
 

 

城市更新“十五五”（2026—2030）

工程建设全景解析 

（聚焦工程建设・约 4800 字） 

2026 年 5 月 22 日，国务院正式印发《城市更新 “十五五” 规划》

（国发〔2026〕12 号），这是我国首部国家级城市更新专项五年规

划，5 月 28 日全文对外发布，标志着我国城市发展彻底告别 “大规

模增量扩张”，全面进入存量提质增效、留改拆并举、以保留提升为

主的新阶段。规划锚定 2030 年转型见效、2035 年建成现代化人民

城市的目标，明确 14 项重大工程、近 20 项核心量化指标，工程建

设领域投资规模预计达 15—20 万亿元，年均约 3—4 万亿元，成为

稳投资、扩内需、惠民生的核心引擎。以下从核心定位、重点工程、

关键标准、实施路径、安全管控、投融资保障六大维度，系统拆解 

“十五五” 城市更新工程建设的核心内容与实操要求。 

一、核心定位与总体工程指标 

（一）核心转型逻辑 

“十五五” 城市更新工程建设，彻底摒弃 “大拆大建” 模式，坚持 \\“留

改拆并举、以保留提升为主”\\，核心是 “安全兜底、品质提升、功能

重塑、绿色低碳、智慧赋能”，从 “空间改造” 转向 “城市机能系统性

重塑”，工程建设覆盖住宅、市政、公共配套、生态、安全韧性全领

域，构建 “民生焕新、设施完善、产业升级、文化传承、安全保障” 

五位一体工程体系。 

（二）核心量化工程指标（2026—2030） 

工程类型 核心指标 核心要求 



 

 

城镇危旧房

改造 

50 万套

（间） 

较 “十四五” 翻倍，优先 D 级危房拆

除、C 级加固，含预制板房治理 

老旧小区改

造 

11.5 万个 优先 20 年以上、安全隐患突出小

区，覆盖 4000 万户居民 

城中村改造 4000 个 群众需求迫切、安全隐患集中区

域，拆整结合、严控大拆大建 

老旧街区 / 

厂房改造 

1500 个 活化工业遗产、老字号，植入科

创、文旅新业态 

地下管网更

新 

77 万公里 燃气 20 万、排水 17.5 万、供水 

17.5 万、污水 10 万、供热 12 万公

里 

完整社区建

设 

2 万个 15 分钟便民生活圈，配齐 20 项公

共服务设施 

抗震加固工

程 

地震易发区

房屋全覆盖 

预制板房、老旧住宅优先加固，提

升抗震设防烈度 

绿色低碳工

程 

海绵城市、

口袋公园 2 

万公顷 

绿道 3 万公里，装配式建筑占比达 

50% 

二、六大重点工程建设任务（核心实操） 

（一）“好房子” 建设改造工程（住宅提质核心） 

作为 14 项重大工程之首，核心是突破 200 项以上住房品质成套技

术，系统解决渗漏、隔音、保温、抗震等痛点，打造 “安全、舒适、

绿色、智慧” 的新型住宅。 



 

 

