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01  项目背景与政策解读 

推动城市更新的意义 

城市更新工作的特点 

济源市城市更新专项规划 
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    1.1 推动城市更新的意义 

适应城市发展新形势   
推动高质量发展的 

坚定扩大内需战略   
构建新的发展格局的 

推动城市开发   
建设方式转型的 

提升人民获得感、   
幸福感、安全感的 

 

必然要求 
走出一条内涵集约式 
高质量发展的新路 

             

 

重要途径 
形成经济增长点，培育发展 
新动能，畅通国内大循环 

             

 

有效途径 
促进资本、土地等要素 

进行优化再配置 
             

 

重大举措 
让人民群众生活得更方 
便、更舒心、更美好 
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    1.2 城市更新工作的特点 
 
        ——城市更新是一项公共政策，政策属性非常强。 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
政治性 

与 
公共性 

 
 

随着统治政治向治理政
治的转化，公共政策也
必须由统治型政策转变

为治理型政策。 

 
稳定性 

与 
动态性 

 
 

在有效期内保持有效性
和权威性，依据政策环
境、资源和效力的变化

而变化。 

 
公平性 

与 
效率性 

 
 

既要兼顾改造相关权益
人的诉求和利益，又要
保证改造工作能有效推

进。 

 
强制性 

与 
合法性 

 
 

用地的合法性、合法权
益面积的认定、改造程

序的合法性 
…… 
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    1.3 济源市城市更新专项规划 
 
        ——总体思路：依据《济源市人民政府关于推动城市更新实现高质量发展
的实施意见（试行）》。 

 

 

 

 

 

 

 

一个目标 创新性、高品质、现代化示范区 

城市 
结构 
重塑 

土地 
集约 
利用 

产业 
空间 
拓展 

城市 
功能 
完善 

运行 
效率 
提升 

人居 
环境 
改善 

历史 
资源 
活化 

生态 
环境 
修复 

 

八大策略 

 

 经济效益转向综合效益 

 

 开发模式转向运营模式 

 

 空间建设转向社会治理 

 

三个转变 

旧住宅区 

以城镇老旧小区为主 

 

 

 

 

旧商业区 

历史文化街区、老旧商业街区 

 

 

 

 

城中村 

中心城区范围内的城中村 

 

 

 

 

旧工业区 

土地绩效不高， 产能落后， 或搬迁停产
、与规划定位不符的工业、仓储用地 

 

八大场景  

城市功能的结构重塑 

迭代升级的产城融合 

交通引领的集约利用 

生机盎然的公园城市 

年轻友好的活力空间 

文化传承的保护活化 

以人为本的公益优先 

方便温馨的宜居社区 

 

四个类型 
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02  规划任务与主要内容 

城市更新总体目标 

更新的主导方向判断 

城市更新方式类型 

中心城区空间管控指引 

 分类指引 

Part Two 

 

6 



    2.1 规划任务和主要内容 
 
        根据中央、部委及河南省的城市更新工作要求，结合城市更新发展趋势分
析，研判济源市当前发展实际，对标借鉴国内城市更新规划编制和实施操作经
验，确定本次规划重点任务与主要内容： 

3 10 

一 
支撑济源市国 
土空间规划 

二 
指导济源市城 
市更新行动 

三 
提出济源市城市
更新实施建议 

1、相关规划实施评估 

2、确定城市更新目标 

3、识别城市更新区域 

4、明确城市更新重点区域 

5、提出城市更新实施策略 

6、制定城市更新方式指引 

7、制定城市更新分区指引 

8、制定城市更新分类指引 

9、代表性地块城市更新策略 

10、近期重点工作与更新时序 
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    2.2 城市更新总体目标 
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1 落实区域发展战略 
优化城市空间格局 

