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城市更新之研究

严若谷 1，周素红 1，2，闫小培 1

(1. 中山大学地理科学与规划学院，广州 510275；2.广东省城市化与地理环境空间模拟重点实验室，广州 510275)

摘 要：城市更新是城市发展到一定阶段所必然经历的再开发过程，不同的时代背景和地域环境中的城市更新具

有不同的动因机制、开发模式、权力关系，进而产生不同的经济、环境、社会效应。追溯近年来英文文献中大量出

现的有关“urban regeneration”的研究及中国近 30年来城市更新相关文献，总结地理学视角对城市更新的研究范

围、研究领域及研究特点，论述与城市更新相关的理论，阐述城市更新的形成机制，分析各地区在不同阶段采用的

更新政策，更新模式，更新手段和方法，以及更新参与主体和更新后的效果，对比分析国内外城市更新研究内容及

特点。从城市更新同城市建设、经济发展的内在联系机制, 城市更新中微观个体的行为研究, 可持续发展观下的

综合城市更新研究等3个方面，总结对未来中国城市更新发展的可借鉴性启示。
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1 引言

城市更新运动起源于西方二战后大规模的城

市推倒重建式更新活动（urban renewal），由于这种

机械的物质环境更新破坏了城市原有社会肌理和

内部空间的完整性，而受到广泛的质疑和反思。“ur-

ban regeneration”一词最早是指西方尤其是英国在

经历全球产业链转移后衰败旧工业城市的一种城

市复兴策略，以及其他改善内城及人口衰落地区城

市环境，刺激经济增长，增强城市活力，提高城市竞

争力的城市再开发活动。随着“全球化”和“地方

化”的不断深化，与城市更新相关的各类再城市化

运动引起了世界更广泛国家和地区的关注。由于

各地区所处的城市发展阶段和区域背景差异，使得

各地的城市再开发活动呈现出与当地发展背景和

地方区域特色紧密联系的多种类型与路径，如在应

对工业城市向后工业城市转型的产业结构调整与

经济重组过程中，对旧工业用地的再利用，对已污

染“棕地”的可持续再开发，对原有旧制造业中心低

技能劳动工人的再安置，对新产业类型的规划与再

投资活动；在促进中心城区经济复兴的过程中，实

现对被剥夺社区及边缘化弱势人群的重返社会主

流，对衰败地区城市形象的再塑造策略；以及在快

速城市化过程中的各种旧城改造、历史遗存的保护

式再开发活动，和城市晋升全球城市网络过程中的

自上而下、自下而上的多种更新活动。至此，不同

地区城市再开发活动的目标多元化及内容差异化

丰富了城市更新的内涵和广度，同时吸引了各地的

学者对不同地方的城市更新的动因机制、方法模

式、作用效应进行广泛的多样化研究。目前，中国

各地区的城市发展存在非均衡性，快速城市化地区

由于土地紧缺亟需通过城市集约再开发获得新空

间资源，老工业区面临产业升级转型的经济重组活

动等不同现状的城市更新需求。中国多种类型再

城市化并存的局面，需要对不同发展阶段和环境背

景下的城市更新有一个整体的把握和归纳，而当前

国内外有关城市更新的研究仅仅是某一研究领域

的学者针对某一个或几个地区的一种或几种更新

个体的案例论述及比较研究，缺乏对近 30 多年来

有关城市更新的系统分析和归纳。本文通过对 JS-

TOR，John wiley 等多个数据库以“urban regenera-

