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摘要：更新度是改造合理性的表现，它包含现状的保留程度和改造后达到的程度两个方面。分析了城市 

改造 中失度 的现 象 ，探 讨 了更 新度 的基本 理论 问题 ，以期 在更 新 中舍理把 握 “度 ”，提 高改造 的舍理 性。 
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Regeneration Degree：Study on Rationality in Urban Regeneration 

ZHANG Qi—bang，MA Wu—ding 

(College of Architecture&Urban Planning，Chongqing University，Chongqing 400045，P．R．China) 

Abstract：Regeneration—degree is the reflection of rationality in urban regeneration，which contains the degree of pre— 

serving the current situation and the achieved degree after regeneration．By analyzing unreasonable degree in the urban 

reconstruction，discussing the renewal elementary theory about regeneration—degree，it is intended to get reasonable de— 

gree and enhance the rationality in the urban reconstruction． 
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在 日常生活中人们的思维方式中常有“度”的概 

念，凡事以“适度”为原则。在城市更新这一实践活动 

中，更新对象是千差万别的，如果对其进行更新的话 ， 

更新到什么程度合理呢?“度”过小，可能导致更新周 

期缩短、很快的要进入新一轮的更新；而“度”过大，可 

能引发新的城市问题。 

1 更新度的内涵 

城市更新是对城市的再开发，改造是在已有的基 

础上建设、受到原有的条件制约，因此，改造需要对现 

状做出一定程度的保留；同时，城市更新也是城市的再 

发展，这就涉及到更新对象未来的发展定位，即改造后 

要达到什么程度。所以，对更新度的把握可以从两方 

面来理解：对现状的保留程度和改造后要达到的程度。 

二者互为作用，紧密联系，但决定因素不同：对现状的 

保留程度取决于更新地内部构成 (如人 口密度、容积 

率、以及有历史文化价值的物质形态等)；而改造后要 

达到什么程度往往取决于更新对象的外部环境(如周 

边的建设情况、所在的区位、土地利用的市场价值、土 

地的可开发程度、甚至城市的发展定位等)。 

度作为保持事物质的相对稳定性的数量界限。对 

城市空间进行更新，必然会引起更新地“量”的变化。 

对现状的保留程度“量”的变化体现在：(1)物质形态 

的物理变化，包括两个方面：一方面是更新地内原有的 

街巷、建筑、环境保留的比例，另一方面是单体改造的 

变化，比如对一幢建筑的改造可能是色彩的改变、可能 

是立面改造、可能是对建筑形式予以保留而对内部功 

能实行转换。(2)人口构成的变化。更新后迁入人口 

占有的比例、原有居民占有的比例、更新前后就业人口 

的变化等都不同程度的影响着更新度。迁入、迁出人 

口的变化反映了人们活动所构成的邻里关系、社区网 

络的变化；就业人口的变化反映了更新地开放性、公共 

性的变化。通常来说更新后迁入人口占有的比例越 

高、原有居民占有的比例越小、更新前后外来活动的人 

口变化越大，更新度越大。(3)负载在物质形态与人 

们活动中的城市历史文化。 

更新对象由于与周边存在比较劣势而产生，改造 

就是要消除比较劣势。改造后达到的层度可以分为三 

种：(1)当比较弱势变为零时，改造达到与周边相似的 

程度。与周边相似，这种趋同性容易被市场所接受，减 
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少投资的风险。(2)当比较弱势为正值时，改造达到 