1. 新建 “好房子” 工程 

￮ 建设标准：严格执行绿色建筑三星级标准，推广装配式钢结

构 / 混凝土结构，装配率不低于 60%；门窗采用断桥铝 + 中空 

Low-E 玻璃，隔音≥45 分贝、传热系数≤2.8W/(㎡・K)；屋面防

水采用 “两道防水 + 保温隔热” 体系，使用寿命不低于 20 年。 

￮ 配套要求：标配适老化无障碍设计（入户无高差、卫生间扶

手）、数字家庭系统（智能家居、安防监控、能耗监测）、光伏一

体化（BIPV），实现 “自发自用、余电上网”。 

2. 既有住宅改造工程 

￮ 主体加固：优先对预制板房屋、C 级危房、抗震设防烈度不

足区域实施加固，采用碳纤维加固、粘钢加固、外包混凝土等技

术，抗震设防烈度提升至 7—8 度。 

￮ 功能升级：外墙外保温改造（保温层厚度≥50mm）、门窗更

换、屋面翻新、室内管线（水电气）全更换；支持具备条件楼栋

加装电梯（优先 6 层及以上无电梯住宅），采用钢结构外挂式电

梯，同步完善消防通道、无障碍坡道。 

￮ 适老化改造：卫生间防滑、扶手安装、厨房操作台降低、感

应灯安装，老旧小区养老服务用房配套率 100%。 

（二）老旧小区改造工程（民生基础工程） 

聚焦 20 年以上、基础设施老化、安全隐患突出、居民改造意愿强的

小区，“应改尽改、精准补短板”，2026—2030 年完成 11.5 万个小

区改造，惠及超 4000 万户居民。 

1. 基础类改造（必改项） 

￮ 市政管线：水电气暖信五线入地，老旧管网全更换（铸铁管、

水泥管更换为 PE 管、球墨铸铁管）；雨污分流改造，杜绝污水

直排；消防管网升级，增设室外消火栓、消防水泵，消防通道宽



 

 

度≥4 米、净空≥4.5 米。 

￮ 建筑本体：楼道翻新（墙面涂料、地面防滑、照明更换）、公

共区域门窗更换、外墙修缮（含保温）、屋面防水；拆除违法搭

建、私装管线，消除安全隐患。 

￮ 环境整治：小区道路翻新（沥青 / 混凝土路面）、停车位扩建

（新增 340 万个，含充电桩）、垃圾分类站建设、绿化提升（绿

地率≥25%）、照明亮化（LED 节能路灯全覆盖）。 

2. 完善类改造（提升项） 

￮ 公共服务：社区服务中心、养老托育用房、便民超市、快递

驿站、健身广场、口袋公园；15 分钟生活圈全覆盖，步行 5 分

钟可达便民设施。 

￮ 智慧设施：小区安防监控（全覆盖、人脸识别）、智慧门禁、

能耗监测、垃圾分类智能投放、停车智能管理系统，城镇房屋数

字化率达 95% 以上。 

（三）城中村综合整治工程（安全 + 民生双核心） 

坚持 \\“拆除新建、整治提升、拆整结合”\\ 分类推进，优先改造 “群

众需求迫切、安全隐患集中、环境脏乱差” 的城中村，严控大规模拆

除，确保 “征收补偿到位、资金平衡可控、建设质量达标”。 

1. 拆除新建类（少数） 

￮ 适用场景：D 级危房集中、安全隐患极大、无保留价值区域。 

￮ 建设标准：安置房按 “好房子” 标准建设，容积率控制在 

2.5—3.5，配套教育、医疗、养老、商业设施；建筑密度≤30%、

绿地率≥35%，装配式建筑占比 100%。 

2. 整治提升类（多数） 

￮ 工程内容：管网改造（雨污分流、供水燃气更换、消防升级）、

建筑修缮（外墙翻新、屋面防水、管线规整）、环境整治（道路



 

 