2 释放存量土地价值 
推动产业转型升级 

3 强化历史文化保护 
彰显济源特色风貌 

4 促进民生福祉改善 
提升城市治理水平 

落实济源市国土空间保护开发格局，合理调配中心城区资源，积极融入郑州都市圈和黄河流域高
质量发展大格局。 

整合存量低效产业空间，实现低效用地再利用，释放土地价值，重塑产业发展新格局，促进新
老城区均衡发展。 

保护济源历史文化遗产及其历史环境的真实性、完整性，保护和延续济源历史城区与文化街区的
总体格局与风貌。 

推进旧住宅区、旧工业区、旧商业区等改造，加快补齐基础设施短板，改善人居环境，提升城
市治理科学化水平。 



    2.3 更新的主导方向判断 
 

深入推进城市更新，提升城市整体形象 
优化城市空间布局，改善城区人居环境，提升公共设施效能，提高城市颜
值，推进城市净化、绿化、亮化、美化工程，强化城市行政文化服务中心
，实现城市功能与品质实现明显提升。 
 

沁园 
街道 

改善老城环境面貌， 推动历史街区复兴 
重点提升城市公共服务设施，完善交通功能等，加强对片区内历史文化街
区（宣化街-北街历史文化街区、文昌路-钟楼街历史文化街区）、历史建
筑、传统风貌建筑等历史文化资源的保护和利用，发挥城市历史风貌的时
代价值，推动片区高质量发展。 
 

济水 
街道 

突出济源历史文化，塑造城市魅力窗口 
城市风貌和人文景观反映一座城市的人文精神、社会风貌，是展现城市魅
力的主要窗口。对片区的文化遗产进行挖掘，保持城市的独特文化魅力，
依托区域内济渎庙、原城遗址、延庆寺、奉仙观等独特的资源，通过创意
元素的融入，让历史文化融入城市建设、风貌设计及人们的生活，延续片
区文脉，优化空间资源配置，实现多业态发展。 
 

北海 
街道 

盘活片区工业遗存， 激发城市发展活力 
用保护式更新的手段盘活低效用地，拓展项目落地空间，实现对闲置土地
重新开发再利用，创造更多增量价值，激发城市活力，推动经济社会迈向
高质量发展。 

天坛 
街道 

调整优化产业结构， 助力济源东区发展 
实施城市更新行动，推动城市空间结构优化和品质提升，促进产业互动协
调发展，积极吸引高新产业落地，优化产业空间格局，推动产业转型升级
，助力济源东区高质量发展。 
 

玉泉 
街道 
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    2.4 城市更新方式类型 
     
       根据济源城市发展阶段与建设实际 ，城市更新方式主要包括保护利用、综

合整治、全面改造等。 

保护
利用 

综合
整治 

全面
改造 

•  在符合历史文化保护要求的前提下 ，对历史文化遗存和   
   历史地区进行维护修缮、 风貌恢复、活化利用的更新方 
   式。 
 
•  主要适用于济源中心城区建成区内的文物保护单位、历 
   史建筑等历史文化遗存，以及历史文化街区、历史风貌 
   区等历史地区。 

•  主要是综合运用“ 留、改、拆、补 ”等有机更新的手 
   法 ，进行建筑维护、局部改扩建、功能优化、风貌提    
   升、环境整治、公共服务设施和基础设施完善等建设活 
   动的更新方式。 
 
•  主要适用于济源中心城区建成区内使用功能、配套设施 
   和人居环境需要完善提升的区域。 

•  根据城市发展需要 ，以拆除重建为主的更新方式 ，主 
   要通过建筑物、构筑物及其他附着物的拆除清理、重新 
   建设的方式进行改造。 
 
•  主要适用于现状功能与城市发展定位不符、土地利用低 
   效、配套设施缺失以及人居环境亟待提升 ，存在重大安 
   全隐患，通过综合整治更新方式难以改善的地区。 
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    2.5 中心城区空间管控指引 
——沁园街道 

 

