城市更新规划研究的共识。综合来
看，市级层面的城市更新专项规划应成为
指导全市城市更新工作的统领性文件。一
方面要使全市各方在城市更新价值观和
更新导向方面形成共识；另一方面要描绘
更新愿景，明确实施路径，制定实施计划
等，落实城市总体规划要求，指导详细规
划编制，并与社会经济发展规划和城市更
新行动计划深入互动。在此基础上，将超
特大城市更新工作实际与国土空间规划、
社会经济发展规划、城市更新行动计划等
工作特点相匹配，逐步构建“市级—区级—
项目级”的城市更新规划技术体系 [13]，
在不同层级上实现对规划、设计、资金、
运营等更新方案的多维统筹。
2.3.2　明晰编制重点，将更新要求
融入国土空间详细规划
城市更新专项规划的工作目标是引

导多元主体与公共利益的诉求统筹。在
规划方法上，要强化规划编制的互动性、
陪伴性、持续性，聚焦安全底线与价值
提升，加强片区体检和评估，精准识别

更新对象；聚焦主体与空间的联动，加
强诉求统合，倾听主体、公众与市场的
合理需求。在规划内容上，算好主体账、
历史账、规划账、资金账与时间账，明确
资源清单、主体清单、需求清单、问题清
单、任务清单。此外，加强城市更新专项
规划技术体系与法定规划体系的协调、融
合，特别是将更新规划的成果融入相应的
国土空间详细规划，构建以更新规划为牵
引、依托国土空间详细规划推进项目实施
的工作路径。

2.4　动力维度：构建覆盖更新全
生命周期的政策体系
2.4.1　服务全生命周期，引导更新
审批路径建构
建立透明、公开的覆盖城市更新全

生命周期的审批管理流程与路径是稳定
市场预期、吸引企业主动参与城市更新项
目的关键举措。城市更新专项规划的编制
应坚持问题导向，面对更新预期不明朗、
更新路径堵点多等困境，加强对更新情景
的适配路径分析，明确不同区域、不同类
型的城市更新实施路径，从项目入库、方
案编制、打包立项、证照办理、履约监管
等项目全生命周期视角，明确优化审批流
程及验收标准的规划要求，以推进上下游
部门协同机制的完善。
2.4.2　创新政策工具，明确政策体系
建构方案
城市更新工作面临着许多政策上的

图2 　城市更新多元协同共商共治平台示意图
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片区更新责任的同时，充分授权，提升
统筹主体的主观能动性，并提供足够的
协调空间；二是调动企业参与城市更新
的积极性，加大对企业存量空间资源的
统筹管理力度，建立全市存量资源的盘
整与调配制度；三是强调片区统筹和单
元管理的规划思路，打破项目实施中的
“宗地思维”，划定更新片区，释放指
标红利。

3　北京城市更新专项规划编制
实践

3.1　规 划 引 领， 明 确 更 新 目 标
方向
借鉴其他省市城市更新专项规划编

制经验，《北京市城市更新专项规划(北
京市“十四五”时期城市更新规划 )》
明确了3个定位：一是作为北京国土空
间“三级三类”中的专项规划；二是作

为城市更新“十四五”发展规划，明确
近期任务清单；三是作为城市更新行动
计划的上位指导，提供城市更新实施保
障机制。见图3。
《北京市城市更新专项规划(北京市

“十四五”时期城市更新规划)》首次明
确了以街区为单元、以存量建筑为主体、
以功能环境提升为导向的小规模、渐进式、
可持续的城市更新内涵，围绕以“四个中
心”建设和“五子联动”为导向的功能性
更新、以民生保障和环境改善为导向的社
会性更新两条主线(图4)，提出了城市更
新的对象范围、目标策略，以及城市更
新空间体系、方法体系、组织体系、动
力体系、实施体系等5大工作体系(图5)，
全面引领全市城市更新工作的有序推进。

