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关于推进城市更新工作的几点建议 
潘  芳 

北京清华同衡规划设计研究院有限公司董事、副院长  

 

各位领导，各位委员： 

近年来，我区秉承高质量发展理念，聚焦街道风貌、

居住空间、低效产业、传统商圈、滨水空间更新，完成了

88%的既有居住社区改造提升任务，形成了熙悦天街、红

仓民宿等一批更新实践案例，实施城市更新行动取得了初

步成效。但同时，我区城市更新工作也面临着一些问题与

挑战，从调研情况看，主要集中在规划统筹、资金筹措、

实施保障等三个方面。 

在规划统筹方面，一是对存量地区的资源梳理、问题

诊断、特色提炼等前期工作重视不足，导致更新工作重点

亮点不突出，如拱辰、长阳等地商圈更新存在同质化竞争。

二是规划设计过程中重空间布局、轻产业培育，重硬件建

设、轻软件打造，导致更新项目建成后缺乏活力和可持续

发展动力。三是多元主体的参与机制尚未建立，导致相关

主体参与更新改造的主动性不强，如既有社区改造中居民

投诉多、利益协调难，导致项目推进慢。 
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在资金筹措方面，一是更新项目资金保障压力大，对

房地产拆建“老路”的依赖依然存在，多数项目盈利能力

低，投资回报周期长。二是多元化的投融资模式尚未形成，

居民、企业等产权主体出资意识不强，社会资本参与投资

的积极性也不高，尚未建立“谁受益谁出资”的工作模式，

“投融建管退”工作路径尚待探索，如老旧小区改造后物

业费收缴比例不高，难以长效运营维护。 

在实施保障方面，一是更新项目的规划建设管理流程

尚不完善，各部门工作整体性、协同性不足，部门职责交

叉、各自为政、多头管理，施工“拉抽屉”情况频发，如

商圈业态升级与周边市政、公共空间等更新的共同谋划不

足。二是政策保障体系支撑不足，规划、土地、资金、审

批方面尚存堵点，如现状低效产业用地供后监管机制不完

善。 

由于建成区改造与新区开发的工作对象、操作流程、

盈利模式等存在显著不同，这就要求我们更新改造必须建

立新的工作逻辑和实施路径。结合各地的实践经验，为推

进房山实施更新行动，打造宜居韧性亮丽新城，提出以下

建议。 

一、加强规划统筹协调力度，有效凝聚更新工作合力 

一是坚持“先体检、后更新”。针对重点区域开展专
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项体检，深入查找现状问题，盘点可利用空间资源，挖掘

城市特色，如完整社区方面区分房山老城、新城不同特征

开展评估，燕化地区、窦店组团等产业集聚区立足产业人

才需求开展评估。 

二是通过运营前置构建城市更新良性闭环，以区域综

合性更新实施推动各类更新改造。运营主体提前介入规

划，突破传统“蓝图式”规划思维，精准投放有限更新资

源。通过产业、空间、投融资的一体化方案设计，实现资

源整合与设施共享，促进产业资源导入、环境品质提升、

公共设施补足。如拱辰南大街更新中利用良乡文庙、昊天

塔等文化古迹、古街驿站，打造特色消费体验。 

三是鼓励多元主体参与，搭建多方参与的协商沟通平

台。依托“小巷管家”“街巷长”等制度，促进政府、公

众、市场等各方紧密对接，如在完整社区建设过程中搭建

“1个大党委+N 个共建单位”共建模式。强化多专业技术

赋能，实行“三师融合”设计，发挥规划、建筑、评估等

多专业的全流程统筹支撑作用。 

二、拓宽资金筹集渠道，形成可持续的资金保障 

一是加强政府对城市更新的财政投入。在公共预算、

土地收入、政府债券三个方面统筹调度和安排资金，加大

政府专项债券、投资补助和贷款贴息对城市更新的支持。
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探索推动产业结构优化升级的资金支持政策，通过以奖代

补促进低效楼宇、老旧厂房改造。引导落实税费优惠，细

化不同类型更新项目实施主体的税费减免政策，降低资产

持有运营成本。如通过苏庄三里、行宫园完整社区建设，

积极争取城市社区嵌入式服务设施试点等资金支持。 

二是吸引社会资本和社会力量参与。探索设立市区级

城市更新专项基金，为相对成熟但前期融资困难的项目提

供资本金支持。加强与国家政策性银行、商业银行等金融

机构合作，推出利率、期限、担保适用于城市更新的金融

产品，降低融资成本。合理引导居民出资参与更新改造。

明晰实施主体的权益边界，深化经营权质押等金融手段，

以更灵活的方式拓展实施主体融资渠道，如苏庄三里社区

更新中以停车和商业运营权吸引社会资本出资改造。 

三、完善配套政策支持，推进城市更新加快实施 

一是加强部门协同，健全工作组织机制。明确各部门

责任分工，形成多部门联动推进的工作机制，避免反复拉

锁，重建轻管。优化简化审批流程，畅通更新项目申请—

入库—手续办理—开工建设的实施路径。建立“容缺受理

-专区服务”的绿色更新审批通道，加快审批流程。尤其

是对既有居住社区中公益性无手续建筑物，应优先考虑释

放政策路径。 
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二是持续释放政策红利，调动市场主体积极性。土地

管理方面，探索土地续期与弹性年期、地上地下分层开发

等政策创新，完善工业用地“供给-监管-退出”政策。规

划建设方面，探索建筑规模激励与转移、土地功能混合与

用途转换等机制路径。金融财税方面，采取税费减免与优

惠、财政补贴奖励等措施。 

谢谢大家！ 


