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青岛城中村改造
提速更提质

坚持“区域统筹”

●在改造方式上，青岛城中村改造始终坚
持让利于民，在保障居民合法权益的基础上实
施改造，持续提升居民满意度

●青岛市住房和城乡建设局出台的《关于
青岛市安置房建设品质提升的指导意见》中要
求，城中村改造项目需按照不低于商品房的标
准建设，全力加快项目安置区以及周边基础设
施配套建设进度，确保群众改得放心、住得舒心

●一直以来，青岛坚持“区域统筹”，将腾
出的土地用于居住、基础设施和公共服务配套、
引入优质产业，统筹实现土地集约利用、产业空
间拓展、城市功能完善和人居环境提升

多种渠道筹措资金

●面对资金问题，青岛通过中央资金补
助、专项债券、专项借款、城中村贷款等多种渠
道筹措资金，不久前，首批城中村改造专项借
款已在青岛成功落地，将有力助推全市城中村
改造工作稳步实施

在城市更新建设过程中，城中村改造
是一个绕不过去的话题。它是改善民生
的“民心工程”，也是扩大内需、拉动固定
资产投资的重要举措，更是可挖掘的蕴藏
在民生改善中的经济增长潜力。

刚刚结束的全国两会上，政府工作报
告中提到，稳步实施城市更新行动，推进

“平急两用”公共基础设施建设和城中村
改造，加快完善地下管网，推动解决老旧
小区加装电梯、停车等难题，加强无障
碍、适老化设施建设，打造宜居、智慧、韧
性城市。

一头连着民生，一头连着发展。自去
年以来，城中村改造多次被中央重要会议
提及。尤其是去年年底召开的中央经济
工作会议强调，加快推进保障性住房建
设、“平急两用”公共基础设施建设、城中
村改造等“三大工程”。

在城市更新的大背景下，青岛的城中
村改造工作一直积极稳步推进，主城区范
围内郑州路片区、河西片区、盐滩片区、张
村河片区、十梅庵片区、白沙河片区等群众
期盼多年的片区均启动改造；此外去年还
同步推进续建项目建设，城阳区西旺疃等
18个项目、8000多户居民顺利回迁。

2024年，青岛城中村改造的步伐将继
续加快——崂山区张村河，市北区盐滩、
河西，西海岸新区九顶山，城阳区白沙河
等片区将发力推进改造。此外全市还计
划建成安置房 3.1 万余套，让群众在改造
中得到更多实惠。

为什么改？
——既能“惠民生”又可“扩内需”

城中村被称为“都市里的村庄”。它
们往往产生在城市的集体土地上，是城市
常住人口和流动人口的聚居空间。相关
调研显示，只要一个城市的流动人口占据
该城市城区的 1/3，就必定会有大量城中
村诞生，也有大量的改造需求。

超大特大城市是当前推进城中村改
造的主要范围。城区常住人口1000万以
上的城市为超大城市，城区常住人口 500
万以上 1000 万以下的城市为特大城市。
根据第七次全国人口普查数据，全国目前
有7个超大城市和14个特大城市。

在这些快速发展的城市中，城中村是
经济社会发展的薄弱环节，在城市发展的

“木桶效应”中，城中村已成短板之一。由
此可见，开展城中村改造需要系统性推
进，加快“破题”。

以青岛市北区最大城中村河西片区
为例——这里曾住有 1222 户居民，此前
片区内房屋老旧、环境脏乱、配套设施匮
乏，与周边城市建成区面貌格格不入。伴
随机器的轰鸣声，去年河西剩余片原有的

“趴趴屋”顺利启动拆除，意味着这一区域
将迎来新生。未来，该片区将充分考虑居
民对学校、文化体育等相关配套的需求，
打造宜居宜业高品质社区。

这是一项民生工程——城中村改造
后，能极大改善布局凌乱、房屋破旧密集、
公共服务缺失、环境卫生条件差等现状，
通过将城中村改造与保障性住房建设结
合，进而让大量外来人口享受到更优质的
居住环境和公共服务。