tion”为关键词搜索到的 300 多篇文章进行文献综

述和总结，提出对中国城市可持续再开发的可借鉴

性经验和启示。

2 城市更新的经济、制度、文化新倾向

城市更新作为振兴城市产业经济，复兴城市功

能，实现城市社会、经济、环境良性发展的复杂体系

和周期性活动，从最初西方旧工业城市经济复兴的



地 理 科 学 进 展 30卷 8期

特定策略逐渐演变为当前全球范围内各地区不同

城市化发展阶段即将或正在进行的城市再开发活

动。各地不断涌现的城市更新案例，引起了经济地

理学、城市地理学、社会学及其他相关学科研究者

的广泛关注，学者们分别从不同学科背景入手，对

当前的更新时代背景、更新动力机制及更新指导策

略、方法等不同方面进行了大量研究。随着不同发

展时期更新目标的演化和丰富，以及受到多种新思

潮和主义的影响，近段时间内的城市更新出现了经

济、制度、文化等新的转向及演变特征。

2.1全球经济重组下的城市重构及新经济的复兴

在全球经济重组过程中，世界城市体系和城市

内部空间均发生巨大的重组和转型[1]，旧的制造业

中心伴随全球产业链转移引起原第二产业衰退而

逐渐成为城市衰败地区，出现人口衰减、失业率上

升等经济、社会问题；而在全球网络中担任重要经

济节点的城市，由于经济重组带来的产业结构的升

级转型，导致城市内部社会结构出现极化加剧等二

元性特征，进而在城市内部空间出现了低收入人群

或弱势群体、少数族裔集聚的边缘化衰退地区。因

此针对旧制造业中心城市的后工业化（post-indus-

trial city）转型以及全球产业经济的服务化和创意

文化转向，利用产业转型、重塑城市形象、提高城市

竞争力，吸引外资，实现对衰败旧工业城市经济复

兴，以及通过创造更多就业机会，改善居住环境，帮

助弱势群体融入社会主流，解决内城衰败以提高大

都市中心区经济活力与多样性的一系列城市策略

构成了西方国家城市更新的主要内容。随着20世

纪末网络信息和电子通讯等高新技术的飞速发展，

以及“福特主义”、流水线工厂化生产向“后福特主

义”、个性化柔性生产的转型，新经济（new econo-

my）逐渐成为推动大都市区内城复兴，旧工业城市

产业重构的重要力量。新经济[2]被界定为一种复杂

的经济组合，包括“neo-industrial”新产业的项目密

集组织形式[3]或者混合制造业和服务业的复合经济

（hybrid industry）[4]。这种以新经济为载体的城市更

新和内城复兴多发生在城市原有的工业用地上，或

是伴随城市产业服务化和文化转向而衍生出的城

市高级新兴产业。全球生产网络的重组，使得很多

西方国家将新经济作为实现原有制造业中心产业

升级，实现内城复兴的重要力量，以期在生产价值

链的设计研发和服务销售环节创造更高价值，弥补

制造环节向发展中国家迁移而带来的制造业衰

退。在全球经济重构背景下，新经济将成为实现城

市复兴，推动城市产业重组、旧工业区改造升级的

主要途径，进而对城市内部的社会结构、城市功能、

城市形态与肌理等产生深刻的影响。

2.2从市场导向的企业化城市经营到基于社区尺度

的城市管治

20世纪五六十年代，英美国家对城市中心区大

规模推到重建式的更新，引发学者借用城市政体理

论（urban regime theory）[5]，形成了主要以研究中央

和地方政府在更新过程中分析二者之间权力关系

和制度结构的城市更新联盟（Urban Renewal Coali-

tions）理论。进入 80年代后期，随着福特主义向后

福特主义的社会生产方式转型，以及西方国家城市

