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1. 国际经验与案例
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1.1 促进业态共生、产城共荣发展
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1.2 促进功能完善、弥补服务缺失

㸤㊤⸆腊䓙邉剪⸉緃㣟⽰㖈刿倝⚥鸑鵂䪈㾝ⰖⰟ瑟ꢂㄤ邉⯎㙹䋑ⰖⰟ剪⸉涸倰䒭䓙邉⾲
剣晙⼓涸⸆腊緃ꤴկ
㖈㙹䋑⸆腊㸤㊤䓙邉ⰖⰟ剪⸉緃㣟倰꬗⠡侚炊梠䀙涸刿倝呩⢾Ⱘ剣⼧ⴔꅾ銳涸⦶ꊹ䠑⛐կ

⠡侚炊梠䀙 	㕃晙勻彂✵緸絞 


5



㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈

䔲⵸㕂꣢♳晙⼓絡皂刿倝涸〥♧暵挿僽岤ꅾ俒⻊⠛䪬ծ輑Ⰶ梡➿邍鴪ծ䲿⼮侮⡤瑟ꢂㅷ餘կ㸐
僽䭷㖈⥂殆⾲剣晙⼓涸䒊瘰聝椚♸俒⻊涸⵸䲿♴鸑鵂㼆㶸ꆀ䒊瘰涸梡➿⻊佖鸣⟄⠏⻊晙⼓
涸⸆腊♸䕎韌䌄⸓假康♸㉁⚌㖈⤛鵳荈魧〄㾝涸ず傞鳒㼘䌄⸓ワ鴝㖑⼓⛇荛侮⚡㙹䋑涸
〄㾝կ
鵯♧暵挿⚺銳僽ꛏ㼆✵⾎〷俒⻊遳⼓䧴罏傊㙹⼓կ㖈♶灶㗁⾲剣䒊瘰굥呔涸㛇炄♳㼆✵㕼㖑
涸⸆腊⟄⿺⾲剣瑟ꢂ霃雦鵳遤䗎佖鸣㽍Ⱖ僽鸑鵂䒓〄Ⱖ⾎〷俒⻊⸆腊慨崞㉁⚌ㄤ假康⸆腊
䲿⼮晙⼓䕎韌剒絊䌄⸓㙹䋑涸〄㾝կ
厣卌ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ呩⢾
㖈鵯Ⱖ⚥䗞㕂厣卌ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ纈涸佖鸣㽠僽Ⱙ㘗涸呩⢾կ厣卌ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ纈僽妍崍剒㣐涸
䏭ꤎ䒊瘰纈謉ゎ满罈厣卌㙹⼓涸⾎〷俒⻊聝椚կ㖈䒊用⛓ⴲ䏭ꤎ鄄㹁⡙⚹♳崨➃㡦涸㉁
⡞遳㖷կ䗞㕂㼆ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ纈鵳遤✫⚙倰꬗涸刿倝կ
♧僽⟄俒⻊⚹呍䗱涸⸆腊幊ざկㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ㖈〄㾝涸鵂玐⚥䪬䬐✫Ɤ傞ꢂ涸䧭邆欰❡㛇㖑

涸錭蒀䏭ꤎ⚥剣鵂㣐ꆀ涸㹻䏭⡲㖷ㄤ㼭㘗鲨ꢂկ㔔姼㖈䏭
ꤎ倝涸㉁⚌䋒㽷⚥霃縨㣐ꆀ涸剪鄳㹁ⵖ䏅傞㼿剪鄳㾝錢⟄
⿺䩛䊨礵ㅷ䏅欽㖑鿈ⴔ䊨⾊ㄤ⡲㖷⛲鲮⻊⚹♸蒌助湱Ⱒ涸❡
⚌㥵霃雦Ⱆ぀ㄤ⴯⡲Ⱆ぀涸⸅Ⱆ瑟ꢂկꤑ✫剪鄳霃雦涸俒⻊㢪
ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ鵮䛪㢕ㄤ⸈䔂✫ⶢꤎ俒⻊⢪䖤➢⚥⚆紬䒓㨤㽠㖈
厣卌⛉餏渿ぜ涸ㆁ⯘ꨓⶢꤎ䖤⟄ꅾ蜦倝欰կ㼆✵鿈ⴔⰨ剣⾎〷
暵蒀涸䒊瘰㥵倝蒌助崞⸓㣐⾍ⴭ鄄佖鸣䧭✫귬⾍㖈⥂殆
〢䒊瘰涸ず傞⴯鸣㉁⚌⟟⧩կ
✳僽⥂殆⾎〷俒⻊聝椚涸瑟ꢂ佖鸣կ⡲⚹㉁⡞幊ざ涸⾎〷遳⼓
ㆁ⯘ꨓⶢꤎ㖈⾲劥涸⸆腊錞ⴢ⚥♧湬㼜⡞㸔ㄤ㉁⚌⼓ⶶ鄬䒓勻
罜㖈刿倝錞ⴢ⚥遳㖷涸⸆腊㽻妃」䖤刿⸈⚪㺢껷⯓⾲⯓
涸⡞㸔⼓䏀㽻鄄餻✮㉁⚌⸆腊⢪䖤㉁⚌⸆腊餟瑬✫侮⚡遳㖷
㖈瑟ꢂ♳䕎䧭ㆁ⯘ꨓ㉁⚌姿遤遳Ⱖ妃㖈⥂殆䒊瘰굥呔㼣
ꅾ⾲剣俒⻊聝椚涸⵸䲿♴䪾⾲劥⼱猙㺙涸瑟ꢂ鲮⻊⚹㢴㽻妃
涸ⰖⰟ瑟ꢂկ⢾㥵⾲劥僽䊨⾊ㄤ㼭⡲㖷涸ㆁ⯘ꨓ �〿䏭ꤎ
㖈⥂殆✫⾲剣㢪㔵䒊瘰用꬗涸⵸䲿♴ⰻ鿈巑渷✫⸅Ⱆ⼓蒌
助⼓㉁⚌⼓㢴猫⸆腊կ

1.3 促进文化传承、提升空间品质

���� 䎃罈僈⥌晙♳涸ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ 	㕃晙勻彂✵緸絞 


梡㖈涸ㆁ⯘ꨓ䏭ꤎ 	㕃晙勻彂✵緸絞 
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⚥㕂➃字㣐㷖㕂㹻〄㾝♸䧶殜灇瑕ꤎv넞ㄤ餴劥翫ざ靃곿絆

ꊹ✵㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸㢕勇䚍ㄤ䭯絯䚍佟⟱ざ⡲ծⰖ⠍⿬♸䊺䧭⚹䔲⵸銯倰㕂㹻晙⼓刿倝
䌢錛垷䒭կⰨ⡤僽䭷歋佟䏎⚺㼋晙⼓刿倝鸑鵂餒佟ㄤ岁䖒瘝䩛媯㼜錞ⴢ꧋⚥㖈暵㹁涸瑟ꢂ⼓
㚖䎇霃雦晙⼓刿倝⚥涸⿬♸罏絕匬罜佟䏎⟄㢪涸ⵄ渤⚺⡤⺫䭍猙➃䒓〄㉁爢⼓Ⱆ字爢⠔
㔙⡤瘝㖈佟䏎涸䒸㼋ㄤ렽⸠♴㖈ぐ⚡ⵄ渤❜⿸挿♳⼸靈♸ざ⡲Ⱏず䲀⸓晙⼓刿倝կ
佟⟱ざ⡲ծⰖ⠍⿬♸涸㹊餘僽♧猫⚺⡤⿬♸絕匬涸곝㽻霃雦罜⚺⡤絕匬⿿僥ⴀ刿倝罏㼆ⵄ渤
ⴔꂁ涸霎宠կꥥ满倝荈歋⚺⛐涸〄㾝䋑㖞涸⸂ꆀ鷶姿䲿⼮կ㖈鵯猫䞔ⲃ♴䒓㨤䕎䧭✫⟄猙➃鿈
꡶⚹⚺⡤涸㙹䋑刿倝垷䒭⟄⯎ⴔ〄䮦䋑㖞㖈餴彂ꂁ縨⚥涸⡲欽䘯鸟䒸㼋晙⼓❡⚌ㄤ⸆腊⼮紩䰃
➿կ⡎鵯猫垷䒭䌄勻✫♧禹⴩꡼곿껷⯓㽠僽餴劥䲀넞✫⡞䨻䧭劥罜㼆Ⱆ⠍ⵄ渤涸䰀㹲կ歋✵餴劥
涸鷶ⵄ䚍餘⢪䖤刿倝た涸晙⼓♸⾲爢⼓涸㾀字ⵄ渤胜麤罜끭刿倝晙⼓涸㽠⚌絕匬偽岁♸⾲⡞字
⼐ꂁず傞歋✵㕼㖑䧭劥♳⼮䔲㖑爢⼓㾀字鄄鶖鲮獴ⵌ龟⼓կ⡲⚹䕧ㆇ㙹䋑〄㾝涸ꅾ銳⸂ꆀ⛓♧
爢⼓Ⱆ⠍⿬♸晙⼓刿倝涸ㄎ㡮䠁〄䔂捘կⰦ妃猙➃鿈꡶⚺㼋涸晙⼓刿倝垷䒭ꦼ⟄䕎䧭侮ざ翫⸓涸
刿倝կ⾲剣涸刿倝㢴⟄⽀⚡䒊瘰涸䒓〄佖鸣⚹⚺ぐ⚡㖑⼓⛓ꢂ緃⛘佟䏎넞餘ꆀ涸侮⡤錞ⴢ㼋荝
晙⼓ⰻ鿈偽岁㹊梡剣佪涸翫⸓㣐㣐꣭⡛✫刿倝涸⟟⧩կ㔔姼㖈佟䏎涸䭷㼋錞ⴢ♴䎂邂䎇靈⸓
ぐ倰ⵄ渤⚺⡤⿬♸刿倝㹊梡Ɤ劍珘㹁〄㾝䧭⚹㕂꣢晙⼓絡皂刿倝涸Ⱏず湡叻կ
鵯猫暵挿鄄⯎ⴔ⡤梡㖈뛨暵⚸⽂鿈䀼錭涸刿倝䔲⚥կ⽂鿈䀼錭⡙✵蚚Ⱎ뛨暵⚸䋑⚥䗱屎㼆䁘涸⼱䀙
㖑⼓剎⡲⚹傊度〡餏餓餗暟鲮鵘⟄⿺鸣菺❡⚌կ��⚆紬��䎃➿たꥥ满뛨暵⚸涸度〡翟腊ぢ♴
康鲮獴⽂鿈䀼錭涸絑崸㖑⡙䒓㨤♴꣭ず傞鵮꬗⚰满⺫䭍❜鸑♶⤑♸㺢酕㙹⼓ⶶ鄬㖑⼓「侅
肫玐䏞⡛⿺梠㞯寓厩瘝霽㢴꡼곿կ

1.4 促进政企合作、鼓励公众参与

♧僽㖈Ɀ瘻ⵖ䏞♳⽂鿈䀼錭度⼓涸刿倝錞ⴢ巑渷✫佟䏎ㅐ霧劼匬
猙➃⟱⚌ㄤⰖ⠍㔋㣐⚺⡤կⰨ⡤勻霹佟䏎⿺錞ⴢ鿈꡶餏餓ⵖ㹁錞ⴢ
䎇港漛䲀⸓錞ⴢ涸㹊倶ぐ곭㚖ㅐ霧劼匬ⴭ餏餓㖈ぐ⚡꣌媯䲿⣘⿬
罌䚍䒊雳⟄⥂霆錞ⴢ㸤䧭餘ꆀ罜Ⱆ⠍䧭用尲鸑㼭絆餏餓晙⼓
ⰻ㢪鿈爢⼓涸絆絉⼸靈⸈䔂⽂鿈䀼錭♸ワ鴝㖑⼓爢⠔絑崸Ⱒ禹կ

✳僽㖈盗椚ⵖ䏞♳ꅷ》荈♳罜♴涸
佟䏎盗椚劼ⵖկ佟䏎鿈꡶⚺㼋侮⚡晙
⼓涸刿倝錞ⴢ⟄⿺ⰖⰟ㛇炄霃倶涸䒊
霃⟄꣭⡛鵘⡲굥ꤗ䲿넞猙⟱㼆✵
䫏餴晙⼓ⰻⰖⰟ䒊瘰涸⥌䗱ず傞䲿
넞✫侮⚡고湡涸䲀鵳佪桧կ♸姼ず傞
⺫䭍㙹䋑〄㾝㨼プ⠔㙹䋑錞ⴢ♸⡞
䨻㽷ⰖⰟ䊨玐㽷瘝㢴㹻ⰖⰟ鿈꡶鿪
♸猙蠒⟱⚌䒊用✫帿䏞ざ⡲⚹고湡
゗⸓䲿⣘輑餴佅䭯կ

♲僽㖈ꂁ㤛佟瘻♳골䋒湱Ⱒ佟瘻⥂ꥻ爢⼓㾀字勉渤կ⚹✫鍒Ɀ獴
字嫱⢾넞「侅肫玐䏞⡛㣟⚌桧넞瘝爢⠔꡼곿뛨暵⚸㙹䋑㨼プ
⠔〄饰✽ⵄ✽䟃雦ⴢNVUVBMխCFOFU傋㖈鸑鵂꧎⡾晙⼓ⰻ㾀
字䮷Ⱓ㖑⼓⚥㼭⟱⚌〄㾝⴯鸣葻㥩涸㽠⚌梠㞯կ♸姼ず傞뛨
暵⚸佟䏎翫ざ爢⼓䲀遤✫瑟ꢂ」搋雦ⴢ0Q[PPNFSFO
 鸑鵂
爢⼓✽⸓爢⼓錞畎ⵖ䏞ㄤ爢⼓荈屛♲⚡꣌媯⴯鸣葻㥩涸爢⼓䒊
霃梠㞯կ
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㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈

湡⵸銯倰㙹䋑刿倝⚥馊勻馊ꅾ錠佟䏎涸䒸㼋⡲欽㥵㖈繠㕂涸)01&�7* 晙⼓刿倝고湡佟䏎鸑
鵂ⴔ區꧋纈DMVTUFST㼆俒⻊⟄⿺㙹䋑刿倝涸䕧ㆇⵖ㹁ⴀ佟瘻騟䖈䒸㼋⟱⚌⿬♸刿倝㹊倶կ
痦♧碫僽俒⻊꧋纈㔵絗繠助ծ갉⛙ծ歏䕧ծ䒊瘰ㄤ霃雦瘝崞⸓⴯䒊佟䏎獤匧䒸㼋ㄤ錞ⴢ
痦✳猫僽✲⟝꧋纈㣐㘗怵ⴀծ⠔㾝瘝俒㬛崞⸓佟䏎ⵖ㹁涸佟瘻ⴭ荝⸂✵⴯鸣爢⠔ㄤ絑崸勵⟝
䒊霃湱䎾涸㙹䋑梠㞯կ)01&�7* ⚹✫⥂霆晙⼓刿倝た䒊瘰涸㢴呋䚍ծ⚪㺢涸暵挿佟䏎ꅷ》㼭
錞垷畊✰䫣⟟涸倰岁靈⸓ぐ倰ⵄ渤⚺⡤⿬♸刿倝կ
㖈榰㡦蔼랫⚆銯鿈䊨⚌⼓僽Ⱙ㘗涸晙⼓刿倝고湡㖈刿倝䒓〄鵂玐⚥佟䏎暭㣢㢴倰⿬♸絆
絉㙹䋑雿㗐ㄤ⿿㢕涸錞ⴢㅐ霧կ錞ⴢ綘ⵖ⛲䫋⡞㙹䋑❡⚌鲮㘗傞劼絕ざ荈魧勵⟝♸〄㾝
悶⸂絕ざ㙹䋑瑟ꢂㄤ䨾㢅㖑⼓涸荈搬⾎〷暵䖄⥂殆暵蒀⼓㚖㢴⸆腊幊ざ䒓〄⺫ゎⰖ㺱ծ
絾ざⱗ㶶嚁ծꨪ㈒ծ俒⻊귬껏ծ館僒❡⚌ծ㷖吥罜♶僽⽀♧涸⸆腊⼓䒊霃鵂玐Ⱒ岤㛇炄霃
倶䋒㽷ծⰖⰟ瑟ꢂ蠒鸣ㄤ〳䭯絯〄㾝կ

뛨暵⚸⽂鿈䀼錭�
㕃晙勻彂✵緸絞
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䧮⟌㖈⦶ꊹ㕂꣢晙⼓絡皂刿倝絑낉涸ず傞➠搬꨽銳Ⱒ岤㕂ⰻ㢪晙⼓絡皂刿倝涸
⼓ⵆ鵯⚺銳彂荈䧮㕂ㄤ妍繠㕂㹻♶ず涸〄㾝麤騟ㄤ♶ず涸遤佟⼓ⴢ⡤禹歋
姼❡欰✫♶ず涸㙹䋑刿倝屛椚垷䒭ㄤ㙹䋑刿倝⿬♸倰䒭կ
㖈銯倰字欰剪⸉碫䊨⡲刿㢴㖑歋碫⡃⚌⚺㨼プ⠔♧碫劼匬㨼䩯Ⱆ渤絆絉ծ
爢⠔絆絉欨荛㾀字荈絆絉䪬䬐կ㔔姼㖈㹊꣢刿倝鵂玐⚥ꛏ㼆爢⼓碫고湡䖎
㣐玐䏞♳㾀字⠔鵳遤荈⚺刿倝罜㉁⚌고湡ⴭ㢴歋⟱⚌⯎䔲⚺⸂⡤梡ⴀ鳅넞
涸ꆄ輑⻊宐䎂կ
⠍䨾ワ濼㖈䧮㕂㙹䋑㕼㖑䔱㕂㹻䨾剣罜銯倰㕂㹻ⴭ兜麑㹊遤㕼㖑猙剣ⵖկ
䧮㕂㖈㕂㕼瑟ꢂ盗椚涸鵂玐⚥兜麑ꅷ》⚚呔涸瑟ꢂ䭷叻盗䱽垷䒭Ⱖ⚺銳呏彂
勻荈✵㕼㖑Ⱆ剣胜た꣈姺㕼㖑忝⽑㼆✵銯倰㕂㹻罜鎊歋✵㕼㖑猙剣刿䔂
靈欽鸀盗ⵖ㼆䭷叻涸⴮䚍盗椚湱㼆鳅䓳կ〥㢪䧮㕂㙹䋑涸遤佟盗椚劣哶
遳麤僽⼓紩佟䏎涸崣ⴀ絆絉կ㾀㨼⠔⡲⚹㾀字荈屛絆絉䪬䬐㛇㽻涸字欰剪⸉
䊨⡲ず傞㖈爢⼓㽻꬗⼸ず爢⠔絆絉刿㢴㖑⟄佟䏎餝✈剪⸉涸倰䒭⚹㾀字䲿
⣘剪⸉կ⚌⚺㨼プ⠔⡲⚹⚌⚺遤⢪Ⱏず盗椚勉涸絆絉䕎䒭⚺銳Ⱒ岤暟⚌㽻꬗
涸꡼곿կ㖈㹊꣢涸刿倝鵂玐⚥㙹䋑刿倝䊨⡲歋㕂剣⟱⚌⡲⚹㹊倶⚺⡤勻餏餓
㙹䋑㣐晙⼓刿倝䋑㖞⻊⟱⚌⚺銳⿬♸㼭⽀⯋刿倝ⴔ䊨荈⚺刿倝涸䞔ⲃ鳅㼱կ
㔔姼絕ざ♶ず涸遤佟屛椚絕匬勻溏銯倰涸字ꢂ絆絉䖃䖃㖈㙹䋑刿倝涸鵂玐
⚥〄䮦䊭㣐涸⡲欽կ䧮㕂涸湱Ⱒ剪⸉ⴭ刿㢴㖑歋㾀㨼⠔䲿⣘湱嫱⛓♴刿㢴㖑
⡤梡爢⠔屛椚♸爢⠔Ⱆ䎂կ

絾♳㖈銯倰猙剣⻊涸ⵖ䏞
♴⪶欰✫㣐ꆀ涸䋑字 � ⚌⚺涸
荈⚺刿倝罜㖈䧮㕂梡꣌媯涸
ⵖ䏞⡤禹♴佟䏎䒸㼋ծ佟⟱
Ⱏ㝕ծ㢴⯋⚺⡤⿬♸涸晙⼓絡
皂刿倝䧴雽僽䱹♴勻㙹䋑넞餘
ꆀ〄㾝涸剒⠏鍒⛓♧կ

2. 我国与西方国家城市更新体系的差异
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㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈
♲絡皂➊⛎晙⼓絡皂刿倝涸⠏⸷