序号 行政区 片区名 面积 

QY-01 沁园街道 汤帝路片区 204.69 

QY-02 沁园街道 御驾片区 156.31 

QY-03 沁园街道 赵礼庄片区 173.99 

QY-04 沁园街道 沁园路片区 229.96 

QY-05 沁园街道 屯军片区 106.74 

合计 871.69 

改造思路 

深入推进城市更新，提升城市整体形象。 

       优化城市空间布局，改善城区人居环境，提升完善公共服务设施，提高城市
颜值，推进城市绿化、亮化、美化工程，实现城市功能与品质实现明显提升。 

改造重点 

       重点推进汤帝路片区、御驾片区、赵礼庄片区、沁园路片区、屯军片区的改

造。增加社区卫生服务等设施，强化济源建筑风貌特色管控，推进设施完善，提升

片区周边环境。合计重点改造片区面积约871.69公顷。 

 

屯军片区 

 

沁园路片区 

 

汤帝路片区 

 

赵礼庄片区 
 

御驾片区 
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更新改造片区 



    2.5 中心城区空间管控指引 
    ——济水街道 

 改造思路 

改善老城环境面貌，推动历史街区复兴。 

       重点提升城市公共服务设施，完善交通功能等，加强对片区内历史文化街区

（宣化街-北街历史文化街区 、文昌路钟楼街历史文化街区）、历史建筑、传统风

貌建筑等历史文化资源的保护和利用，推动片区高质量发展。 

改造重点 

       重点推动历史城区的保护与利用，保护原有建筑风貌；通过更新改造合理布

置消防站、公共停车场等公共服务设施，增加公园绿地等开敞空间，打通断头路，

提升道路的通达性。同时可通过举办特色节庆活动等方式弘扬传统文化。合计重点

改造片区面积约414.93公顷。 

序号 行政区 片区名 面积 

JS-01 济水街道 济水片区 414.93 

合计 414.93 

 

更新改造片区 

 

济水片区 
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    2.5 中心城区空间管控指引 
     ——北海街道 

 改造思路 

突出济源历史文化，塑造城市魅力窗口。 

       依托区域内济渎庙、原城遗址、延庆寺、奉仙观等独特的资源，通过创意元

素的融入，让历史文化融入城市建设、风貌设计及人们的生活，延续片区文脉，优

化空间资源配置，实现多业态发展。 

改造重点 

       进一步助推城市发展格局的优化，推动地区经济整体提升。重点推进下街片

区、济渎庙片区等片区的文化传承与利用。同时，增加社区卫生服务、各类型养老

服务设施保障。合计重点改造片区面积约604.04公顷。 

 

更新改造片区 

序号 行政区 片区名 面积 

BH-01 北海街道 柿槟片区 200.80 

BH-02 北海街道 济渎庙片区 139.75 

BH-03 北海街道 下街片区 181.90 

BH-04 北海街道 东高庄片区 81.59 

合计 604.04 

 

柿槟片区 

 

济渎庙片区 

 

下街片区 

 

东高庄片区 
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    2.5 中心城区空间管控指引 
——天坛街道 

 改造思路 

盘活片区工业遗存，激发城市发展活力。 

       用保护式更新的手段盘活低效用地，拓展项目落地空间，实现对闲置土地重新

开发再利用，创造更多增量价值，激发城市活力，推动经济社会迈向高质量发展。 

改造重点 

       重点探索改造虎岭片区、富士康片区的升级改造，通过城市更新加大公配设施
建设，一方面满足园区对生产性服务业的发展需求，另一方面也要满足员工的生活
需求。加强工业文化资源的保护和活化利用，塑造城市特色风貌。增加医疗、消防
等基础公共服务设施配套，积极探索旧城区延庆寺片区的更新改造保护。合计更新
改造片区面积为845.59公顷。 

 

更新改造片区 

 

虎岭片区 

 

延庆寺片区 

 