硬化、绿化提升、垃圾清理、公厕改造）、安全提升（抗震加固、

消防设施完善、应急通道畅通）、配套补建（养老托育、便民商

业、停车设施）。 

￮ 核心要求：杜绝 “简单刷墙、路面铺沥青” 的表面改造，重点

消除消防、抗震、管线老化等安全隐患，同步完善公共服务，实

现 “住得安全、过得舒适”。 

（四）地下管网生命线工程（安全韧性核心，投资约 5 万亿元） 

规划明确 “十五五” 改造 77 万公里地下管网，含燃气 20 万、排水 

17.5 万、供水 17.5 万、污水 10 万、供热 12 万公里，同步推进智

慧化改造，打造 “安全、可靠、智慧、韧性” 的城市地下生命线。 

1. 管网体检与隐患排查 

￮ 全面开展城市地下管网 “体检”，建立 \\“一图一档”\\（管网分

布图、隐患台账），对使用年限超 20 年、材质落后、漏损严重、

安全隐患突出的管网优先改造；严禁 “带病运行”，重大隐患挂牌

督办、限期整改。 

2. 分类型改造标准 

￮ 燃气管网：淘汰铸铁管、水泥管，更换为 PE 管、钢管，推

广非开挖施工（顶管、定向钻），减少路面开挖；管网压力监测

全覆盖，泄漏自动报警，杜绝燃气泄漏爆炸事故。 

￮ 排水 / 污水管网：雨污分流全覆盖，老旧混凝土管更换为

HDPE 双壁波纹管，管径≥300mm；易涝区域扩建雨水管网、增

设雨水泵站，消除城市内涝；污水管网接入污水处理厂，杜绝污

水直排河道。 

￮ 供水管网：淘汰镀锌钢管，更换为 PE 管、不锈钢管，管网

漏损率控制在 8% 以内；二次供水设施升级，采用变频供水、水

箱消毒，保障水质安全。 



 

 

￮ 综合管廊：因地制宜建设地下综合管廊，纳入燃气、供水、

排水、电力、通信管线，实现 “一次建设、长期受益”，避免重复

开挖；重点在新城、主干道、老旧片区改造同步建设，管廊结构

采用钢筋混凝土，抗震设防烈度 8 度。 

3. 智慧化升级 

￮ 建设城市生命线安全监测平台，对管网压力、流量、温度、

泄漏、水位等实时监测、动态预警；5G + 物联网全覆盖，实现 

“远程监控、智能调度、快速抢修”，管网故障响应时间≤1 小时。 

（五）老旧街区与厂房改造工程（产业 + 文化双赋能） 

1. 老旧商业街区改造 

￮ 工程内容：外立面修缮（保留历史风貌）、道路翻新（步行化

改造、石材铺装）、管线入地、照明亮化（复古灯具）、绿化提升、

公共空间优化（增设座椅、雕塑、景观小品）；完善消防、无障

碍设施，提升商业活力。 

￮ 业态升级：植入文商旅体展融合业态，打造沉浸式体验场景；

保留老字号、传统商铺，引入网红餐饮、文创小店、特色民宿，

实现 “老街区、新活力”。 

2. 老旧厂房改造（工业遗产活化） 

￮ 改造原则：“保护优先、活化利用”，严禁拆除有历史价值的

厂房、设备、构筑物；保留工业风貌（钢结构、烟囱、传送带、

工业标语），适度修缮、加固，不改变主体结构。 

￮ 功能转换：改造为科创孵化器、文创产业园、数字经济基地、

体育场馆、艺术展厅、工业旅游景点；配套办公、商业、公寓、

停车场，完善水电气暖、消防、智慧设施，实现 “旧厂房、新动

能”。 

（六）绿色低碳与安全韧性工程（可持续发展核心） 



 

 

