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城市更新研究的理论景观：概念演进、机制分歧与

前沿议题

高梦秋 
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摘要：城市更新作为一个动态演进的研究领域，其概念内涵自 20 世纪以来经历了多阶段转型：从早期以物理改造为

主导，逐步纳入社会公平、经济复兴与历史保护等维度，进而转向关注空间生产、治理网络与多主体协同，当代则

在技术与理念升级的驱动下，进一步融入气候正义、算法治理与民主化等新兴议题。为理解城市更新实践中的深层

机制分歧，可归纳出三大理论范式：增长导向范式聚焦空间商品化与资本积累，公正导向范式批判绅士化排斥及空

间不平等与不正义，治理导向范式强调多方利益相关者的协调与平衡。面向当下与未来，城市更新研究应重点关注

气候韧性更新中的正义分配、数字技术引发的权力重构、非正规空间的理论合法性及其历史与当代的综合考量，同

时推进方法论层面的革新。本文系统勾勒了城市更新研究的理论景观，为整合碎片化文献、识别前沿方向提供了整

合性分析框架。
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Abstract: As a dynamic and evolving research field, urban renewal has undergone multiple stages of transformation 
in its conceptual connotation since the 20th century: from being dominated by physical transformation in the early 
days, gradually incorporating dimensions such as social equity, economic revitalization, and historical protection, and 
then shifting to focus on spatial production, governance networks, and multi-party collaboration. In contemporary 
times, driven by technological and conceptual upgrades, it further integrates emerging issues such as climate justice, 
algorithmic governance, and democratization. To understand the deep mechanism differences in urban renewal practice, 
three theoretical paradigms can be summarized: the growth oriented paradigm focuses on spatial commodification 
and capital accumulation, the justice oriented paradigm criticizes gentrification exclusion and spatial inequality and 
injustice, and the governance oriented paradigm emphasizes coordination and balance among multiple stakeholders. 
Facing the present and future, urban renewal research should focus on the just distribution in climate resilience 
renewal, the power reconstruction triggered by digital technology, the theoretical legitimacy of informal spaces, and 
their historical and contemporary comprehensive considerations, while promoting methodological innovation. This 
article systematically outlines the theoretical landscape of urban renewal research, providing an integrated analytical 
framework for integrating fragmented literature and identifying cutting-edge directions.
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0 引言
中国的城市化进程已经发展到存量为主导的新阶段，

城市更新在其推进中扮演着重要的角色[1]。因此对于城市

更新理论的研究显得尤为重要，有利于解决我国快速城市

化遗留问题、满足新时代的要求[2,3]。城市更新不仅仅涉及

经济问题，也关乎着环境、社会和文化等多重因素[4]。

当前城市更新的研究问题和挑战面临着碎片化、研究

范式混杂以及东西方语境差距问题等。一方面，既有城市

更新的研究更多集中于对城市更新的关注或案例研究或特

定影响因素（如对房价的影响），而没有城市更新理论框

架来指导城市更新的研究和实践；另一方面，城市更新 的

利益相关主体数量较多，其利益冲突和治理混事态也日趋
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明显，中国等快速发展国家的权属不明晰、基础设施投资

低、治理体系不够有效等问题进一步阻碍了市场力量和社

会资本对城市更新的投入[5,6]。

本文试图全面理清现有关城市更新研究的理论谱系，

总结其内在逻辑沟叉，同时进一步勾勒出目前和未来城市

更新的研究热点，为城市更新研究和实践提供一个更加坚

实的理论基础。

1 概念演进：从物质重建到关系嵌套
城市更新的概念并非一成不变，而是随着社会经济发

展和城市问题而不断演变的。

1.1 起源阶段（1950s-1970s）：“Urban Renewal” 

