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摘要：本文以词频分析为基础，构建了适用于城市更新决策的原则模型，重点从政策体系、空间潜力、经济效益

和环境效益四个维度展开分析。通过爬取与清洗中国 11 个省会城市近 5 至 10 年的城市更新行动计划数据，提取

关键词并进行词频统计，构建出城市更新决策矩阵。研究结果表明，政策体系在确保合法性和可持续性方面起着

重要作用，空间潜力决定了项目的物理条件及发展前景，经济效益反映了投资回报及社会效益，而环境效益则体

现了绿色发展与文化保护的理念。本文所提出的综合评估体系能全面反映城市更新的核心要素，为提升城市更新

项目的科学性和可操作性提供了理论支持。
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1 研究背景

随着城镇化进程的推进，城市更新是适应城市发展

新形势的必然要求
[1]
。据国家统计局数据，2020 年末我

国常住人口城镇化率已经超过60%，这标志我国城市发

展进入存量提质改造和增量结构调整并重的新阶段
[2]
。

城市更新不仅能够优化城市结构，提升城市品质，还能

促进经济增长和增强城市竞争力
[3]
。因此，城市更新被

视为实现高质量发展的重要手段。

近年来，国家层面高度重视城市更新工作。2021

年，全国两会首次将城市更新写入政府工作报告，这标

志着城市更新已经从顶层设计层面升级为国家战略
[4]
。

此外，《“十四五”发展规划及2035 年远景目标纲要》

和党的二十大报告中也明确提出要“实施城市更新行动，

全面提升城市品质，推动城市空间结构优化和品质提

升”。这些政策为城市更新提供了有力的支持和保障，

可见城市更新工作在当前阶段具有迫切性和重要性。

城市更新历程可以归纳为四个阶段，每个阶段遵守

的原则不同，中华人民共和国成立初期的城市更新主要

集中在为居民提供基本的生活环境和条件
[5]
，注重改善

城市物理空间，通过大规模的推倒重建来实现
[6]
。后面

随着改革开放的推进，城市更新开始注重旧城功能结构

的调整和旧居住区的改造，同时引入了大规模的城市更

新项目
[7]
。在快速城镇化时期，城市更新的重点转向了

旧区更新、旧工业区的文化创意再开发以及历史地区的

保护性更新
[8]
。此外，城市更新的目标也逐渐从数量向

质量转变，强调可持续发展和绿色人文理念。而新时代

的城市更新工作更加注重多元价值观、多学科交叉合作

以及多元主体参与，强调共建共治共享的治理模式
[9]
。

新的城市更新原则值得探究。

城市更新原则模型是指导城市更新项目选择和实

施的重要工具。现有多种城市更新原则模型和方法为城

乡规划工作提供了科学依据和方法论支持，帮助决策者

在不同背景下做出更明智的决策。例如层次分析法（AH

P）模型通过将城市更新项目的选择分为目标层、准则

层和方案层，利用决策树结构化评估框架综合考虑多个

维度的因素
[10]
。城市更新决策矩阵将城市区域分为四个

象限，以指导不同区域的更新策略选择，如保护策略、

振兴策略、修复策略和重建策略
[11]
。可持续性评价模型

则通过经济、社会和环境三个维度的评价指标体系，对

城市更新的可持续性进行综合评价，包括拆除重建、改

建和保留三种模式
[12]
。帕累托改进模型强调增量改革的

概念，从政府、开发商和居民三大主体之间的增量分配

与损失补偿机制出发，设计城市更新路径
[13]
。通过这些

模型的应用，可以更好地实现城市更新的目标，如改善

人居环境、调整城市空间结构、提升城市综合竞争力等
[14]
。

2 数据分析

相较于其他模型而言，城市更新决策矩阵可以根据
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不同城市的实际情况进行调整和应用，应用性强，有助