䧮㕂㙹䋑〄㾝涸꣌媯ㄤ湡叻Ɀ㹁✫㙹䋑刿倝涸垷䒭կ晙⼓絡皂刿倝Ⱘ剣Ⱉ⚡倰꬗偽〳剏➿涸
⠏⸷կ

➢皾俒⻊餖錭䏞雷晙⼓絡皂刿倝䔂靈涸垷䒭
僽➢䬒佖殆ⵌ殆佖䬒㽍Ⱖ僽㼆✵⾎
〷䒊瘰ず傞Ⱒ岤䒊瘰劥魧⟄⿺胜た俒腡涸⠛
䪬〄䮦㥩㙹䋑⾎〷굥頗涸傞➿⟟⧩կ㷖罏랕
䚃����㛇✵俒⻊餴劥涸嚋䙁䲿ⴀ⾎〷
遳⼓涸㙹䋑刿倝㽠僽〄䱡霪㖑⼓暵㹁涸⾎〷俒
⻊ծ欰❡欰崞倰䒭⦶⸔錞ⴢ䩛媯ㄤ佟瘻䊨Ⱘ
㹊梡俒⻊餴彂ぢ絑崸ㄤ爢⠔涸餴劥鲮⻊⥂霆
刿倝⚺⡤涸ⵄ渤Ⱏ饒 �կ罜 4FQF����㖈
宪㜃涸嵳蓷㙹俒⻊麰❡ㄤワ鴝忡宐㖑⼓涸刿倝
佖鸣고湡⚥⛲䲿ⴀ刿倝♶腊➑➑㔵絗嶊餩⚹
⚥䗱刿䎾䔲蠒鸣㺢剣㙹䋑雵䗴ծ㖑倰暵蒀涸
ⰖⰟ瑟ꢂ䲿⼮㙹䋑涸䕧ㆇ⸂��կ
㔐곥㕂ⰻ㢪霽㢴⾎〷遳⼓涸⥂䫡ㄤ刿倝佖鸣
䖎㢴㣟餕鿪〄欰㖈ꦼ⟄㢅椚㥩俒⻊餴劥涸ⱄ䒓
〄㼋荝灶㗁䚍ꅾ䒊ծ⟬〢䒊瘰瘝⡛俒⻊⟟⧩
⟄⿺佟䏎ㄤ䒓〄㉁湧湡鷅宠㙹䋑䕎韌ㄤ絑崸ⵄ
渤㼋荝㾀字爢⠔Ⱒ禹涸倗鄬ծ⾎〷俒⻊涸灶㗁

1. 统筹“新”与“旧”：解决城市发展与风貌保护的问题

䒸饰爢⠔濨湽կ姼㢪佟屛絑崸㷖ⴔ區⛲僥㼘
✫晙⼓ծ䒊䧭梠㞯㽯䏞♴餴劥䗄梠♸鵂䏞獤稡
꡼곿կ㔔姼鵛䎃勻涸⾎〷晙⼓絡皂刿倝刿⸈Ⱒ
岤晙⼓俒⻊⟟⧩涸䠁ざծⱄ欰ծ剣劼欰Ɤ桬指
�����կ㔔姼㙹䋑晙⼓絡皂刿倝䗳搬꨽銳
➢ꆀ」ⵌ餘」〄㾝➢暟餘梠㞯刿倝ぢ⟄➃⚹
劥涸瑟ꢂ♸ⰻ㺂⛓ꢂ涸⼸靈刿倝〄㾝䎇⚂㖈
鵂玐⚥♶倗㼊宠晙⼓⛇荛㙹䋑涸넞餘ꆀ〄㾝կ
痦♧㙹䋑涸〄㾝➢⾲劥㟞ꆀ垷䒭♴涸倝⼓
䒓〄ծ䲀⦝ꅾ䒊涸垷䒭䒓㨤鲮⻊⚹㶸ꆀ垷䒭
♴涸㙹䋑刿倝ծ晙⼓錭蒀㝕鸣
痦✳晙⼓絡皂刿倝➢䒓㨤劼唒涸暟椚瑟ꢂ
涸⼮紩䒓㨤ぢ㢴絶䏞涸ⰻ巑輑ざ䒭刿倝鲮
⻊
痦♲鵯ꅽず呋謉ゎ满➢⽀♧⸆腊涸岤Ⰶⵌ
荈欰䒭涸㢕ざ❡⚌⚌䙖㷱⻊涸鵂玐կ

�� 랕䚃 
�゠Ɤ犷 
�靧䮷㸙 ��㙹䋑刿倝⚥㖑倰俒⻊餴劥涸慨崞⟄㿋⚎溁忆䊜䋑䱹㸽䋀⾎〷遳⼓刿倝佖鸣錞ⴢ⚹⢾<+>��㙹䋑錞ⴢ㷖ⴚ 
������	���
����������
���4FQF�.��6SCBO�IJTUPSZ�BOE�DVMUVSBM� SFTPVSDFT� JO�VSCBO� SFHFOFSBUJPO��B�DBTF�PG�DSFBUJWF�XBUFSGSPOU�SFOFXBM<+>��1MBOOJOH�1FSTQFDUJWFT
�����
���	�
����������
���桬指 
�Ⱒ榰僈 ��㙹䋑⻊鵳玐⚥犷䊜�♲㖷♫䋀�⾎〷遳⼓涸⥂䫡♸刿倝 <+>��⼶⚥䒊瘰 
������	�
����������
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2. 统筹“增”与“缺”：解决城市功能补短板问题

⡎僽㢴⚌䙖涸絡皂⛲䎇ꬋ僒✲կ
껷⯓♶ず⚌䙖涸瑟ꢂ翸꧋「ⵌ䋑㖞瘝㹐錜勵
⟝涸帿Ⰶ䕧ㆇ꨽銳刿倝⚺⡤〄䱡♶ず⚌䙖ⰻ
鿈涸欰❡⣘䎾Ⱒ禹鸑鵂❡⚌Ꝇㄤ翸꧋絑崸涸
蠒鸣⥂霆♧⚡❡⚌㖈刿倝晙⼓⚥곡ⵄ䒓㾝
Ⱖ妃嫦⚡⚌䙖♴Ⱘ⡤涸⟱⚌⛲剣♶ず涸錞垷
ㄤⴔ䋒㥵⡦㼜ꨪ侔涸⟱⚌翸꧋㖈♧饰䎇⼸
靈ぐ⚡⟱⚌⚺涸ⵄ渤⛲⧩䖤䙼罌
剒た넞餘ꆀ翸꧋絡皂涸刿倝⛲猌♶䒓❜鸑瘝
㛇炄霃倶涸佅丒կ
鵯❈鿪꨽銳⚁⚌⻊ծ䎂〵⻊Ⱆ぀⿬♸Ⱖ⚥♸
佟䏎涸佟瘻刿㥩⼸靈䲀鵳㙹䋑晙⼓絡皂刿倝
㹊梡㙹䋑⸆腊涸㸤㊤կ

⟄罈傊㼭⼓刿倝⚹⢾ꥥ满㙹䋑欰崞宐䎂
涸♶倗䲿⼮罈傊㼭⼓ꂁ㤛♶駈涸瀊匣꡼
곿䧭⚹✫♧⚡呍䗱꡼곿կ搬罜鵯⚡〄㾝꣌
媯♴鵯⚡꡼곿涸呏劥㖈✵䖉刿倝㖑⼓䊺
絑㸤䧭✫㣐錞垷䒊霃ⶥ⡮㕼㖑♶駈կ㔔姼
㖈剣ꣳ欨荛䊺絑ⵄ欽涸㕼㖑♳㥵⡦䲿⼮瑟
ꢂ餴彂ꂁ縨佪桧⠏⻊㕼㖑ⵄ欽䧭⚹✫
㙹䋑刿倝涸呍䗱꡼곿⛓♧կ

晙⼓絡皂刿倝絛鵯⚡꡼곿䌄勻✫倝涸鍒岁կ㖈
晙⼓絡皂刿倝錠錭♴〳⟄㼜㢴⚡㖑㗌ⰻ涸餴
彂ꂁ縨꡼곿絡♧♳⼮ⵌ晙⼓㽯䏞♴鵳遤䙼罌
鵯呋♧倰꬗〳⟄㼜晙⼓ⰻぐ⚡㖑㗌ꦼ⟄ⵄ欽涸
鴝錭㖑ծ䳃蔄㖑鵳遤侮ざ絛ⴀ倝涸鍒岁〥
♧倰꬗⛲〳⟄㖈晙⼓薴㔵ⰻ鷓䔲鵳遤欽㖑縨
䰃㖈⥂霆晙⼓俒腡涸ず傞⠏⻊瑟ꢂ餴彂ꂁ
縨佪桧կ

➢皾爢⠔餖錭䏞雷晙⼓⽀⚌䙖刿倝ⵌ晙⼓㢴⚌䙖絾ざ絡皂刿倝㼜僽湡⵸晙⼓絡皂刿倝涸⚺銳
馋⸷⟄䖃涸挿朐刿倝㽯䏞剣ꣳ挿朐䒊瘰刿倝偽岁忘駈㙹䋑〄㾝㼆倝⚌䙖涸䋒㽷㔔姼꨽銳
鸑鵂晙⼓絡皂刿倝勻㹊梡㢴⚌䙖〄㾝➢罜邉룅㙹䋑⸆腊涸瀊匣կ
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3. 统筹“密”与“疏”：解决空间资源配置效率的问题

➢皾瑟ꢂ餖涸錭䏞雷晙⼓絡皂刿倝♶➑➑僽♧⚡㙹䋑刿倝涸㹊倶垷䒭⛲僽♧⚡㙹䋑
屛椚涸䙼騟կ偽雿僽㖈㙹䋑刿倝鵂玐⚥⡤梡ⴀ涸烱晙⻊꡼곿鵮僽㖈㙹䋑⸆腊邉瀊匣鵂玐⚥䌄
勻涸字欰佖㊤Ⱖ劥餘涸㛇炄➠搬鍒Ɀ瑟ꢂ餴彂ꂁ縨涸剣佪䚍꡼곿կ鵯♧挿㖈㣐㢴侨㙹䋑呍䗱
⼓刿倝鵂玐⚥䠑⛐ꅾ㣐կ

�➢㙹䋑爢⠔㷖涸錠錭溏♧倰꬗ꥥ满㙹䋑涸〄㾝♸䪈䓎⸆腊ⴔ⼓㼋荝爢⠔崞⸓ⴔ猌
㽍Ⱖ僽翟⡞ⴔ猌僈儑罜鵯猫ⴔ猌⿿鵂勻⿶⸈鸟✫㙹䋑欽㖑涸偽䎸䪈䓎䌄勻刿⚚ꅾ涸⸆腊⽀
♧ㄤ爢⠔ⴔ猌〥♧倰꬗ꥥ满㙹䋑❡⚌ㄤ嶊餩絕匬涸⼮紩➃字纈⠍㼆繠㥩欰崞涸꨽宠刿⸈
⚪㺢կ㔔姼㙹䋑瑟ꢂ⸆腊幊ざ僽㹊梡梡➿➃㼆欰崞넞佪桧ծ넞ㅷ餘ծ넞㢕ざ鷅宠涸ꅾ銳鸀䖈կ

�➢㙹䋑絑崸㷖涸錭䏞溏♧倰꬗ꥥ满❡⚌涸輑ざ♸〄㾝⽀♧涸欽㖑䚍餘䊺偽岁忘
駈䋑㖞㼆✵㕼㖑㽍Ⱖ僽⚥䗱晙⼓䒓〄ⵄ欽涸꨽宠㔔姼㢴⚌䙖㢴碫㘗涸幊ざ䒭絡皂〄㾝䧭
⚹晙⼓絡皂刿倝〄㾝涸䗳搬կ〥♧倰꬗㙹䋑絑崸㟞Ɤ匧㽍Ⱖ僽㕂꣢㙹䋑♸㣐㘗⼓㚖⚥䗱㙹䋑
䒓㨤⧫ぢ✵欰❡䚍剪⸉⚌꨽銳㣐ꆀ넞宐䎂➃䩞Ⱏず䲀鵳➃䊺絑䧭⚹㙹䋑〄㾝涸呍䗱畊
✰⸂⛓♧կ㥩涸㙹䋑梠㞯剣⸔✵➃䩞涸エ䒸鵳罜匬䒊➃㙹❡涸姻ぢ㙹䋑〄㾝鹤鳓կ

�➢㙹䋑畊✰涸錭䏞溏⚆歲㙹䋑⛓ꢂ涸畊✰䊺絑➢絑崸䚪ꆀ㙹䋑錞垷瘝倰꬗鲮獴
ⵌ✫➃俒ծ欰䙖ㄤ〳䭯絯〄㾝瘝倰꬗կ㥵⡦䩧鸣㙹䋑눂⸂䲿넞絾ざ剪⸉腊⸂䲿⼮梠㞯♸欰
崞餘ꆀ⟄エ䒸刿㢴涸➃䩞ㄤ餴劥Ⰶ끸䧭⚹✫㙹䋑〄㾝涸ꅾ銳⟣⸉կ
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4. 统筹“盈”与“亏”：

   解决更新资金投入与产出平衡问题

➢絑崸餖涸錭䏞雷歋✵㙹䋑刿倝꨽㣐ꆀ涸餴ꆄ⿶嶍⿺㣐ꆀ邉瀊匣瘝Ⱆ渤䫏Ⰶ
刿倝餴ꆄ餒佟餏䬐ꅾ⟱⚌䫏餴ꦼկ

㥵卓㹊倶晙⼓絡皂刿倝

♧僽〳⟄䪾㣐晙⼓䧴騗遤佟⼓涸刿倝絓㹁㖈♧饰կ
鸑鵂佟䏎錞ⴢ鿈꡶侮⡤錞ⴢ䒸곭霃㹁絡♧涸ⵄ渤絡皂錞ⴭ絡皂ぐ刿倝
⽀⯋涸䬒ꤑꆀㄤ䒓〄ꆀ 
 ⥂霆♧㹁䬒ꤑꅾ䒊꬗獤勻䯚絓晙⼓ⰖⰟⵄ渤㼜
晙⼓䚪䒓〄ꆀ⿺ⰖⰟꂁ㤛欽㖑涸艗鷍ㄤ䬒鴲⟣⸉䭽嫱⢾絡皂ⴔ䶗ⵌぐ⽀⯋
⚥⥂ꥻぐ⽀⯋ⵄ嶹桧䎂邂կ

✳僽㹊梡晙⼓ⰻぐ㹊倶⚺⡤䫏餴佐渤䎂邂կ
〳⟄䶓膴⟄䖃刿倝고湡鵂䏞⣜饆佟䏎餒佟䫏餴鵳罜⯎ⴔ靈⸓䋑㖞⸂ꆀ
エ䒸爢⠔⟱⚌⚺⡤獤匧⿬♸ㄤ爢⠔餴劥➝Ⰶկ姼㢪晙⼓絡皂涸錠錭㼜⯈
雽⿬♸⚺⡤蜦》刿㣐涸〄䮦瑟ꢂ剣⸔✵遤⚌宐䎂涸䲿⼮կ
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5. 统筹“先”与“后”：

   解决城市更新“挑肥拣瘦”碎片化问题

➢皾佪渤餖錭䏞雷䧮㕂Ɤ劍㹊遤涸錞ⴢ � 㹎䪠ⵖ䏞涸㥩㢅⛓♧僽腊㢿㹊梡㙹
䋑ぐ銳稇ꢂ涸絡皂〄㾝剒㣐ꣳ䏞䮔䱡㙹䋑〄㾝涸⸓⸂կ
⡎僽㖈䪄遤鵂玐⚥㹊倶⚺⡤ծ䒓〄㉁⚹✫忘駈䨻㖑❡傞➿♴⟄Ꝉ㈒⚹㼋ぢ涸
㔐䫣桧㖈㹊乼鵂玐⚥絑䌢〄欰㖈晙⼓ⰻ䮋肍䭄洄涸䞔ⲃⰨ⡤⡤梡㖈㼆
♧❈腊㢿❡欰넞꣡⸈⧩涸㖑㗌邍梡ⴀ匧㣐掚䞔罜♧❈Ⱒ岤㙹䋑ⰖⰟⵄ渤涸ծ
꣡⸈⧩⡛涸㖑㗌偽➃꡼峸կꟋ劍⟄勻㽠⠔㼋荝晙⼓薴㔵ⰻ錞ⴢꦼ⟄衅㹊ぐ
⚡䊺䒓〄㖑㗌涸ⰖⰟ剪⸉宐䎂꣭⡛罜꣡⸈⧩⡛涸㖑㗌ꦼ⟄㹊梡刿倝㙹䋑刿
倝ッ梡ⴀ烱晙⻊涸꡼곿կ㔔姼⚹✫㹊梡㙹䋑♧⡤⻊涸〄㾝㹊梡㙹䋑涸넞餘
ꆀ〄㾝㖈梡꣌媯꨽銳➢㙹䋑晙⼓涸錭䏞䙼罌㙹䋑刿倝⟄晙⼓絡皂涸䙼騟勻
椚곡㙹䋑刿倝衅㹊錞ⴢ覰㕃կ
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6. 统筹“管”与“放”：解决更新实施的多方工作协同问题

➢皾盗椚餖錭䏞雷⠍䨾ワ濼㙹䋑僽♧⚡㢕
勇涸⡤禹㖈Ⱖ刿倝涸鵂玐⚥䗳搬⠔㼜⠔嶍⿺
ⵌ♸⛓湱Ⱒ涸ծ歋佟䏎⿺⟱✲⚌⽀⡙䲿⣘涸ぐ
碫䋑佟♸ⰖⰟ剪⸉涸佅䭯կ
㽠⿬♸㙹䋑刿倝涸佟䏎劼匬罜鎊Ⱖ♧菚

巑渷嶍⿺㙹䋑〄㾝ծ字欰⥂ꥻ⟄⿺港漛鿈꡶♲
⚡倰꬗涸佟䏎翟腊鿈꡶⿬♸㥵⡞䒊鿈꡶ծ錞
荈鿈꡶ծ〄佖鿈꡶ծ餒佟鿈꡶ծ䋑㖞䊨㉁鿈꡶ծ
絡雦鿈꡶ծ嶊꣈鿈꡶ծ瘝瘝⟄⿺ぐ⚡⼓紩ծ遳
麤佟䏎կ㖈Ⱘ⡤涸䊨⡲⚥ぐ㖑絕ざ荈魧涸暵
挿䕎䧭✫Ⱘ剣㖑倰暵蒀涸佟䏎絕匬勻佅䭯㙹䋑
刿倝կ嫱㥵♧❈㙹䋑鷥䭊✫䧭用㙹䋑刿倝⚁고
⸅Ⱆ㹔㖈䋑紩㽻꬗暭㣢㸤䧭ぐ翟腊鿈꡶涸⼸
靈䊨⡲ⱄ嫱㥵♧❈㙹䋑⟄ꅾ挿㣐㘗고湡⚹⚺
⡤䒊用ꅾ挿고湡涸䭷䮦鿈歋䭷䮦鿈餏餓湱
Ⱒ涸⼸靈絡皂䊨⡲ⱄ嫱㥵♧❈㙹䋑湬䱹雷㙹
䋑刿倝涸Ⱘ⡤䊨⡲♴佞ⵌ⼓紩佟䏎歋㾩㖑䚍
刿䔂涸⼓紩佟䏎勻暭㣢㸤䧭㙹䋑刿倝錞ⴢ雦ⴢ
♸Ⱘ⡤㹊倶կꥥ满䧮㕂絑崸爢⠔涸〄㾝㙹䋑
刿倝涸蒜㤉㼜⸈䘯錞垷㼜⸈㣐餘ꆀ銳宠⛲
㼜䲿⼮կ晙⼓刿倝㼜剣⸔✵⟄絡皂涸錠錭⤛鵳
鿈꡶ � ⽀⡙ⰻ㢪涸埇ぢծ紷ぢ⼸ず佪䎾剣佪
䲿⼮㢴鿈꡶㢴⽀⡙涸剪⸉佪桧♸剪⸉餘ꆀկ
㽠⿬♸㙹䋑刿倝涸㹊倶罏罜鎊㖈㙹䋑晙

⼓絡皂刿倝涸⚺⡤♳➢⟱⚌䧴佟䏎⽀♧涸荈
♳罜♴涸垷䒭鵂庋ⵌ⚺⸓錞ⴢծ佟䏎䭷㼋ծ⟱
⚌ざ⡲涸刿倝ず傞Ⱆ⠍獤匧⿬♸涸㢴⯋⚺⡤
⿬♸垷䒭կ繠㕂⚁㹻 )ZSB����剎䔱紵✫
♳⚡⚆紬繠㕂㙹䋑刿倝涸」⻊馋⸷⺫䭍㙹䋑