富士康片区 序号 行政区 片区名 面积 

TT-01 天坛街道 延庆寺片区 42.43 

TT-02 天坛街道 虎岭片区 453.46 

TT-03 天坛街道 富士康片区 349.70 

合计 845.59 
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    2.5 中心城区空间管控指引 
       ——玉泉街道 

 改造思路 

调整优化产业结构，助力济源东区发展。 

       实施城市更新行动，推动城市空间结构优化和品质提升，促进产业互动协调

发展，积极吸引高新产业落地，优化产业空间格局，推动产业转型升级，助力济源

东区高质量发展。 

改造重点 

       重点推进王庄片区更新改造。增加社区卫生服务设施、城市绿化与开敞空间。
同时，重点保障产业转型空间需要，推动新老城区均衡发展。合计重点改造地区面
积约140.96公顷。 

 

更新改造片区 

 

王庄片区 

序号 行政区 片区名 面积 

YQ-01 玉泉街道 王庄片区 140.96 

合计 140.96 
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    2.6 分类指引：旧住宅区 

 
       着力于解决人民群众急难愁盼 ，通过渐进式持续改造 ，逐步完善十五分钟生
活圈 ，提升社区治理能级 ，让人民群众生活更方便、更温馨、更美好。 

1.保障基础类需求 

2.满足完善类需求 

3.丰富提升类需求 

4.推动社会综合治理能力提升 

      满足居民安全需要和基本生活需求。 主要包括楼栋门、消防设施、排水管
等市政配套基础设施升级，拆违、 防水等建筑公共部位维修等。 

      满足居民生活便利需要和改善型生活需求。 主要包括加装电梯，建筑节能
改造， 停车、 适老设施、 文体设施等环境及配套设施改造建设。 

      丰富社区服务供给、提升居民生活品质。 主要包括卫生服务站、 幼儿园、 养
老、 托幼、 便民市场、 社区食堂等公共服务设施配套建设。 

      建立问题清单、项目清单； 加强基层党组织建设、居民自治机制建设，引导
社会资本参与，坚持建管并重，加强长效管理。 
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    2.6 分类指引：旧商业区 
    

        旧商业街区采取以综合改造提升为主、全面改造为辅的更新方式。推动宣化
街、关帝街、钟楼街等传统商业街区品质提升， 以体验化、社区化为导向， 围绕
业态品牌调整、空间品质提升、交通组织优化等内容进行升级改造。 

1.宣化街-北街改造提升指引 

2.关帝街改造提升指引 

4.其他传统商业街区更新指引 

      以精品百货、名牌服饰、 黄金珠宝、数码产品为特色，发展新场景、 新消费
形式，结合个性化需求丰富体验类业态，激发传统商圈消费增长潜力。 

      以日用小商品、休闲娱乐为特色 ，进一步突出文化主题，丰富创意性文化业
态，鼓励开展夜间经济，与周边联动激活片区商圈发展活力。 

   以古玩字画、舞台服饰、旅游工艺品为特色，鼓励发展首店经济，承办区域

性消费与活动节事，提升济源旅游服务竞争力。 

      以满足居民生活服务需求为基础，充分利用疏解腾退空间补充便民商业，鼓
励功能混合，合理引导文化、教育、健康、养老等功能与商业兼容，完善15min
便民生活圈。 

3.文昌路-钟楼街改造提升指引 
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    2.6 分类指引：旧工业区 
  

        建筑结构完好的低效厂房以综合整治提升为主要更新方式 ，其他低效厂房以
拆除重建的全面改造为主要方式。目的在于促进土地集约复合利用 ，挖掘提供充
足的低成本产业发展空间 ，推动产业新旧动能转换。 