3.2　分类施策，确定更新空间体系
首先，搭建城市更新数据平台，系

统识别全市域城市更新资源。在存量更

障碍，这些障碍抑制了对城市更新动力的
激活，市级城市更新专项规划应建立一整
套适用于城市更新的体制机制和政策体
系，在内容上，需涵盖各类型更新对象的
更新实施全过程；在思路上，应坚持问题
导向，及时解决“疑难杂症”，形成“小
切口”改革措施。此外，可建立对现有政
策体系的动态评估机制，以定期评估现有
政策的运用效果，收集更新实施的政策需
求，推进城市更新政策体系不断优化。

2.5　实施维度：构建“试点先行 +
主体培育”的更新模式
2.5.1　坚持项目化推进，在实践中
完善更新实施模式 
构建推进更新项目落地的实施机制

与模式是一项长期性工作。城市更新专项
规划的编制应坚持实施导向和项目化思
维，持续完善项目化推进、清单化管理的
更新实施模式。一方面，编制城市更新专
项规划时，要全面掌握城市更新项目的总
体情况，以市级更新项目为重点，建立多
层级城市更新清单，涵盖项目储备库、项
目清单与示范项目清单等，不断积累总结
城市更新的成功经验，注重对同类项目经
验的复制、推广。另一方面，应总结项目
实施面临的问题，建立城市更新的政策需
求清单，探索“先立后破”的工作制度，
发挥各行业主管部门和区级政府的积极
性，为城市更新制度建设与政策体系的逐
步完善提供有力支撑。
2.5.2　培育更新统筹主体，补强
更新关键实施环节
更新项目的实施离不开产权主体、

实施主体、运营主体、管理主体等的参
与，且更新项目往往涉及多个产权主体、
多个更新对象与多类型更新资源，也涉
及多部门、多环节、多情景的实施路径，
需要统筹平衡产权主体、市场主体和管
理主体等多方权益。因此，专项规划的
编制应更加注重对统筹主体更新意愿的
激发。主要采取以下3项措施 :一是加
强对统筹主体的赋权赋能，在压实主体

图3　北京城市更新专项规划的定位示意图

图 4 　北京城市更新工作的两条主线和目标策略示意图
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新用地范围内，结合建筑使用功能、建
成年代和建筑质量，依托用电量、各类
城市设施点位(POI)等大数据，构建基于
建筑精度的更新资源评价模型，计算、
校核后形成城市更新台账及城市更新用
地资源分布图。
其次，分类型、分重点、分圈层提

出更新建设引导。依托城市更新台账，
聚焦“十四五”时期城市更新行动的主
要任务类型，结合城市更新行动计划，
划定了近期178个城市更新重点街区，
确定街区的主导类型及城市更新策略。
根据各圈层的差异化发展特征，确定各
区的更新引导要求，将首都功能核心区
和城市副中心作为更新重点，并强调历
史文化保护与城市修补。
最后，构建实施评价体系，定期监

测评估。构建面向城市更新目标的多层
级、可量化评价体系，明确指引体系的
层级、目标、应用和监测方式，完善基
于项目实施的指标监测体系与配套工作
机制，最终形成包含6个目标层、15个
一级指标和42个二级指标，对应城市、
区、街区、项目4个层级的北京城市更
新综合评价指标体系 (图6)，并结合北
京总体规划体检评估工作，开展全市重
点地区城市更新监测评估。同时，开展
全市重点地区城市更新监测评估工作，
与北京总体规划体检评估工作相结合，
聚焦服务“四个中心”建设、效率提高、
民生和安全保障、文化传承、生态保育、
治理能力提升等目标，对城市、区、街区、
项目4个层级的更新工作进行评估，及
时评估城市更新项目的综合效益和影响，
建立激励和退出机制。

3.3　街区统筹，建立更新方法体系
充分发挥规划统筹和引领作用，以

存量更新类街区控规为抓手，落实《北
京市控制性详细规划实施管理办法 (试
行 )》要求，在实践中不断探索优化存
量更新类街区控规编制方法。例如，朝
阳区三里屯街道依托太古里商圈的更新

