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建“好房子”
有了明确“设计图”
推动老住宅区向“好社区”升级

长江日报讯(记者王亚欣 涂为)“好房子”怎么建？从规划设计到建
造交付，从配套设施到物业服务，武汉住宅品质提升有了明确“设计
图”。1月21日，市委城市工作会议暨全市城市更新工作推进会召开。
我市印发《关于进一步促进本市住宅品质提升的若干意见》（以下简称

《意见》），围绕“好规划、好设计、好材料、好建造、好服务”，推出9项具体
举措，推动住宅建设从“有房住”到“住好房”升级。

城市更新与配套完善成为政策发力重点。《意见》提出，新建项目配
套建设市政、公共服务及公共安全设施并无偿移交的，可获建筑面积免
计容奖励；利用居住区周边边角地、夹心地增设公共空间和配套设施的，
可按规定办理土地供应手续，推动老住宅区向“好社区”升级。

在服务设施配建上，《意见》提出，养老用房、社区服务用房、非机动
车停车设施等基础配套，依托架空层、地下空间设置的健身房、游泳池、
公共会客室、住区食堂、图书馆等便民设施，以及嵌入快递收寄、老幼活
动、文化艺术、会客交流等便民服务功能的公共景观（服务）大堂，均纳入
免计容奖励范围，鼓励开发商丰富配套供给。

为提升居住空间的舒适度、灵活性与全龄友好性，《意见》推广功能
复合、灵活可变的居住空间形态，政策明确合理设置的生活阳台和景观
阳台，其水平投影面积的1/2不计入容积率；为方便设备安装、调试与检
修，按实际需求设置且符合相关设计要求的住宅空调室外机搁板、设备
平台等，其建筑面积也不纳入容积率核算，为户型设计预留更多弹性。

聚焦屋顶空间利用，《意见》提出，满足日照要求下，遮蔽屋面附属设
施且透空率超50%的格栅、网架等构件，不计入建筑高度。还鼓励建设
开敞式风雨连廊串联各类公共空间，为居民出行提供便利，且该连廊不
计入容积率与建筑密度。针对停车需求，按相关指标优化泊位供给及尺
寸，支持新建住宅将车库设于半地下室或首层抬高层，其建筑面积不计
容积率、泊位纳入配建指标。

绿色低碳也是“好房子”重要属性。《意见》推广高耐久性混凝土、高
性能门窗等绿色建材，外立面采用高品质材料的饰面层可免计容。全面
推行装配式建筑和智能施工，通过工厂预制提升建造精度。在质量管控
上，严格落实“分户验收”“先验房后收房”制度，构建全生命周期质量保
障体系，切实维护业主权益。

《意见》还引导物业企业搭建智慧服务平台，运用物联网、AI等技术
优化服务效率、防范安全风险，同时鼓励探索“物业服务+生活服务”模
式，向养老、托幼、家政等领域延伸服务，满足居民多样化需求。

武汉市自然资源和城乡建设局相关负责人表示，《意见》以一系列创
新举措，呼应了国家推动“好房子”建设的导向，也贴合市民对住上高品
质“好房子”的需求。

1月21日，长江日报记者从市委城市工作会议暨全市城市更新工作
推进会上获悉，为高质量推进“五改四好”城市更新行动，武汉出台《关于
支持城市更新的若干政策措施（第一批）》（以下简称政策措施）。

民生项目新增建筑规模
可获“免计容”奖励

“免计容”是城市规划和房地产开发中常用的激励手段，是指在计算
建筑容积率时，将某些特定的建筑面积不计入总容积率面积内，旨在鼓
励开发商提供公共空间、配套设施或采用特定设施提升城市环境和居住
品质，同时降低企业的开发成本。

“‘免计容’奖励，其实是优化城市空间资源配置、提升居民生活品质
的一种创新实践。”城市更新专家陈立中指出，目前，我国城市发展进入
存量更新阶段，老旧小区设施老化、公共服务短缺、空间利用低效等问题
日益突出。传统“大拆大建”模式已难以为继，而“免计容”的奖励政策通
过对空间的优化和对保障性项目创新改造的鼓励，为城市更新提供了新
的突破口。

记者发现，政策措施中，不少与“免计容”相关。
不改变主导用途的情况下实施的市政基础设施、公共服务设施、公

共安全设施，并无偿移交辖区政府或指定部门的，以及老旧住宅成套化
改造（拆除重建类除外）等项目，其新增建筑规模可给予免计容奖励。

在经批准的更新单元（片区）内，城市更新项目在满足安全、风貌管
控要求，单元（片区）基础设施和公共服务设施可承载的情况下，新增提
供公共设施和公共绿地的，满足相关要求后，可以在规划条件核定时享
受容积率转移或奖励支持。

城市更新项目满足安全环保、无障碍标准等要求的，增设必要的楼
梯、电梯、公共走廊、无障碍设施、风道、外墙保温等附属设施以及景观休
息设施等情形，其新增建筑量可不计入容积率。

城市更新项目在规划条件之外，多保留经有关部门认定具有重要保
留意义的建（构）筑物的，或多无偿移交政府的公共服务设施等公益性贡
献，城市更新项目建筑面积可按贡献的相应建筑面积补足。贡献的建筑
面积可给予免计容奖励。

零星用地可办土地供应手续
住房公积金可用于危旧房改造

政策中特别提到，既有居住区周边不具备单独供地条件的边角地、
夹心地等零星用地，用于增加公共空间、公共服务设施和基础设施的，经
批准可按照划拨或协议有偿使用土地的有关规定办理土地供应手续，补
齐民生配套设施、完善居住区基本功能。