1.基础条件差的旧工业区 

2.重点区域内的旧工业区 

4.更新改造推进方式的多元化 

      布局散乱、 建筑危旧、 基础设施不完善、 环境恶劣、与城市功能不相符的
低效厂房以拆除重建的全面改造为主要更新方式。 

   重点区域内旧工业区更新保障产业用地供给，落位城市重点产业项目和重大

公共基础设施，建设产业园区（社区）。 

   其他区域内旧工业区以产业升级为主，保留工业用地性质，积极发展高端制

造业， 探索创新型运营模式，提高产出效益。 

      采取政府统筹、龙头企业引领或者产权人自主更新的模式， 建立健全园区与
街道更新协商平台，统筹推动产业迭代升级。 

3.其他区域内的旧工业区 
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    2.6 分类指引：城中村 

 
       充分尊重村民意愿，遵循城市发展要求，推动整村更新；综合实现城市功能
完善、民生保障、产业发展、地域文化传承等发展目标，建设功能复合、持续发
展的城市社区。 

1.完善城市功能 

2.保障产业空间 

4.提升生活品质 

      精准定位，服务片区，建设公共服务设施、城市商圈等公共中心，补齐城市
公共服务短板；逐步整治人居环境。 

   结合村集体经济发展用地，建设相对集中的产业社区，促进产城融合发展，为

村集体持续发展提供产业基础。 

   更新前全面梳理城中村内的历史文化、自然植被等特色资源，确定“留改拆 ”

的具体范围，传承村庄地域文化特色。 

      优先建设回迁安置用房，按照十五分钟生活圈的标准，建设完善居委教育、卫
生、文化、养老、体育等配套设施。 

3.传承地域文化 

 

19 



03  规划实施与保障措施 

近期重点工作 

实施保障体系 

规划管控体系 

多元协商平台 

机制保障体系 

Part Three 

 

20 



    3.1 近期重点工作 

•  系统推进旧住宅区改造 ，补齐水、    
   电、通信、气、热、环卫及道路、    
   停车、充电等设施短板。 
 
•  到2025年基本完成2000年年底前    
   建成且需要改造的旧住宅区改造任   
   务。 

•  充分利用闲置、低效用地支持科创 
   企业发展 ，提升对高端产业和人才 
   吸引力。 
 
•  加强旧厂房、 旧仓库等更新改造，  
   引入科技研发、体育健身、 养老服 
   务、文化创意、“ 互联网 +”等 
   现代服务产业， 增强 城市活力。 

积极推进旧住宅区 
提升改造 

加快改造旧工业区        
促进产业创新发展 

稳步推进旧商业区 
改造升级 

稳慎推进城中村 
更新改造 
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•  挖掘旧市场价值，补齐设施拒板，改 
   善内外环境，完善服务功能，打造便 
   民场所。 
•  推动旧商业区功能转换、产业转型、 
   活力提升，引入新业态、新模式，打 
   造一批具有地方特色的传统文化街、 
   商业街等精品街区，促进“食购游文 
   娱展”有机融合。 

•  科学制定城中村年度实施计划，优 
   先改造老城区内“脏乱差”  的城中 
   村。 
 
•  推进济东新区等城市重点发展片区和 
   城市更新重点片区的城中村改造，完 
   善村内市政设施和公共服务设施配套， 
   改善居住环境，为城市提供发展空间。 



    3.2 实施保障体系 
        
 

国土空间规划 
三级三类四体系 

多元协商平台 
政府、企业、产权人、
专家、公众 

政策法规体系 
分类管理 规划管理  
土地利用 操作流程   
技术标准 资金筹措  

统筹实施体系 
专项一片区一社区 

 

22 

贯彻全生命周期实施保障的理念，建立空间、治理、实施、政策等四个维度的实
施保障体系。 
 



    3.3 规划管控体系 
        
 构建“三个层次”更新规划管控体系。 

       强化城市更新“政府主导”的统筹力度，规划提出构建“城市更新专项规划-
片区更新规划-更新单元规划”的三层次管控体系，建立从宏观目标调控、中观统
筹协调到微观开发控制的管理机制，全面加强更新统筹力度。 

