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摘要 中国城市发展正在经历从粗放式的增量扩张转向精致式的存量品质提升, 这一重大转型需要应对新时期

城市发展的新目标和新要求. 具有小规模、渐进式、高品质特征的有机更新成为遵循空间形态发展和城市运行

逻辑的有效途径. 本文提出并阐释了城市有机更新的三个重要维度——类型维度、层次维度和过程维度, 并认为

这是理解有机城市更新处理新旧关系、尺度关系和持续过程的关键. 唯有在尊重城市发展规律及加深对有机更

新维度理解的基础上, 通过常态化“细胞层面”和“针灸式”的更新模式, 城市的生命力才会更加旺盛、城市空间才

会更有活力.
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1 引言

过去40年中国的城市发展取得了伟大的成就, 但

也因为粗放发展和快速城市化产生了诸多问题. 我国

“十四五”规划及党的二十大报告中都强调了实施城市

更新行动. 这是我国为全面建成社会主义现代化强

国、实现中国梦和中华民族伟大复兴的目标, 针对当

前城市发展提出的新形势和新要求, 不仅为后续进一

步提升城市发展质量, 而且为“十四五”及此后一个时

期完善城市工作明确任务指明方向
[1].

新时期的城市更新行动是转变城市开发建设方

式、提升城市发展品质、优化城市结构调整等的重要

推手, 在推动经济和社会持续健康发展和满足人民群

众日益增长的对美好生活向往和需求方面具有重要意

义
[2~4]. 实施城市更新行动在总体目标上强调持续建设

绿色城市、宜居城市、人文城市、智慧城市、韧性城

市, 不断提升人民生活品质、城市人居环境和城市竞

争力, 最终探索出一条具有中国特色社会主义的城市

发展道路
[5].

城市发展模式向更可持续方向转型是一个全球共

同面临的问题. 在过去半个世纪里, 伴随着全球城市化

进程, 发展中国家的快速城市化同样面临着诸多挑战.
我们所提出的城市发展模式是对2016年10月联合国第

三次人类居住大会《新城市议程》中提出的包容发

展、绿色发展、韧性发展和有序发展的回应. 因而, 中
国对当代城市发展诸多问题的回应和城市发展模式的
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及时转型, 也具有了重要的全球意义.

2 城市有机更新

城市如同一个生命体, 具有内在的和活跃的代谢

活动, 即城市持续不断的更新活动. 这本来就是城市

与生俱来的生命常态, 也是城市的生命力之所在. 一

般来说, 一个生命体在其初步形成阶段会经过一个快

速生长期, 表现为一种“日新月异”的现象. 但大部分

生命体经过这个快速生长期之后, 就会进入更为常态

化的平稳维持阶段. 在这一阶段, 活跃的生命活动多

表现为细胞层面的新陈代谢, 往往在不知不觉中发生.
对城市而言, 这种细胞层面的生命代谢活动就是微观

层面的、小尺度的、持续发生的且常常不易引人注意

的“渐变”. 这种“渐变”表现在城市基本空间单元内功

能(宜居、宜业、宜学、宜养、宜游等)和城市空间品

质(人性化、精细化、艺术化等)的不断提升, 以及遵

循城市因具有经济、地理、气候、生态、文化等不同

发展演化特征形成的空间形态和运行逻辑
[6], 称为“有

机更新”.
在客观规律上, 增量型发展阶段是城市发展的早

期建设阶段, 而存量型发展阶段是城市发展的维护和

提升阶段
[7]. 在中国已经持续了多年的大规模旧城改

造和快速城市扩张是城市生命体生长初期(指快速工

业化所带来的快速城镇化)的特殊阶段的特殊状态. 当
城市发展到一定阶段就会进入“成年期”, 也就是更为

常态化的发展阶段, 即从粗放式的增量发展阶段走向

精细化的存量发展和有机更新阶段
[8]. 这种发展状态

面临着快速生长期遗留的诸如空间资源紧缺
[9]
、公私

利益平衡欠缺、城市文脉破坏严重
[10]

、城市人居健

康堪忧等一系列复杂城市问题, 需要及时转变发展观

念与发展模式. 通过系统化、渐进式的城市更新方式

来拉动经济发展、实现空间优化、改善人居环境、

保护城市文化和历史文脉以及保留社区网络等多元

目标. 这一阶段的城市建设活动不应再继续表现为大

拆大建、大规模的快速改造建设
[11], 而是更多地以提

升城市品质为目标、小规模渐进式的“有机更新”
模式.