——以清除贫民窟为治本手段的物理干预模式

早期城市更新主要集中在物理环境的改造[7]，例如美

国在 20 世纪 50 年代通过《住房法》呼吁贫民窟的清除、

大规模住房重建、以及英国战后的城市重建，这一系列的

城市更新的一个重要特点是由政府主导、大批量的拆迁和

重建，都是为了更新城市现状而努力，但往往会损害原有

社区的社会结构[8]。这些早期的运动会忽略对于社会公平

和社会参与的考虑，造成更多社会排斥和空间不利结果的

日益突出[9]。例如对于摩洛哥等快速城市化的非洲其他国

家而言，这些早期城市更新也产生了一些不良后果，出现

了土地利用快速变化和加速非正式住区扩张的出现[10]。

在这一阶段，城市更新的理论框架更多偏向于物理空

间的改造、经济效益的提高，对于社会维度和居民福祉的

关注相对较少。城市被视作为能够进行改造的物质实体，

其所面临的问题可以借助大规模的工程建设予以解决。然

而，这种自上而下的规划方式，常常无法切实解决城市深

层次的社会经济问题，反倒有可能产生出新的问题[11]。

虽然早期城市更新模式在社会效益方面存在有一定争

议，但它也为之后的城市再生和城市更新等概念的演进奠

定了基础，还让学者和规划者开始思考城市发展中物质与

社会、经济之间的复杂关联。对这些早期实践进行批判性

思考，使得城市更新研究逐渐朝着更注重多利益相关者协

作决策、社会参与、可持续发展的综合性方法转变。

1.2 反思阶段（1970s-1990s）：“Urban Regeneration” 

——引入社会公平、经济复兴和历史保护

在回顾早期“Urban Renewal”所带来的负面影响进

程中，城市更新逐渐朝着更看重社会、经济、文化维度的

“Urban Regeneration”方向转变[12]。欧洲国家，特别是英

国，借助进行 SDPS 等计划开始着重强调社区参与、经济

振兴以及历史文化遗产的保护[13]。此时，城市更新被当作

解决城市衰败、经济转型和环境问题的关键工具[14]。

于此阶段，“城市再生”概念开始强调把社会、经济

和环境等方面因素相结合，藉此达成可持续发展的战略目

标。例如在冲突后的城市里，工业遗产的再生被视作一个

相当关键的促进因素，其不但能够对经济发展起到推动作

用，而且能够借助提供新型社会文化活动、就业机会来促

进社会结构实现重塑[15]。这样的方式认识到了社会方面在

城市再生过程中的重要意义，特别是在社会结构遭受破坏

的区域，对社会因素予以考量，对于达成可持续的城市发

展而言意义重大。

历史文化遗产保护在城市更新中扮演的角色也越来越

显著。联合国教科文组织把历史城市景观视为世界遗产，

城市历史中心区的管理、维护成为可持续城市规划遭遇的

新挑战[16]。这些历史核心区不单单是当代城市的经济、社

会、环境和物质资产的关键构成部分，还在城市发展中也

有着重要的战略作用。

同时，社区参与、基层创新在城市更新中的作用也受

到了越来越多的关注。有研究指出基层与包容性创新对于

推动社会创业、城市更新具有重要意义[17]。通过借助社会

企业等形式进行的包容性创新活动，能够给城市再发展带

来积极作用。

20 世纪 70 年代到 90 年代的“Urban Regeneration”

范式，代表着城市更新理论和实践的重大转变，也就是从

单纯的物质改造转变为更具综合性、包容性和可持续性的

发展模式，突出了社会公平、经济复兴和历史保护在城市

发展中的关键地位。

1.3 整合阶段（2000s-2010s）：“Urban Revitalization”