管理和公共政策的改革，出现了企业化城市（entre-

preneurial urban）、地区营销（place marketing）、经营

城市（city marketing）等一系列政治经济学理论。

将城市视为寻求经济效益最大化的经济体，通过引

导私人部门进入政府公共服务领域，借助私人资本

的开发和企业化的管理，以市场化的运作模式推动

各种城市更新项目的实施，成为以英国城市发展公

司（urban development corporation）为代表的很多西

方国家城市更新的主要策略。

近年来，随着对城市社会公平和环境可持续等

多元化更新目标的提倡以及对市场主导的城市更

新过程中如绅士化现象对原住低端收入人群的置

换等负面社会效应的批判 [6-7]，使得包括原社区居

民、非盈利组织等多元关系主体共同参与的社区更

新（community regeneration）、邻里更新（neighbor-

hoods renewal）等更新理念得到广泛的关注，进而

推动了城市管治（urban governance）理论在城市更

新研究中的深化。管治在城市更新中的理论应用，

主要是研究基于新制度主义对城市的地方竞争力

和更新项目中参与主体的权益关系，管理结构的分

析等。从最初对更新项目中对中央和地方政府的

权力关系博弈研究演化到当前对社区和公众参与

的解释。随着新区域主义的兴起以及公共政策领

域扁平化管理的趋势，城市管治在城市再开发项目

中融入了对社会资本（social capital）、根植性（em-

beddings）以及授权（empowerment）等社会学理论[8]

的借鉴和新区域主义对城市管治、城市决策的再尺

度化，使得更新尺度进入社区、邻里级别的本地化

更新为主的公众参与和居民自治的研究。
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2.3文化力量催生城市复兴的多元化与内涵性

对工业遗存的保护式再开发，以及全球经济社

会的文化力转向，催生了以升华文化主题为导向的

城市更新活动的大量开展。早期的文化更新活动

主要是利用更新地本身特有的文化特征对原有工

业建筑予以娱乐休闲、特色餐饮、艺术展示等功能

置换形式的再利用。炼造并提升工业遗址背后特

殊的文化符号及文化标识，作为优化提升旧工业城

市原有制造业中心文化形象的标志和代表。其后

在日益增多的以应对内城衰败为目标的更新案例

中，利用文化力量，以大型旗舰式更新项目的开发

重塑城市形象 [9]，成为文化主导的城市更新的主

流。这些旗舰式更新项目一般包括大型主题购物

广场的零售业更新，国际性重大艺术体育类赛事或

展会活动推动下的标志性场馆重建，还包括体现现

代艺术或高科技成果的城市新地标的建造，以及其

他挖掘城市原有文化底蕴和历史内涵的大尺度更

新活动。强调文化力量的旗舰式更新项目丰富了

更新形式的多元化，深化了更新内容的深度与内

涵，成为许多城市实施城市更新的重要策略。此

外，各国纷纷将文化经济和创意产业作为产业未来

发展的主导方向，以从事文化活动及文化产品的生

产消费为功能的集聚区成为文化主导城市更新的

新形式。通过引导更新地区成为文化经济的集聚

中心，或营造适宜产生创意活动的SOHO区，实现

更新地区的文化、创意式转型。

基于文化在城市复兴中所发挥的积极作用，有

关文化和城市的关联性研究，成为大量文献关注重

点。如在创意城市理论（Creative Cities Theory）[10]