于系统的提高决策效率和可行性
[15]
，因此本研究将通过

城市更新决策矩阵构建城市更新原则模型。城市更新决

策矩阵的构建基础在于评估维度，它决定了决策矩阵的

框架和结构。选择评估维度应综合考虑城市更新的特点、

核心目标和需求，以及利益相关者的关注点。本研究通

过爬取 11个省会城市近 5-10年的城市更新行动计划，

通过数据清洗和分词处理进行文本预处理，整理出城市

更新关键词，为更具直观性，将数据可视化为词云图如

图 1所示，根据词频规律将本研究的评估维度分为政策

体系、空间潜力、经济效益和环境效益四部分。

图 1 城市更新行动计划关键词词云图

通过对爬取的数据进行归纳整理，可以将城市更新

的四个维度分解为具体的评估指标。评估指标的设计应

能够准确量化或定性描述各维度的特征与表现，同时具

备较强的可操作性和可测量性。在政策体系维度中，主

要关注政策对城市更新的支持力度和执行效果，作为确

保更新项目合法合规、顺利推进的重要保障。该维度可

进一步分解为政策合规性、政策激励力度和审批便利性

三个指标，分别衡量项目是否符合现有法规和规划、税

收优惠和财政补贴等政策支持的强度，以及政府提供的

审批流程优化程度。而在空间潜力维度中，主要关注更

新区域在土地资源和未来发展中的优势，包括土地存量

资源、空间可塑性、区位优势、基础设施状况和未来发

展潜力五个方面，这些指标分别体现了区域内低效用地

的利用程度、空间布局的灵活性、地理位置和交通条件

的优越性、配套设施的完善程度以及区域在规划中的发

展定位与增长空间。

同时，其他维度的评估指标也在此框架中被细化。

在经济效益维度，评估城市更新对经济发展的贡献和投

资的回报能力，核心指标包括土地增值率、投资回报周

期、产业导入能力和就业创造能力，这些指标分别反映

了更新后土地市场价格的变化、资金回笼的时间、更新

区域吸引高附加值产业的能力以及新增就业岗位的数

量。环境效益维度则评估城市更新对生态环境保护和可

持续发展的贡献，这是推动绿色低碳发展的关键。其核

心指标包括绿色建筑比例、资源循环利用率以及环境与

非遗保护，分别衡量符合绿色标准的建筑面积占比、资

源回收再利用的程度，以及项目在生态保护和文化传承

方面的表现。为进一步分析每个维度的关键词分布，可

通过建立主题词典，将上述指标转化为关键词集合，结

合词频统计分析各维度关键词的出现频率与权重，为城

市更新的评估与决策提供科学依据。

具体结果如下表 1所示。

表 1 评估指标词频分布情况

主题 出现频率（次） 占比（%）

政策合规性 1520 15.20%

政策激励力度 1245 12.50%

审批便利性 860 8.60%

土地存量资源 970 9.70%

空间可塑性 820 8.20%

区位优势 1050 10.50%

基础设施状况 880 8.80%

未来发展潜力 750 7.50%

土地增值率 680 6.80%

投资回报周期 620 6.20%

产业导入能力 760 7.60%

就业创造能力 640 6.40%

绿色建筑比例 740 7.40%

资源循环利用率 690 6.90%

环境与非遗保护 1100 11.00%

为便于更直观地分析数据，将结果可视化为柱状堆

积图，如图 2所示。

图 2 城市更新模型数据分析堆积柱形图

根据词频统计结果构建城市更新决策矩阵，如表 2

所示。

表 2 城市更新
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评估维度 权重 评估指标 指标权重 说明

政策体系 27%

政策合规性 11.41% 是否符合国家总体规划及政策要求

政策激励力度 9.34% 是否享受到政府的激励措施

审批便利性 6.45% 是否提供简化的审批流程或用地政策支持

空间潜力 34%

土地存量资源 7.28% 待更新区域的土地存量规模和分布情况

空间可塑性 6.15% 是否具备开发空间多功能复合利用或高效布局

区位优势 7.88% 地理位置、交通便捷性以及与周边功能区的关联度

基础设施状况 6.60% 更新区域的基础设施现状。

未来发展潜力 5.63% 城市功能提升的潜在价值。

经济效益 20%

土地增值率 5.10% 更新项目对土地市场价格的提升幅度

投资回报周期 4.65% 项目从投入到收益平衡所需的时间

产业导入能力 5.70% 是否能吸引高附加值产业或形成产业集群效应

就业创造能力 4.80% 建设及运营阶段所提供的直接和间接就业岗位数量

环境效益 19%

绿色建筑比例 5.55% 项目中采用绿色建筑标准的建筑面积占比。

资源循环利用率 5.18% 城市资源再利用等情况

环境与非遗保护 8.26% 绿色低碳及非遗文化传承

由表 2可知，政策体系权重为 27%，在城市更新中

起着至关重要的作用，它决定了项目的合法性和可持续

性。其中，政策合规性是基础，确保项目符合国家规划

和政策要求；政策激励力度则直接影响项目的经济效益；

审批便利性则关乎项目的推进速度。空间潜力是评估城

市更新项目可行性的关键，他的权重达到了 34%。土地

存量资源、空间可塑性、区位优势、基础设施状况和未

来发展潜力共同构成了评估空间潜力的指标体系。这些

因素不仅决定了项目的物理空间条件，还影响了项目的

市场吸引力和未来发展前景。经济效益权重为 20%，它

是城市更新项目的核心目标之一。土地增值率、投资回

报周期、产业导入能力和就业创造能力共同反映了项目

的盈利能力和社会效益。经济效益的好坏直接影响项目

的投资回报和可持续发展能力。环境效益权重为 19%，

体现了城市更新项目的可持续发展能力。绿色建筑比例、

资源循环利用率和环境与非遗保护是衡量环境效益的

重要指标。这些指标不仅关乎生态环境的保护，还涉及

文化遗产的传承和绿色低碳理念的落实。

3 结论

本文所构建的城市更新决策矩阵在评估维度上实

现了全面覆盖，政策体系、空间潜力、经济效益和环境

效益四大维度共同构成了城市更新的综合评估体系。其

中政策体系占比最高，确保了项目的合法性和可持续性；

空间潜力紧随其后，为项目的物理条件和发展前景提供

了坚实基础；经济效益维度则通过量化分析直观展示了

项目的经济价值和投资回报能力；环境效益维度虽占比

相对较低，但其在促进生态文明建设和文化传承方面的

作用不容忽视。这种系统性的构建方式确保了评估的深

入性和全面性，能够全面反映城市更新的各个方面，为

城市更新项目的科学决策提供有力的依据。
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