刿倝涸湡涸➢⥂䫡鲮ぢ䪈䓎䲀⸓㙹䋑刿倝涸
⸓⸂勻彂刿⚹㢴⯋㙹䋑刿倝鵂玐⚥⺫ゎ✫㢴
⚡爢纈⛓ꢂ涸❜崨✽⸓��կ鵯Ⱖ⚥涸♧❈馋⸷
傞荛➚傈➠搬悶獴랾⻊✵刿倝崞⸓⚥կ㖈晙⼓
鵯呋♧⚡➝✵挿ㄤ꬗涸㽯䏞㽻꬗䗳곢銳꣈姺
䋑㖞劼ⵖ♴ぐ⚡⚺⡤⛓ꢂ靐宠荈魧ⵄ渤剒㣐⻊
罜㼋荝䚪⡤㽻꬗涸㣟靈կ㔔姼䔲⵸㙹䋑刿倝⚥
佟䏎涸䭷㼋ծ佟⟱ざ⡲㽍⚹ꅾ銳僽⥂霆㙹䋑
넞餘ꆀ刿倝涸Ⱒꝶկ
⧩䖤岤䠑涸僽⟄⡛焫欰䙖⚹⚥䗱涸〄㾝銳宠
♴佟䏎⚺㼋♴涸晙⼓絡皂刿倝刿Ⱘ剣㸪錜錠
ꅿկꥥ满Ⰼ椕孞⦫」⻊ぐ猫匧畮孞⦫涸㟞⸈
꣭⡛焫䱗佞⠔䧭⚹湡⵸ぐ⚡⚺銳㕂㹻涸♧⚡ꅾ
銳⟣⸉կ罜㙹䋑欰❡欰崞涸焫䱗佞⡲⚹焫䱗佞
涸ꅾ銳絆䧭鿈ⴔ馊勻馊䒸饰➃⟌涸Ⱒ岤կ㔔
姼㖈佟䏎䔂ⵖ盗ⵖ♴⟄⡛焫欰䙖⚹⚥䗱
綁蒀⡛焫瘝湱Ⱒ䪮助䎾欽ⵌ㙹䋑晙⼓絡皂刿倝
⚥⿡䲿넞㙹䋑〄㾝涸佪桧⠏⻊㙹䋑絕匬♸
❡⚌絕匬〄㾝綁蒀❜鸑ծ綁蒀䒊瘰㹊梡㙹
䋑⡛焫鲮㘗〄㾝䧭⚹㙹䋑刿倝涸ꅾ銳⟣⸉ㄤ
垷䒭⛲僽劢勻晙⼓絡皂刿倝〄㾝涸ꅾ銳馋⸷կ

���)ZSB�%�4��$PODFQUVBMJ[JOH�UIF�OFX�VSCBO�SFOFXBM��$PNQBSJOH�UIF�QBTU� UP� UIF�QSFTFOU<+>��6SCBO�"GGBJST�3FWJFX
�����
���	�
����������
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♧晙⼓絡皂刿倝㹊騨䊺剣䱲程

㙹䋑晙⼓絡皂刿倝㖈䧮㕂䊺剣㹊騨䱲程կ㥵㖈帿㖕傍劍涸㣐
Ȿ勠傊佖고湡涸晙⼓刿倝⟄䬒ꤑꅾ䒊⚹⚺湡⵸帿㖕尪❁〢㟠
涸晙⼓刿倝ⴭッ梡ⴀ✫絾ざ絡皂涸刿倝椚䙁կⰦ暵挿僽䎂邂⾎
〷俒⻊⥂䫡ㄤ㙹䋑〄㾝涸殆佖䬒倰呩⦶⸔〢㟠倝欰雦ⴢ
䲀⸓刿倝晙⼓俒腡⥂䫡ծ❡⚌〄㾝♸㾀⡞梠㞯䲿⼮涸輑ざկ
㖈♳嵳傍劍涸倝㣔㖑刿倝고湡⟄㉁⚌⚹呍䗱䊺絑䶀䌄✫
鿈ⴔ⾎〷俒腡⥂䫡涸㛇㔔罜⽰㼜䒓゗涸㣐倝㣔㖑刿倝
ⴭ㾝梡ⴀ✫晙⼓絡皂刿倝涸倝꣌媯Ⱖ暵挿僽㼜㾀⡞ծ䊨⡲ծ
俒⻊ծ㬛⛙瘝㢴ꅾ⸆腊꧋翸饰勻䩧鸣⚆歲宐䎂涸㢕ざ⸆腊⼓
⚆歲紩㢕ざ⸆腊鿪䗱⼓ꛏ㼆䚍㖑匬䒊⚆歲紩呍䗱⼓㉁⸉
欰䙖ծ�� 㼭傞爢❜湡涸㖑ծ㙹䋑礵牟俒⻊㖑叻ծ匧Ⱘ崞⸂涸
ⰖⰟ瑟ꢂ䊺絑䒓㨤㼜㉁⚌涸㹁⛐䪈㾝ⵌ✫㙹䋑㹐⾍涸絶䏞
䧭⚹Ⱘ剣俒⻊魧⟧涸㖞䨾Ⱘ㢊곝紩餴彂涸俒⻊ *1♧⚡㙹䋑
涸㕂꣢䚍㖑叻կ
㖈䎛䊜宕䎧㖷涸刿倝⟄⾎〷俒⻊遳⼓⥂䫡⚹暵䖄䊺㾝爙ⴀ✫
杝暵눂⸂㖈劢勻錞ⴢ⚥涸랕㚅倝㙹⽑㖑꬗獤紨���♰䎂倰碛
劢勻㼜ꅾ挿㼋Ⰶ䎇〄㾝侨㶶絑崸ㄤ➃䊨兰腊㼜エ䒸㣐ꆀ涸⴯
倝㘗➃䩞㖈姼衅䨪㖈⵸劍錞ⴢ꣌媯㽠䊺絑絛駈✫ⰖⰟ剪⸉ծ
㉁⚌霃倶ծⰖⰟ㖞䨾ծ㾀⡞ծ㬛⛙ծ❡⚌瘝瑟ꢂず傞⛲㼜忡
宐⠏⸷ծ俒⻊麰㶸瘝餴彂鵳遤✫佞㣐衅㖑椚䙁⯓鵳涸䢨遤禹
絡ㄤ欰䙖綁肽禹絡կ
䚪⛓㙹䋑涸넞餘ꆀ〄㾝ꬑ⽀⡤刿倝ծ⽀⚌䙖刿倝ծ䲀⦝ꅾ䒊
䒭刿倝䊺ꦼ⟄㹊梡晙⼓絡皂刿倝㼜僽꨽銳䱲程涸倰ぢկ
䠭靧⼶嶹꧋㔙ծ榰㸝꧋㔙ծ♰猰꧋㔙㼆劥蒜ⰻ㺂涸佅䭯կ

㣐倝㣔㖑綁㖑⡤禹〄㾝爙䠑

尪❁〢㟠굥頗⼓륫峸屎侮屛䲿⼮

♳⼮倝䨾
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✳晙⼓絡皂刿倝꬗⚰涸兜麑汥挿ㄤ湧挿

1. 更新参与主体的诉求与痛点

⼧㔋❀⟄勻荈⚥㣛㽻꬗䒓㨤䲀鵳㹊倶㙹䋑刿倝遤⸓㖑倰佟䏎ㄤ䋑㖞紹紹ㆇ䎾〿〮涸
ず傞⛲㖈㹊倶涸鵂玐⚥〄梡䖎㢴汥挿ㄤ湧挿կ䔲䧮⟌畀㖈彂㣢⿡䙼罌꡼곿傞〳⟄
溏ⵌ㙹䋑刿倝涸⚺銳⿬♸罏佟䏎ծ⟱⚌ծ䋑字♲倰剣满♶ず涸ⴗ魧霎宠կ

䋑字錭䏞㼆䎾涸刿㢴僽字欰佖㊤ծ嶊餩⼮紩涸霎宠꨽銳㖈㙹䋑刿倝涸鵂玐⚥忘駈➃
字纈⠍㼆繠㥩欰崞涸ぢ䖃կ
罈傊㼭⼓⿺罈傊䎂䨻⼓ծ㼭㉁ㅷ䪠〄䋑㖞ծ罈傊䊨瀤⾊䨻欨荛虡㖑鴝錭㖑瘝䖉刿
倝⼓㚖匧㣐㖑䕧ㆇ✫䋑字涸欰❡欰崞梠㞯餘ꆀկꛏ㼆✵姼㖈湡⵸넞餘ꆀ〄㾝涸胜兞♴
䧮⟌䊺絑䒓㨤✫倝♧鲰涸㙹䋑ծ爢⼓㽯䏞♴涸邉瀊匣涸䊨⡲罜㖈䪈㣐ⰻ꨽涸胜兞♴
㕂ⰻ嶊餩ㅷ䋑㖞㼜⠔㾝梡ⴀ匧㣐涸崞駟鵯⛲㼜⤛⢪⿬♸㙹䋑刿倝涸⿬♸罏刿㢴㖑用
駈㖞兞ծ用駈❡ㅷ刿㢴ծ刿㥩㖑䩧鸣㙹䋑ⰖⰟ瑟ꢂկ

1.1 市民的诉求

佟䏎⛓㔮
㛇㽻佟䏎緃絑낉
䪮助➃䩞緃綘ⵖ
♧紩䒓〄緃餴ꆄ
翫ざ䒓〄ざ錞䚍

⟱⚌⛓㔮
⟱⚌鲮㘗⾓⸂㣐
㕼㖑蜦》皾餖ꦼ
♲勵紤絁輑餴ꦼ
瑲灶㹎䪠偽꡶騟
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1.2 政府的难点

佟䏎㖈Ⱒⴗ衅㹊爢⠔霎宠涸ず傞鵮剣絑崸倰꬗涸刿倝霎宠饒䖤♧⚡佐佅
姻ぢծ❡㙹⼮紩涸屛椚㽷꬗⡎僽㹊꣢䊨⡲⚥⛲꬗⚰满雽㢴㔮ꦼկ

껷⯓㛇㽻佟䏎緃⛘⚁⚌絑낉կ䋑紩絡皂ծ⼓紩⚺㼋僽雽㢴㙹䋑䲀鵳
㙹䋑刿倝䊨⡲涸ⴔ䊨䙼騟欨荛〳⟄溏ⵌ♧❈㙹䋑刿倝䊨⡲涸餓⟣䊺絑♴
佞ⵌ✫ꞏծ遳麤♧紩涸㛇㽻佟䏎劼匬㸐⟌䖃䖃緃⛘㕼㖑湱Ⱒ涸⚁⚌絑낉

痦✳湱Ⱒ涸佟䏎鿈꡶➃䩞綘ⵖ緃〡䖎㣐կ湱Ⱒ⚁⚌➃䩞涸邉⯎卹匬꨽
銳⼮紩⠏⻊綘ⵖ

痦♲♧紩䒓〄㕼㖑侮㢊⚥佐⪰餴ꆄ♶駈կꥥ满㕼⪰餧ծ⚁고⧥ծꥧ
䕎⧥111ծ'�&1$瘝涸鷶姿⚚䱽ㄤ〭⨢餴ꆄ➢⡦罜勻涸꡼곿ꦼ⟄鍒Ɀ

痦㔋エ䒸爢⠔餴劥♧✳紩翫⸓䒓〄꬗⚰佟瘻ざ錞䚍굥ꤗկ爢⠔餴劥鵳
Ⰶ㙹䋑刿倝梠蒜鵮尵剣♧⚡歧鸑涸騟䖈

痦❀㙹䋑刿倝䊨⡲ꆀ㣐Ⱘ⡤䊨⡲傞♶䧮䖉կ㙹䋑刿倝僽♧⚡䭯絯♶
倗涸鵂玐僽♶腊兽⨢涸䊨⡲㙹䋑⚥罈傊爢⼓ծ⡛佪餴❡ծꢀ縨暟⚌
瘝♧㣔㣔⟟⧩邝Ⲹ䖉刿倝ծ䖉艗鷍涸ⰻ㺂鷶䎃㟞⸈կ
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1.3 企业的痛点

畀㖈⟱⚌涸錭䏞刿湬䱹涸霎宠僽鸑鵂㙹䋑刿倝䫏餴〄㾝ծ鲮㘗⼮紩կ
껷⯓䨻㖑❡遤⚌鲮㘗僽㣐⸷䨾馋կ㶸ꆀ鲮ぢ㟞ꆀ鵛꣌媯䨻㖑❡⟱⚌姻㖈꬗
⚰⵸䨾劢剣涸鲮㘗⾓⸂⠛絡䩧岁尵剣ⴀ騟կ
痦✳㖑㗌紤絁ⰻ餴ꆄꦼ⟄䎂邂կ㼆䨻㖑❡㉁勻霹㕼㖑蜦》皾餖ꦼ䖎㢴㖑
㗌➢梡㹊錭䏞偽岁鴪ⵌ餴ꆄ䎂邂կ
�������痦♲遤⚌鲮㘗♸佟䏎盗䱽⡤禹㼿劢㹊梡剣佪遰䱹կ⢾㥵盗䱽⡤禹♶㼆瘝䌄
�������������勻涸㙹䋑刿倝곭㚖涸輑餴ꦼ꡼곿կ♲勵紤絁瘝佟瘻㽷ꣳ㼓㜧✫䒓〄⟱
� �⚌涸⠛絡輑餴庈麤罜㙹䋑刿倝涸渠ⵄ垷䒭湱嫱䨻㖑❡䒓〄「ꣳ
� �������梡剣涸輑餴倰䒭偽岁忘駈㣐ꆀ刿倝고湡涸꨽宠㼋荝고湡䴗縨կ
� �������������ⱄ嫱㥵㹎䪠ꦼ꡼곿կ歋✵㣐鿈ⴔ㖑倰佟䏎劢霃縨絡♧涸刿倝
� � �✲⸉盗椚⽀⡙湱Ⱒ刿倝고湡瑲灶⴯倝♸㹎䪠䫣錞⛲尵剣㸤
� � ������侮㹎䪠騟䖈կ
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2. 更新实践中的困难与障碍

2.1 管控体制尚待完善

梡遤涸㙹䋑錞ⴢ䒊霃盗䱽⡤禹꨽銳㸤㊤կ⢾㥵
鵛䎃䧮㕂㙹䋑鲪麤❜鸑涸䒊霃湬䱹佖」✫㙹
䋑涸紩䊵㖑獆50% ⡲⚹♧猫㼜❜鸑ㄤ㕼㖑
ⵄ欽絾ざ罌贊涸䒓〄垷䒭僽㹊梡㙹䋑礵僈
㟞Ɤ涸ꅾ銳佟瘻⛓♧կ㕂꣢㣐鿪䋑涸㹊騨霆
僈⟄ 50% ⚹㼋ぢ涸㙹䋑刿倝〳⟄㹊梡㙹
䋑㖈ⰖⰟ❜鸑䒸㼋♴涸㽷鿈瑟ꢂ넞㺙䏞ծ㛇炄
霃倶넞佪桧ծ㕼㖑ⵄ欽넞幊ざծ㙹䋑爢⼓넞崞
⸂♶➑〳⟄綕鍒㙹䋑偽䎸訫䒁罜⚂鵮〳꣭

⡛焫䱗佞蠒鸣ⴀ➃䚍⻊涸㽠⚌㾀⡞欰崞瑟ꢂ
エ䒸넞猰䪮瘝倝㘗❡⚌Ⰶ끸匧㣐㖑⤛鵳✫㙹
䋑涸葻䚍〳䭯絯〄㾝կ⡎梡㹊⚥銳㹊倶 50%
垷䒭♴涸䒓〄䔂䏞⽲〳腊㔔⚹꨽銳瑲灶⾲剣
䱽錞䭷叻罜ꦼ⟄㹊梡կ
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2.2 存量更新类金融体系尚不健全

湡⵸佟瘻涸璯㞯僽䖎㢴䞔ⲃ♴偽岁⼓ⴔ㙹䋑刿倝♸䨻㖑❡䒓〄佟瘻䲃倶ꦼ
⟄礵ⲥ佅䭯կꆄ輑騟䖈♶鸑爢⠔餴劥⿬♸㙹䋑刿倝偽➢靍饰կ湱鳅✵㟞ꆀ䒓
〄碫ꆄ輑⡤禹㶸ꆀ刿倝碫ꆄ輑⡤禹鵮㖈䒊霃㸤㊤䔲⚥晙⼓絡皂刿倝涸餴ꆄ
䎂邂騟䖈䱲程♧岚♲䫔կ
㼆✵佟䏎勻霹
餴ꆄ倰꬗涸汥挿⚺銳⡤梡㖈♲⚡㽻꬗կ껷⯓僽㕼㖑侮㢊㽻꬗涸꡼곿կ㥵卓䭽撑
傁㹁涸㕼㖑盗椚呥卹晙⼓絡皂刿倝꨽銳饥㕼㖑佐⪰ⱄⴀ雮騟絁➢䖄佐㹊倶
㽻꬗溏餴ꆄ緃〡䊭㣐կ痦✳瀊劍餴ꆄ䎂邂♸Ɤ劍餴ꆄ䎂邂꨽銳Ⱟ곥կ㕼㖑ⴀ
雮ꆄ♶僽佐Ⰶ罜僽湱䔲✵佅丒㙹䋑䒊霃〄㾝涸♧疴輑餴佐⪰ㄤ♧紩䒓〄꣌媯
鵂ꆀ嶊署䱈涸㽠銳➢Ɤ劍㙹䋑鵘蠒佐Ⰶꅽ勻邉կ罜❡㾀嫱♶䎂邂涸晙⼓➢
Ɤ劍勻溏㙹䋑鵘蠒僽✷䰀ㄤ♶〳䭯絯涸կ
㼆✵⟱⚌勻霹
♧倰꬗輑餴畮꨽銳䶓膴⧥⸉騟䖈⣜饆〥♧倰꬗鷍ⴀ畮꨽銳䶓膴Ꝉ㈒騟䖈⣜饆
鵯㽠꨽銳㖈餴❡盗椚鵘蠒㽻꬗♴⸆㣗䩧䒓㢴呋⻊涸ꆄ輑騟䖈⡎湡⵸㣐㢴侨
䒓〄⟱⚌餴盗腊⸂♶䔂輑餴ㄤ鷍ⴀ♶꡻梠梡朐⛲㼋荝✫㣐ꆀ䖦䖑錜劅涸爢⠔
餴劥♶侓鲽僒䫏Ⰶ꣖烯✫㙹䋑刿倝涸鵳玐կ
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2.3 规划计划层面缺乏经济图层

➢晙⼓絡皂刿倝涸錞ⴢ覰㕃♸㹊倶倰呩㽻꬗勻溏汥挿⛲䖎瑲ⴀկ歋✵錞ⴢ⽀
⡙㣐㢴緃⛘鵘蠒錭䏞涸ꆄ輑䙼絶⣜䩯絑崸㕃㽻涸䭷叻皾ꆀ꡼곿㺂僒鄄䙐錠䧴
罏♧ⴉⴗ刿⸈⨊ꅾ瑟ꢂ㕃㽻涸錞ⴢ䖃䖃㼋荝霃雦ⴀ涸⴮䚍錞ⴢ䭷叻銳宠♸
梡㹊刿倝㛇䏀偽岁遰䱹涸꡼곿⛲㽠僽霹䫏餴鵘蠒皾♶鵂勻餖կ
♧倰꬗䖎㢴⾎〷遳⼓ծ罈傊㼭⼓涸䒊霃叻ⲥ♸梡遤錞薴銳宠㶸㖈鳅㣐䊵騄
梡㹊♳偽岁忘駈鵘蠒銳宠〥♧倰꬗➢絑崸㔐䫣ծ〳㹊倶䚍罌贊鵯呋涸ꬋ
椚䚍䭷叻ꝡꂁ꡼곿⛲絛晙⼓絡皂刿倝䌄勻✫爢⠔餴劥䒸Ⰶ♳涸䊭㣐ꦼ곿կ㙹䋑
刿倝䗳곢㼣ꅾ絑崸⾲椚♸䋑㖞鹤鳓刿倝⽀⯋㹊倶錞ⴢ꨽銳鷶姿➢䭷叻盗䱽㘗
瑟ꢂ錞ⴢぢ㢴錞♧⡤涸屛椚㘗錞ⴢ鷶姿鲮」կ
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2.4 市民及社会组织参与存量更新的路径尚待挖掘

♸銯倰㕂㹻㾀字荈⚺刿倝ㄤ剣㣐ꆀ爢⠔絆絉㖈刿倝⚥〄䮦⡲欽湱嫱䧮㕂㖈鵯⚡倰꬗㼿㢅✵饰
姿꣌媯կ瑕Ⱖ⾲㔔♧僽爢⠔絆絉⿬♸㙹䋑刿倝涸䠑霋♶駈ծ鸀䖈緃⛘✳僽䧮㕂剣㣐ꆀ涸꧋
ざ䒭⡞㸔㾀字荈⚺刿倝涸絆絉ꦼ䏞㣐ծ⸓⸂鳅⡛կ⡎僽〳⟄溏ⵌ㖈♧❈䊺絑㹊梡鳅넞〄㾝
宐䎂涸㖑⼓䋑字㼆㙹䋑刿倝䊺絑䒓㨤鷶幯㾝梡ⴀ鳅넞涸⿬♸掚䞔կ
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⚆♳劥尵剣騟〫剣㖈荈魧㹊騨⚥㼊䪪瑲灶♸⴯倝騟䖈銯倰絑
낉♶〳㸤Ⰼ撑䵥Ⱖ➭㙹䋑䧭⸆涸呩⢾⛲♶〳皍⽀㢕ⵖկ䧮⟌銳
Ⱒ岤ⵌ晙⼓絡皂刿倝〄㾝鵳⻊涸錞䖒ㄤ馋⸷雩溫灇瑕♶ず㙹䋑
刿倝劥⡤涸荈魧汥挿ㄤ霎宠⴯倝㹊騨饥ⴀ⸉㹊涸䊨⡲騟䖈ㄤ㙹
䋑刿倝絑낉կ
䧮⟌錜㻋ⵌꛏ㼆⟄♳鵯❈汥挿湧挿剣㖑倰佟䏎䊺䒓㨤絆絉綘
ⵖ♶ず㽻꬗涸佟瘻岁錞ծ用岁勵⢾霚㕃➢佟瘻㽻꬗䩧䒓㽷꬗կ
➭⟌䒓㨤䲿ⴀ㙹䋑刿倝涸晙⼓⻊䙼騟偽雿䲿岁僽㙹䋑刿倝⽀⯋ծ
刿倝晙⼓鵮僽遳⼓䊺䒓㨤騗馊㽷ꣳ✵⽀⚡㖑㗌ⰻ涸⽀⡤刿倝
㖈晙⼓涸㽯䏞♴⟄雦ⴢ絡皂涸䙼絶帿⻊㙹䋑刿倝遤⸓涸Ⱘ⡤䊨⡲
㹊梡㣐晙⼓絡皂㼭⽀⯋⡲䧶涸倝垷䒭կ絡皂䙼絶涸鷶姿衅
㖑♸帿⻊湱嫱⟄䖃刿⸈렽⸠爢⠔餴劥涸⿬♸㖈晙⼓涸䎂〵♳
⼸ず㢴⯋⚺⡤ず姿刿倝〳⟄霹鍒ꝉ✫㙹䋑刿倝涸䖎㢴㽷ꣳ䚍ꦼ
곿ㄤ娥곿կ
㙹䋑刿倝晙⼓絾ざ絡皂刿倝꨽銳剣瑲灶ㄤ⴯倝ꅾ銳涸僽⚙⚡䊨
Ⱘծ㔋⚡䩧鸑կ

