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京政发〔2021〕10号 

各区人民政府，市政府各委、办、局，各市属机构： 

实施城市更新行动，转变城市开发建设方式和经济增长方式，

对提升城市品质、满足人民群众美好生活需要、推动城市高质量

发展具有重要意义。为统筹推进城市更新，现提出以下意见。 

一、总体要求 

(一)指导思想 

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党

的十九大和十九届二中、三中、四中、五中全会精神，深入贯彻

习近平总书记对北京重要讲话精神，坚持以人民为中心，坚持新

发展理念，按照党中央、国务院决策部署，以《北京城市总体规

划(2016年-2035年)》为统领，落实北京市国民经济和社会发展

第十四个五年规划和二〇三五年远景目标的建议，统筹推进城市

更新，进一步完善城市功能、改善人居环境、传承历史文化、促

进绿色低碳、激发城市活力，促进首都经济社会可持续发展，努

力建设国际一流的和谐宜居之都。 

(二)基本原则 
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城市更新主要是指对城市建成区(规划基本实现地区)城市空

间形态和城市功能的持续完善和优化调整，是小规模、渐进式、

可持续的更新。城市更新应坚持以下原则： 

1.规划引领，民生优先。认真落实《北京城市总体规划(2016

年-2035年)》，将城市更新纳入经济社会发展规划、国土空间规

划统筹实施，做到严控总量、分区统筹、增减平衡。从人民群众

最关心最直接最现实的利益问题出发，通过城市更新完善功能，

补齐短板，保障和改善民生。 

2.政府推动，市场运作。强化政府主导作用，加强规划管控，

完善政策机制，做好服务保障。充分发挥市场作用，鼓励和引导

市场主体参与城市更新，形成多元化更新模式。 

3.公众参与，共建共享。充分调动公众和社会组织参与城市

更新的积极性、主动性，建立平等协商机制，共同推进城市更新，

实现决策共谋、发展共建、建设共管、成果共享。 

4.试点先行，有序推进。科学制定城市更新计划，突出重点，

统筹安排，稳步推进。聚焦瓶颈问题，大胆改革创新，积极探索

城市更新的新模式、新路径，形成成熟经验逐步推广。 

二、强化规划引领 
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(一)圈层引导 

首都功能核心区以保护更新为主，中心城区以减量提质更新

为主，城市副中心和平原地区的新城结合城市更新承接中心城区

功能疏解，生态涵养区结合城市更新适度承接与绿色生态发展相

适应的城市功能。 

(二)街区引导 

以街区为单元实施城市更新，依据街区控制性详细规划，科

学编制更新地区规划综合实施方案和更新项目实施方案。开展街

区综合评估，查找分析街区在城市功能、配套设施、空间品质等

方面存在的问题，梳理空间资源，确定更新任务。将空间资源与

更新任务相匹配，变一次性指标分配为动态按需调配，集约节约

利用空间资源。盘活街区存量建筑，聚焦老旧小区、老旧平房区、

老工业区、老商业区、老旧楼宇以及重要大街两侧一定纵深区域，

通过现状权属校核和正负面清单引导，鼓励产权人自主更新、社

会力量参与更新。以家园中心、社区会客厅等空间为载体，探索

市政基础设施、公共服务设施、公共安全设施复合利用模式，围

绕“七有”“五性”需求，提高居民生活便利性和舒适度，提升

公共空间品质。 
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三、主要更新方式 

(一)老旧小区改造 

实施老旧小区综合整治改造，根据居民意愿可利用小区现状

房屋和公共空间补充便民商业、养老服务等公共服务设施；可利

用空地、拆违腾退用地等增加停车位，或设置机械式停车设施等

便民设施。鼓励老旧住宅楼加装电梯。 

(二)危旧楼房改建 

对房屋行政主管部门认定的危旧楼房，允许通过翻建、改建

或适当扩建方式进行改造，具备条件的可适当增加建筑规模，实

施成套化改造或增加便民服务设施等。鼓励社会资本参与改造，

资金由政府、产权单位、居民、社会机构等多主体筹集。居民异

地安置或货币安置后腾退的房屋，可作为租赁房等保障房使用。 

(三)老旧厂房改造 

明确老旧厂房改造利用业态准入标准，在符合规划的前提下，

优先发展智能制造、科技创新、文化等产业。鼓励利用老旧厂房

发展新型基础设施、现代服务业等国家和本市支持的产业业态；

鼓励利用老旧厂房补充公共服务设施。鼓励老工业厂区通过更新

改造或用地置换的方式实施规划，增加道路、绿地、广场、应急
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避难场所等设施。五环路以内和城市副中心的老旧厂房可根据规

划和实际需要，补齐城市短板，引入符合要求的产业项目；五环

路以外其他区域老旧厂房原则上用于发展高端制造业。 

(四)老旧楼宇更新 

鼓励老办公楼、老商业设施等老旧楼宇升级改造、调整功能、

提升活力，发展新业态。允许老旧楼宇增加消防楼梯、电梯等设

施，允许建筑功能混合、用途兼容；鼓励对具备条件的地下空间

进行复合利用。 

(五)首都功能核心区平房(院落)更新 

在符合《北京历史文化名城保护条例》有关规定及历史街区

风貌保护要求和相关技术、标准的前提下，对首都功能核心区平

房(院落)进行申请式退租、换租及保护性修缮和恢复性修建，打造

共生院，消除安全隐患，保护传统风貌，改善居住条件。腾退空

间优先用于保障中央政务功能、服务中央单位、完善地区公共服

务设施。同时，鼓励腾退空间用于传统文化展示、体验及特色服

务，建设众创空间或发展租赁住房。 

(六)其他类型 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=11_4554