这也是一项发展工程——推进城中
村改造将进一步激发上下游相关产业发

展活力，带动有效投资和消费。初步测
算，超大特大城市城中村改造今年可以带
来 5000 亿元左右的新增投资，为扩内需
注入新动能。

作为当前和今后一个时期的重要任
务，国内各大城市都将城中村改造工作视
为 2024 年的一项重点工作。比如，今年
广州市将以城中村改造重塑产城空间，坚
持城市体检先行，“拆、治、兴”并举，推动
149个城中村改造项目取得突破性进展；
近日深圳市提出，系统构建城中村改造

“1+N”政策体系，做好新老项目和新旧政
策的有效衔接，攻坚克难，2024年拆除城
中村用地 1.1 平方公里，推动城中村改造
迈上新台阶……

政策体系的完善，将会为城中村改造
工作提供有利制度保障。此前，自然资源
部也印发《关于开展低效用地再开发试点
工作的通知》，落实在超大特大城市积极
稳步推进城中村改造有关要求，聚焦盘活
利用存量土地和提高土地利用效率等方
面，首先在 43 个城市开展低效用地再开
发试点，探索创新政策举措，完善激励约
束机制。

青岛作为试点城市之一，将有助于城
中村改造布局更合理、结构更优化、功能
更完善、设施更完备。通过低效用地再开
发，进而推动片区加快转变发展方式，提
升存量资产效益，实现城市高质量发展。

怎么改？
——“以人为本”与“产业导入”兼顾

城中村改造是一项复杂艰巨的系统
工程，不能简单“一刀切”。按照中央有关
部署，需要采取拆除新建、整治提升、拆整
结合等不同类型的改造模式。也就是说，
具备条件的，即资金能平衡、群众改造意
愿强烈、土地及物业权属清晰的城中村将
实施拆除新建；不具备条件的，以守住安
全底线为原则，常态化开展整治提升，在
逐步解决问题的基础上再实施改造。

人民城市人民建，人民城市为人民。
在改造方式上，青岛城中村改造始终坚持
让利于民，在保障居民合法权益的基础上
实施改造，持续提升居民满意度。青岛市
住房和城乡建设局出台的《关于青岛市安
置房建设品质提升的指导意见》中要求，
城中村改造项目需按照不低于商品房的
标准建设，全力加快项目安置区以及周
边基础设施配套建设进度，确保群众住

得舒心。
不少专家认为，城中村改造应“包容

式治理”，要与保障性住房建设结合好。
“未来的城中村改造不只是简单解决居住
空间增量的问题，还应推动城市高质量发
展。”中国人民大学国发院城市更新研究
中心主任秦虹提到，要在城中村改造中完
善教育、文化、休闲、交往、商业、绿地、“一
老一小”服务等服务设施。

“住进新楼房，生活品质噌噌往上
涨。”自从喜提新房后，胶州市东西营村
73岁的居民崔竹华和老伴便开启了全新
生活：清晨他们通常会在焕然一新的小区
内散步晨练，顺便在附近小超市里买些新
鲜果蔬，中午趁着阳光正好，便会和邻居
聚在树下，聊着家长里短，悠闲、自在……

经过城中村改造，胶州市东西营村大
变模样，24栋新楼典雅大气，绿化景观错
落有致，水、电、气等基础设施配备完善，
这里已然从“村”转变为“城”，包括崔竹华
一家在内的868户村民在此过上了“向往
的生活”。

一直以来，青岛坚持“区域统筹”，将
腾出的土地用于居住、基础设施和公共服
务配套、引入优质产业，统筹实现土地集
约利用、产业空间拓展、城市功能完善和
人居环境提升。作为一个复杂的社会综
合体，城中村改造需要坚持先谋后动。尤
其在产业布局方面，需要根据城市或区域
产业发展规划统筹谋划。

“七张村，八下庄，离流落落韩哥庄。”
早年间，这句老一辈崂山人耳熟能详的
顺口溜，记录的便是这条蜿蜒的张村河所
哺育的两岸众多村落。时光流转，借助城
市更新建设的开展，作为青岛“最大城中
村”的崂山区张村河片区内的老村落也迎
来蝶变新生，“几年后，这里会大变样！”曾
在张村河附近居住的市民们都充满期待。