城市“有机更新”的发展模式更加强调城市品质的

持续提升而不仅是空间形象的不断改变. 具体来说,
“有机更新”具备如下特征: 相较于唯经济论更加注重

多元协同、相较于物质建设更加注重人性关怀、相较

于量的扩张更加注重质的提升、相较于粗放管理更加

注重精细治理、相较于刚性思维更加注重弹性思

维
[11]. 在“有机更新”视角下, 对城市更新的认识和理

解, 逐渐从“单一物质更新目标”转变为“多目标”的全

方位综合改善
[12]. 2014年, 在上海举办的“亚洲城市论

坛”上笔者提出了“城市更新”的基本定义: “城市更新

既是制度的建构过程, 又是优化城市空间资源配置和

实现土地价值、实现资本循环的综合发展过程”. 因

此, 城市有机更新更强调通过持续不间断的更新行动,
不仅改善物质空间环境品质和保护文化遗产, 而且修

复城市生态系统、保育社会网络、激发社会活力
[10].

可以说, 城市有机更新的过程也是城市活力不断被激

发的过程.
城市是一个复杂的巨系统, 存在极为复杂多变的

城市发展需求而且具有高度不确定性. 城市更新最核

心的问题是要在不确定性中锚定确定性, 即守住5条
基本发展底线(土地资源、生态宜居、历史人文、公

平公正和公共安全). 具体来说, 守住土地资源底线意

味着, 在城市发展中需要正视资源局限的问题, 在保障

耕地安全与生态安全的前提下, 更集约地利用已有建

成环境. 守住生态宜居底线意味着, 在城市发展与建

设中, 从以往的外延型和资源消耗型发展模式(以生产

要素和投资驱动为特征)转向创新型和存量型城市发

展新模式(以创新和财富驱动为特征)[7]. 守住历史人文

底线意味着, 在城市发展和更新中加强制度顶层设计,
需要超越建筑单体和街巷街区的保护范畴, 延伸至城

镇格局乃至历史地段的保护, 从而实现对人文景观和

自然景观等蕴含整体社会文化身份空间载体的整体更

新保护
[8]. 守住社会正义底线意味着, 寻求政府、社

会、市场(开发商)和居民多方利益的均衡, 从而实现

公众利益保障机制的公平化和法治化
[9]. 守住公共安

全底线意味着, 通过推进智慧管理机制不仅可以应对

来自大自然和各种人为灾害的公共安全挑战, 而且可

以在空间资源以及硬件设施等方面做好预测和准备.
有机更新强调在5条底线约束下, 不仅兼顾资源、生

态、安全、社会、历史的限制, 而且倡导新型的、常

态化的、可持续的城市发展新模式.
在顺应城市发展规律的基础上, 城市有机更新强

调通过在不同层次上不断提升城市经济能级、激发城

市生产力和创造力, 通过完善城市功能的方式提升城
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市公共空间品质和服务能力, 通过挖掘与保护城市历

史文化遗产的方式推动文化繁荣与文化创新, 通过持

续保障城市公平正义和化解城市冲突的方式来维护社

会和谐发展, 以及通过坚持绿色可持续发展的方式来

保障城市的有序、安全和韧性. 城市有机更新也相应

针对社会治理模式转型提出了更高的要求
[12]. 由此,

规划师、建筑师所进行的传统规划设计工作只是打造

高品质生活空间的起点, 为了实现城市有机更新的目

标, 需要将传统的建设前的规划设计工作延伸至城市

开发、管理、运维等全过程, 对设计对象全生命周期

的发展进行预判, 并对发展过程中可能遇到的各种问

题进行思考和回应.