城市片区统筹更新
的突破与创新

25



㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈

⚙⚡䊨Ⱘ♧⚡僽錞ⴢ䊨Ⱘկ晙⼓絡皂涸劥餘㽠僽晙⼓絑崸絕匬涸䎂邂⺫䭍❡
⚌絕匬ծ➃〡絕匬ծ餴ꆄ絕匬涸䎂邂⟄⿺錞ⴢ䭷叻涸毜㺙絕匬涸䎂邂瘝瘝䨾⟄

䧮⟌雩⚹騥ⴀ㖑㗌ꣳⵖ⠔剣刿䎛ꢢ涸❡⚌錠ꅿ刿㢴⯋涸㙹䋑銳稇刿Ɤ佪涸〄㾝湡叻
Ⱏず絡皂㹊梡㙹䋑刿倝涸㢴倰⟟⧩䎂邂雮爢⠔餴劥ㄤ字⠍⿺Ⱖ➭刿倝⿬♸罏腊㖈刿倝⚥
㹊梡Ⱏ饒痦✳⚡䊨Ⱘ㽠僽ꆄ輑䊨Ⱘկꆄ輑䊨Ⱘ嶍⿺ⵌ♧禹⴩餴劥涸乼⡲⺫䭍㛇ꆄ⻊涸
㕼㖑侮㢊Ɤ劍餧妴涸佅䭯鷍ⴀ梠蒜涸霆ⵚ⻊鵘⡲կ

㔋⚡䩧鸑痦♧僽䩧鸑㢴⯋⚺⡤⿬♸晙⼓刿倝涸佟瘻騟䖈痦✳僽䩧鸑爢⠔餴劥
⿬♸晙⼓刿倝涸ꆄ輑騟䖈痦♲僽䩧鸑晙⼓絡皂錞ⴢ涸㹊倶倰呩綘ⵖ騟䖈痦㔋

僽䩧鸑Ⱏ䒊ծⰟ屛ծⰟ❧ծⰟ饒涸字⠍⿬♸騟䖈կ
䚪罜鎊⛓㙹䋑꨽銳刿倝㙹䋑刿倝⛲꨽銳㼣ꅾ錞䖒絡皂靐ⴢ䲀⸓⟄㙹䋑晙⼓⟟⧩䲿
⼮⚹湡叻涸晙⼓絡皂刿倝㼜僽椚䙁ㄤ㹊騨㖲⼮紩涸刿倝垷䒭կ
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㖈㙹䋑晙⼓絡皂刿倝錠錭♴涸雦ⴢ絡皂䊨⡲ꅽ剣⚙⚡ꅾ銳䊨Ⱘ錞ⴢ〳⟄溏⡲僽♧猫㙹䋑
屛椚⚥佟屛靈蒜涸䊨Ⱘ罜ꆄ輑ⴭ僽㙹䋑〄㾝⚥絑崸靈蒜涸䊨Ⱘկ晙⼓絡皂㖈鴝歲霋ⵆⴢ㹁ㄤ
㹊倶倰呩衅⡙♳♶➑銳霋ⵆ㖑椚鴝歲鵮銳霋ⵆⰦ絑崸鴝歲刿倝⽀⯋涸錞ⴢ♶➑銳衅⡙瑟
ꢂㄤ䒊瘰㕃㽻刿銳衅⡙Ⱖ絑崸ㄤꆄ輑㕃㽻կ㥵⡦ⵄ欽㥩鵯⚙猫䊨Ⱘ僽넞餘ꆀ䲀鵳㙹䋑晙⼓
絡皂刿倝涸Ⱒꝶկ

♧�㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸⴯倝䊨Ⱘ
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1.“新规划”是城市更新中的行政治理工具

1.1 什么是“新规划”工具

䭽撑䧮㕂㣐鿈ⴔ㖑⼓梡遤涸㙹䋑錞ⴢ盗椚⡤禹䱽ⵖ䚍霫絈錞ⴢ䩞僽〳⟄衅㖑
ⵌ㖑㗌㽻꬗涸錞ⴢ盗椚湬䱹⣜䰘䱽錞㕃ⴭ涸䱽ⵖ銳宠〳⟄⡲⚹㕼㖑ⴀ雮涸⣜
䰘銳宠勻䭷㼋䒓〄䒊霃կ⛲㽠僽霹㙹䋑霃雦涸屛椚䙼絶ㄤ䱽ⵖ銳宠㈔剣
鲮霖ծ衅㹊ⵌ䱽錞㕃ⴭ㽻꬗䩞腊㹊梡溫姻衅㖑涸屛椚㘗䱽ⵖկ
岁㹁㕃ⴭ⡲⚹帿㖕暵蒀��䎃➿⚥た劍➢껺度⦶ꊹ罜勻㕃ⴭ⟄䱽錞⚹㛇炄
鸑鵂䲿넞Ɀ瘻㽻妃ծ⸈䔂Ⱆ⠍⿬♸勻䲀⸓錞ⴢ涸字⚺⻊ㄤ岁ⵖ⻊䒊霃կ帿㖕涸
岁㹁㕃ⴭ㖈Ⱆ爙た涸䠑錛ꅷ紵ծ虊呩⥝佖ծ㕃ⴭ㹎䪠瘝倰꬗腊㢿鳅㥩㖑⣜岁㹊
倶鷶幯㖈佟䏎ծ爢⠔ㄤ䋑㖞♳䕎䧭✫㼣ꅾ岁㹁㕃ⴭ涸䠑霋孧㔵կ湡⵸➢佟
䏎鿈꡶䬸㉁䒸餴ⵌ⟱⚌䫏餴고湡欨荛䋑字餝䨻縨⚌叅霧岁㹁㕃ⴭ䧭⚹⨞
Ɀ瘻涸ꅾ銳♧梠կ
畀㖈㹊倶倰呩⚥㢴㕃㽻꨽宠剒絊⡤梡涸錭䏞껷⯓銳霹僈涸僽嫦䓎㕃㽻涸霃雦
ㄤ䲀椚鿪僽⚹✫䖤ⵌ姻䔲ざ錞涸㕃ⴭㄤ㼋ⴭ〫剣㖈駈㢿Ⰼ꬗罌ꆀぐ猫刿倝㛇
䏀銳稇た⟄㢴㕃㽻〜⸈䲀㼋䩞腊䖤ⴀ偽ꣳ䱹鵛涸姻烁⧩կ㕃ⴭㄤ㼋ⴭⴔⵆ
⨞⚹⴮䚍ㄤ䔀䚍䱽ⵖ勵⟝Ⰼ꬗䕧ㆇ㙹䋑刿倝㹊倶倰呩涸Ⱘ⡤衅㖑Ⱖ絑崸猰㷖
䚍ㄤ䋑㖞⵸澯䚍勵⟝⛲僽錞ⴢ➢盗䱽㘗ぢ屛椚㘗鲮」涸ꅾ銳叻䘋կ
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⽂❩䋑錞ⴢ㽷 � ⽂❩䋑㖑㗌㙹䋑霃雦㕃ⴭ䪮助叻ⲥ霚遤<;>��������
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歋✵⠛絡錞ⴢ䋗㣐㢴䙐錠鵘蠒䙼絶♸ꆄ輑䙼
絶⣜䩯絑崸㕃㽻涸㕃ⴭ姻䔲䚍ㄤ䫏餴〳䭯絯
䚍꡼곿㺂僒鄄䙐錠䟗䚍♳刿⸈⨊ꅾ瑟ꢂ㕃㽻
涸錞ⴢ䖃䖃㼋荝霃雦ⴀ涸⴮䚍㕃ⴭ銳宠♸刿
倝㛇䏀ㄤ䋑㖞⸓㔔偽岁遰䱹涸꡼곿♧傉」⚹
岁㹁涸䱽錞㕃ⴭꦼ⟄衅㖑涸㕼㖑ⴀ雮勵⟝⠔
⢪佟䏎ㄤ刿倝⚺⡤䫏餴鵘蠒皾♶鵂勻䋣կ
䨾⟄霹㹊倶倰呩銳⯓✵㖑㗌ⴀ雮綘ⵖ佟䏎銳
䒸Ⰶ湱Ⱒ❡⚌♸ꆄ輑倰꬗涸絑崸곥꡼♸錞ⴢ
⽀⡙Ⱏず綘ⵖ刿倝雦ⴢ♸㹊倶倰呩雮瑟ꢂ錞
ⴢ㕃㽻♸絑崸ꆄ輑㕃㽻⯎ⴔ〜ざ涸䞔ⲃ♴♧妃
䚍⨞㥩晙⼓ⰻ䨾剣刿倝⽀⯋ㄤ䖉刿倝㖑㗌涸Ⱘ
⡤㕃ⴭㄤ䭷叻涸㹊倶銳宠կ
㔔姼畀㖈㙹䋑刿倝覰㕃涸絊❡ㅷ䔲搬
㙹䋑刿倝劥魧尵剣絊挿刿㢴㖑僽♧⚡䗄䎸幯
鵳涸鵂玐涸錭䏞⽰㥵卓㹊倶倰呩⡲⚹晙⼓
絡皂刿倝剒絊涸䪄遤覰㕃齡⛎㢴㕃㽻Ⰼ銳稇
涸㹊倶㘗㙹䋑霃雦㽠僽覰㕃涸⚺銳㹊梡䊨Ⱘկ
䙦⛎椚鍒㢴㕃㽻Ⰼ銳稇鵮僽銳⟄瑟ꢂ佟屛絑
崸㷖䙼絶勻罌贊晙⼓絡皂㖈刿倝⽀⯋鴝歲霋
ⵆⴢ㹁ㄤ㹊倶倰呩衅㕃♳♶➑銳霋ⵆ遤佟ㄤ
㖑椚鴝歲刿ꅾ銳涸僽鵮銳霋ⵆⰦ絑崸ㄤ屛椚

鴝歲刿倝⽀⯋涸錞ⴢ♶➑銳衅⡙瑟ꢂㄤ䒊瘰
瘝暟椚㕃㽻刿銳衅⡙Ⱖ❡⚌ㄤꆄ輑㕃㽻կ
㔔⚹㙹䋑霃雦涸䱽ⵖ銳宠〫剣鲮霖ծ衅㹊ⵌ䱽
錞㕃ⴭ㽻꬗䩞腊㹊梡溫姻衅㖑䱽ⵖկ⡎⠛絡
䱽錞㕃ⴭ〫剣欽㖑䚍餘ㄤ䭷叻㔔姼♳嵳䋑㖈
꨽銳鵳遤ꅾ挿㙹䋑霃雦䱽ⵖ涸⼓㚖ꅷ欽✫⠛
絡涸䱽ⵖ䚍霫絈錞ⴢㄤ倝㘗涸꣡⸈㕃ⴭⰟず鵳
遤䱽ⵖ⟄劍腊㖈⠛絡䱽ⵖ䚍霫絈錞ⴢ䭷叻盗
椚涸㛇炄♳鵳♧姿⸈䔂㼆㙹䋑瑟ꢂ暵ⵆ僽ⰖⰟ
瑟ꢂ涸屛椚㘗䱽ⵖկ
⠛絡䠑⛐♳㙹䋑霃雦㕃ⴭ僽㼆ぐ㽻紩♳⡙錞
ⴢㄤ⚁고刿倝䚪⡤錞ⴢ涸剒絊衅㹊ㄤ邍鴪僽
㼆㖑㗌錞ⴢ勵⟝涸⠏⻊ㄤ㸤㊤Ⱖ⚺銳ⰻ㺂僽
銳Ⱘ⡤㖈㙹䋑蒜挿㖑㗌㽻꬗㼆瑟ꢂ䕎䙖ծ❜
鸑崨絁ծ㖑♴瑟ꢂծ遳麤歲꬗ծ䒊瘰霃雦ծ兞
錜霃雦⟄⿺⾎〷굥頗瘝Ⱖ➭倰꬗䲿ⴀ㙹䋑霃
雦涸䱽ⵖㄤ䒸㼋銳宠կ⟄♳錞ⴢ㕃ⴭ涸姻䔲䚍
♸ざ椚䚍䎾霪僽㖈Ⰼ㚖❡⚌ⰻ㺂錞ⴢㄤ餴盗鵘
蠒ꆄ輑騟䖈瘝絑崸㕃㽻ざ椚〜㕃涸㛇炄♳䲀㼋
䖤ⴀ♶ず✵⧺霃䚍錞ⴢ涸䭷叻䔂䱗刿♶僽
⽀倰ⵄ渤끮⸓涸匧畮⻊䭷叻乼䱽կ

好的图则应该满足以下

四个片区统筹更新实施

性与可持续性要求：

统筹平衡片区内各地块更新后用地强度要求

统筹平衡各类产业生态与服务内容要求

统筹平衡各方参与主体的短期与长期投融资要求

统筹平衡各类公共配套服务与人口结构优化要求
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1.2 “新规划”在片区统筹更新中的作用

㖈錞ⴢ㽻꬗晙⼓絡皂涸劥餘僽晙⼓絑崸絕匬
䎂邂⺫䭍❡⚌絕匬涸䎂邂ծ➃〡絕匬涸䎂邂ծ
餴ꆄ絕匬涸䎂邂ծ⟄⿺䭷叻毜㺙絕匬涸䎂邂瘝կ
〫剣騥ⴀ㖑㗌紤絁⟄刿䎛ꢢ涸❡⚌錠ꅿծ刿
㢴⯋涸㙹䋑銳稇ծ刿Ɤ佪涸〄㾝湡叻♧饰絡皂
䩞腊㹊梡㙹䋑刿倝涸㢴倰⟟⧩䎂邂雮⺫䭍爢
⠔餴劥ㄤ字⠍瘝Ⱖ➭刿倝⿬♸罏㖈ⰻ涸㢴倰Ⱏ
饒կ㔔姼晙⼓絡皂㖈鴝歲霋ⵆⴢ㹁ㄤ㹊倶倰

呩衅⡙♳♶➑銳霋ⵆ遤佟鴝歲鵮銳霋ⵆⰦ
絑崸鴝歲♶➑銳衅⡙瑟ꢂ䒊瘰㕃㽻刿銳衅
⡙Ⱖ絑崸ꆄ輑㕃㽻կ膴猌刿倝㛇䏀絑崸㹊꣢ㄤ
剣佪ꆄ輑騟䖈涸晙⼓絡皂♶鵂僽♧紺瑟䟝溫
姻㼆爢⠔餴劥剣エ䒸⸂涸覰㕃䗳곢雮꫽䙖涸瑟
ꢂ錞ⴢ〜⸈♳⸓䙖涸絑崸錞ⴢ⟄ꆄ輑䊨Ⱘ⴯
倝餻腊覰㕃涸곡ⵄ衅㖑㹊倶կ

“三规一投”的

城市片区产品策略输出
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晙⼓絡皂刿倝涸絑崸絡皂䎂邂♸爢⠔餴劥⿬♸
騟䖈鿪僽湬䱹䧴ꢂ䱹歋錞ⴢ㕃ⴭ涸Ⱘ⡤銳宠Ɀ
㹁涸կ㕃ⴭ宐䎂涸⠏⸌Ɀ㹁✫㹊倶倰呩綘ⵖ餘
ꆀ涸넞⡛傁銳腊㹊梡刿倝⽀⯋ⰻ㙹䋑굥頗♸
ⰖⰟꂁ㤛⼮紩⿶銳腊㹊梡❡⚌㺂ꆀㄤ絕匬鲮
㘗⼮紩կ歋✵㙹䋑䖉刿倝涸䒊䧭⼓銳稇㢴⯋ծ
❡勉㢕勇⠛絡❀紩♲碫㕂㕼錞ⴢꦼ⟄㹊梡Ⱖ
㹊꣢곾磜䏞銳宠䨾⟄晙⼓絡皂刿倝㖈綘ⵖ㹊
倶倰呩傞䎾欽涸錞ⴢ䊨Ⱘ䎾霪僽㹊倶㘗㙹䋑霃
雦䎇㖈䎾剣帿䏞♴絈⻊곾磜䏞ծ猰㷖欰䧭〳
⟄ㄎ䎾Ⱘ⡤絑崸㕃㽻涸㙹䋑霃雦㕃ⴭ⟄烁⥂
刿倝㹊倶䔲⚥ぐ倰⿬♸⚺⡤〳䭯絯涸餴ꆄ䎂邂
♸㔐䫣կ

騥ⴀ㖑㗌㽷ꣳ鍒Ɀ꡼곿涸晙⼓絡皂䊺絑䧭⚹䔲
⵸ぐ㖑佟䏎䎾㼆㙹䋑刿倝ꦼ곿涸倝兰䢴կ湱嫱
✵傍劍㖈Ⱘ⡤ⴀ雮㖑㗌ⰻꛏ㼆♧⚙⚡絑崸䪮助
䭷叻䒸〄佟䏎♸刿倝⚺⡤⛓ꢂⶢ捘涸⺠㖑⽇䒢
䧴ざ錞䚍✰雿晙⼓絡皂刿倝絡皂⚹鵯呋♶䎂
邂⚙ꦼ涸絑崸餖䲿⣘✫♧⚡㣐呔㽷涸䪮助鍒Ɀ
倰呩կ➢玐䎸♳溏⯓銳㖈Ⱘ⡤嶍⿺刿倝㖑㗌
侮㢊⛓⵸ⴢ㹁刿㣐涸晙⼓絡皂薴㔵僈烁♴
㾩刿倝⽀⯋⨞㥩➢佟䏎ⱄⵌ㹊倶⚺⡤㢴倰⿬
♸涸遤⸓雦ⴢ♸㹊倶倰呩⯎ⴔ罌ꆀ絑崸崵皾
涸⵸䲿♴欽㢴㕃㽻Ⰼ銳稇涸㹊倶㘗㙹䋑霃雦絡
皂欰䧭猰㷖涸錞ⴢ㕃ⴭ䎇鸑鵂Ⱆ爙ⱄ䌄Ⰶⵌ
劢勻Ⰼ㚖㕼㖑ⴀ雮勵⟝䔲⚥鼙⯝刿倝㹊倶⵸
㖈㕼㖑㽻꬗烱晙⻊⽀匧⻊㖑䮋䧶⾲剣㙹䋑䱽錞կ
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2.“新金融”是城市治理中的经济调节工具

2.1什么是“新金融”工具

�������
�������

㖈ꆄ輑㽻꬗瑲灶䧮⟌銳溏ⵌ晙⼓絡皂刿倝㔐䫣湱鳅⠛絡㟞ꆀ䒓〄刿剣Ɤ劍⚺⛐涸佞㣐⟟⧩կ
껷⯓㖈㕼㖑⟟呔⠏⻊կ䭭㖑꣌媯剣劼⠔鼙䒓⠛絡䬸䬝䭱㹊梡㕼㖑⟟呔涸⠏⻊կ㖈鵯⚡㽻꬗♳
䧮⟌⥌㤀》㖑剣麤կ㥵卓❡ㅷ用㖞駈㢿㥩㼆㙹䋑ծ㼆➃字刿剣⟟⧩齡⛎䎾霪⯈雽絡皂
⚺⡤⟄鳅⚹⠏䟃涸⡛⟟蜦》㕼㖑⟄烁⥂Ɤ劍ⵄ渤䎂邂կ湡⵸♧❈㙹䋑䊺絑鸑鵂佟瘻⴯倝雮佟
䏎䭷㹁絡皂⚺⡤ざ岁ざ錞կ
痦✳僽鵘蠒佐渤⠏⻊嫱㥵㼆고湡涸ꅾ倝㹁⡙ծ佖鸣⼮紩ծ鵘蠒崞⻊勻㹊梡獆ꆄ㔐䫣涸㟞Ɤ
⴯鸣珘㹁梡ꆄ崨⟟⧩կ
痦♲餴ꆄ䧭劥⠏⻊կ晙⼓絡皂刿倝䖃䖃꨽銳鳅㣐涸餴ꆄ⡤ꆀ㼆餴ꆄ錞垷ծ劍ꣳㄤ䧭劥涸銳
宠鿪嫱鳅넞կ鵯⚡鵂玐⚥㥵⡦蜦》⡛䧭劥涸䎇餝餧妴䧴罏䒓〄餧妴㥵⡦霃雦㛇ꆄ絕匬⢪䖤
⺫䭍ꤗ餴㖈ⰻ涸⡛곫劍鼙ꤗ餴ꆄ⛲僽고湡⟟⧩⴯鸣涸ꅾ銳䩛媯կ
痦㔋鷍ⴀ騟䖈⠏⻊կ⟄䖃涸鷍ⴀ䖃䖃僽鷥䭊고湡涸侮㈒ծ侔㈒䭯剣㘗고湡偽➃꡼峸կ劢勻
剣䔂⸢梡ꆄ崨涸炽呍고湡㖈鷍ⴀ倰䒭♳㼜刿㢴㖑嶍⿺ⵌ餴❡霆ⵚ⻊歋⚁⚌涸劼匬鵳遤乼⡲
㼆鷍ⴀ蒜挿ծ鷍ⴀ倰䒭鵳遤併Ꝙ涸䪾䱽鵳罜⴯鸣刿㣐⟟⧩կ
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2.2“新金融”在片区统筹更新中的作用

