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解读 城 市 更 新 读 本

长江日报城市更新研究院智

库专家、中信建筑设计研究总院

有限公司副总规划师丁援认为，

这一政策是武汉“保留利用提升

为主、鼓励微更新”城市更新核心

思路的标志性制度创新。它打破

了过去既有建筑改造必须硬套现

行高标准规范的路径依赖，以“保

障公共安全”为刚性底线，对纳入

“五改四好”试点的项目，允许在

客观条件受限的情况下，按不低

于原建造标准实施改造。

今年6月1日起施行的《武汉

市城市更新条例》，进一步以地方

立法的形式确立了“改造后不低

于现状条件”的弹性审批规则，并

授权各部门研究制定适用于消

防、日照、间距、绿化、停车等领域

的专用标准，为这一政策落地提

供了法治保障。

从福新面粉厂的历史厂房活

化，到武商商圈、江岸老大院的空

间挖潜，这套规则既守住了城市

文脉不被大拆大建破坏，又通过

专家评审、专项技术补强的闭环

机制，让大量卡在规范瓶颈里的

存量项目顺利落地，真正为武汉

超大城市精细化更新蹚出了包容

审慎的新路径。

既有建筑改造，按不低于原建造标准实施

专家解读

《关于支持城市更新的

若干政策措施（第一批）》

（下文简称政策措施）中第

十八条提到：探索既有建筑

改造技术适用标准。

【政策原文】

列入“五改四好”城市

更新行动计划的既有建筑

改造试点项目，确因客观条

件限制无法满足现行规范

标准的，在保障建筑安全前

提下，探索按照不低于原建

造 时 的 标 准 水 平 实 施 改

造。开展特殊消防设计的，

应当按照有关规定开展专

家评审。

位于硚口区汉江北岸的硚口区铁桥北村2号福

新面粉厂，是一个老旧厂区更新项目。厂区为1910

年砖木历史厂房，四周被住宅小区包围，无拓地空

间；原有疏散、防火分区、消防登高面、消防车道四项

指标，都不能满足现行商业建筑防火规范，走常规整

改路径，也无法落地。

2025年，该项目被列入全市“五改四好”老旧厂

区更新试点项目，按照规划：改造中，将整体保留梁

柱、墙体、楼梯等历史本体，打造文创商业综合体。

该试点项目因客观条件限制，无法满足现行规

范标准，为此在项目改造中，创新适配了历史建筑包

容管控规则，安全底线对标建厂时期工业消防标准，

不强制套用现行商业严苛新规；同步落实多重补强

手段，增设防火卷帘划分防火分区，全覆盖自动喷淋

与烟感报警系统，加装室内消防卷盘，配套微型消防

站，借外围市政道路解决消防作业场地需求。

此外，该项目还在改造过程中编制专项消防设

计方案，并通过市级专家评审，由硚口区安全管理中

心办结消防审查、竣工验收全流程手续，顺利完成经

营证照办理。

位于江汉区解放大道的新育村33号改建

项目，是武商商圈“五改四好”首批更新片区项

目。

该项目因场地空间局促，按现行建筑配建

停车指标核算，车位缺口较大，用地条件不足

以达标建设标准车位数量。

该项目被纳入全市“五改四好”首批武商

商圈更新清单，在保持原用地性质、用地规模

不变的前提下，拆除9栋老旧房屋，按证载面积

原址新建3层楼宇，并修缮改造两栋既有建筑，

整体改造升级用于园区配套。

依据《武汉市城市更新条例》第三十八条，

在保障公共安全前提下，对车位等难以达标的

指标可按不低于现状水平审批；辖区主管部门

计划以“改造后车位总量不少于改造前”作为

管控标准，推进审批落地。

位于江岸区解放大道1427号的原汽车

工业总公司大院，2025年纳入全市危旧房合

作化改造（原拆原建）试点。

该项目原址改造空间受限，建筑退距、楼

栋间距、停车配建、日照条件等，都难以完全

契合现行规划建设标准，常规标准化改造存

在制约。

记者采访了解到，该项目计划实施整体

拆除新建，规划新建5栋建筑，依托城市更新

包容审慎管控政策，在保障公共安全的前提

下，建筑退距、楼栋间距、停车配套、日照标准

等均按不低于现状水平实施建设，项目创新

“增容不增户”模式，不新增住户，45户居民

原地住新楼，以商业运营平衡改造资金，合规

推进危旧房更新改造落地。
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