中提出利用各种艺术和文化的创意活动提供新的

产业和就业岗位，以解决地区衰败等各种城市问

题，实现经济复兴和社会融合的城市更新目的。体

验经济理论（experience economy）认为营造富有特

色地方感的历史遗存、场景购物、艺术街区（culture

quarter），将吸引更多的参观者、消费者、投资者，增

强地区经济活力，同时吸引创意阶层（creative

class）在更新地区的居住及从事艺术创作，进而加

强地区创意文化活动的经济产出，扩大地区吸引力

和美誉度[11]。创意阶层和创意活动的集聚过程，同

时也是完成城市更新和形成创意集群（cultural

clusters）的过程，而相关文化活动如消费实践、艺术

休闲娱乐等将激发文化的经济潜力，最终形成完整

的文化或创意产业链，为更新地区提供能够自身发

展的持久性经济活力。

3 城市更新的主要研究领域

3.1城市更新策略研究

城市更新策略是决定更新效果好坏的关键。

更新策略的制订不仅仅受到当时国际流行思潮的

影响，更取决于更新地区本身的制度文化、社会经

济及环境条件；即使是同一地区也会由于不同时期

执政理念的差异，而影响到更新策略的变化，进而

产生不同的更新效果。因此，对更新策略的演化过

程、理论溯源及绩效对比成为城市更新领域学者关

注的重点。自“urban regeneration”一词成为城市更

新的主要内容以来，西方国家的城市更新策略主要

有企业化、文化主导和可持续性等3个特点。

(1) 企业化城市策略

自 20世纪 90年代初开始，经营城市的理念逐

渐在欧美城市得到广泛运用，主要指允许私人企业

承担部分城市公共服务职能或负责城市标志景观

的建造，通过组织城市发展公司等形式的公私合作

机构负责更新的实施[12]。随着公私合作更新模式

的广泛推广，有关公私合作的合作机理、合作模式

以及更新合作中的权力关系和组织构架等成为城

市企业化更新策略的研究重点。其中英国学者对

公私合作更新的各种策略演化作了详细研究，包括

对以激励商业投资为导向的更新政策的评述和分

析；私人企业在更新决策中的角色以及对城市营销

商业化手段的归纳；从制度演化的角度研究影响投

资的决策因素，分析资金的可流动性以及空间的外

部性在更新实施中的作用等[13]。随着城市更新的

不断深入，为应对企业化经营中不可避免的负面社

会效应，英美国家的企业化城市更新策略也出现相

应的转向和调整，并融入了更多对实现地方经济持

久复兴及更新公平性的思考[14]。

(2) 文化主导的城市更新策略

文化主导的更新模式可大体归为两类：①通

过大型的更新改造项目，建立城市旗舰式地标建筑

对城市文化形象的重构；②从文化产业的角度出

发，研究以创意阶层的融入城市，形成创意产品与

创意消费相结合的创意街区。具体策略包括发展

文化、创意设计活动作为城市品牌，如英国衰退旧

工业区发展会议旅游塑造新的城市形象[15-16]；利用

文化产品和消费促进城市复兴，利用文化创意与已

有制造业基础的结合，以混合使用（mix-used）的方

式实现对旧制造业中心的升级，如对伯明翰旧珠宝
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产业集聚区的更新[17]。

对文化主导更新策略的研究，主要以分析各地

更新策略演化过程以及效果评价为主，如对比研究

各地文化更新策略的演化背景、操作模式及实施效

果[18]；还包括对文化导向策略的适用性分析，如创

意城市需要更广泛的创意产品生产和消费体系作

支撑等理论的再思考[19]。部分最近的文章出现对

单纯依靠大型旗舰文化更新项目重建城市形象[20]