㙹䋑刿倝고湡嶍⿺ⵌ♧禹⴩涸餴劥乼⡲կ➢㛇ꆄ⻊涸㕼㖑侮㢊❠⽰➢⾲勻涸
⧥勉碫輑餴ⵌ肅勉碫勉渤㘗輑餴ⱄⵌ鷍ⴀ꡻梠涸霆ⵚ⻊鷍ⴀ⚥ꢂ涸䧭Ɤ劍
〳⟄䵨ꂁ鷓䔲⡛䜂餧妴鍒Ɀ䒓〄䧭劥䧭擿劍꨽銳ꬑ梡ꆄ崨銻渷鍒Ɀ鵘蠒䧭劥կ
㖈侮⡤餴劥騟䖈⚥㕂剣餴ꆄ涸⟣⸉⚺銳僽剣䎸䒸㼋剣雦ⴢ涸⥂ꥻ䗳銳㙹䋑
❡ㅷ⣘䎾罜爢⠔餴劥涸⚺銳湡叻僽剣䎸鷍ⴀꬑ䋑㖞⡲欽烁⥂㙹䋑❡ㅷ涸鲮
⻊崨鸑կ畀㖈刿倝⚺⡤ծ䒓〄⟱⚌涸錠錭湡⵸姻㖈鵳遤满♧㖞㔵絗㕼㖑⨞䨻❡
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� 㕂剣餴ꆄ剣䎸䒸㼋剣雦ⴢ㖑⥂ꥻ䗳銳㙹䋑❡ㅷ⣘䎾կ
�爢⠔餴劥剣䎸鷍ⴀꬑ䋑㖞⡲欽烁⥂㙹䋑❡ㅷ涸鲮⻊崨鸑կ
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㽠晙⼓絡皂刿倝涸㹊騨〄㾝涸馋⸷溏ꤑ✫歋
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⡛굥ꤗ佪䎾㙹䋑刿倝♧湬⟄勻鿪僽爢⠔餴劥
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ㄤ⠛絡輑餴倰䒭㽷ꣳ䚍瘝⾲㔔鸣䧭✫爢⠔餴劥
偽岁㣐ꆀ嶑Ⰶ㙹䋑刿倝䋑㖞կ♧傉刿倝고湡䫏
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1. 打通多元主体参与片区统筹更新的政策路径
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1.1 市级统筹更新指引实现多赢效果
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1.2 区级主导更新行动明确具体路径
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1.3 统筹主体编制城市更新实施方案
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2. 打通片区统筹规划的实施方案编制路径 

2.1 城市片区统筹更新规划计划体系的构建
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㥩㖑衅㹊㸪錜㽻꬗涸㙹䋑〄㾝䧶殜կ㙹䋑刿倝⚁고錞ⴢ♸刿倝⽀⯋錞ⴢ䎾霪剣
刿⵸縨畀⡙կ꨽銳⸈䔂刿倝⽀⯋錞ⴢ涸岁㹁⡲欽〄䮦刿倝⽀⯋錞ⴢ絡皂䋑㖞
ぐ倰♸刿倝⚺⡤涸獤匧⡲欽㹊騨⚥鿈ⴔ㙹䋑䊺剣僈烁涸⨞岁կ
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♳゗♴涸㽻妃⡲欽կⰦ⽀⯋涸ⴢⴔ⚺銳⟄遤佟⼓ծ荈搬⤑䰦⚹㛇炄䭽撑���LN�ⴢⴔ⽀⯋կ
ず傞♳嵳䋑⛲䒊用✫刿倝䭷䒸 � 刿倝遤⸓雦ⴢ � ⼓㚖刿倝倰呩♲紩劼ⵖ歋䋑錞荈
鿈꡶㹁劍餏餓暭㣢刿倝䭷䒸涸綘ⵖ⼓紩佟䏎綘ⵖ刿倝遤⸓雦ⴢ㖈⼓㚖絡皂涸錠錭♴
ⱄ歋刿倝絡皂⚺⡤餏餓綘ⵖ⼓㚖刿倝倰呩կ
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㖈錞ⴢ倰꬗帿㖕䋑䒊用✫Ⰼ䋑刿倝⚁고錞ⴢ �刿倝⽀⯋雦ⴢ �刿倝⽀⯋錞ⴢ♲紩⡤禹
歋䋑♧紩暭㣢呏䰘㕂㕼瑟ꢂ錞ⴢ綘ⵖ䋑㚖涸㙹䋑刿倝⚁고錞ⴢⱄ錠刿倝⽀⯋涸䞔ⲃⱿ㹁歋
㹊倶⚺⡤綘ⵖ䧴罏歋佟䏎綘ⵖた絯涸刿倝⽀⯋雦ⴢ⿺錞ⴢկ刿倝⽀⯋錞ⴢ涸䔂ⵖ䚍ⰻ㺂⺫䭍
✫⽀⯋⚺㼋⸆腊ծ䒓〄䔂䏞ծⰖⰟꂁ㤛霃倶瘝կ
䎛䊜䋑㖈衅㹊㕂㕼瑟ꢂ錞ⴢ❀紩♲碫⡤禹涸㛇炄♳䕎䧭✫鷓䎾Ⱖ劥㖑遤佟盗椚涸㔋
紩♲碫㕂㕼瑟ꢂ錞ⴢ⡤禹⽰紷ぢ匬䒊䋑 � ⼓ � ⽀⯋ � 㖑㗌�⚡㽻紩㹊梡Ⰼ㚖䚪⡤
錞ⴢ �霫絈錞ⴢ涸⿽ぢ翫⸓⠛㼋埇ぢ⟄䋑ծ⼓㕂㕼瑟ꢂ䚪⡤錞ⴢ⚹㛇炄綘絉ぐ碫⚁고錞ⴢ
ず姿⿿껩絛霫絈錞ⴢ㹊梡Ⰼ銳稇♲碫錞ⴢ⼸ずկ

帿㖕䋑䲿ⴀ✫㙹䋑刿倝⽀⯋涸嚋䙁կ♧⚡㙹䋑刿倝⽀⯋〳⟄⺫䭍♧⚡䧴罏㢴⚡㙹䋑刿倝고湡
Ⱖⴢ㹁⚺銳罌贊⟄荈搬鴝歲ծ❡勉⤑䰦⚹㛇炄罌贊ⰖⰟ剪⸉霃倶ㄤ㛇炄霃倶湱㼆㸤侮կ

䎛䊜匬䒊䋑ˋ⼓ˋ⽀⯋ˋ㖑㗌㔋⚡㽻紩涸錞ⴢ㽻妃錞ⴢ⡤禹
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劥蒜㕃邍勻彂⻌❩䋑㙹䋑錞ⴢ霃雦灇瑕ꤎ㙹䋑刿倝灇瑕⚥䗱ⶰ⚺⟣桬䃩捘㖈 ���� 䎃 �剢 �� 傈⚥㕂➃字㣐㷖㙹䋑晙⼓刿
倝錞䖒♸㹊倶騟䖈灇雭⠔♳涸〄鎊շ㙹䋑晙⼓刿倝㖈⻌❩涸錞ⴢ䙼罌♸䱲程ո

䚪⡤勻霹㙹䋑晙⼓刿倝ッ梡㥵♴暵䖄

㖈ꅾ䎧ꅾ䎧䋑䒊用✫㙹䋑刿倝⚁고錞ⴢ �㙹䋑刿倝䪮助㼋ⴭ �晙⼓瘻ⴢ倰呩 �고湡㹊倶
倰呩涸㔋紩⡤禹ⴔⵆ歋䋑錞荈鿈꡶ծ䋑⡞䒊鿈꡶ծ⼓紩佟䏎ծ고湡⵸劍⚌⚺倰暭㣢綘ⵖկ
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2.2 实现规划视角的片区统筹更新统筹落位

騥ⴀ㖑㗌紤絁鍒Ɀ꡼곿涸晙⼓絡皂䊺絑䧭⚹ぐ㖑佟䏎䎾㼆㙹䋑刿倝涸倝兰䢴կ
湱嫱✵傍劍㖈⽀⚡㖑㗌ⰻꛏ㼆♧⚙⚡絑崸䪮助䭷叻䒸〄佟䏎 �刿倝⚺⡤⛓ꢂⶢ
捘涸⽇䒢♸✰雿晙⼓絡皂刿倝涸䙼騟⚹鵯呋♶䎂邂涸絑崸餖䲿⣘✫㣐呔㽷涸
䪮助鍒Ɀ倰呩կ㖈Ⱘ⡤涸㹊倶㽻꬗♳勻溏꨽銳⚚呔㖑⣜䰘⯓絡皂ծⱄ㖑㗌涸
傞䎸鵳遤կ
ꛏ㼆✵晙⼓絡皂剒呍䗱涸僽ⵌ䏀銳絡皂ㆭ❈銳稇ャ晙⼓絡皂刿倝꨽銳넞䏞
翸ざ涸㙹䋑❡ㅷ䙼絶ㄤ餴盗鵘蠒䙼絶կ㖈梡韌㷖涸㽻꬗♳䧮⟌♶ꦼ溏ⵌ⠛絡
䒓〄傞➿㖑㗌ꂁ㤛涸ⱗ㶶嚁ծ㉁⚌㣐ꆀ꧋⚥㖈厤⚡晙⼓ծ遳⼓⚥㼋荝✫ⱗ㶶
嚁瑟縨桧㾀넞♶♴㉁⚌絾ざ⡤鵂ⶥ涸꡼곿կ鵯呋涸磦佞䒭〄㾝♧倰꬗偽岁䲿
⣘넞餘ꆀ涸㙹䋑ⰖⰟ剪⸉霃倶♧倰꬗鸣䧭✫㙹䋑⸆腊涸♶⼐ꂁ欨荛✵❡⚌絕
匬涸♶猰㷖僽♧猫匧㣐涸嵠餩ず傞湱Ⱒ⟱⚌涸絑蠒⛲㼜䪬䬐ⰻ⽷䒭涸⾓⸂կ
䒓〄傞➿涸錞ⴢ盗䱽䊺絑♶腊剣佪㖑➿邍佟䏎畮〄㡮㔔姼㖈湡⵸ぐ㖑倰佟䏎
倝ⴀ〵涸㙹䋑刿倝佟瘻岁䖒岁錞⚥㣐鿈ⴔ佟䏎鿪䲿ⴀ✫㙹䋑刿倝雦ⴢ涸嚋䙁կ
㖈㙹䋑刿倝涸곭㚖雦ⴢ絑崸 �䋑㖞絑崸㼜㹊梡䎇鲪䕎䧭Ⱘ剣⚥㕂暵蒀涸爢
⠔⚺⛐㙹䋑刿倝麤騟կ
絡皂涸劥餘僽晙⼓絑崸絕匬䎂邂⺫䭍❡⚌絕匬涸䎂邂ծ➃〡絕匬涸䎂邂ծ餴
ꆄ絕匬涸䎂邂ծ⟄⿺䭷叻毜㺙絕匬涸䎂邂瘝〫剣騥ⴀ㖑㗌紤絁⟄刿䎛ꢢ涸
❡⚌錠ꅿծ刿㢴⯋涸㙹䋑銳稇ծ刿Ɤ佪涸〄㾝湡叻♧饰絡皂䩞腊㹊梡㙹䋑刿
倝涸㢴倰⟟⧩䎂邂雮⺫䭍爢⠔餴劥ㄤ字⠍瘝Ⱖ➭刿倝⿬♸罏㖈ⰻ涸㢴倰Ⱏ饒կ
㔔姼晙⼓絡皂㖈鴝歲霋ⵆⴢ㹁ㄤ㹊倶倰呩衅⡙♳♶➑銳霋ⵆ遤佟鴝歲鵮
銳霋ⵆⰦ絑崸鴝歲♶➑銳衅⡙錞ⴢ㕃㽻刿銳衅⡙Ⱖ絑崸㕃㽻կ膴猌刿倝㛇
䏀絑崸㹊꣢ㄤ剣佪ꆄ輑騟䖈涸晙⼓絡皂♶鵂僽♧紺瑟䟝溫姻㼆爢⠔餴劥剣エ
䒸⸂涸覰㕃䗳곢雮꫽䙖涸瑟ꢂ錞ⴢ〜⸈♳⸓䙖涸絑崸錞ⴢ⟄ꆄ輑䊨Ⱘ⴯倝餻
腊覰㕃涸곡ⵄ衅㖑㹊倶կ
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2.3 构建以产品为导向的规划治理平台

㙹䋑刿倝꨽銳䒊用♧⚡錞ⴢ䒸곭涸⼸⡲䎂〵
䒸㼋爢⠔⸂ꆀ⿬♸刿倝ծ佟䏎鿈꡶㹎呍㸤㊤涸
錞ⴢ屛椚䎂〵կ錞ⴢ㹊倶⚺⡤ꤑⰨ㢊瘻ⴢծ
錞ⴢ絆絉腊⸂㢪鵮銳侮ざ⺫䭍絑崸絡皂⸂ꆀծ
❡⚌絡皂⸂ꆀծ餴盗鵘蠒⸂ꆀㄤ爢纈俒⻊⸂ꆀ
瘝姻ぢ銳稇꧋䙼䎛渤Ⱏず䵨䒊㢴錞♧⡤涸
錞ⴢ屛椚䎂〵雮㙹䋑刿倝⚁고錞ⴢ➢䪮
助䱽ⵖ㼋ぢ涸盗椚䊨Ⱘ」⚹倝㘗屛椚䊨
Ⱘկ
鵯僽⟄䋑字⚹絊畮欽䨪涸㙹䋑晙⼓❡ㅷ⻊ⴔ䊨
䩧鸣鵂玐կ㔔姼⟄㙹䋑❡ㅷ䙼絶㼋ぢ涸錞
ⴢ屛椚垷䒭꨽銳剣㸤侮⨴Ⰼ涸❡ㅷ⟟⧩錜勻
絡皂ぐ⿬♸倰♸刿倝⚺⡤Ⱏず꬗㼆㙹䋑⿺Ⱖ
䋑字㖈㙹䋑❡ㅷⰟ霋涸㛇炄♳⯎ⴔ〄䮦Ⰼ爢
⠔⸂ꆀⰟず荝⸂✵㹊倶㙹䋑刿倝遤⸓կ

�㢴錞♧⡤涸㙹䋑晙⼓❡ㅷ瘻殜僽湡⵸㣐㢴
㙹䋑晙⼓㹊倶倰呩涸呍䗱կⰦ⚥⟄㙹䋑霃雦瑟
ꢂ錞ⴢ⚹⚺⡤涸瑟ꢂ㕃㽻ծ❡⚌剪⸉ⰻ㺂錞ⴢ
♸餴劥騟䖈ꆄ輑錞ⴢ⚹ꂁ㤛涸絑崸㕃㽻䌄勻
✫㢴錞♧⡤涸㢕ざ⻊㹊倶倰呩覰㕃կ
㥵卓䪾晙⼓絡皂刿倝銳䩧鸣涸㙹䋑❡ㅷ嫱⡲♧
卹굷劼齡⛎Ⱖ❡ㅷ⚺⡤劼魧㽠僽㙹䋑霃雦㹊
倶錞ⴢ劼魧꨽銳餴ꆄ䎂邂ꆄ輑錞ⴢㄤ❡⚌剪
⸉欰䙖錞ⴢ勻䲿⣘❡ㅷ⼮⸂⟄⿺餴劥㼋Ⰶ騟
䖈ㄤ餴彂㼋Ⰶ騟䖈⡲⚹✳⯋䒸乾䲿⣘❡ㅷ⸓
⸂➢罜⟄絑崸瘻殜䲀⸓㹊倶倰呩涸衅㖑կ
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2.4 保证片区统筹更新规划计划体系实施性

㙹䋑屛椚䙼絶♴涸晙⼓絡皂刿倝㹊倶倰呩綘ⵖ꨽銳⨞ⵌⰌ銳稇絡皂ծⰌ㕃㽻錞
ⴢ㖈罌贊瑟ꢂ銳稇ծ❡⚌銳稇ծ絑崸銳稇ծ字欰銳稇瘝㢴⚡絶䏞կ
㹊倶倰呩霪㥵⡦ⴼ倗ⰦⰨ㢊〳㹊倶䚍㹊倶倰呩覰㕃♸⠛絡錞ⴢ⿶剣ㆭ❈ず✵
♶ず䙦呋⨞䩞腊烁⥂㹊倶倰呩衅㖑Ⱘ㢊〳䭯絯䚍
〳⟄䭭⟄♴㔋⚡叻㽯勻ⴼ倗
�痦♧佟⟱ざ⡲♸爢⠔餴劥䒸Ⰶ涸곝㽻霃雦կ

晙⼓絡皂刿倝涸鵂玐鸑䌢⠔䌄勻♧㹁錞垷涸㕼㖑⢪欽䚍餘♸䒓〄䔂䏞涸」⻊
Ⱖ㹊餘僽勉餓ㄤⵄ渤㖈佟䏎ծ❡勉䨾剣罏ծ䫏餴倰ծ㹊倶⚺⡤瘝♶ずⵄ渤湱Ⱒ
罏⛓ꢂ涸ⱄⴔꂁկざ岁ծざ錞涸곝㽻霃雦僽㙹䋑佟䏎ㄤ爢⠔餴劥倰ざ⡲涸⵸䲿
㖈鵯⚡鵂玐⚥꨽銳⵸劍錞ⴢ⯎ⴔ罌贊ぐ猫ざ⡲垷䒭涸䋑㖞⻊暵䖄ㄤ⠏⸷⚹
錞ⴢ涸〳㹊倶䚍䩧♴㗏㹊㛇炄կ剒㣐⻊〄䮦佟䏎㖈곝㽻霃雦倰꬗涸ꅾ銳⡲欽
⦶⸔䋑㖞鵯♧餴彂ⴔꂁ涸剣佪䩛媯慨〄爢⠔餴劥⿬♸獤匧䚍㖈晙⼓䒓〄⚥䒸
Ⰶ爢⠔餴劥倰⡲⚹ざ⡲⠑⠶侮ざ㢴倰餴彂ծ〄䮦ぐ荈⠏⸷ծ錞鼙佟䏎鵵錞餏⧥կ
�痦✳刿倝㛇䏀䷫䱗♸❡勉䔱꧋霎宠կ

㙹䋑刿倝碫錞ⴢ㔔⚹嶍⿺ⵌ晙⼓ⰻ꨽銳⥂殆䧴⸓鴲涸梡朐⟱✲⚌⽀⡙ծ⾲⡞㾀
字涸ⴗ魧ⵄ渤錞ⴢ倰呩䗳곢㼆ぐⵄ渤湱Ⱒ倰涸絑蠒朐ⲃծ欰崞朐ⲃծ⸓鴲䠑䡦ծ
ⵄ渤霎宠瘝鵳遤帿Ⰶ靈灇䷫䱗烁㹁㕼㖑侮㢊♸❡勉䔱꧋涸Ⱘ⡤騟䖈ㄤ垷䒭կ
錞ⴢ㙹䋑⸆腊♸❡⚌ⰻ㺂䋒㽷傞⛲䎾霪♸䬾⥂殆涸⟱⚌⯎ⴔ尲鸑烁⥂腊㼜Ⱖ
紵Ⰶ晙⼓❡⚌欰䙖⡤禹涸侮⡤㕃㽻䔲⚥կ
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2.5 实施主体视角下的片区统筹全周期规划路径探索
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3. 打通社会资本参与片区统筹更新的金融路径

3.1政府主体在片区统筹更新实施过程中的经济要求
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3.2 社会资本在片区统筹更新实施过程中的经济逻辑