1. 绿色低碳工程 

￮ 海绵城市建设：改造城市道路、广场、停车场，采用透水铺

装、雨水花园、下沉式绿地、蓄水池，雨水调蓄率≥70%，减少

城市内涝、涵养地下水；新增口袋公园、社区公园 2 万公顷，

城市绿道 3 万公里。 

￮ 建筑节能改造：既有居住建筑、公共建筑实施外墙外保温、

门窗更换、屋面节能改造，节能率提升至 65%；推广装配式建

筑、绿色建材、超低能耗建筑、近零能耗建筑，新建建筑 100% 

执行绿色建筑标准。 

￮ 垃圾分类与处理：完善垃圾分类收集站、转运站、处理厂，

建筑垃圾资源化利用率达 80%；生活垃圾焚烧发电、厨余垃圾

制肥，实现 “减量化、资源化、无害化”。 

2. 安全韧性工程 

￮ 抗震加固：地震易发区（7 度及以上）老旧房屋、学校、医

院、商场等公共建筑全面加固，抗震设防烈度提升至 8 度；桥

梁、隧道加固，D、E 级危桥限期拆除重建。 

￮ 消防升级：老旧小区、城中村、高层建筑消防设施全面升级，

增设消防水泵、消火栓、自动报警、喷淋系统；打通消防通道，

杜绝占用、堵塞；高层建筑消防救援能力提升，建设国家工程防

火实验室。 

￮ 应急设施：建设 5 万个应急避难场所（社区级、区级、市级），

配套应急供水、供电、厕所、医疗、物资储备；平急两用公共基

础设施（学校、体育馆、商场）改造，平时服务民生、灾时应急

避难。 

三、关键工程建设标准与技术要求 

（一）质量安全标准 



 

 

1. 严格执行《建筑工程施工质量验收统一标准》《城市更新工程技

术标准》，所有工程终身质量责任制，参建单位（建设、设计、施工、

监理）责任终身追溯。 

2. 老旧改造工程专项设计、专项施工方案，专家论证通过后方可施

工；加固工程、管网工程、电梯安装工程必须委托具备资质的第三

方检测机构验收，合格后方可交付。 

3. 施工现场安全管控：落实 “六个百分百”（围挡、裸土覆盖、湿法

作业、车辆冲洗、路面硬化、扬尘监测），杜绝安全事故；老旧小区

改造 “错峰施工、减少扰民”，施工噪音≤60 分贝（昼间）、≤50 分贝

（夜间）。 

（二）绿色低碳技术标准 

1. 装配式建筑：装配率≥60%，预制构件（楼板、墙板、楼梯、阳

台）工厂化生产、现场装配，减少建筑垃圾、缩短工期。 

2. 绿色建材：优先使用再生混凝土、再生砖、环保涂料、低 VOC 

材料、节能门窗、保温板材，建材绿色认证率达 100%。 

3. 超低能耗建筑：传热系数≤0.2W/(㎡・K)，门窗气密性 6 级、水

密性 3 级、抗风压 5 级，可再生能源利用率≥50%。 

（三）智慧化技术标准 

1. 智慧工地：5G 全覆盖，视频监控、人员定位、扬尘噪音监测、

塔吊安全监测、AI 智能预警，实现 “远程监管、智能施工”。 

2. 智慧社区：物联网、大数据、云计算融合，安防、门禁、停车、

能耗、垃圾分类、养老服务智能化管理，数据接入城市智慧平台。 

四、工程实施路径与阶段安排 

（一）实施步骤 

1. 2026 年（开局年）：完成城市体检、规划编制、项目储备；启动



 

 

首批 1 万个老旧小区、5 万套危旧房、5 万公里管网改造；出台地

方实施细则、技术标准、投融资政策。 

2. 2027—2028 年（攻坚年）：全面推进各项工程，完成 50% 老旧

小区、60% 管网、40% 城中村改造；重点突破 “好房子” 建设、工

业遗产活化、智慧管网等难点工程。 

3. 2029—2030 年（收官年）：完成全部量化指标，工程验收、效

果评估、长效机制建设；总结经验、推广典型案例，形成可复制、

可推广的城市更新模式。 

（二）实施模式 

1. 政府主导 + 市场运作 + 居民参与：政府负责规划、标准、政策、

资金引导；社会资本通过 PPP、特许经营、城市更新基金等参与投

资建设运营；居民全程参与方案设计、施工监督、后期管理，保障

权益。 

2. 片区综合开发模式：以街道、社区为单元，统筹住宅、市政、公

共服务、生态、产业一体化改造，避免碎片化、重复建设，提升综

合效益。 

五、工程安全与质量管控要点 

（一）安全管控 

1. 隐患排查常态化：老旧建筑、管网、消防设施定期排查，建立台

账、动态更新，重大隐患 “零容忍”，限期整改、闭环管理。 

2. 施工安全精细化：老旧小区改造 “先加固、后施工”，严禁野蛮施

工、破坏主体结构；管网改造 “先探测、后开挖”，避免挖断管线、

引发事故；高空作业、动火作业、吊装作业严格审批，专人监护。 

3. 应急保障体系化：制定工程施工应急预案，配备应急物资、设备、

人员；发生安全事故立即启动预案，快速处置、减少损失、及时上

报。 



 