和过分依赖创意阶层复兴城市经济[21]的反思和批

判，认为城市景观的文化复兴并没有促进社区自建

和社会网络的形成，并未在本质上解决社会的融

合。提倡基于本地化的社区参与和有效的制度支

持[22]，提出利用文化特别是公共艺术在改善城市纹

理的同时实现社会的融合[23]。

(3) 可持续发展策略

可持续发展策略最初多用于“棕地”再开发过

程中被污染土地的环境整治，强调对植被及生态系

统的恢复，即从环境生态的角度提出可持续发展的

思考。随着城市更新目标多元化的演进，可持续发

展的内涵逐渐延伸到环境、社会、经济的多个方面，

更新项目的好坏不仅仅是一个点状的物质更新，而

是具有广泛的正外部性，能够带动地区经济复兴及

持久增长的多元化更新。目前流行的可持续发展

城市更新策略主要是针对内城衰退等问题，提出通

过发展住宅提高城市生活多样性，尤其是利用夜晚

的休闲、娱乐产业促进市中心夜晚经济活力，使市

中心更新呈现社会生活多样化的可持续复兴[24-25]。

但从当前已完成的更新案例来看，可持续发展策略

多停留在理念认知层面，在实际更新过程中，仍然

缺乏有效的介入途径，或因为与更新的经济利益相

左，而存在实施困难。

3.2城市更新效果研究

早期有关城市更新效果的研究主要包括从经

济学视角评价更新对地方经济的复兴效果，从公共

政策领域探讨公私合作的城市更新项目中的公共

职能部分私有化程度，以及社会学方面对城市剥夺

等社会效应的研究[26-27]。大部分学者采用访谈式调

研的方法，探讨实施城市更新后对当地发展的影

响，是一种针对单一案例地的点状物质更新研究。

认为旗舰式更新项目如大型购物中心的建设对再

造城市形象，提升地方身份识别以及创造就业机

会，提高市中心区低收入人群获得生活必用品的机

会等方面发挥巨大作用，但也存在更新效果未能波

及城市更广泛地区，未产生地区可持续经济增长极

等缺陷[28-29]；对于文化主导的城市更新，主要研究文

化力量对更新地区社会、经济和环境的影响 [23,30]。

探讨大型体育文化活动推动的城市更新对地方经

济的影响[31]，认为基于已有“地方感”特色，并具有

联系未来“时代感”是文化主导更新成功的关

键[32]。对于文化主导城市更新的社会效应评价多

与创意城市及创意阶层的研究相结合，主要包括采

用文化策略推动城市更新后吸引的新居民及创意

阶层的社会结构特点分析[33]，公共艺术对实现社会

融合的效果[21]。城市更新引发的社会公平及其他

相关被剥夺现象是学者们研究的持续热点，大部分

学者对城市更新项目引起的当地社会结构的变迁，

以及置换、绅士化、社会隔离，加速原有居民的边缘

化等负面效应进行了批判性的研究，认为城市更新

的成功并没有如决策者预想的那样实现社会融

合。还有学者专门针对女性等弱势群体视角的城

市更新影响进行研究。

3.3城市更新中的参与主体研究

早期的城市更新是以政府主导的，房地产开发

为主的城市更新，由于当地居民参与环节和途径的

有限性，造成其在更新中利益空间的损失[34-35]。近

年来的更新案例开始侧重对社会动员、居民自建和

社区参与式重建、邻里更新[14]的关注。强调利用社

会资源的再合理分配以减少弱势群体的边缘化差

距，提倡发挥多元民间力量，肯定社会网络在促进

城市融合中的积极作用。利用多元城市主义理论，

分析城市各利益阶层在自上而下及自下而上更新

中的权力分配[36]。除对公众参与多元化的研究外，

部分学者进一步深化了对公众参与的研究，包括对

代表性参与主体的角色分析，如地方社团领袖的领

导力在社会资本、权力关系以及协同网络等方面的

重要性，非政府组织在更新过程中的沟通作用[37]。

在更新参与主体的决策能力和权力关系方面，

主要涉及中央政府和地方政府之间，以及公私合作

的各角色之间的职权能力和权益分配。不同层级

政府主导的城市更新将产生不同的更新效果，地方

政府积极的更新成果会吸引更多来自中央政府的

政策和资金倾斜，而强化中央集权的更新将边缘化

地方政府的决策权[38-39]。公共政策和城市管理领域

的研究发现，尽管英美城市更新的决策组织关系近

年来出现较大的改革和变动，但更新案例中的管治

及合作关系仍然受到中央集权的有力干涉，是一种
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制度等级化高于市场网络化规则的政府管治[40-41]。