——空间生产、治理网络、多主体协同

步入 21 世纪，城市更新的视角有了进一步拓展，更

加注重空间生产所具有的社会性，以及在更新进程中多个

主体之间的协同治理[18]。相关研究开始聚焦于城市更新的

治理模式、不同利益相关者在这一过程中的互动与冲突

情况。

在这一特定的时期之中，城市空间被看作是社会过程

与权力关系所产生的成果，而并非仅仅只是简单的地理容

器。空间生产理论指出，城市空间并非只是物理结构，更

是由社会、经济、政治力量相互作用而建立起来的动态场

所。城市更新通过空间生产，给社会结构、居民生活和文

化认同带来了比较深远的影响。在中国快速城市化进程中

出现的诸多城市更新项目，尤其是针对人类住区环境的改

造，充分展现了这种空间生产的社会性。比如，对长江三
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角洲 40 个地级市在 2009 年至 2019 年期间人类住区环境时

空变化所进行的研究表明，城市更新对改善城市景观、居

住环境有着积极作用，同时也伴随着潜在的社会影响[19]。

在全球范围内，对绅士化现象的研究也表明资本流动怎样

重塑城市空间，使得原有居民居住环境、社区社会结构发

生改变，凸显了城市更新过程中空间生产的社会公平问题。

传统的由政府自上而下主导的城市更新模式显现出不

少弊端，在此阶段对治理网络、多主体协同的关注变成核

心特征。城市更新项目变得愈加复杂，其进程涉及政府、

市场、社区居民、非政府组织等多方利益相关者。怎样有

效协同这些主体，建立协商、合作且具有适应性的治理机

制，是城市更新项目实施成功的关键所在。比如，在旧城

区更新时，产权模糊、基础设施投资不足、当地城市规划

法规等问题，致使市场力量和社会资本难以有效介入，同

时还缺乏有效的城市治理和社会动员系统，两者共同造成

了治理失败，这意味着需要一个“城市再生引擎模型”来

协调各方利益，推动多主体有效参与[20]，这表示需要一个

“城市再生引擎模型”来协调各方利益，促进多主体有效

参与。

从整体情形而言，这一阶段的城市更新研究，于理论

层面上会更加着重空间的社会生产属性，在时间维度方面

则转向建立多主体协同的治理网络，其目标是实现更具公

平性、拥有可持续性，并且富有文化活力的城市更新。这

一阶段为后续的城市更新理论的发展、实践探索奠定了坚

实基础，特别是在应对全球化和气候变化挑战等领域提供

了全新视角。

1.4 当代转向（2010s- 至今）：“Just Green Renewal” 

——嵌入气候正义、算法治理、产权民主化、非

正规性承认

近年来，城市更新研究展现出更加包容、更具可持续

性的趋势，着重对气候变化挑战、韧性城市建设[21] 以及和

数字技术应用[22] 等方面予以关注颇为关键。此阶段的研究

与实践体现出，城市发展在应对气候变化、技术发展、社

会公平挑战进程中进行了反思且达成了创新。

随着全球气候问题的日益严重，城市更新不仅仅与经

济的发展或物理变化有关，而是把城市气候韧性和可持续

性作为更新目标。其中绿色基础设施是提升城市韧性的途

径，例如对城市排水而言，绿色基础设施的参与可以很好

地完成渗透、拦截和蒸发过程，从而有效减轻城市洪涝，

将气候变化所带来的一系列影响降到最低[23]。气候正义发

展不平衡或可以使得“环境负担的转移”和“受益不平等”