3 城市有机更新的三个维度

作为生命有机体的城市在保障其持续生命活力的

过程中, 各个局部和各个阶段必须是整体的和连续的,
不可割裂也不可中断. 因此, 城市有机更新理论特别强

调更新改造过程中, 各要素不仅在空间发展上的相互

连接(具有整体性特征)而且在时间演化上的持续渐进

(具有连贯性特征). 由此对城市更新的理解就必须从

具体的、单一的工程项目, 拓展到更加丰富和复杂的

各相关要素之间关系的把握. 在诸多相关关系中, 新

旧关系最为突出. 因为所有更新活动都是针对既有的

城市空间对象, 更新过程的整体性和连续性主要体现

在如何处理新与旧的关系上. 这就构成了有机更新最

重要的一个维度, 即处理新旧关系的不同策略或不同

类型的维度. 由于作为有机生命体的城市在其整体生

命体征的新陈代谢过程中即更新过程中, 存在着诸如

细胞层面、器官层面和肢体层面等不同的尺度层次,
对应到城市中存在着小微空间、街区社区和成片区域

等不同层次的维度. 因而城市更新也必然成为具备不

同尺度和不同意义的更新过程. 作为生命有机体的城

市在其持续更新中还有一个极为重要的维度, 即城市

对于其功能持续改进的需求和对更高品质空间不断追

求, 这决定了城市的更新活动不可能是简单的单循环

过程, 而是一个周而复始、持续不断的过程. 对应到

城市有机更新中, 体现在更新不仅局限在传统的规划

设计工作, 而且需要从政策设计、规划设计、工程实

施到管理运维的全生命周期. 由此形成本文所述城市

有机更新的三个重要维度.

3.1 类型维度——旧而新生、新旧共生、新而再生

基于时间发展上渐进性和空间发展上整体性的特

征, 有机更新在城市空间中集中体现在新建空间与既

有建成环境之间的关系上, 具体包括完全尊重历史的

及旧的部分的更新、加入部分新增的新旧交替的更

新, 以及新生之后继续推动的持续更新三种类型. 我们

将这三种类型概括为旧而新生、新旧共生和新而

再生.
一是旧而新生, 此类更新强调对城市中历史元素

(包括建筑遗产和既有城市空间肌理与布局等方面)的
尊重. 城市有机更新通过对空间的更新、功能的更

新、产权的更新、技术的更新等具体操作方法与手

段, 将更新前衰败消极的空间重新转化融入城市发展

中, 使其获得新的生命和活力. 例如, 上海的春阳里,
通过对居住建筑的更新, 实现旧建筑空间适应新的生

活形态的方式; 上海的民生码头筒仓, 通过在已经丧

失原有使用功能的旧厂房中增加新的交通和展览空间

的方式, 使其能够承载新的城市功能(图1).
二是新旧共生, 此类更新强调在充分尊重历史记

忆的基础上, 新增建筑、公共空间或设施, 不仅要体

现对既有历史环境的尊重, 又要在新时代的表达中呈

图 1 类型维度中旧而新生的典型案例(民生码头八万吨筒
仓改造前后对比). 照片来源: 改造前来自万科集团, 改造后
来自苏圣亮
Figure 1 The typical case of the regeneration of the old in the type-
dimension (scenes before and after regeneration of the 80000-ton silo
warehouse on Minsheng Wharf). Photo source: Vanke (before
regeneration) and SU ShengLiang (after regeneration).
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现出不同介入程度以及与既有空间的并置、共存和共

生关系. 例如, 上海的解放日报社采用在院落中加建的

方式植入新功能, 既完整保护和呈现了历史住宅的原

本风貌, 又解决了新的功能需求. 又如, 上海杨浦滨江

的公共空间更新, 将旧的封闭工业生产和运输空间改

造成向市民开放的城市公共空间, 旧码头、旧船坞和

旧厂房成为市民休闲活动的绝佳配景, 与当前新的城

市公共生活相得益彰(图2).
三是新而再生, 此类更新强调, 经过“旧而新生”和

“新旧共生”改造的历史空间, 依然需要根据实际情况

和需求的变化进行持续的改造和更新, 只有通过推陈

出新、不断更新迭代的更新改造过程, 城市才能够持

续保持发展活力. 例如, 上海外滩隧道改造建设就是

在综合考虑满足新时期滨水公共空间需求、历史空间

尺度需求和城市景观需求的基础上, 对已经改造过的

城市公共空间进行持续改善和更新, 以适应新时期的

新需求. 又如, 针对上海陆家嘴地区存在的宏大尺度

(高耸地标建筑物和过低建筑密度)、城市空间形态不

明(高层建筑没有积极地定义街道和广场)、多样性缺

失(79%为办公功能)、步行环境品质低下(道路两侧缺

乏活力)等问题, 同济大学蔡永洁教授课题组通过“城
市细胞修补术”(空间加密)的实验性设计, 在基本不拆

除既有建筑的前提下, 通过以城市空间紧凑性和丰富

性为目标的城市空间重构的方式探索了空间的城市性

特征转型
[13](图3).