随着更新政策从企业化到授权的转向[8]，以及受到

执政党更替的影响和理论界对邻里更新的强调，地

方政府和当地企业之间新的合作制度正处于路径

形成期[42]。

3.4 城市更新方法途径研究

城市更新的具体方法由早期单一的房地产主

导型，逐步演化出旗舰项目激励型、大型赛事推动

型、产业升级改造型以及其他多元化的更新形式。

就城市低效利用土地和旧工业建筑的再开发途径

而言，从可持续利用的角度，可置换为个性化和社

会化的城市公共空间、城市绿地以及发展文化创意

经济的城市休闲娱乐场所[43-44]；对于内城的经济衰

退区和弱势群体聚居的边缘化地区，可通过建设大

型零售购物业态等大型更新项目，促进地方经济复

兴，扩大就业，实现对地区形象的重塑[29]；在新经济

的带动下，特色都市新产业集聚区成为内城旧制造

业改造升级的重要手段，如约翰内斯堡利用服装产

业对大都市区内城的经济复兴[45]；世界性体育和文

化活动也是推动城市更新，提升城市形象的重要途

径，如鹿特丹 2001年欧洲文化展览会[46]，希腊 2004

年奥运会推动的城市更新[47]。

另有学者专门针对城市更新中的财政、税收的

研究。如对比分析不同税收激励的模式对城市更

新项目结果的评估[48]；研究不同投资者在城市更新

中的投资行为，分析影响其投资决策的因素等，制

订相应的吸引投资的更新政策[49]；对比税收和补贴

等不同激励对“棕地”再开发实施的影响；在运作模

式方面，运用制度理论分析当地政府和海外资本的

联合开发的可操作途径[50]。

部分文献对更新有关的新技术工程手段和评

估方法作了研究，包括建立评估体系检测更新项目

的可持续性、非盈利性目标的实现情况[51]，定性模

糊分析方法评价城市更新项目成败的影响因素[52]，

GIS在城市更新中对公众参与决策的应用等[53]。

4 中国城市更新研究之动态

中国学者对“城市更新”研究内容的演化是同

中国不同时期经济建设和城市发展的主题密切相

关的。随着中国城市化进程的不断推进，城市更新

也相应不断衍生出更广泛的内容。从旧城改造到

城中村改造再到当前随着中国产业链升级而面对

的产业转型，对城市更新的研究内容随着城市建设

发展的需要而不断出现新的内容。同时伴随中国

社会经济发展水平的不断进步，以及受到国外后现

代、人文主义等思潮的影响，在城市更新中不断涌

现出的社会公平公正、公众参与的弱势群体表达权

等社会问题也日益成为学者们关注的重点，关注视

角从单一的地理规划学者向更广泛的社会、经济、

行政、法律层面扩散。根据从 1980-2009年的文献

梳理，我们将国内学者对城市更新的研究内容演化

划分为 3个阶段，分别是 20世纪 80-90年代的单一

化研究、90年代初-2000年的应用型研究以及 2000

年至今的综合性研究。

早期有关城市更新的研究主要针对大城市内

部的旧城改造和基础设施完善，大部分是地理学者

和规划学者对中国旧城改造及相关问题的研究，包

括对各大中型城市危房改建的经验交流和改造方

式的总结[54]及对苏联、英国城市更新历程等国外更

新改造经验、城市更新原理和应用的少量报道[55]。

自 20世纪 90年代开始，随着中国城市化过程

的不断推进，全国出现了大范围的旧城改造更新运

动，对更新过程中出现的改造方式、规划设计、工程

建设等应用领域研究成为研究的主要内容，出现了

有关历史文化名城的保护更新改造设计、城市基础

设施更新、住宅拆迁赔比与安置、更新重建容积率

等应用型问题的探讨；同时对海外更新运动的成功

经验借鉴和失败案例的反思也是这一时期学者们

的研究重点，对于英国城市开发公司、美国商业改

良区、棕地再开发做了大量报道；90年代后期，地理

规划学者对国内更新实践活动做了总结与评价，对

全国及各地方城市的更新现状、存在问题等做了总

结和评价，对今后的进一步更新提出了政策和建

议，并对城市更新动力机制的探讨和相关理论做了

评述和介绍[56]；也有少量学者的研究对城市更新和

拆迁中的社会问题略有提及。

进入 2000 年以来，在多元动力机制推动下中

国的城市更新逐渐朝向以包括物质性更新、空间功

能结构调整、人文环境优化等社会、经济、文化内容

的多目标、快速更新阶段发展。伴随这一快速发展

期的到来，对城市更新的研究也呈现多元化、多视

角的复合性综合性研究态势。不同学科的研究者

丰富了城市更新在经济学、管理学、社会学等领域

的探讨；受人本主义影响，研究开始出现人文化、社

会科学类转型，出现了很多对城市更新中社会公平

951



地 理 科 学 进 展 30卷 8期

公正的研究。

此外，伴随中国经济发展和产业升级，城市更

新也赋予了新的内容，对英国、德国旧制造业中心

的经济复兴为主要目的的城市更新运动的介绍增

多[57-58]，同时开始了对国内老工业地区综合更新的

策略性思考的探索[59-60]；由于快速城市化的推进，中

国部分大城市中的城中村问题开始受到学者们的

广泛关注，对城中村问题的形成机制[61-63]、城中村改

造模式的研究是这一时期的研究热点。同时不同

学科背景的学者，对城中村改造进行了多视角的研

究，包括对城中村利益相关者的博弈论分析[64]，城

中村改造的经济成本[65]，改造对经济发展、社会结