宏观
目标
调控 

中观
统筹
协调 

微观
开发
控制 

市国土空间 
总体规划 

控制性详 
细规划 

单一项目 
设计方案 

纳入 

指导 

层级1：市城市更新专项
规划 

市城市更新三年行动计划 
市城市更新年度建设计划 

反馈 

指导 

指导 

指导 

项目实施 

指导 

国土空间规划 

市国土空间 
总体规划 

更新规划传导 更新实施计划 

层级2：片区更新规划 

统筹实施方案 

专项统筹实施方案 片区统筹实施方案 社区统筹实施方案 

层级3：更新单元规划 

反馈 指导 反馈 指导 反馈 指导 
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    3.4 多元协商平台 
        
 

政府协同统筹更新 
完善政策机制 

建立全生命周期 
公众参与机制 

充分发挥专家的 
技术领衔作用 

实现责任规划师的 
技术服务全覆盖 

激发企业参与城市
更新的积极性 

确立产权人的更新
主体责任和全力 
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实现多元协商的社会治理全覆盖，提供一站式的城市更新治理。 



    3.5 机制保障体系 

建立体检机制 

•  全面开展城市体检，聚焦短板弱项，针对存在的“城市病
”提出“诊疗”方案，为城市更新提供决策依据。以评估
治理效果为导向，建立“一年一体检、五年一评估”的常
态化体检评估机制。 

 
•  结合国土空间规划实施、防灾减灾、生态环境保护、传统

文化传承等增加体检指标，丰富城市体检技术体系，增强
城市体检的针对性。 

建立奖惩机制 

土地政策支持 

•  支持城市更新实施主体以划拨、 出让、 租赁等方式依法办
理用地手续，代建公共服务设施产权移交政府有关部门的
以划拨方式办理用地手续。 

 

•  公共服务设施以协议或其他有偿使用方式办理用地手续， 
可采取带方案公开招拍挂方式出让土地。 

•  创新奖励机制，由城市更新工作领导小组办公室，根据任务
完成情况建立奖励机制，奖励具体承担攻坚任务的各开发区
管理办公室、镇人民政府、街道办事处等主要责任单位。 

 
•  对承担工作进展缓慢、拖拉的，由市城市更新工作领导小组

办公室通过提醒、通报等形式，督促加快开展工作，逾期无
法完成任务的，由城市更新工作领导小组对主要负责人进行
约谈。 

土地政策支持 

•  开辟城市更新项目绿色通道，精简项目审批事项和环节，构
建快速审批流程，提高项目审批效率。 

 
•  对城市更新重点项目，可采取“ 一事一议 ”方式，从项目

审批、土地供应、用地调整、方案制定、资源配给、财政等
方面给予重点支持，更好保障项目落地。 
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    3.5 机制保障体系 
 

多渠道 
开展融资 

• 支持有良好现金流和收益支撑的城市更新经营性
资产证券化，盘活存量资产。 

 
• 支持城市更新投资主体企业积极利用资本市场，

广泛利用公司债、中期票据、私募债等工具进行
融资，提高直接融资比重。 

 
• 鼓励企业在国内外发行债券。积极开展可转换债

券项目、股权质押等多种融资方式试点。 积极
争取国家政策性贷款和资金，降低贷款利率水平
和资本金设置条件。 

 
• 支持城市更新融资用于项目前期征迁、后续建设

等环节。设立城市更新基金。 
 
• 在国家政策支持的前提下，探索利用一定比例政

府专项债券资金增加项目资本金，发挥好政府专
项债券资金的引导、撬动作用。 

积极争取 
资金支持 

• 实行市级统筹， 积极争取中央、省补助资金支
持。充分发挥财政资金撬动作用，整合城镇老旧
小区改造、棚户区改造、保障性租赁住房等专项
财政资金统筹用于城市更新。 

创新融资机制。 
       充分发挥市场作用，汇聚资本力量，探索建立多元化、可持续的城市更新资
金保障和实施机制。 
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