3.2 层次维度——区域层次、街区层次、小微层次

城市有机更新强调对既有建成环境的尊重, 所以

针对区域、街区、小微层次的有机更新, 会有不同的

影响作用、发生特征和运作需求. 针对城市发展过程

中面临的不同层次的更新问题和更新策略, 城市有机

更新在层次维度上可以分为区域层次、街区社区层次

和小微层次.
首先, 在大尺度区域层次上, 通过实施具有战略性

和引导性的城市有机更新, 形成高能级、具有辐射效

应甚至溢出效应的“更新节点”, 从而实现整个片区各

个组成部分要素的联动反应, 并带动整个区域的空间

品质提升和活力增强. 区域层次的城市有机更新, 往

往通过自上而下的方式、成片区、成规模地推进. 典

型案例包括纽约布鲁克林的多米诺糖厂改造. 该项目

在场地北端设计了历史步道, 并在步道上集中放置了

超过30件工厂大型机械, 希望通过历史步道作为辐射

节点带动区域的整体提升.

图 2 类型维度中新旧共生的典型案例(上海解放日报社改
造项目). 照片来源: 章勇
Figure 2 The typical case of the integration of the old and new in the
type-dimension (Jiefang Daily Office Regeneration Project). Photo
source: ZHANG Yong.

图 3 类型维度中新而再生的典型案例(陆家嘴再城市化教
学实验

[13])
Figure 3 The typical case of the regeneration of the new in the type-
dimension (the teaching experiment of Lujiazui reurbanization [13]).
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其次, 在中尺度街区和社区层次上, 城市有机更新

更强调对城市空间肌理的保护性延续以及通过功能混

合带来的活力提升. 一方面, 对传统的空间肌理和人性

尺度的保护有助于保留街区的空间使用方式和集体记

忆; 另一方面, 通过在土地管理中缩小用地规模, 增加

功能的多样性和混合性的方式, 激发场地所容纳活动

和事件的多样性和丰富性.
最后, 在小微尺度层次上, 城市有机更新强调通过

对高频性节点的更新改造, 引发触媒式或自发性的空

间品质的提升或空间使用方式的改变. 不同于区域层

次维度上普遍采用的自上而下方式, 小微层次多通过

自下而上的方式实现. 希望通过更有针对性和与市民

日常生活密切相关空间问题的解决, 不仅能够提升空

间品质和激发空间活力, 增强市民的参与意识和共治

共建共享精神, 而且可以增加空间的“市井气”和“烟火

味”. 典型案例就是上海自2016年开始推行的“社区空

间微更新计划”. 该计划旨在通过小规模、微介入、参

与式的公共空间更新, 提升社区公共空间品质和提高

市民的公众参与意识, 激发后续的、更大范围的小微

空间更新.