构变迁的影响[66]，对住房供给的实证影响研究，对

城中村改造中的有效融资模式[67]等；在规划领域，

伴随对公众参与、民主性的强调和倡导，对中国城

市改造更新中的公众参与的现状分析和存在问题

的讨论也是大部分文献中策略性建议所涉及的内

容[68]。

5 结论与启示

5.1 结论

(1) 城市更新研究与经济发展水平、城市化过

程所处阶段紧密相关

城市更新作为土地再利用和城市再开发的周

期性复杂过程，其研究的趋势与不同时期经济发展

水平、城市化过程所处阶段的城市发展目标和需求

之间存在紧密联系。同时，在全球经济领域和社会

学科中出现的各类新主义和思潮也不断影响着城

市更新活动的演化。随着各地城市更新案例的逐

年增多，城市更新的趋势演化特点主要有：更新策

略更注重与国家经济政策的相互影响，更新途径与

全球新经济及文化的转向结合紧密，更新效果的分

析更全面辩证。自 2000年以来有关城市更新的相

关文献呈爆发式增长，更多是针对案例地的实际情

况，寻求适合地方发展的城市更新途径，以达到促

进经济增长、提升城市形象，提高城市在全球化过

程中的竞争力的目标。根据各国城市发展的实际

情况，城市更新从单一对衰退地区的改造升级，扩

展为新的城市发展背景下伴生其他发展目标的更

新机制。如后社会主义国家在社会体制变革背景

下的城市更新；快速城市化地区城市土地高产出利

用推动下的城市再开发；后进城市在应对全球化过

程而发生的经济转型与城市更新等等。研究视角

逐渐跳出以往单一分析的局限，以全面辩证的标准

衡量更新案例的成败，即一方面肯定了更新对当地

经济的促进和对城市物质景观的提升，但同时深层

挖掘城市更新对社会结构及低端阶层的文化重构

等的影响。

(2) 城市更新研究存在明显地域差异

英国是最早开始城市更新的研究，同时也是文

献比重最多的国家，除对更新的模式以及效果的研

究外，更侧重对国家宏观政策的制度演化和对比分

析[69]；欧美国家早期的城市更新研究多针对旧制造

业中心的经济衰退问题，如美国的铁锈地带、英国

旧制造业中心以及德国的鲁尔工业区[70]。

近年来，研究范围逐步扩大到促进内城复性、

实现社会融合等解决城市问题的各个方面。与此

同时，其他国家和地区依据其地方特色和实际发展

需要所开展的各类更新案例不断增多，主要有以下

几种类型：东欧后社会主义国家强调社会体制转型

后的城市发展与更新，利用制度理论探讨制度变迁

对城市更新的作用机制；南非、拉丁美洲等后进城

市利用产业升级与城市更新实现城市晋级世界城

市体系的目标[45]；意大利等历史文明地区在应对经

济全球化冲击下的保护式更新与发展[36]；日本、韩

国以及新加坡等早期受惠于西方产业链转型的外

贸出口型经济区在应对新晋制造业中心崛起时期

的产业转型与城市更新[70]。

5.2 启示

城市更新从早期欧美国家用于解决旧工业区

衰退的经济复兴政策，逐渐成为各地区应对自身实

际发展和城市化过程需要的城市建设管理体系，将

在未来全球城市的演化进程中扮演更重要的角

色。中国城市发展的非均衡性，决定了中国当前及

未来的城市更新活动必须结合各地的城市演进阶

段和实际发展情况，而当前世界范围内不断涌现的

城市更新案例为中国的更新事业提供了丰富的经

验借鉴和历史总结。从近年来城市更新研究进展

的梳理中我们得到以下3点启示：

(1) 注重城市更新同城市建设、经济发展的内

在联系机制。从研究中我们发现城市更新的内涵

和工作的重点与城市化演进阶段，以及城市经济的

发展具有一定的相关联系。城市更新概念下的旧

城改造、土地再利用与城市发展过程中，经济结构

重组、产业转移产业升级具有密不可分的相互联
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系。如何从宏观角度，把握城市更新与经济发展、

产业升级之间的因果联系，对于制定城市未来发展

方向的城市发展决策者和城市建设研究者来说具

有重要意义。探求城市更新与城市建设发展的匹

配关系，量化城市更新体系与城市经济发展体系的

协同关系，能够为城市建设的空间结构以及产业结

构的优化提供重要的理论基础。

(2) 加强对城市更新中微观个体的行为研究。

城市更新作为综合体系，涉及多元利益主体之间的

复杂相互关系，如何在城市更新的范畴内，研究不

同更新策略，以及产权制度影响下的开发商、原居

民、城市低收入群体等各不同社会利益集团、社会

阶层之间的行为关系，对于指导城市更新策略的制

定具有重要的实践意义。对微观个体的研究，是使

中国城市更新人性化的有效途径。

(3) 坚持可持续发展观下的综合城市更新研

究。随着全球化背景下，地方城市的国际融入的不

断加剧以及环境变化下的可持续发展的要求，使当

前的城市更新愈来愈成为广泛联系社会、经济、文

化、生态各个系统的耦合集团，如何运用系统学的

观点研究城市更新这一复杂性问题需要综合多学

科的高角度的全方位把握。
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Abstract:“Urban regeneration”is a re-development process which is an inevitable experience at certain urban-