 

（二）质量管控 

1. 设计源头管控：老旧改造工程专项设计，充分考虑原有结构、管

线、风貌，严禁 “一刀切”；加固、改造方案专家论证，确保安全可

靠、经济合理。 

2. 材料进场管控：所有建材、设备进场验收，查验合格证、检测报

告，不合格材料严禁使用；保温板材、门窗、管材、防水材料等关

键材料第三方检测，合格后方可使用。 

3. 过程施工管控：严格按设计图纸、施工规范施工，工序交接验收，

隐蔽工程（管网、加固）验收合格后方可覆盖；监理全程旁站监督，

发现问题及时整改。 

4. 竣工验收管控：工程完工后，建设单位组织设计、施工、监理、

物业、居民代表联合验收；第三方检测机构检测合格，出具验收报

告，方可交付使用；验收不合格限期整改，严禁 “带病交付”。 

六、投融资保障（工程落地关键） 

（一）财政资金支持 

1. 中央预算内投资、中央财政专项补助，重点支持危旧房、老旧小

区、管网、完整社区等民生工程。 

2. 地方政府财政配套，土地出让收益、城市维护建设税、公用事业

附加费优先用于城市更新；税费减免（契税、增值税、房产税），降

低工程成本。 

（二）金融工具创新 

1. 专项债：允许专项债用作项目资本金，撬动社会资本；2026—

2030 年专项债规模预计 3 万亿元，重点支持管网、城中村、老旧小

区改造。 

2. 城市更新基金：中央、地方、社会资本联合设立，规模 5000 亿

元，股权投资、债权投资、项目贷款，支持片区综合开发、老旧厂



 

 

房活化、“好房子” 建设。 

3. REITs：支持成熟项目（保障性住房、停车场、管网、产业园）

发行 REITs，盘活存量资产、回笼资金，形成 “投资 — 建设 — 运

营 — 退出 — 再投资” 良性循环。 

4. 长期低息贷款：国开行、农发行提供长期（15—20 年）、低息

（LPR 下浮）贷款；商业银行推出城市更新专项贷款、绿色贷款、

供应链金融，支持中小企业参与。 

（三）社会资本参与 

1. 鼓励房地产企业、建筑企业、央企国企通过 \\PPP、特许经营、

EPC+O（设计 — 采购 — 施工 + 运营）\\ 模式参与投资建设运营。 

2. 居民自筹资金：老旧小区加装电梯、适老化改造等，居民自筹部

分资金（30%—50%），政府补贴、社会资本支持，共同分担成本。 

结语 

“十五五” 城市更新工程建设，是我国城市发展方式的根本性转型，

是民生工程、安全工程、绿色工程、智慧工程、产业工程的深度融

合。工程建设坚持 “留改拆并举、以保留提升为主”，聚焦住宅提质、

管网升级、城中村整治、街区活化、绿色低碳、安全韧性六大领域，

以 14 项重大工程为抓手，通过严格的质量安全标准、科学的实施

路径、多元的投融资保障，推动城市从 “增量扩张” 向 “存量提质” 转

变，从 “空间改造” 向 “机能重塑” 升级，最终实现 “城市更安全、环

境更优美、生活更美好、产业更兴旺、文化更繁荣” 的目标，为建设

创新、宜居、美丽、韧性、文明、智慧的现代化人民城市奠定坚实

工程基础。 