“我们希望通过这一条举措，能够鼓励盘活低效用地。”市住更局相
关负责人介绍。

此外，政策措施还鼓励国有土地使用权人按程序自行或以转让、入
股、联营等方式更新改造低效用地。

政策措施提出，对纳入国家计划的危旧房改造项目中的安置住房，
以及采取自主更新方式实施的危旧房改造项目，可按照规定享受行政事
业性收费和政府性基金减免，以及按规定享受相应补助。同时，还支持
物业权利人依规提取住房公积金或者利用公积金贷款用于危旧房改造。

老旧工业园区提能升级
可申请不超过500万元“补助”

对园区产权主体或运营主体投资新建的数字基础设施、智慧化平
台、绿色化改造、能碳管理等项目，未享受政府专项债券资金支持的，按
项目已完成投资额（不含土建）的20%对项目投资主体给予补助，单个园
区每年补助不超过500万元。

武汉市住房和城市更新局相关负责人介绍，政策措施从优化容积率
核定、盘活低效用地、优化产权登记、财政金融、产业更新、优化审批流程
等6个方面，提出了支持利用存量低效用地建设保障性住房发展产业、
完善公共服务设施，支持老旧工业园区提能升级等18条具体措施。包括：
针对我市当前在土地资源配置、多元化投融资保障、产业发展以及项目审
批等方面存在的政策障碍，提出探索分层分区不动产登记的有效路径，鼓
励通过容积率奖励与转移机制激发市场参与活力，建立老旧工业园提能升
级的专项补助与评价激励机制，完善既有建筑改造弹性标准等措施。

1月21日上午，一
场“热气腾腾”的“分
享会”在武汉会议中
心召开。会上，来自
武汉不同区、部门的
负责人走上前台，分
享城市更新工作中的
经验、收获和方法。

这场会的名字叫
“市委城市工作会议
暨全市城市更新工作
推进会”，已是第二次
召开，上一次，就在不
到 3 个月前。两次会
议，长江日报记者发
现一个共同点，各个
区、各个部门做的城
市更新工作，很多并
没 有 现 成 的 方 法 借
鉴，大家都本着想要

“做成事”，在基层工
作中不断创新方法，
通过改革，探索最适
合自身的路径。

青山区的21街危
房改造就是这样一个
例子，这是全市首个

“住宅合作社”危旧房
改 造 试 点 。 在 改 造
中，他们探索出“居民
主导、政府支持、市场
运作”的模式，在原址
重建，就地安置。愿
做“第一个吃螃蟹”的
134户居民们，如今都
住进了“好房子”。

武昌区为了盘活
存量空间，选择产业
导入方式，比如把建
于半个世纪前的闲置
老工业基地打造为华
中小龟山金融文化公
园，成为金融企业聚
集的园区，园区开业
四年，累计纳税就超
过15亿元。

类似的例子还有
不少。其实，城市更
新并不是一项新的工
作，但城市的发展方
式变化后，原有的不少标准和管理流
程等难以适应内涵式的发展模式，这
就需要改革破题。

更新过程中，哪些留下、哪些改
造、哪些增添，也需要平衡的智慧。

比如在洪山区的广埠屯，这里高
校云集，雷军等知名企业家当年都从
这里起步，这里留存着百万校友的青
春记忆。如今，洪山区正在打造的珞
喻硅巷的核心区域也在这里，改造时，
这里既会建设开放实验室、文创咖啡
等空间，让创业者有一个“庭院式”的
创新创业环境，也会保留现有建筑的
红砖墙面，甚至对胸径20厘米以上的
树木也应保尽保。

城市更新也不能“千人一面”，不
同区域就需要立足自身特色。

比如在自然资源丰富的江夏区，
他们以汤逊湖为“玉”，利用滨水、桥
下、山边、公园、环校等“金角银边”，带
动汤逊湖城市中心“金镶玉”组团发
展，打造科创大湖区。

梳理这些案例不难发现，大家的
探索都在结合自身特点，解决钱、地、
人、手续这四个核心难题。这正是改
革的价值：提供全新的破题思路，在探
索中找到超大城市现代化治理的新路
子。也正是得益于这些尝试，武汉一
批老街区实现“逆龄生长”。

只有探索还不够，如今，武汉还尝
试着把这些具体案例“一事一议”的解
题思路提炼总结，形成可以被借鉴使
用的方法。

当天的大会上，武汉公布了一批
城市更新政策文件。这些文件既包括
行动改革清单，也包括一批政策措施
和试行的管理办法，这些都指向了钱、
人、地从哪里来和手续怎么办的问题。

城市更新工作也由此形成了一个
闭环：实践中的探索带来政策和机制
创新，这些更系统的解决方案又将为
更多城市更新项目提供办法。

城市更新是难事，但也是“难而正
确”的大事。

2025年7月召开的中央城市工作
会议明确提出，“以推进城市更新为重
要抓手”“以建设创新、宜居、美丽、韧
性、文明、智慧的现代化人民城市为目
标”。去年底召开的中央经济工作会
议也强调，“高质量推进城市更新”。

从城市角度来讲，一方面，武汉要
以城市发展方式转变推进经济发展方
式转变，城市更新是抓手；另一方面，
争做全省第一、全国领先、全球一流，
也需要通过城市更新来推动城市高质
量发展。

完成这项任务，需要我们有勇于
改革的精神和脚踏实地的作风。这些
精神财富，或许也是如今我们走出一
条“新路”的关键所在。
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武汉出台首批支持城市更新政策措施
住房公积金可提取用于危旧房改造
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巨型粉色小熊突然“造访”武汉美术馆
天台，迅速在社交媒体上走红。

斗级营“更新”变文创街区。 长江日报记者詹松 摄