湡⵸ꛏ㼆刿倝고湡㣐ꆀ䋑㖞♳涸㕼㖑灇ⴼ
⚺銳⟄Ꝉ㈒⚹㼋ぢ䔂靈⵸劍⸓䙖梡ꆄ崨㖈
湡⵸涸梠㞯♴絑䌢ⴀ梡䒓〄㉁歋✵皾♶鵂勻
餖⦝鹦佟䏎㼊宠⠏䟃佅䭯ծ⟄❡⚌⛓ぜ⺠㖑瘝
瘝梡韌կ꡼곿⛓鍒㖈✵輑餴垷䒭涸鲮」ㄤ鷍
ⴀ垷䒭涸鲮」呍䗱㖈✵⚥ꢂ餴❡盗椚腊⸂涸
⸈䔂կ
㖈♴꬗鵯䓎㕃⚥㖈㉁⚌♶⸓❡餴盗涸呔㽷⚥
ⴔ⚹餴ꆄ畮ծ餴盗畮ㄤ餴❡畮荈♳罜♴鵶䱹
䧭♧⚡尪怩絕匬餴盗Ⱆ぀⡙✵怩修絕匬涸⚥
ꢂկ餴盗Ⱆ぀1&涸䊨⡲㽠僽⸈䊨ծ䲿⼮
餴❡畮梡ꆄ崨➢罜䕎䧭腊忘駈餴ꆄ畮꨽宠涸
ꆄ輑❡ㅷ涸鵂玐կ罜⸈䊨ծ䲿⼮餴❡畮梡ꆄ崨
♧倰꬗〳⟄鸑鵂㥩涸鵘蠒ㄤ㥩涸❡ㅷ勻㹊梡 �
〥♧倰꬗⛲〳⟄鸑鵂鷍ⴀ倰䒭涸霃雦勻㹊梡
刿㣐涸鷍ⴀ⟟⧩կ㖈㹊꣢고湡⚥㥩涸餴❡欨

荛〳⟄䭽撑/0* 涸 �� ⦔鵳遤⠮⧩鵯呋涸佐
渤♧㹁嫱㣐㸺❜僒ծ侔㈒넞䖤㢴կ㔔姼㖈
鵯⚡鵂玐⚥䧮⟌〳⟄䖤ⴀ絕雿Ꝉ㈒⿡⻊
䎇♶僽㈔♧涸鷍ⴀ倰䒭刿♶僽剒㣐⻊涸佐
渤倰䒭կ
㖈❡ㅷ⣩䧮⟌椚鍒㙹䋑刿倝❡ㅷ⺫ゎ✫
⚙⚡㽻꬗⛲㽠僽❡ㅷ⸂ㄤ餴盗⸂կ⚙罏✽
⚹邍ꅽ⚙罏⿽䔂⸷䗳鸣㽠㥩涸㙹䋑刿倝
❡ㅷկ⠛絡勻雷❡ㅷ灇〄⡤禹⚺銳岤ꅾ❡
ㅷ⸂♧⣩⡎僽餴盗⸂ず呋ꅾ銳կ⺫䭍餴ꆄ
涸䧭劥鵘蠒涸䧭劥鷍ⴀ涸⟟⧩佞㣐腊⸂
㖈ⰻ涸䭷叻鿪〳⟄➿邍餴盗⸂涸넞⡛կ❡ㅷ
⸂ �餴盗⸂ꂁざ餴劥騟䖈ꆄ輑⴯倝ㄤ❡⚌欰
䙖剪⸉⴯倝⡲⚹织艜㙹䋑刿倝❡ㅷ剒絊㼜
㹊梡⟟⧩涸剒㣐⻊կ

怩修絕匬
㉁⚌♶⸓❡餴盗涸呔㽷⚥ⴔ⚹餴ꆄ畮ծ餴盗畮ㄤ餴❡畮荈♳罜♴鵶䱹䧭♧⚡尪怩絕匬餴盗Ⱆ぀⡙✵怩修絕匬涸⚥ꢂ
⸈䊨餴❡
餴盗Ⱆ぀1&涸䊨⡲㽠僽⸈䊨⿺䲿⼮餴❡畮梡ꆄ崨➢罜䕎䧭腊忘駈餴ꆄ畮꨽宠涸ꆄ輑❡ㅷ涸鵂玐

51



㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈

3.3 金融监管视角下的更新项目需要区别于房地产项目
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3.4 鼓励社会资本参与片区统筹更新的金融路径
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4. 打通共建共享共治共赢的公众参与路径

4.1 构建多元参与平台
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Ⱒ倰⿬♸ծ䱲雭䒊瘰佖鸣ㄤ㛇炄霃倶䒊霃
倰呩⿺傞⿿껩ぐ倰䠑錛ծ䒊雳կ㨼プ⠔
僽䒓佞䒭䨾剣Ⱒ䗱䛸㸌騟佖鸣涸㾀字ծ
䋑字ծ⚁⚌➃㡦ծ爢⠔絆絉瘝鿪〳ぢ㨼プ
⠔邍鴪䠑錛♸霎宠կ㖈玐䎸♳고湡涸㹊
倶荛㼱銳蜦䖤 ���荛 ���㾀字涸ず䠑
ず傞♰猰⛲⠔䌐⸔猙㸔⸈㔿䨻㾋ծꅾ倝鄳
⥝ծ䲿⼮ワ鴝梠㞯瘝⟄蜦䖤㾀字涸靊鍒
欨荛䖤ⵌ✫♧❈㾀字鷐涸Ꝯ偫կ

55



4.2 发挥社会组织作用
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附件：我国城市片区统筹更新的

实践探索案例
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ꥥ满㙹䋑䒊䧭⼓挿朐刿倝涸鷶姿䧭擿⚥㕂呍䗱㙹䋑呍䗱晙⼓絡皂刿倝
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♧⡤⻊껷銳涸呍䗱湡叻僽字欰佖㊤⚥㕂涸㙹䋑》䖤✫䘯鸟㖲邂涸〄
㾝կⵌ✫➚㣔䧮⟌꬗㼆涸䮋䧶刿㢴僽㶸ꆀ❡㙹⼮紩劼麁♸䮋䧶♴㥵
⡦➢❡㙹輑ざ⼮紩鵳⻊ⵌⵌ❡㙹屛椚կ鵯⛲姻僽➚㣔㷖歲ծ⚌歲䨾Ⱒ岤
涸կ
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⼶嶹縨㖑㖈帿㖕ꛏ㼆晙⼓絡皂刿倝鵳遤✫Ɤ劍㣐ꆀ涸䧭⸆㹊騨կ傍劍刿倝⚺銳⟄㣐錞垷䬒ꤑ
ꅾ䒊ծ⟄䨻㖑❡䒓〄䙼騟⚺㼋鵳遤㙹⚥勠傊佖Ⱙ㘗➿邍呩⢾㥵㣐Ȿ傊佖고湡ꥥ满傞➿涸
〄㾝㙹䋑〄㾝涸ꅾ挿⛲➢⽀紱涸鸟䏞⠏⯓鲮ぢ✫䲿餘㟞佪鵯Ⱖ⚥♶⛘㼆㙹䋑㕼㖑䨾䪬鲿涸
⾎〷♸俒⻊涸⠛䪬ծ㼆➃⡲⚹欰❡ծ欰崞⚺⡤涸㼣ꅾ㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸⚺偒䖒➢䬒佖殆
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1. 以大规模拆除重建为代表的大冲村旧改案例

㣐Ȿ傊佖고湡뚁澜
㕃晙勻彂✵緸絞
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〡涸䵥鴲ծ���� 㢴叿䒊瘰涸䬒ꤑ㼆晙⼓鵳遤✫䲀⦝ꅾ勻䒭涸䲿⼮佖鸣կ
고湡껷⯓㼜ꅾ挿佞ⵌ✫遳⼓梠㞯⿺㉁⚌梠㞯涸䲿⼮♳꬗껷⯓㼆晙⼓涸㛇炄霃
倶鵳遤✫⼮紩ず傞䩧鸣㢕ざ㉁⸉⼓䒸Ⰶ⼶嶹荈歋涸 *1㉁⚌ㅷ晥♰韌㙹
雮侮⚡晙⼓♧䪊姼⵸㙹⚥勠灶餕涸䕎韌կ
た劍고湡鷶姿䒓㾝✫ ��� 碛涸叻䘋䚍馄넞㽻ⱗ㶶嚁⿺꣡㾩⸅Ⱆ嚁ծꂊ䏅⟄⿺
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1.1 大冲村旧改概况
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1.2 更新亮点

尪❁㣐遳晙⼓ꆄ趒㼭ꞏꅾ挿㙹䋑刿倝⽀⯋⡙✵㹈㸝⼓尪❁遳麤䬒ꤑ薴㔵欽㖑꬗獤紨 ���
♰䎂碛梡朐䒊瘰꬗獤紨 ��� ♰䎂碛霪고湡剣⟄♴Ⳝ⚡暵挿

2. 以更新保护并行为代表的沙井大街片区重点更新单元项目

2.1 沙井大街片区重点更新单元概况

梡朐⡙縨㕃 梡朐騟緸㕃
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〄㾝㹁⡙

고湡㛇劥䞔ⲃ
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2.2 重点更新单元面对的问题
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2.3 项目定位及目标
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2.5 更新亮点

2.5.1 以片区统筹的思路实现重要节点带动片区活化提升
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2.5.2 以重点城市更新单元实现片区统筹
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ꅾ挿罈傊晙⼓歋✵⾎〷麰殆꡼곿ծ絑崸佐渤剣ꣳծⵄ渤ⴔꂁ♶㖲ծ佐渤偽岁
䖤ⵌ剣佪⥂ꥻ瘝꡼곿「ⵌ䖎㣐ꣳⵖկ呏䰘帿䏎⸅ <����>�� 〿俒ꅾ挿㙹䋑刿
倝⽀⯋涸ざ岁欽㖑嫱⢾⛲湱䎾꣭ⵌ✫ ���㖈佟瘻錭䏞鍒Ɀ✫ꅾ挿刿倝⽀⯋涸
꡶地꡼곿կ
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2.5.3 以规划引领的方式保障重点城市更新单元的实施

㖈刿倝⽀⯋雦ⴢ⚥遰䱹♳⡙錞ⴢծぐ碫⚁고錞
ⴢ涸錞ⴢ䱽ⵖ銳宠僈烁刿倝倰ぢ䎇ꅾ挿䲿
ⴀ㼆굥頗⼓ծⰖⰟⵄ渤欽㖑涸銳宠➢㙹䋑侮
⡤〄㾝㼆晙⼓〄㾝涸銳宠ⴀ〄⚹晙⼓劢勻涸
刿倝䲿ⴀ✫⣜䰘կ
㖈㙹䋑刿倝⽀⯋雦ⴢ涸㛇炄♳䒓㾝✫⽀⯋錞
ⴢㄤ⼧⡮고ꅾ挿⽀⯋⚁곿⚁고涸綘ⵖ䊨⡲鸑

2.5.4 以政企合作的方式分层次推进更新工作

佟⟱ざ⡲僽고湡湡⵸넞餘ꆀ䘯鸟䲀鵳涸⥂ꥻկ
㖈佟䏎㽻꬗㹈㸝⼓䧭用尪❁遳麤尪❁㣐遳晙
⼓ꆄ趒㼭ꞏꅾ挿㙹䋑刿倝⽀⯋梡㖞䭷䮦鿈
䕎䧭䋑湬鿈꡶�⼓佟䏎�⼓ぐ翟腊鿈꡶遳麤
�爢⼓⿺勠肅⟧Ⱆ぀㔋紩絆絉卹匬կ㖈⟱⚌
㽻꬗ⴭ⟄Ⱆ䒓倰䒭鷥䭊✫⼶嶹縨㖑⡲⚹⵸劍
絡皂⚺⡤䎇✵ ���� 䎃 �剢♸⼶嶹縨㖑皊雧

鵂㼆欽㖑䋒㽷ծ⾎〷굥頗⼓⥂䫡♸崞⻊ծ麤騟
❜鸑絆絉ծⰖⰟ剪⸉霃倶ծ㖑♴瑟ꢂծ䋑佟㛇
炄霃倶ծ屎麤宐禹錞ⴢծ⴯倝瑲灶挿⼸靈瘝鵳
遤絡皂錞ⴢ♧䴓㶩鍒Ɀ❜鸑Ɤ䎃䭆㜧ծⰻ嶰
獤宐⚚ꅾծ俒⻊⥂䫡緃㣟瘝汥挿꡼곿կ

呥卹⼸雳佟⟱ざ⡲㢴㽻妃烁⥂Ⱘ⡤䊨⡲涸ⴔ
㽻衅㹊կ鵯呋涸㹊倶倰䒭䌄勻涸僽刿倝鵂玐⚥
佟瘻涸幡兠⻊♸⥌䜂涸鷳僈⻊⟄⿺♶ず絶䏞
⚁⚌餴彂涸➝Ⰶ⯎⯎ⴔ〄䮦ⴀ佟⟱ざ⸂㖈⾎
〷굥頗⼓⥂䫡ㄤ㙹䋑刿倝⚥涸獤匧⡲欽կ

䠭靧⼶嶹꧋㔙㼆劥畎蒜㕃俒ⰻ㺂涸佅䭯
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榰㸝➢倝㣔㖑㣖䎂咕晙⼓ⵌ㣐倝㣔㖑

歋껺度榰㸝꧋㔙➿邍䋑㖞⸂ꆀ⚺銳⿬♸涸㣐倝㣔㖑晙⼓涸刿倝絑⾎✫倝㣔㖑㣖䎂咕ⵌ㣐倝㣔㖑
⚙⚡꣌媯կ傍劍涸倝㣔㖑㣖䎂咕晙⼓刿倝㨤✵♳⚆紬 �� 䎃➿⟄⯓鵳涸椚䙁㖈♳嵳涸⚥䗱⼓㚖
䩧鸣✫⚆歲紩涸俒⻊梡韌倝㣔㖑կ
고湡㖈⵸劍䧭⸆涸㛇炄♳た劍고湡㖈晙⼓涸㛇炄♳㹊梡㢴⯋絡皂⼸靈〄㾝㼜고湡ぢ㉁⸉ծ
爢❜ծ俒⻊ծⰖⰟ瑟ꢂ㔋⚡絶䏞♳鸀䖈雮晙⼓ぢ㙹䋑ワ鴝晙⼓輑ざ㖈㸪錜絶䏞♳雮㙹䋑刿
㥩㖑㹊梡晙⼓ꢂ涸⼸靈〄㾝䌐⸔㙹䋑㹊梡Ⱖ錞ⴢ⸆腊⟟⧩կ

1. 改造前的上海新天地太平桥

♳嵳倝㣔㖑㣖䎂咕㖑⼓傊⼓佖鸣고湡⡙✵♳
嵳䋑랕嵙⼓⚎⻌⚙⣩ⴔⵆ稒龇衼ぜ涸帷嵳
⚥騟ㄤ銯诡騟㉁㕕銯⣩嫸龇⽂⻌넞卹⼓
⡙勵⟝匧⢕ず傞ⰻ剣㕂㹻紩俒暟⥂䫡⽀⡙
⚥Ⱏ♧㣐⠔㖧կ
�� 䎃➿㣖䎂咕㖑⼓⟄Ⱙ㘗涸瀖䎽꡶字㾀⚹
⚺㾀⡞勵⟝䜌⸌㛇炄霃倶⻻⛘䒊瘰䎃
⛉㣟⥝կ⟄♧劍佖鸣고湡倝㣔㖑⻌ꅽ⚹⢾
♶駈 �Ⱆ곞涸㖑㗌♳㺙䋒✫紨 �♰䎂碛涸傊
䨻⽭䨻䒊瘰䎃ꣳ➢ �� ⵌ �� 䎃♶瘝❡勉
Ⱒ禹ծ瑟ꢂⰢ禹ꝡ絾㢕勇㾀⡞勵⟝䜌⸌կ
㥵姼梡朐ꦼ⟄忘駈⚥䗱㙹⼓㉁⚌〄㾝涸銳宠
歋姼㣖䎂咕鄄ⴢ⚹傊㙹佖鸣⼓կ

佖鸣⵸涸♳嵳倝㣔㖑

佖鸣た涸♳嵳倝㣔㖑
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2. 片区统筹更新早期阶段：新天地太平桥旧改案例

2.1 项目定位及目标

㖈⵸鶣佖鸣胜兞♴⾲⽔弩⼓梡䊺䎇Ⰶ랕嵙
⼓佟䏎⚹鷓䎾䋑ծ⼓⚙紩佟䏎㼆⚥䗱㙹⼓涸
〄㾝㹁⡙ծ⸆腊䒓〄ㄤ㙹䋑䒊霃銳宠㼆⼓ⰻ
傊⼓佖鸣湡叻䲿⼮ⵌ⠏⻊㙹䋑⸆腊絕匬ㄤ㙹䋑
䕎韌ㅷ餘涸넞䏞կず傞㖈고湡涸佖鸣⚥♶
➑銳满滚✵佖㊤䋑字欰崞刿銳㹊梡⤛鵳絑崸
㟞Ɤ涸❡⚌絕匬⼮紩ㄤ⸆腊瑟ꢂ縨䰃㣐⸂〄
㾝⟄梡➿剪⸉⚌⚹⚺㼋涸痦♲❡⚌կ
㣖䎂咕㖑⼓佖鸣雦ⴢ涸Ⱘ⡤㹁⡙僽鸑鵂佖鸣ծ
䒓〄ㄤⵄ欽佖㊤霪䋑⚥䗱㖑⼓涸⸆腊ㄤ霃倶
䲿넞霪⼓涸爢⠔絑崸佪渤կ

���� 䎃㣖䎂咕傊佖㨼䩯 40.Ⱆ぀鵳遤侮⡤
錞ⴢկ用駈♳嵳➢䊨⚌絑崸ぢ㕂꣢絑崸ծ館
僒ծꆄ輑⚥䗱涸剪⸉⚌絑崸鲮㘗鵯⚡錭䏞
呏䰘榰㸝㼆侮⚡晙⼓涸椚䙁ㄤ倰呩4�0�. 䲿
ⴀꅷ欽㕂꣢⯓鵳涸㙹䋑爢⼓侮⡤錞ⴢ椚䙁
⚺銳僽姿遤⠏⯓ծⰖⰟ❜鸑⤑䰦ծ⸆腊⼓ざ椚
幊ざ瘝㖈䔲傞僽♧⚡椚䙁馄⵸ծ騗馊䒭〄㾝
涸㙹⼓ꅾ䒊錞ⴢ倰呩կ
鵯妃錞ⴢ䧭㽠✫榰㸝껷⚡㙹䋑⚥䗱䚪⡤錞ⴢ
爢⼓錞ⴢ䚪䒊瘰꬗獤紨 ��� ♰䎂倰碛կ고
湡⸆腊⚪㺢㢴⯋歋銯鿈♳嵳倝㣔㖑⾎〷䒊瘰

ꅾ䒊⼓ծ⻌鿈⟱⚌㣔㖑歌紩⸅
Ⱆ嚁⼓ծ⽂鿈绻廩㣔㖑넞咓⡞
㸔⼓ծ⚎鿈絾ざ䚍涸餝暟㬛⛙
㉁⚌⚥䗱ծ⚥䗱➃䊨廩綁㖑絆
䧭կ

倝㣔㖑㣖䎂咕䎂꬗㕃
㕃晙勻彂荈緸絞
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2.2 空间环境构建

2.2.1 以新天地开放式街区为代表的街区及建筑环境提升

♳嵳倝㣔㖑佖鸣고湡僽霪㖑⼓ꅾ䒊고湡涸痦♧
劍䒓〄고湡Ⱖⰻ⺫ゎⰌ㕂ꅾ挿俒暟⥂䫡⽀⡙
⚥Ⱏ♧㣐⠔㖧⽂⻌遳㖷瑟ꢂ䋒㽷僽Ⱙ㘗涸ꅽ
䒚䒊瘰굥呔Ⱖ䒊瘰㣐鿈㖈 ���� 䎃⵸⽰䊺㸤
䧭✫䒊霃կ
㖈㣐鿈ⴔ고湡⚁岤✵䒊瘰瑟ꢂ佖鸣涸䎃➿倝
㣔㖑⴯鸣䚍㖑㼜錠錭佞ⵌ✫㙹䋑霃雦涸錭䏞կ
㖈䚪⡤瑟ꢂ霃雦倰꬗⚹✫䒁絯♧㣐⠔㖧ワ鴝
涸⾎〷俒腡ծ䕎䧭餟瑬䚍涸넞餘ꆀⰖⰟ瑟ꢂ⿺
鸑麤고湡鸑鵂⥂殆䒊瘰㢪錜涸倰䒭㼆⾎〷遳
⼓굥頗鵳遤✫⥂䫡կず傞ꛏ㼆⾲剣罈傊⽭䨻
⛓ꢂ瑟ꢂⰢ禹㢕勇涸佖鸣勵⟝⚹ッ梡た劍鳅
㥩涸고湡佪卓⨞ⴀ✫鿈ⴔ罈䨻㶩ㄤ鵵畎䒊瘰
䬒ꤑ涸㢅椚䕎䧭餟瑬⽂⻌涸䒓侎䒭姿遤遳
⟄⚎銯饥ぢ䒚㛔♸⛓湱䱹䕎䧭碫됎낧䒭涸䚪
⡤䋒㽷匬䙼կ
䒊瘰倰꬗倝㣔㖑♶僽♧菚涸罈䒊瘰⥂䫡嶍
⿺⾎〷䒊瘰ㄤ梡➿䒊瘰կ고湡絕ざ♳嵳⾎〷➃