图6　北京城市更新综合评价指标体系示意图

图 5 　北京城市更新专项规划工作体系示意图

提升，统筹开展以传统商圈更新改造、
TOD导向为主的存量更新类街区控规编
制工作，提升街区消费活力，优化建筑
风貌，全面提升老旧小区及公共空间的
品质；安贞街道存量更新类街区控规编
制考虑了老旧小区综合整治、老旧楼宇
改造、传统商圈升级等多种城市更新方
式，搭建了政府部门、街道、社区居民、
实施主体、规划设计团队及责任规划师
共同参与的多元协商平台，实现多方利
益共赢。
细化存量更新类街区控规“四步

走”“八清单”的编制方法，强化对更新
政策应用落地的路径探索，形成存量更新
类控规可复制、可推广的范式。例如，回
天地区街区控规与基层治理相结合、与更
新行动相衔接，形成了以任务清单、项目
清单等8个清单为抓手的存量街区更新工

作方法，为大型社区治理提供了可复制、
可推广的方案，形成“规划加策划、策划
转行动、行动推项目”的实施框架，并随
控规“按需滚动编制”逐步落实。

3.4　政策创新，构建更新动力体系
依托北京城市更新典型项目深度调

研的结果，汇总并梳理瓶颈问题，总结
更新街区规划编制与更新项目实施的先
进经验，统筹规划土地、金融财税、运
营管理等方面的政策及标准规范，突出
市场在城市更新中的主体作用，按照“块
统条专”的工作原则，构建了“1+N+X”
的政策体系框架，细化政策编制要点，
为后续城市更新政策的出台指明方向。
其中，“1”是全市层面的顶层设计文件，
包括城市更新条例、专项规划、指导意见，
行动计划等；“N”是分类引导政策，包
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括针对核心区平房(院落 )、老旧小区、
老旧厂房、老旧楼宇、低效产业园区、
公共空间、基础设施等各类更新对象的
分类引导政策；“X”是针对更新中的瓶
颈问题出台的“小切口”政策文件和标
准规范，包括推进规划、土地、金融、
财税、建设、运营、管理、审批等方面
的城市更新激励政策的制定，重在打通
城市更新实施堵点。近期重点解决更新
领域广泛关注的使用权出让年限、建设
用地功能混合、更新项目准入退出机制
等瓶颈问题。后续持续全流程跟踪典型
案例，补充“小切口”政策文件，不断
完善政策体系。

3.5　多 元 共 治， 强 化 更 新 组 织
体系
北京建立了市级统筹、区级主责、

街镇推动的管理体制 (图7)，以有序推
进城市更新工作。其中：市级层面聚焦
统筹，统筹各部门政策资源形成合力，
协调涉及中央单位、部队、跨区更新的
事项；区级层面聚焦实施，作为政策的实
操者，夯实城市更新体制机制，完善常态
化城市更新统筹制度，通过解决城市更新
项目实施过程中的具体问题，“以案促策”
带动政策创新；街道层面聚焦共治，引导
社区与公众主动谋划参与更新的机制，以
责任规划师、责任建筑师为桥梁，以专家、
学者为支撑，精细化、精准化地解决群众
“急难愁盼”问题，提升城市更新实效。

4　结束语

加快转变超特大城市发展方式，不
断提升城市人居环境质量、人民生活质
量与城市竞争力，走出一条中国特色的
城市发展道路，是新时期超特大城市担
负的重要使命。目前，广州、北京、重庆、
天津等地陆续出台了城市更新专项规划，
综合来看，其工作大致包含两方面内容：
一是通过聚焦更新重点区域，加强项目
谋划，建立动态项目库，以持续滚动推

进更新工作；二是统筹全市城市更新实
施进度，建立近期政策任务清单，明确
更新任务推进要求。由此可见，城市更
新专项规划作为引领城市更新工作的纲
领性文件，不仅要有系统化的思维和全
局性的理念，还要对接实施，强调“规划、
策划、行动”深度耦合，推进超特大城
市更新专项规划编制技术体系的创新。
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图 7　北京城市更新工作推进机制示意图
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