ization stage, and urban regeneration under different backgrounds and geographical environments has different

motivation mechanism, development mode and power relations, and has different economic, environmental and

social effects. Based on the English literature in recent years about "urban regeneration" and the literature about

urban renewal in China in the past 30 years, this paper summed up the studies on urban regeneration from the

perspectives of geography, including the research scope, the study characteristics and the theories related to ur-

ban regeneration, to explain the formation mechanism of urban regeneration, the regeneration policy, the regener-

ation mode, the regeneration tools and the methodologies, as well as the developers in the regeneration project

and the regeneration effects in different regions at different developing stages. Urban renewal movement origi-

nated the massive urban renewal activities in the West after World War II. Because this kind of physical renewal

destructed the previous social fabric and the integrity of the internal space, it was widely questioned. The term

“urban regeneration”originally referred to an urban renaissance strategy which responded to the decline of old

industrial cities after the transfer of the global industrial chain in the West, especially in Britain. Then it gradual-

ly evolved to a city's comprehensive urban redevelopment activities, including other improvement areas within

the city, to stimulate economic growth, to enhance urban vitality and to improve the competitiveness. With the

“globalization”and“localization”, the researchers in the world began to show concern on various types of ur-

ban renewal movement and re-urbanization strategy. This paper summed up three future research directions of

urban regeneration, including the internal mechanism between urban regeneration, city construction and econom-

ic development, the micro-study of the individual behavior in urban regeneration and integrated urban redevelop-

ment under the concept of sustainable development, and gave some suggestions to studies on future urban rede-

velopment in China.

Key words: urban regeneration; regeneration policy; culture-led urban regeneration
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