与周边相容的程度。更新地的现状条件有时决定了改 

造后仍然存在比较劣势，比如需要改造的旧住区容积 

率较高、拆迁难度大，对这类更新对象应是采取巩固更 

新，尽可能的同周边的比较劣势。达到与周边协调、相 

容的程度。(3)当比较弱势变为负值时，改造后将会 

带动周边的发展。有时为了促进片区的改造，开始时 

通过重点工程、“旗舰”发展项 目引导更新，这种改造 

的程度往往大幅度的改变原有街区的性质，街区功能 

呈跳跃式变迁，改造后达到的程度不仅仅是城市更新 

的结果，同时也是更大范围的城市更新的开始。 

现状的保留程度和改造后达到的程度作为更新度 

的两个方面，与之相应的城市更新有两种倾向：一种是 

以对现状的保留为导向的城市更新，有利于城市的可 

持续，但往往导致“改造不足”，更新周期过短，城市建 

设停留在反复拆建的恶性循环中；另一种是以改造后 

达到的程度为导向的城市更新，注重于发展的可能性、 

但常常导致“改造过度”，演化成破坏性建设行为；如 

果对现状的保留程度和改造后达到的程度缺乏科学的 

认识，则将导致“改造不当”。 

2 更新度的特征 

2．1 现状的保留程度与改造后达到程度的此消彼长 

以现状的保留程度为导向的城市更新强调的是 

“可持续”，着眼于城市历史文化的传承、居民的稳定、 

延长建筑及基础设施的使用年限；以改造后达到的程 

度为导向的城市更新强调的是“发展”。注重于更新地 

的发展可能、调整城市的结构与功能矛盾、挖掘经济效 

益潜能。现状的保留程度与改造后达到的程度的矛盾 

实质是“可持续”与“发展”的矛盾。对现状的保留程 

度究竟需要达到什么程度和规模，实质上受到改造后 

达到的程度的影响、限制或规定；反之亦然。针对不同 

的改造对象矛盾双方的度是不同的，二者之间存在此 

消彼长的关系：对现状的保留越多，意味着改造的限制 

越多，改造后变化也越少，改造后达到程度的选择性越 

小；而改造后达到的程度目标设置得越高，也就意味着 

改造前后的变化越大，对现状的保留程度越少。正是 

由于矛盾双方度的变化，城市更新呈现出复杂性、丰富 

性、多样性。 

2．2 不同目标与不同层次之间的矛盾相互作用 

城市更新有多重的目标，涉及物质形态、历史文 

化、经济、社会以及生态等问题，各种目标的关系是错 

综复杂的，某个目标取得的收益可能导致其它目标不 

尽人意。比如，出于经济的可行性的考虑而提高容积 

率可能带来过度拥挤和私密性的降低，而城市历史文 

化的保护则可能遭遇到经济上的困境。更新度的影响 

因素可以分为三个层次：更新对象内部的组成部分、更 

新对象所属的片区、再到整个城市。更新对象内部的 

组成部分决定现状的保留程度、更新对象周边的状况 

决定了改造后达到的程度，二者之间存在矛盾和冲突； 

二者作为一个整体(即更新 目标)和城市的发展战略 

目标可能也存在着矛盾和冲突。因此，对更新度的判 

断不可能以某个 目标或某个指标 (如容积率、投入产 

出比、建筑保留的百分比)为依据，因为正是这些不同 

因素的相互作用与均衡才在其中发挥关键性的作用。 

2．3 跳跃式与渐进式的变化交替主导 

由于改造对象内部组成部分的非匀质性，这些组 

成部分有的对更新对象的性质起着主要、决定作用，一 

旦改变会对更新度发生显著的影响；有的对更新地的 

性质起着次要、非决定作用，对其改造有一个量的变化 

过程，是在一定度的范围内连续的、渐进的变化，一旦 

量积累到一定程度，更新度也发生变化。跳跃式变化 

是更新地性质显著的变化，往往形成度的临界点，处于 

上下两个临界点之间量的变化则是渐进式变化。改造 

后达到程度的不同决定了对现状保留程度的不同，进 

而决定了更新度的不同；不同更新度的集合，形成跳跃 

式改造与渐进式改造的变化交替式主导。 

3 时空作用下的更新度 

任何更新都是与一定的时间、空问紧密联系在一 

起的，所以不能单纯从改造对象本身去探讨更新度，还 

要把它放到整个城市系统中、以动态的观点考察改造 

对城市的影响。从改造对象本身来说，增长幅度可以 

用边际效应来表达；空间、时间的作用关系分别可以用 

外部效应、累积效应来表达。 

3．1 边际效应 

通常来说，改造是积极的，但并不能因此而认为改 

造都是合理的。追求边际效应是改造合理性的目标之 
一

。 更新对象作为一个独立的个体，追求边际效应就 

要根据具体情况把握最佳的投入产出比，提高改造的 

效益；更新对象作为城市的一部分，必须考察改造后的 

效益增长幅度。在更大的范围(甚至整个城市)的角 

度看，应考察相同投入的情况下不同的更新地效益增 

长幅度与原有城市效益的“比值”的情况。如果比值 

较大说明改造对城市效益的提升大；如果原有功能已 

经比较好，效益增长不明显，比值较小，改造仅起到 

“锦上添花”的作用。改造中我们应该应用边际效应 

这一规律，避免城市不均衡的更新，尽可能的将改造资 

源合理分配到各个需要更新的城市空间。当然，由于 

很多要素无法量化(如社会效益、生态成本、历史文化 
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的价值等)，这个比值是较抽象的、不能求出一个具体 