发生，进而有新的社会正义问题出现。例如，当一种绿色

空间分布于富人区，贫民区等外部则面临着环境恶化和社

会设施不足，对气候正义原则的挑战就发生了[24]。

所以，研究者关注如何在绿色城市更新中实现空间正

义，保证所有人群都能分享绿色城市更新所带来的福利。

这一阶段的城市更新研究深刻地反映了城市发展现实

中的复杂性。这一阶段的城市更新更是从单纯的物理改造

走向城市发展面临的各种重大挑战，更加将气候变化、技

术伦理、社会公正等全球化议题引入城市更新、城市治理

过程中，共同构筑一个更公平、包容、绿色、有韧性的城

市未来。

2 机制分歧：三大理论范式的深层张力
城市更新问题本身带有若干“理论对立性”，不同范

式的“城市更新”研究在本体论立场、价值取向、方法论

偏好上各有明确特色。

2.1 增长导向范式

该范式认为城市更新是资本与政府结盟的结果，城市

更新目的是空间商品化和资本积累[25]。城市是一种“增长

机器”，可以借助房地产、城市基础设施等方式吸引投资，

推动经济增长[26]。但这种模式可能引起绅士化、社会排斥、

空间不平等。它主要有三个机制：一是资本循环和空间修

复。旧的城市空间不能再向资本积累做出较大贡献，于是

资本进行相应的空间修复、空间转换[27]。这意味着资本将

一个空间永久性障碍物换成一个新的能够提供高收益的空

间，或者利用城市更新改造现有空间以重新获得资本的青

睐。二、政府和开发商的联盟。政府和一些私人开发商、

土地所有权持有者及其他商业利益集团组成了强有力的联

盟来开发城市更新项目。三、土地增值与房地产市场。变

更用地性质、提升地段区域环境、美化地段基础设施导致

地段升值，相应地段房地产市场的兴旺。

2.2 公正导向范式

公正导向的范式起源于批判性城市理论，是对初期城

市更新所造成的排斥和社会空间不平等问题的反思[28]。批

判性城市理论受到乐大卫·哈维等学者的空间正义范式的

深刻影响，他们认为城市空间是一种社会生产的结果，城

市空间的分配和利用往往反映和再生产社会不公。因此城

市更新要作为促进空间正义、修正历史错误的工具。

如上所述，和公正导向的现代数字技术的应用一样，

城市更新中的现代数字技术需要权力重配、数据主权、隐

私、算法偏见的问题，如果算法训练数据有偏见、算法设

计没有充分考虑社会公正性，会造成某些社区或者某些特
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定社群在城市更新上遭到排斥，加剧既有的不平等问题。

2.3 治理导向范式

传统自上而下的政府主导更新模式容易引发社区排

斥、社会冲突，治理导向范式跳出了单主体管理的思路，

主张搭建多层级治理网络，让所有相关方都能参与到决策

和落地的全流程里。城市更新涉及的利益关系本就复杂，

决策不能僵化，要靠协商、对话和动态调整化解矛盾，跟

着实际情况随时优化更新方案。

3 前沿议题：城市更新理论的六个生长点
当前城市更新研究正围绕以下几个方面形成新的知识

增长点：气候变化压力下，城市更新开始融入气候韧性策

略，比如推进绿色基础设施建设。但这类设施的配置很可

能出现环境负担转嫁、受益群体不均的情况，反而触发新

的社会正义问题。城市更新需要同时兼顾过去、现在与未

来的需求。比如后冲突城市的工业遗产再生，就不能只算

经济账，还要考虑社会融合的作用。代际公平、遗产时间

性、“慢更新”伦理都是这一方向的重点研究内容。拉美

“自组织更新”、东亚“共治微更新”等全球南方的实践经

验，跳出了西方既有理论框架，为城市更新研究提供了新

的参考。这类实践更看重地方性知识、社区参与和适应性

策略，能打破西方理论的单一主导局面。

4 结语
城市更新的理论发展，并不是一条笔直的过程，更像

是各种理论流派同时存在、相互交织的复杂局面。未来研

究的一个重要方向，就是让这些不同理论之间多对话、多

碰撞，甚至尝试彼此融合。再看中国的城市更新实践，政

府推动力度大，产权关系盘根错节，还要同时兼顾规模和

速度——这些特点意味着，我们在借鉴国际经验的同时，

更需要摸索出一套真正适合自己国情的做法和理论。未来

的研究可以试着搭建一个“多元理论对话平台”，用真实

案例去检验各种理论，也让不同概念之间能够“翻译”得

通。只有这样，才能逐步形成更贴近现实、更能指导实践

的城市更新理论体系。
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