俒ㄤた劍鵘蠒梠㞯고湡鼜霼✫Ⱘ㢊㢴⚡錠錭
涸⚁⚌㔙ꢭ⿬♸ⵌ고湡⚥⿡Ⱖ⚥⺫䭍岚㡦곦
傊⼓⥂䫡고湡涸霃雦䋗ծ➿邍✫銯倰俒⻊雵䗴
涸劥匊僈⠀䗞⯓欰⟄⿺➿邍✫⚎倰俒⻊雵䗴
涸傈䒊㕂꣢霃雦✲⸉䨾ծ➿邍✫劥㖑俒⻊雵䗴
涸ず崸㣐㷖㙹䋑錞ⴢ霃雦㷖ꤎ縄㼭劢侅䱇㔙ꢭ
瘝㢴倰⚁㹻纈瘻纈⸂榰㸝Ⱆ぀㖈䫏餴涸ず
傞⛲⿬♸ⵌ✫고湡⚥⿡կ
고湡䒊瘰䋗껷⯓蔄✫♧䎃涸傞ꢂ㼆倝㣔㖑䒊瘰
鵳遤灇瑕呏䰘Ⱖ♶ず涸⟟⧩䚪絕ⴀ㛇劥
⥂殆⸈㔿絕匬ծ⥂殆㢪㟖ㄤ㾋곝ⰻ鿈
絕匬䬒ꤑꅾ䒊ծ㛇劥䬒ꤑծ⥂殆瀖䎽꡶꡶
嚁♲猫佖鸣倰䒭կ鵯呋涸侮⡤䙼騟⥂殆⾎
〷俒腡涸ず傞♧倰꬗⯈雽㖈㣐ꆀ㶸邍⿡ꅽ涸
罈䒊瘰ⰻ鿈㟞⸈梡➿⻊霃倶♸ⰻ㺂㼜瀖䎽꡶
俒⻊ㄤ梡➿굥㼿Ⱏず輑Ⰶⵌ✫倝㣔㖑고湡⚥
〥♧倰꬗鿈ⴔ倝䒊涸䒊瘰ⴭ♶饥⠛絡涸⟬〢
麤騟㣐胐䒸Ⰶ梡➿ծた梡➿⚺⛐䒊瘰絛倝
㣔㖑岤Ⰶ✫♳嵳鵯䏠㕂꣢⻊㣐鿪䋑涸俒⻊輑ざ
♸荈⥌ず傞礵絈涸霃雦ㄤ倶䊨㢅椚⟄⿺鳅
넞涸餴ꆄ䫏Ⰶ⛲⥂霆✫고湡涸餘ꆀկ歋姼䒊
瘰佖鸣涸帿䏞䙼罌䧭㽠✫倝㣔㖑꡶㢪僽굥䞔
♰猫涸瀖䎽꡶䒚㛔꡶ꅽ僽㸤Ⰼ梡➿⻊涸欰崞
倰䒭♧姿⛓黔䛇蕯ꥬ⚆涸佪卓կ

㖈䒁絯굥頗聝椚涸㛇炄♳⴯鸣넞ㅷ餘涸ⰖⰟ瑟ꢂ
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䒊瘰絈蒜⥝㢕⵸ 䒊瘰絈蒜⥝㢕た

倝㣔㖑䒊瘰佖鸣 倝㣔㖑䒊瘰佖鸣

瀖䎽꡶㽷鿈礵絈⥝㢕 倝傊䒊瘰굥呔ꢂ涸焥中
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2.2.2 以太平桥公园为代表的公共空间提质升级

㣖䎂咕綁㖑⡙✵㣖䎂咕⚥䗱䒊霃꬗獤 ����� 䎂碛㔩⚥剣♳嵳䋑⚥䗱剒㣐涸
➃䊨廩䒊✵ ���� 䎃կ廩⚥䒊剣㣐㘗㌂屮㔋ワ綁㖑넞⡛饰⠃銯⣩嫱龇倝
䒊涸♧㣐紬䙁껧⻌⣩䒓鳧♧勵紨 ���� 碛Ɤ涸廩忡騟♸廩銯倝㣔㖑䒓佞䒭
遳⼓稒㺙遰䱹➢兞錜欰䙖㽻꬗♳䲿⼮✫侮⚡晙⼓涸❵ㄤ⸂䕎䧭廩忡麤崞⸂
遳⼓կ
㖈餴ꆄ皂䲃倰꬗���� 䎃鸑鵂♳嵳䋑⚥䗱㙹⼓㣐錞垷䒊霃ⰖⰟ綁㖑涸㤎劼
고湡歍霼ⵌ✫湱Ⱒ涸佟瘻䚍佅䭯䕎䧭✫䋑⼓⚙紩佟䏎♸度餴⟱⚌榰㸝꧋㔙㼆
고湡Ⱏず䫏餴涸呔㽷կず傞Ⱆ㔩晙⼓鸑鵂䒗㖑㺂獤桧邉⩟涸倰䒭⛲ꢂ䱹㹊梡
✫晙⼓ⰻ涸絑崸䎂邂綕鍒✫䒊霃餴ꆄ⾓⸂��կ

2.3 商业环境构建

㖈♧劍涸倝㣔㖑⻌ꅽ涸佖鸣䊨⡲㸤䧭た榰㸝꧋㔙㼆
Ⱖ鵳遤✫絡♧䬸㉁鵘蠒盗椚կ⚹✫痗ざ䔲傞倝㣔㖑涸
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2.4 更新亮点

2.4.1 挖掘片区文化价值带动片区发展
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2.4.2 打造片区生态景观价值带动提质升级
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3. 更新的下一阶段：“大新天地”统筹更新的构想

3.1 定位及目标
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3.2 新天地的空间环境构建：城市 -片区尺度下的公共空间提质升级

ꥥ满傞➿涸〄㾝고湡涸♴♧꣌媯䒓㨤馊勻馊㢴㖑Ⱒ岤晙⼓ⰻ侮⡤ⰖⰟ瑟ꢂ涸餘ꆀ䕎䧭礵絈
⻊涸遳䋀盗椚⡤禹匬䒊Ⱏ屛䎂〵䎇⚂ず姿紵Ⰶ蒌助ծ䋑꧋瘝㢴⯋涸崞⸓կ고湡㼜䕎䧭剣⼓
㚖暵蒀涸遳麤⡤禹կ湡⵸䊺絑䕎䧭㼑㸌騟暵蒀㢹䋑た絯㼜鷶姿衅㖑끩䔲騟ծ荈䘞騟䲿⼮⚎
〵騟㹔ⰻ姿遤遳瘝고湡կ

劢勻고湡涸ⰖⰟ瑟ꢂ㼜㖈㣖䎂咕Ⱆ㔩涸㛇炄♳䕎䧭㣐倝㣔㖑㙹䋑遳麤ծⰖ㔩綁㖑♸䎛㖞⡤禹
鷶姿ぢ⻌♸➃字䎛㖞 �帷嵳Ⱆ㔩䱹끰⚎銯ぢ㢕ⰣⰖ㔩 �罈㙹⾵㼊宠鍘挿〄㾝輑ざⵌ랕嵙⼓Ⱆ
Ⱏ瑟ꢂ⡤禹⚥䧭⚹⼓㚖綁㖑禹絡涸呍䗱կ

끩䔲騟䲿⼮

㣐倝㣔㖑㖈랕嵙⼓綁㖑⡤禹涸㖑⡙ 㣐倝㣔㖑綁㖑⡤禹〄㾝爙䠑

⚎〵騟㹔ⰻ姿遤遳佪卓㕃

78



3.3 多元复合业态结构的构建：从商业单体向片区商业体系发展
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3.4 片区文化生态的构建：内容品牌构建长效内生活力增长极
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3.5 更新亮点

3.5.1 紧扣城市发展方向激活片区活力与生命力
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3.5.2 以文化内容生态激发片区的长期活力
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3.5.3 紧抓“可持续”的城市更新核心要义

䠭靧榰㸝꧋㔙㼆劥畎蒜㕃俒ⰻ㺂涸佅䭯
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♰猰➢♳欰v倝䨾ⵌ⽂㣢〢㙹ⵌ랕㚅倝㙹

♰猰㖈⾎〷俒⻊遳⼓ �晙⼓涸刿倝⚥䩧鸣✫㢴⚡匧㺢
渿ぜ涸고湡կꥥ满傞➿涸〄㾝고湡涸䩧鸣倰䒭⛲➢
傍劍涸⟄♳欰v倝䨾⚹➿邍涸俒⻊㔩⼓㉁⸅⚌䙖⽀⡤
고湡⚹⚺涸刿倝ⵌた劍涸⟄⽂㣢〢㙹⚹➿邍涸㢕ざ
⚌䙖絡皂刿倝կ⧩䖤♧䲿涸僽⚙⚡고湡鿪꣣絯䒓㨤
✫➢暟椚瑟ꢂ刿倝ծ㉁⚌瑟ꢂ崞⻊䒓㨤ぢ爢⼓鵳遤輑
ざ涸絡皂刿倝麤騟կ

1. 以文化园区商办业态为代表的上生·新所案例

1.1 上生·新所简介

고湡⡙✵♳嵳䒁㸝銯騟 ���� 〿㖑㢅倝⼶騟⾎〷굥
頗⼓ⰻ⽑㖑 �� 㢴❤⚺銳歋 �㢅⾎〷䒊瘰ծ�� 叿
䊨⚌⾎〷䒊瘰ծ�叿굥呔됮僈涸䔲➿䒊瘰絆䧭կ
♳⚡⚆紬 �� 䎃➿ㆥ⠡嫱❇⛵勠⥡⛙鿈㖈鵯ꅽ衅
䨪Ⱖꥬ㠗⽰⚹字㕂傞劍衼ぜ佟屛➃暟㶹猰涸ⵆ㞱կ
���� 䎃⚙叿䒊瘰⚹♳嵳欰暟ⵖㅷ灇瑕䨾䖄欽ꥥ
满㙹䋑♸⟱⚌涸〄㾝���� ♳欰䨾䵥鴲♰猰蜦䖤
✫鵯⚡晙⼓涸刿倝劼⠔կ���� 䎃♳欰v倝䨾涸♧劍
鿈ⴔ⡲⚹⴯䠑㔩⼓姻䒭㼆㢪䒓佞կ

♳欰v倝䨾䚪䎂꬗㕃
劥蒜㕃晙勻彂✵緸絞

♳欰v倝䨾����㕃晙勻彂✵緸絞
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㖈䒊瘰涸刿倝佖鸣倰꬗歋✵㔩⼓ⰻ涸䒊瘰䎃➿騗䏞鳅㣐굥呔♶♧㖈刿倝
涸鵂玐⚥⼓ⴔ♶ず涸䒊瘰碫ⵆ鵳遤✫⼓ⵆ䚍涸刿倝✵⥂䫡
ꛏ㼆⾎〷䒊瘰㶹猰ⵆ㞱ծㆥ⠡嫱❇⥡⛙鿈고湡⚺銳ꅷ》✫⥝綰涸䩛岁⥝傊
㥵傊⿿䎾⾎〷麰㶸

ꛏ㼆⾎〷䒊瘰嵳ⱙ⥡⛙鿈고湡㖈⥂䫡涸㛇炄♳鷓䏞鵳遤✫㸝Ⰼ䚍♸莞鷓䚍倰
꬗涸䲿⼮Ⱖ⚥⺫䭍✫고湡涸兞錜❭挿薉ⵖ끩饋⯘餤꬗岷寑

㶹猰ⵆ㞱

嵳ⱙ⥡⛙鿈끩饋⯘餤꬗岷寑
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ꛏ㼆䊨⚌⾎〷䒊瘰㖈⥂殆䒊瘰荈魧暵蒀涸ず傞絕ざ고湡た劍涸⢪欽⸆腊
⢪欽✫♶欽絶䏞涸梡➿⚺⛐䒊瘰佖鸣䩛岁➝Ⰶ㸤䧭✫⾎〷♸梡㹊涸騗馊կ

ず傞고湡⯎ⴔⰢ岤ⰖⰟ瑟ꢂ涸⟟⧩㖈刿倝涸鵂玐⚥♧佖⾲劥㼓꡻涸㔩⼓
䒓佞⚙⣩鸑麤雮ワ鴝㾀字〳⟄❧「ⵌ㔩⼓涸綁㖑ㄤ䎛㖞㖈餝暟ㄤ俒⻊⡤낉
⛓⡮匬䒊✫⠅ꢀ⿡㢅կ

䊨⚌⾎〷䒊瘰佖鸣⼮紩

䒓佞涸♳欰v倝䨾
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⚌䙖倰꬗㔩⼓ⰻ㢴䒸Ⰶ俒⻊⡤낉碫嶊餩嫱㥵藑㾋⛼䏅ծ㢴䫋됎䗄梠㉁䏅ծ
劳✻⛼ꤎv䧬ⶢ䏅ծ4BQPSF�EJ�1BOF�㖁䋪㽲䠑䒭귬⾍瘝կ⟄匧㺢渿ぜ涸藑
㾋⛼䏅⚹⢾Ⱖ⡙✵ㆥ⠡嫱❇⥡⛙鿈ⰻ霃雦㛇劥⥂䭯✫Ⱖ傈劥䏅꬗涸굥呔
Ⱖ⽇暟껧䒭涸霃雦エ䒸✫㣐ꆀ䋑字⵸勻䩧⽓㖈晙⼓ⰻ⛼䏅⛲佐蜦✫㢴㹻⟱⚌
涸ざ⡲㤎劼䕎䧭✫藑㾋佪䎾կ

♳欰v倝䨾僽輑ざ✫䊨⚌㔩⼓ㄤ⾎〷俒⻊麰㶸鲮㘗⼮紩涸㔩⼓紩고湡涸➿邍⡲կ
껷⯓고湡䒁絯✫㖞㖑涸㖑椚俒腡կ고湡⯎ⴔ㼣ꅾ㖞䨾雵䗴㼜♳嵳欰暟ⵖㅷ
灇瑕䨾輑Ⰶⵌ✫倝涸呩ぜ⚥䎇⚂ꛏ㼆㖞㖑涸䊨⚌ㄤ俒⻊麰❡鵳遤✫剣佪涸⥂
䫡ㄤⱄⵄ欽
痦✳㖈㔩⼓涸㽯䏞♴고湡⯓遤゗⸓✫藑㾋⛼䏅瘝腊㢿❡欰䒸⸂ㄤ靈䚍涸涸
掚挿⚌䙖鵳♧姿慨〄✫俒⻊㾩䚍剣佪慨崞✫䋑字涸㖞䨾⡤낉鵳♧姿⤛鵳
✫㖞㖑崞⸂涸ⱄ欰կ

1.2 更新亮点

藑㾋⛼䏅
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2. 以生产、生活、生态复合业态代表的南头古城案例

2.1 南头古城的现状情况

⽂㣢〢㙹⥂䫡♸ⵄ欽고湡⡙✵䎛⚎溁帿㖕䋑⽂㿋⼓⽂㣢遳麤ծ⽂㣢〢㙹ⰻկ

⽂㣢〢㙹⿶ぜ倝㸝佦㙹Ɤ劍盗鳙껺度ծ慌꡶ծ棟嵳ծ⚥㿋ծ⚎蛵瘝㖑僽⾎
➿䀿⽂屠嵳㖑⼓涸遤佟盗椚⚥䗱ծ嵳꣈銳㝱ծ嵳♳❜鸑ㄤ㼆㢪館僒涸꧋侔㖑 
�
⛲僽磾度慌㣐弩⼓涸⾎〷俒⻊彂㣢⛓♧կ

⽂㣢〢㙹菔䬝

倝㸝⿦Ⰼ㕃
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䒊㕂ⴲ劍ꥥ满㹈㸝⿦佟䏎涸㢪鴲⽂㣢㙹絊絕✫Ⱖ ���� 䎃涸㙹〷㔐䔱⚹♧䏠〢㙹㟖梠絗
涸⽂㣢勠կ佖ꬠ䒓佞⟄たꥥ满帿㖕絑崸暵⼓涸䒊用帿㖕䋑荈♳罜♴涸䊨⚌⻊ㄤ㙹ꞏ⻊
鵳玐䲀勠䎥鷶幯瑲灶㙹㟖㙹ⰻ㢪㣐ꆀ⾎〷䒊瘰鄄ꅾ倝佖鸣ㄤ䬒ꤑ⽂㣢䒓゗✫♸㢪鿈㙹ꞏ⻊
ず姿涸荈♴罜♳涸〥碫㙹ꞏ⻊鵳玐㖈荈〄⥂殆Ⱖ㙹ⰻ荈僈⟄勻㽠剣涸Ⱉ紷♧埇遳䋀呔㽷
涸ず傞䕎䧭✫㙹䋑⺫㔵勠䎥ծ勠䎥⺫ゎ〢㙹涸�㙹⚥勠⚥㙹呔㽷կ
⽂㣢〢㙹梡剣䒊瘰 ���� ⡮叿⺫䭍 �㢅䎛⚎溁ꅾ挿俒暟⥂䫡⽀⡙ծ�㢅䋑紩俒暟⥂䫡⽀⡙ծ
�� 㢅⥂䫡䒊瘰ㄤ �� 㢅⾎〷䒊瘰梡剣⡞䨪馄鵂 �♰➃崨⸓➃〡⽑㾀⡞➃〡 ��⟄♳➃〡
㾀⡞㺙䏞僽帿㖕䎂㖲㺙䏞涸 �� ⦔կ

���� 䎃 �� 剢帿㖕䋑錞ⴢㄤ㕂㕼餴彂㨼プ⠔
綘ⵖ✫շ帿㖕䋑⽂㣢〢㙹⥂䫡錞ⴢո䬾䫏餴
�➉⯋㖈 ���� 䎃荛 ���� 䎃ꢂ㼜⽂㣢〢㙹
䒊霃䧭⚹⡤梡帿度慌ず彂俒⻊俒暟⥂䫡㸤
㥩➃俒兞錜⚪㺢杝Ⱘ⠛絡俒⻊♸㉁⚌孧㔵
瑟ꢂ梠㞯♸剪⸉霃倶葻㥩涸㙹䋑⠛絡굥頗㾝爙
⼓僈烁䲿ⴀ⡤梡帿度慌ず彂俒⻊涸錞

2.2 项目定位及目标

ⴢ㹁⡙⚹姼た⽂㣢〢㙹刿倝佖鸣䲿⣘✫⾲挿
ㄤ倰ぢ䎇鷶幯鵳Ⰶ㙹䋑刿倝涸〄㾝꣌媯կ
���� 䎃帿度㙹䋑 = 䒊瘰⿽㙹⿽䎃㾝涸䧭
⸆⚿⸅⟄㙹䋑瘻㾝涸倰䒭➝Ⰶ〢㙹刿倝
⚹〢㙹䌄勻✫倝♧鲰涸崞⸂կ

⽂㣢〢㙹㙹⚥勠梡朐��㕃晙勻彂✵緸絞

87



㙹䋑晙⼓絡皂刿倝涸馋⸷♸㹊倶騟䖈

���� 帿度⿽䎃㾝嵳䫣

帿度⿽䎃㾝⽂㣢〢㙹刿倝錞ⴢ霃雦
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"�㣐㹻⛙莺〵!���� 帿度⿽䎃㾝��㕃晙勻彂✵緸絞

䫣䗞䎛㖞!���� 帿度⿽䎃㾝��㕃晙勻彂✵緸絞
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���� 䎃歋♰猰Ⱆ぀➝Ⰶ〢㙹⥂䫡♸ⵄ欽䊨⡲կꛏ㼆⽂㣢〢㙹꬗獤㼭ծ䒊瘰㶸
ꆀ㣐ծ㾀⡞➃〡㢴ծ⚌䙖⡛畮ず傞꬗㼆⾎〷麰❡⥂䫡♸傊㙹㙹⚥勠佖鸣
涸濨湽ㄐ곿㹁⡙磾⚎껷龾ծ度慌彂㣢傋㖈䩧鸣Ⱘ剣⾎〷➃俒䏀謉涸暵
蒀遳⼓�弩⼓俒⻊㖑叻ㄤ霃雦ծ⴯䠑❡⚌꧋翸㖑⸈䔂磾度慌♲㖑涸俒⻊灇雭
❜崨♸⴯倝⴯䠑ざ⡲䩧鸣⴯鸣〢㙹崞⸂倝欰涸➃俒欰崞倰䒭կ
⽂㣢〢㙹ꅾ倝佖鸣㸤䧭た㼜ⴔ⚹㔋㣐⸆腊⼓⾎〷䙕傊⼓ծ蒌助俒⻊⡤낉⼓ծ
ㅷ餘欰崞⼓ծ俒⻊⴯䠑⼓⟄磾⚎껷龾ծ度慌彂㣢涸杝暵⾎〷㹁⡙傋㖈
䩧鸣꧋㉁⚌ծ⸅Ⱆծ㾀⡞ծ俒⻊⚹♧⡤涸崞⸂爢⼓կ

⽂㣢〢㙹⸆腊ⴔ⼓㕃
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刿倝佖鸣傋㖈䔂⻊⽂㣢〢㙹⾎〷俒⻊䮔䱡ծ㼆
俒暟䒊瘰鵳遤⥂䫡♸ⵄ欽ծ㼆侮⚡〢㙹鵳遤侮
⡤錞ⴢㄤ倰呩霃雦ծ鵳遤㙹⚥勠絾ざ屛椚ծ䒸
Ⰶ暵蒀⚌䙖䌄⸓晙⼓〄㾝կ罌贊ⵌ䊨玐嵞㣐
⽂㣢〢㙹涸佖鸣僽ꅷ》⟄挿䌄꬗ծ⯓僒たꦼ涸
倰䒭ⴔ劍䒓〄ぐ遳⼓կ
㖈Ⱘ⡤涸刿倝佖鸣㹊倶鵂玐⚥⚥㿋⽂⻌遳爙
薴媯佖鸣䊨玐⟄⼧㶶⚺遳ծ遳䗱Ⱆ㔩ծ䊨⚌⼓
⾊䨻⡲⚹ꅾ挿佖鸣⼓㚖➢㛇炄霃倶ծ兞錜⼮
紩ծ俒腡唙椚ծ䒊瘰⚹佖鸣㔋⚡絶䏞鵳遤✫剣
劼刿倝կ