的数字，但是可以通过人们的经验做出定性分析、结合 

定量分析，从而提高改造决策的科学性。 

3．2 外部效应 

更新度的空间作用关系来源于城市空间的外部性 

特征。改造对象作为城市空间的一部分是以外部效应 

的形式与周边互动的。外部效应有积极的也有消极 

的，比如改造对象周边是一块绿地或是发达的商业，这 

种积极的外部效应为其更新提供了有利的条件；如果 

周边交通不畅或是土地容积率过高等问题所引起的消 

极外部效应则影响了更新。同样，更新地改造后的内 

容、性质和外部形象等也会给周边带来积极或消极的 

外部效应。合理的更新度应当积极利用周边环境的积 

极外部效应，同时避免自身给城市带来消极的外部效 

应，以保障城市的可持续发展。上海太平桥地区改造 

是个很好的例证，改造中充分利用周边良好的外部效 

应：周边良好交通环境、南北两侧的商业街，全国重点 

文物保护建筑中共一大会址等，“新天地广场”和“太 

平桥公园”建成积极的外部效应带动了周边的地价的 

上涨，促进了太平桥地区的进一步改造。 

3．3 累积效应 

累积效应即由一系列独立的项目在时间和空间的 

延续上所产生的效应⋯。城市更新对周边地区产生 

外部效应。一个更新地改造取得良好的经济、社会、环 

境效益，就会带动周边的发展，同时为周边的更新提供 

良好的基础条件并提供了可借鉴的成功模式；而不合 

理的更新不但恶化原有的问题，而且使该片区产生新 

的问题，也加大了以后改造的难度。所以，一个更新对 

象的改造也是城市的一个变化，随着对城市的逐步更 

新，改造得合理与否在时间和空间的延续上所产生的 

效应将会逐渐凸现出来。比如，北京长安街作为“国 

家大道”是集中体现首都政治、文化中心的最重要的 

街道，但是多年来年的建设几乎把长安街变成商务中 

心区和源于西方的现代建筑聚集地，长安街的性质也 

逐渐发生了的改变。 

更新度从增长幅度、时间、空间的不同层面影响着 

更新的效益，如果把每一效应看作一种力，那么三种效 

应的合力就是确定合理更新度的基础。这三种效应是 

内在联系的，合理的更新度应该是在三者之间获得一 

种平衡。 

4 合理的更新度 

合理的更新度体现在：经济上的可行性、社会的可 

接受性、注重改造对象的独特性。 

改造是一种实践活动，经济上是否现实可行，在以 

市场经济为主导的环境里显得致关重要。经济上的可 

行性并不仅仅是投资机构在改造中要获得经济利润， 

还要看改造中的经济投入与获得的社会、经济、环境效 

益是否接近同类改造的效益，改造中的资金来源是否 

具有确定性。城市改造的基本目标是提高城市居民的 

生活质量，公众的群体利益和个别利益之间存在着矛 

盾与冲突，在市场为导向的情况下许多改造的措施未 

必被当地居民所接受(比如改造中引发的拆迁问题)， 

如果能在社会接受的情况下进行改造，那么改造获得 

的积极效益将进一步提高。在当代中国城市急剧发展 

变化，人的期望值标准也持续变化的时期，社会的可接 

受性变得更加复杂起来，这些因素在改造时应该加以 

考虑。 

更新度具有相对性，在一些人认为是合理的，在另 
一 些人则可能认为是不合理的，在某一阶段认为是不 

合理的，在另一阶段则可能认为是合理的；在城市发展 

的不同阶段(发展期、成熟期、衰退期)，更新的方法、 

措施不同，更新度也不同。因此，更新度不可能遵循某 

种固定的标准；相反，在确定更新度时必须充分考虑改 

造对象的独特性，理解不同改造对象的差异所在，才是 

确定合理更新度的关键所在。 

5 小结 

更新度的探讨并不是提供一个城市改造的量化标 

准的概念，通过研究将能促进我们对改造的理性思考， 

可对问题有更清晰的了解，有利于实践中提高改造的 

合理性。 

1)更新度由现状的保留程度和改造后达到的程 

度组成，二者的矛盾实质是“可持续”与“发展”的矛 

盾；对现状的保留程度究竟需要达到什么程度和规模， 

受到改造后达到的程度的影响、限制或规定，反之亦 

然；二者相互作用的平衡点是更新度的最佳状态。 

2)对一个度的判断不能局限于以某个 目标或某 

个指标(比如容积率、经济利润、建筑保留的百分比) 

来判断，因为正是这些不同因素的相互作用与均衡，才 

是在其中发挥关键性的作用。 

3)不能单纯从改造对象本身去探讨更新度，事物 

之间的关系才是界定更新度范围的关键。应全面关注 

改造的边际效应、累积效应和外部效应，理解改造的根 

本问题及其在城市间的相互关系，揭示存在的潜在问 

题，更新度的确定应在多种效应之间获得一种平衡。 

4)合理的更新度是在人所认识的范围内对不同 

目标、不同层次之间矛盾的一种平衡；充分考虑改造对 

象的独特性，在理解不同改造对象的差异的基础上制 

(下转第89页) 
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对使用的LED灯头进行配光曲线测试，确定其照度角 

的范围，再根据数据来排列灯头，做到以最合理的间距 

来达到有效的光照。其色彩也可以调整，可做成单色 

或彩色，控光电路还可使灯光显现不同的闪烁效果。 

图4 古亭条形灯灯具实验 

从使用寿命上看，LED光源为 40 000—50 000 h， 

相对于5 000—8 000 h的节能灯、12 000—20 000 h的 

金属卤化物灯、15 000—20 000 h的高压钠灯，它的使 

用寿命是最长的，减少了更换灯具的频率。 

(上接第85页) 

定出此时此地的更新度。 
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