3.3 过程维度——政策、规划、设计、实施、管
理、运维全周期

在城市化早期, 城市更新与建设项目只关注从规

划、拆除、设计到建设完工的一次性过程. 在新时期

新常态下, 城市有机更新不再满足于“一次性”的“大拆

大建”, 更强调对空间品质和生活品质的不断提高, 并

将宏观指引——即对城市空间品质提升不断做出界定

和讨论, 与微观把控——即对城市空间品质提升的具

体事项的确定和安排整合起来. 这意味着城市更新是

一个不断循环往复的全周期过程的城市发展行为和状

态, 包括制度设计、规划实施和管理运维等从前端到

后端的各个环节.
在政策制定方面, 城市有机更新强调形成制度性

的更新推动力, 保护已有的社会经济结构, 重视更新

过程中的公平正义. 一是尊重已有的社会经济结构,
通过为原住民提供过渡性生活服务的方式来维持原有

社会邻里结构, 由此避免居民异地动迁过程中造成的

邻里关系解构和社区文化溃散等问题; 二是通过在规

划设计层面推进社区营造来推进社区生活多元融合,
由此形成集生态、艺术与社区生活为一体的共生生

态; 三是关注更新过程中的公平正义, 通过确立“居民

自愿、政府主导、多方支持”的原则, 不仅在资金筹措

上做到共同协商和政府补贴, 而且在实施程序上做到

公正公平公开透明. 典型案例是哥伦比亚麦德林城市

更新过程中制定的“城市整合计划”. 在该计划中, 政

府联合企业、NGO和高校等机构, 动员社会要素和社

区积极参与关键片区的选择及更新, 并作为长期介入

的责任人而非追求短期成效的参与者, 提供有效且稳

定的资金支持为建立社区关系和推行该计划提供保障.
在规划设计方面, 城市有机更新强调小规模和渐

进式的更新方式, 并尤其关注对城市敏感区的保留、

保护与修复, 对衰败低效空间场所的活化与再利用,
以及传媒介入下的全过程公众参与. 首先, 城市有机

更新相较普适性区域更关注典型性区域的重点控制.
因为典型性区域往往是城市中的敏感区也是更新后的

图 4 有机更新的过程维度
Figure 4 The process-dimension of the alive regeneration.
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活力点和辐射节点, 会对整个系统产生更深远、更广

泛的影响. 第二, 城市有机更新强调在建成环境的更

新中, 不仅需要尊重既有城市空间现状, 而且需要探

索既有建成空间尤其是衰败低效空间如何通过适应性

新功能的植入满足空间再生的需求. 第三, 城市有机更

新强调引入大众传媒和社交媒体呈现公众参与的全过

程. 因为媒体可以作为公众了解有机更新应对新目标

和新需求的触角与收集器, 不同参与主体对城市空间

品质提升诉求的表达、城市品质提升的内在动力机制

都可以通过有机更新中的媒介活动来实现, 从而引起

公众和全社会对城市有机更新探索与实践的关注.
在实施管理方面, 城市有机更新不仅关注规划实

施, 而且注重构建保障日常运管维和建设开放信息的

平台. 首先, 不同于传统的一蹴而就的城市更新项目,
城市有机更新强调持续性、不间断的常态化过程. 由

此, 如何推行具有连续性的规划实施、构建具有保障

性的日常运维和开放性的更新信息平台是核心. 因为

城市有机更新的过程是“划一管理”难以完成的, 需要

给城市的自发性活动和自组织行为预留余地并做好规

划引导. 新技术信息平台的建设为城市有机更新的以

下方面创造了条件: 广泛的公众参与、持续的规划实

施监督、高效的信息发布以及易于推广和传播的公众

教育. 其次, 城市有机更新在协调新建空间与既有建成

环境之间关系时, 导则与平台起着非常重要的作用, 具
体体现在导则与平台可以: (1) 突破以机动车交通为核

心的传统规划局限, 搭建涵盖街道空间全部建成环境

要素的、基于多部门协同管理的全要素精细化规划设

计方法; (2) 弥补传统空间规划难以统协普遍性与多样

性的不足, 通过建立“总则-通则-分册”的规划技术框

架, 架构一整套从总体原则到控制导则, 再到具体实

施的完整技术模式; (3) 解决以往多元主体规划决策

情境下思想不统一、信息不对称、依据不充分的困

境, 打造“总规划师”制度主导下由基础信息库和规划

信息库共同构成的多元协同规划平台.
在理解类型维度、层次维度和过程维度的基础

上, 城市有机更新可以: (1) 通过提高可达性、便利

性、尺度感、文化认同感、城市街道生活等方面使城

市更加人性化; (2) 通过加强城市公共开放空间规划建

设、城市步行和慢行空间建设、城市“活体细胞”和
“烟火气”等方式增强城市活力; (3) 通过优化和提升城

市空间建设标准、健全城市防灾设施体系、提高城市

抗击各类灾害的能力、加强城市应对各类环境变化、

建立健全城市紧急状态应对机制等方式提高城市韧

性; (4) 通过加强土地的保水性与透水性、恢复城市生

态水系、加强城市生态空间的系统性和网络性、兼顾

城市生态空间的集中与均布、城市周边的生态绿地和

城市中心区的公共绿地等方式进一步提高城市的可持

续发展.