目前，张村河片区内的 12 个城中村
已全部启动实施高标准改造，通过改造搬
迁，共腾出1万亩左右的土地。新安置区
均选在群众满意的黄金位置，此外崂山区
还前置性抓好张村河片区的环境和基础
配套的提升，重点补齐教育、卫生、道路、
环境等领域的民生短板，继续推进张村河
片区主干路网的完善提升，还启动了张村
河的综合治理工作，着力把张村河打造成
生态绿色休闲文化景观长廊。

产业上的谋篇布局也已见成效。根
据区域产业定位，在张村河片区高水平规
划建设虚拟现实和人
工智能两个市级新兴

产业专业园区，加快导入优质产业资源，
以长期产业收益带动区域长远发展。

资金从哪里来？
——“政府主导”与“市场参与”互补

由于城中村开发周期长，改造成本
大，“资金从哪里来”是关键。

作为房地产领域“三大工程”之一，如
今城中村改造的资金“保障网”正在加快
织密。根据住房和城乡建设部要求，城中
村改造要坚持多渠道筹措改造资金，既可
以由政府筹措资金，也可以引入社会资
金，银行业金融机构将给予政策性和商业
性贷款支持。

面对资金问题，青岛通过中央资金补
助、专项债券、专项借款、城中
村贷款等多种渠道筹措资金，
不久前，首批城中村改造专项
借款已在青岛成功落地，将有
力助推全市城中村改造工作
稳步实施。

事实上，推动城中村改
造工作单靠政府主导还不
够，还要依靠市场运作，目前无论
是中央还是地方都鼓励和支持民
间资本参与，这意味着未来市场化
参与的空间将会越来越大。

如何啃“硬骨头”，还要平衡好改造
资金这个重点问题。国务院办公厅印
发的指导意见中提出，鼓励实施区域统筹
和成片开发，改造项目土地四至范围可扩
大至周边少量低效用地，允许集体土地和
国有土地整合、置换。也就是说，各地政
府可以将过去单一城中村改造的“小平
衡”变为片区综合改造的“大平衡”，“以丰
补歉、肥瘦搭配”。

在资金平衡上，青岛积极探索“成片
改造”模式，对符合集中连片的城中村片
区，与周边低效工业用地、闲置国有用地
以及无法单独开发的“插花地”用地整合，
以此解决部分城中村单独算账、资金无法
平衡的问题。

面向未来，城中村改造任重道远，但
可以肯定的是，随着改造任务的全面铺
开，将有更多市民过上“向往的生活”。

青岛城中村改造：优居兴业两相宜
2024年全市城中村改造继续提速，计划建成安置房3.1万余套，同时统筹

谋划产业布局，让居民生活品质、区域发展能级实现双跃升
□青岛日报/观海新闻记者 王冰洁

■城阳区西旺疃城中村改造项目安置区焕然一新。

■崂山区张村河南社区安置区正在加速建设中。

■即墨区闫家岭片区安置区已建设完成。

记者手记

系统推进城中村改造
王冰洁

城中村改造事关群众切身利益，积极稳妥把这件好
事办好，对于改善民生、扩大内需、推动城市高质量发展
等具有重要意义。

“地铁坐到头，回到村里头。”这一现象在很多大城
市中并不鲜见，过去几十年间，城中村在城市化进程中
发挥着重要作用。但是当前城中村的人居环境、社会状
态和空间格局，已经不能满足新时代人民美好生活需
要，亟待更新。

城中村作为城市更新的重要部分之一，其空间的
“升级”在改善居民生活环境的同时，也化作了发展新增
量——植入产业空间、嵌入公共服务配套，通过顶层规
划“补缺增能”，让居民生活品质、区域发展能级实现双
跃升。因此，有专家认为，新一轮的城中村改造要扬弃
传统排斥性城中村改造模式，构建包容性城中村改造机
制，积极稳步推动城中村改造和保障性租赁住房同步发
展，增加区位合适、职住平衡的高品质有效住房供应，联

动促进城中村区域空间品质提升、新市民住有所
居、产业结构升级等多领域系统优化。

众所周知，城市更新不仅是改造建筑物，更是
一个提升城市整体质量、改善居民生活环境的大工
程。而城中村改造的最终目标，应是打造一个宜
居、宜业、宜游的新社区，让城市的每个角落都充满

活力。只有这样，才能真正达成“以人为本”的
宗旨，让改造惠及每一个城市居民。