2.3 建成环境改造

㖈㛇炄霃倶倰꬗〢㙹刿倝佖鸣ⴲ劍鵳遤✫ꅾ
侮麤騟㟞⸈⣘军侴霃倝涸遳⼓䱗宐禹絡
䪈㣐歏⸂㺂ꆀ㟞⸈ⰖⰟ⽡欰ꢂず傞鵳遤✫
ⰖⰟ瑟ꢂծ爢⼓ꂁ㤛涸邉駈կ
兞錜倰꬗껷⯓㼆〢㙹涸⽂⻌⚺遳⟄罈띿瀖Ꝃ
餤ծ㼭俱瀖佐鴝鵮⾲僈幡傞劍涸遳麤Ꝃ鄳
♸姼ず傞㼆屠絁涸遳⼓兞錜ㄤⰢꝶ㖞兞鵳遤
刿倝㥵Ⰶ〡晥㖷ծ⚰遳㔵㟖ծ㙹꡶䎛㖞ծ遳
麤綁㖑瘝䎇㟞霃⠅ꢀ霃倶կ〥㢪鸑鵂⠏⻊
㢹ꢂ抧⯕蠒鸣庛꼕涸䔱㹻騟䖈歋姼ッ梡㸝
Ⰼծ嵠恟ծ〳㢹康涸♶㢹⽂㣢孧㔵կ

⽂㣢〢㙹ⰖⰟ瑟ꢂ⼮紩 �佖鸣⵸

⽂㣢〢㙹晥㖷

⽂㣢〢㙹ⰖⰟ瑟ꢂ⼮紩 �佖鸣た

〜㔩
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俒腡唙椚倰꬗〢㙹涸⼧㶶⚺遳Ⱖ⥂殆✫僈➿⟄勻䨾䕎䧭涸〢㙹呔㽷⽂⻌ぢ
鲶絁♳ⴔ䋒满ꅾ挿俒暟⥂䫡⽀⡙♸⾎〷䒊瘰歋〢㙹晥㖷ծⰢ䋷䏈ծ⽂㙹꡶
䒁⠽荛〢㙹帿㢅䕎䧭✫剣䎸涸瑟ꢂ䎸⴩կ곡满鵯♧俒腡䎸⴩⽂㣢〢㙹倝㟞
〢㙹侨㶶⾎〷⡤낉껧ծ〢㙹佖鸣⾎玐㾝爙껧ծ㙹㟖麰㖧㾝爙⼓ծず彂껧瘝倝涸
Ⱘ剣俒⻊Ⱆ渤㾩䚍涸俒⻊ꂁ㤛瑟ꢂ䭯絯雷鶣〢㙹涸鵂⿡♸劢勻կ
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2.4 多元业态构建
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2.5 更新亮点

2.5.1 三方主体协同推进更新
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2.5.2 有机更新微改造过程中的价值平衡

2.5.3 生产、生活、生态功能的多元融合
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3. 展望未来：大规模区域统筹更新，打造未来城市社区

   ——万科黄埔新城案例
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倝고湡կ고湡瑟⵸涸錞垷⟄⿺⼓⡙䨾䌄勻涸⠏
⸷雮♰猰〳⟄刿㢴㖑⟄♧⚡鸣㙹罏涸魧⟧
絛尪䋒勠♧⚡刿넞㹁⡙կ

㖈瑟ꢂ㽻꬗♳晙⼓⚺銳⺫ゎ⟄⟄⚥㕂鲱⟝
$#%⟄⿺䎛䊜➃䊨兰腊♸侨㶶絑崸霚낉⼓됎
棟晙⼓⚹❡⚌ⰻ呍涸侨㶶絑崸呍䗱⼓⟄⿺
侨㶶⴯倝䌄ծ忡寐㉁⸉䌄ծ俒假⠅ꢀ䌄䪾寐
兞⚺銳殆絛✫寐⻌涸忡寐㉁⸉晙⼓⟄⿺寐⽂
Ⱘ㢊鳅䔂俒假剪⸉⸆腊涸Ⱆ⠍⠅ꢀ瑟ꢂ罜⚎
鿈Ⱘ剣鳅㥩欰䙖㹆㾀犚餻涸㖑㗌ⴭ殆絛✫㾀⡞
ㄤ欰崞鵯ꅽ⛲僽랕㚅倝㙹涸䨾㖈㖑կ
랕㚅倝㙹Ⱘ㢊鳅㥩涸㼆㢪❜鸑勵⟝կ고湡稒龇
랕㚅⚎騟ծ䒓〄㣐麤ծ䒓⴯㣐麤瘝⚺䎁麤䎇
⚂♸㖑꜈畀挿稒㺙翫禹〳⟄➢尪姿鸑鵂㖑꜈
� 〿絁⚎䒁媯ծ�� 〿絁湬鴪棟寐倝㙹ծꆄ輑

㙹ծ楯崍瘝ꅾ挿⼓㚖կず傞
고湡⛲㼜㖈ⰻ鿈霃用Ⱆ❜⚁
絁刿㥩㖑䲿⼮晙⼓ⰻぐ蒜
挿荛㖑꜈畀挿瘝〳鴪䚍կ
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湡⵸고湡㼿㢅✵錞ⴢ鵂玐⚥곫雦䒊瘰꬗獤㼜鴪ⵌ���♰䎂碛㾀⡞➃〡鹫�♰
⟄鸣㙹涸䙼騟絕ざ馄㣐⡤ꆀ⿺⠏馊涸⼓⡙餴彂䩧灶✫고湡ⰻ涸㠗㘠畀㖈
晙⼓侮⡤涸錭䏞⯎ⴔ輑Ⰶ㙹䋑〄㾝輑ざ㢴⯋涸⸆腊ㄤ銳稇蠒鸣劢勻㙹䋑
爢⼓⚹䎛䊜䩧鸣㕂꣢度弩㙹䋑կ

♸⟄䖃涸爢⼓碫고湡♶ず랕㚅倝㙹䩧灶✫㔵ざ䒭霃雦⟄䔲⵸鳅⚹⯓鵳涸㼭
遳⼓涸垷䒭⚮翫♶ず涸⸆腊絆㔙կ㾀⡞涸⸆腊溏⡃侔衅㖈晙⼓ⰻ⡎僽欰䙖ծ
㉁⚌ծ俒⻊ծ❡⚌瘝㢴⯋⸆腊涸䔂⻊刿腊䲿⼮晙⼓涸欰崞餘ꆀկず傞고湡㼜
㣐⸂〄㾝ⰖⰟ❜鸑ծ䢨遤❜鸑⯎ⴔ㼣ꅾ䋑字涸欰崞⡤낉կ
欰䙖倰꬗㖈倝〄㾝椚䙁涸䌄⸓♴고湡㼜騨遤欰䙖⯓遤Ⱖ呍䗱⡙縨㼜䒊霃♧
䏠⽑㖑紨�♰倰涸㙹䋑紩綁肽㖈兞錜禹絡⚥輑ざ䢨遤禹絡瑬䳃Ⱖ⚥涸僽Ⱆ㔩ծ
綁麤⟄⿺廩屯⟄欰䙖輑ざ♶ず㖑㗌䪬鲿涸⸆腊կ

3.2 项目亮点

♰猰랕㚅倝㙹䋒㽷㕃
㕃晙勻彂✵緸絞
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ず傞ꂁ㤛⯓遤僽고湡䩧鸣涸〥♧❭挿կ고湡㼜ꂁ䒊駈ꆀ涸ⰖⰟ剪⸉霃倶⿺㉁
⚌霃倶⺫䭍 �� 䨾㷖吥ծ紨 �♰䎂碛涸爢⼓⽡欰剪⸉⚥䗱⿺Ⱞ罈ꂁ㤛⟄⿺
㣐ꆀ涸俒⻊㉁⚌ꂁ㤛կ䰘⠮雦Ⱖ⚥絾ざ㉁⚌㼜錞ⴢ꬗獤紨⚹ ��� ♰䎂碛紨瘝
�⚡㣔屎㙹涸⡤ꆀず傞忡宐暵蒀㉁遳ծ俒假 *1 ㉁⚌涸匬䒊⛲⠔匧㣐㖑䲿⼮㉁
⚌ㅷ餘կ嬗偽毟꡼넞餘넞ꆀ涸俒⻊㉁⚌瑟ꢂ㼜匧㣐㖑䲿⼮侮⚡罈랕㚅涸㙹䋑
孧㔵կ
俒⻊倰꬗♧倰꬗㼜⥂殆✫Ⱘ剣⾎〷涸㣐嚩吆ㄤ廩䗱䀙㼆勠衅⚥涸㸺牣ծ晥
㖷鵳遤⥝綰⥂殆〥♧倰꬗고湡䒊用✫尪姿俒⻊껧䎇䊺㼆㢪䒓佞⯎ⴔ䒁絯
✫㕼㖑䨾䪬鲿涸俒⻊ㄤ礵牟雵䗴կ
❡⚌倰꬗고湡㖑㢅⚰度絑崸⼓劢勻㼜ꅾ挿㼋Ⰶ䎇〄㾝侨㶶絑崸ㄤ➃䊨兰腊
⸷䗳エ䒸刿㢴涸⴯倝㘗➃䩞衅䨪랕㚅⟄輑ざ涸⠏⸷ⵞ慨刿㢴涸❡⚌⴯倝կ
㖈랕㚅倝㙹涸고湡涸㹊騨⚥ꤑ✫Ⱖ㼆㙹䋑聝椚ծ㙹䋑⚌䙖ծ㙹䋑ⰻ㺂䩧鸣倰

꬗涸杝暵䗱䖤⟄㢪Ⱖ⡤ꆀㄤ
⼓⡙涸⠏⸷⛲⢪䖤고湡㖈〳
⟄獤匧ꂁざ佟䏎㖈晙⼓ծ⼓㚖
㽻꬗涸錞ⴢ衅⡙ず傞雮晙⼓
絡皂刿倝腊㢿刿㥩㖑輑Ⰶⵌ
㙹䋑䚪⡤㖑〄㾝⚥⿡կ
劢勻랕㚅倝㙹㼜⠔괇銻尪姿
⟄䖃涸䊨⚌⼓꬗頗䕎䧭㼆
䱹⚆歲⯓鵳宐䎂涸劢勻爢⼓ծ
劢勻㙹䋑կ

♰猰랕㚅倝㙹㔩⼓霃雦佪卓㕃��㕃晙勻彂✵緸絞

䠭靧♰猰꧋㔙㼆劥畎蒜㕃俒ⰻ㺂涸佅䭯
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♳鶣䧮⟌ꛏ㼆⼶嶹ծ榰㸝ծ♰猰♲⚡刿倝⚺⡤涸♫⚡♶ず䎃➿ծ♶ず㙹䋑ծ♶ず玐䏞鵳遤⚥涸
Ⱙ㘗呩⢾鵳遤✫ꢞ鶣㸐⟌♶ず玐䏞➿邍✫䧮㕂㙹䋑饥ぢ晙⼓絡皂刿倝涸꣌媯䚍䧭㽠կ
⼶嶹ㄤ榰㸝➝Ⰶ晙⼓刿倝涸䎃➿鳅傍➭⟌帿䏞⿬♸✫傍劍涸傊佖고湡䎇⚂䒁絯荛➚ꛏ㼆晙
⼓絡皂刿倝鵯♧靃곿㖈♶ず涸⼓⡙胜兞♴絛ⴀ✫♶ず涸鍒岁կ

㔋呩⢾⛓た䙼罌䧮㕂晙⼓絡皂刿倝涸〄㾝⛓騟

1. 对华润城市片区统筹更新实践的思考

㖈帿㖕➢傍劍涸㣐Ȿ勠傊佖ⵌた劍涸尪❁
㣐遳晙⼓ꅾ挿刿倝⽀⯋⼶嶹♶➑僽錛霆罏
⛲僽⿬♸罏կ⠍䨾ワ濼㙹䋑〄㾝涸呍䗱⸓⸂
僽䭷侨紩㟞⸈涸꧋翸佪䎾傍劍涸㟞ꆀ傞➿
帿㖕剣ꣳ涸㕼㖑♳꨽銳㹊梡굷駟䒭涸〄㾝㔔
姼㖈暟椚瑟ꢂ♳꨽銳㼆㙹䋑呍䗱蒜挿涸䪈㺂
꨽銳鵳遤㙹䋑꬗頗侮屛➢罜㖈鵯❈呍䗱蒜挿
⚥❡欰䎇ꅺ佞㙹䋑涸崞⸂慨〄挿⟄䕎䧭倝涸
暟椚瑟ꢂ♳涸㟞Ɤ匧կ䨾⟄㣐Ȿ勠傊佖㹊餘♳
鷥䭊✫慨鵳涸㣐錞垷䬒ꤑꅾ䒊涸⨞岁կ䔲搬
㉁⚌慨崞ㄤ㙹䋑꬗頗䲿⼮㹊餘♳㼆넞倝㔩㖑⼓
涸慨崞❡欰✫姻꬗佪䎾㣐Ȿ⛲䧭⚹✫⽂㿋ꅾ
銳涸崞⸂㖑䌄կ
罜ⵌ✫尪❁㣐遳晙⼓ꅾ挿刿倝⽀⯋涸꣌媯㙹
䋑䊨⡲䙼絶䒓㨤➢㟞ꆀ鲮ぢ㶸ꆀկ⚹✫鼙⯝⟄
䖃㹊騨⚥❡欰涸㖈♶ず㖑㗌ꢂ䮋肍䭄洄䨾
䌄勻涸♧禹⴩꡼곿⽰䒓〄㉁䧴刿倝⚺⡤㖈刿
倝㼆韌涸烁㹁鵂玐⚥⠏⯓鷥䭊㉁⚌」梡腊⸂䔂
涸㖑㗌됮㼱Ⱒ岤ⰖⰟ剪⸉腊⸂䔂ծ」梡腊⸂
䊵涸㖑㗌鵳罜㼋荝晙⼓㽯䏞♴刿倝♶㖲字
欰剪⸉衅たծ㙹䋑㽯䏞♴錞ⴢ衅㹊佪卓䊵ծ瑟
ꢂ烱晙⻊涸梡韌尪❁고湡㖈佟䏎涸⚺㼋♴鷥
䭊✫ꅾ挿刿倝⽀⯋涸倰䒭倰岁鵳遤䲀⸓錞ⴢ

⯓遤䎇⚂歋⼶嶹⡲⚹㕂剣⟱⚌㹊倶⚺⡤鵳遤
䲀⸓կ鵯呋涸⨞岁湱㼆⛓♴䎂邂✫勻荈㹊倶⚺
⡤涸㉁⚌ⵄ渤ծ勻荈⾲㾀字ծ勠꧋⡤ծ勠肅⟧
Ⱆ぀涸暟勉⚺⡤ⵄ渤ծ勻荈㙹䋑佟䏎ㄤ䋑字涸
ⰖⰟⵄ渤㖈⥂䫡➃腡ծ俒腡ծ㖑腡涸㛇炄♳
鵳遤刿倝僽♧⚡䊭㣐涸굷駟կず傞鵯呋㢕
ざ㢴倰霎宠涸刿倝倰䒭猌♶䒓ⰻ巑䒭〄㾝կ♧
倰꬗湡⵸고湡➠搬㢅✵傍劍꣌媯⿡䎃⴮⴮
゗⸓✫〢㟠倝欰雦ⴢ鵯⚡⯓㼋⼓㼜➃腡ծ
俒腡ծ㖑腡涸⥂䫡♸䒁絯⯎ⴔ罌贊鵳勻ⴲ姿
慨崞✫晙⼓䲿⼮✫고湡魧⟧䕎韌〥♧倰꬗
㖈侮⡤涸錞ⴢ♸Ⱘ⡤涸遤⸓雦ⴢ⚥㷖吥ծ⼕
ꤎծⰖ㔩䎛㖞ծ俒⻊崞⸓⟄⿺㉁⚌瘝䋑字剪⸉
ꂁ㤛㖲㼜⡤梡㖈✫고湡⚥歋ꆀⵌ餘涸㙹䋑
晙⼓絡皂刿倝姻㖈騟♳կ
鵛 �� 䎃ꢂ➢傊佖ⵌ㙹䋑刿倝㖈帿㖕⼶
嶹㹊梡✫➢㣐錞垷䬒ꤑꅾ䒊涸ⱄ䒓〄垷䒭ぢ
䲿餘㟞佪ծ㼣ꅾ㖑倰➃腡ծ俒腡ծ㖑腡涸Ɤ佪
刿倝劼ⵖ鲮㘗կ
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㖈♳嵳傍劍➢ �� ⚆紬 �� 䎃➿劣涸倝㣔㖑㣖䎂咕傊佖䒓㨤榰㸝⟄♧⚡䧭擿
䨻㖑❡䒓〄㉁涸㪧䙖➝Ⰶ✫晙⼓侮屛涸䊨⡲⚥կ偽雿僽倝㣔㖑⻌ꅽ⛇荛た勻涸
倝㣔㖑䒓佞䒭遳⼓涸⥂䫡䒭崞⻊ⵄ欽鵮僽㣖䎂咕Ⱆ㔩涸侮⡤㝕鸣榰㸝㼜㕂
꣢⯓鵳涸錞ⴢ霃雦椚䙁ㄤ俒⻊㉁⚌椚䙁䌄ⵌ✫♳嵳涸呍䗱㖑䌄剣佪慨崞✫晙
⼓欨荛晙⼓㢪㔵涸刿倝た絯涸♧禹⴩刿倝곡椚䧭畎㖑剣䎸䲀鵳կ鵯❈椚䙁⯎
ⴔ罌贊✫㙹䋑崞⸂欰䧭涸鹤鳓㖈➚㣔勻溏➠搬➿邍满剒⯓鵳涸刿倝倰䒭կ
➚㣔涸㣐倝㣔㖑涸絾ざ匬䟝畀㖈✫傁剣䧭絫涸㛇炄♳騥ⴀ晙⼓畀㖈㙹䋑
涸錠錭♴勻䙼罌晙⼓絡皂〄㾝涸꡼곿կ偽雿僽㉁⚌⡤禹涸匬䒊鵮僽㙹䋑 � 晙
⼓ⰖⰟ瑟ꢂ涸⡤餘⼮紩䫈䧴僽剪鄳ワծ갉⛙蒜瘝ⰻ㺂ㅷ晥涸匬䒊ծ♸⚆歲곝
紩㷖䏎⛓ꢂ涸ⰻ㺂ざ⡲鿪㾝梡ⴀ✫刿㣐涸呔㽷կ榰㸝⡲⚹♧⚡度餴䨻㖑❡㉁
⛲➢㼆㉁⚌ծ䧴罏霹㼆䨻㖑❡㉁⚌涸Ⱒ岤♶倗㖑ぢ俒⻊ծ蒌助ծ字欰㢴吏〄㾝կ
䧴雽歋✵倝㣔㖑⟄䖃》䖤涸䧭絫ㄤ㸐㙹䋑㕂꣢ぜ晥涸馄넞㹁⡙〫剣畀㖈刿넞
涸畀⡙䩞腊溫姻慨〄㸐涸ⰻ欰⸓⸂㹊梡㸐㢴絶涸〳䭯絯〄㾝կ
㖈倝㣔㖑 � 㣖䎂咕鵯ず♧晙㕼㖑♳榰㸝欽✫ �� ⡮䎃㹊梡✫➢晙⼓ⰻ㖑㗌䒓
〄ㄤ❡⚌餻腊ぢ㙹䋑⼓㚖瑟ꢂ崞⻊〄㾝կ

2. 对瑞安城市片区统筹更新实践的思考

㣐倝㣔㖑
㕃晙勻彂荈緸絞
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湱嫱⛓♴♰猰➝Ⰶ㙹䋑刿倝涸傞挿湱㼆鳅儻կ
傍劍呩⢾刿㢴㖑➠搬僽㼭㽯䏞涸㔩⼓刿倝կ♳
嵳涸♳欰v倝䨾僽♧⚡礵荝涸俒⴯㔩⼓ⰻ鿈
⺫ゎ✫㢴⚡⾎〷䒊瘰ㄤ䊨⚌麰㶸僽錛霆㕂㹻
⾎〷〄㾝涸Ⱘ剣➿邍䚍涸㖞㖑կ刿倝涸鵂玐⚥
偽雿僽⾎〷䒊瘰涸⥝綰鵮僽崞⻊⚌䙖涸䒸Ⰶ
䧴罏僽ⰖⰟ瑟ꢂ涸㝕鸣⥂䫡ⵄ欽鄄꣌媯䚍㖑鍒
靀ⵌ✫匧荝կ
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中国商业地产基金的领跑者

片区更新统筹实施
经济策略智库
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