4 路径探索

城市有机更新为我国存量和减量背景下的城市发

展提供了方向, 但在实践中需要考虑当前制度建设和

工程制度上的三大瓶颈: (1) 现行城市规划技术法规

(尤其是控制性详细规划), 仅强调对新增建设的管控

作用, 对具有保护价值的空间要素的整体统筹考虑不

足; (2) 我国城市空间因为不同年代建成环境的叠加

呈现出要素种类繁多、建成空间关系复杂等现象, 再

图 5 城市有机更新的三个维度
Figure 5 Three dimensions of the alive regeneration.
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加上城市管理部门掌握的基础资料不健全且缺乏系统

性. 这些既不利于为改造建设活动提供动态、三维、

完整和精准的建成环境基础信息, 又缺乏为新规划

设计建设方案提供足够应对复杂建成环境的决策支

撑; (3) 既有法定规划技术方法过于强调对城市建设

在数值(密度、高度、容积率)上的管控, 而忽视城市

更新在微观上、小尺度、精细化的管控方法. 这些

都成为常态化有机更新需要面临的困难和瓶颈.
为了突破以上瓶颈, 为新常态城市有机更新提供

具有综合性和全局性的实现途径, 需要准确检测和模

拟既有的建成环境、新建空间的改造设计方案, 以及

改造建设过程. 在此基础上, 精细化管理涉及全周期

多要素协同空间规划、全要素数字孪生信息获取与决

策支撑, 以及多维度紧约束精细化工程实施
[14].

第一, 全周期多要素协同空间规划提出了全要素

精细化规划技术方法, 并通过该方法将保护与更新的

建成环境要素融合起来. 相较传统控制性详细规划中

仅对增量导向的新开发建设的控制引导提出技术指标

体系(难以适应城市存量保护更新常态的要求)的局限,
全周期多要素协同空间规划提出多层级精细化规划技

术方法(由控制性规划、控制图则和全要素规划导则

构成), 以解决现有规划管控对大规模建设有效、对小

微尺度存量改造无效的瓶颈.
第二, 全要素数字孪生信息获取与决策支撑强调

建立一套高清感知系统(包括建成环境3D信息采集、

智能化管理、可视化辅助应用、市民行为感知等), 以
期为推进有机更新提供精细化的信息来源和数据支

撑. 以此解决在日益复杂的城区建成环境中, 传统人工

手段和2D图纸静态空间的信息收集与管理费时费力

效率低下且精度不高, 难以满足当下动态发展的城市

规划设计建设与管理决策要求的难题.
第三, 多维度紧约束精细化工程实施强调精细

化、综合性的施工和环境整治技术体系的构建, 推动

在最小影响与干预下, 提升建成环境的功能和品质,
以此解决传统粗放式的更新施工方式容易破坏既有城

区高密度建成环境中的文化遗产、生态环境质量等

难题.

5 结语

城市像一个生命体, 城市更新活动像城市生命体

的新陈代谢, 是贯穿整个生命发展周期的常态化、持

续的、渐进式的发展模式. 城市有机更新旨在遵循城

市基本发展规律的条件下, 在完善重大城市功能改善

和城市经济能级提升所需的空间结构调整和建设活动

之外, 更为常态化的“细胞层面”和“针灸式”空间整治

和改善, 不仅持续提高城市空间品质, 而且积极应对

城市在资源、环境、生态、历史人文和持续运维方面

综合性、系统性的发展要求. 唯有在尊重城市发展规

律及加深对有机更新三个维度理解的基础上, 在城市

发展中守住生态宜居、历史人文、土地资源、公共安

全和公平公正底线, 充分考虑到有机更新层次维度、

类型维度和过程维度的存在空间, 城市的生命力才会

愈加旺盛, 城市空间才会越来越有活力.
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Three dimensions in alive regeneration
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In China, urban regeneration is undergoing a significant transformation, changing from extensive, massive urban renewal to intensive,
elaborate regeneration. Facing challenges associated with new urban development objectives in geography, climate, biology,
economics, and cultural aspects, small-scale, gradual, high-quality-oriented alive regeneration is proposed as an effective strategy to
follow urban spatial development and operation logic. This paper emphasizes three vital dimensions in alive regeneration: typology
dimension, layered dimension, and process dimension, as well as spatial improvement “at the cellular level” and “acupuncture style”
to promote comprehensive and systematic urban development for vibrant and dynamic urban lives.
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