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摘要：城市更新进入新阶段后要求更加关注民生福祉，学术界对城市更新如何影响居民福祉

的研究不断涌现。笔者对城市更新影响居民福祉的主要英文文献进行回顾，总结出既有研究

所聚焦的 5 个热点主题，包括：城市更新目的与居民福祉的关系，城市更新中物理环境变化

对居民福祉的影响，城市更新中社会环境变化对居民福祉的影响，城市更新中的福祉公平研

究以及基于福祉的城市更新框架研究。结果显示，城市更新的目的是否响应居民诉求，城市

更新带来的物理环境提升是否涉及搬迁，城市更新对社会环境的扰动是否涉及社会参与和赋

权，城市更新带来的绅士化及群组影响差异等，均会对居民福祉产生正向或负向影响。最后

基于综述内容，笔者提出未来研究展望和实践建议，包括：加强纵向数据搜集，形成相关数

据库和辅助决策平台；进一步探究城市更新对居民福祉的影响机制；在中国语境下开展城市

更新影响居民福祉的实证研究，以解决城市更新实践中的矛盾和难题。

Abstract: As urban regeneration comes into a new stage, urban residents’ well-being has attracted 
increasing attentions. Researchers have widely examined how urban regeneration influences residents’ 
well-being. Based on the key-word search of Web of Science, this paper aims to review the related 
researches. We summarize five main research themes, including the relationship between the aims 
of urban regeneration and wellbeing, the influence of physical environment change on well-being 
during urban regeneration, the influence of social environment change on well-being during urban 
regeneration, well-being justice in urban regeneration and the framework of urban regeneration based 
on well-being. The results show that if the aim of urban regeneration could meet residents’ needs, 
the preconditions of improvement of physical environment brought by urban regeneration, if the 
disturbance of social environment by urban renewal involves social participation and empowerment, 
and the gentrification and group differences brought by urban regeneration are important aspects of 
improvement or decrease of well-being during urban regeneration. Finally, we give suggestions on future 
research in China. First, longitudinal data should be collected and there should be a decision platform 
based on simulation of well-being under the context of urban regeneration. Second, the mechanism of 
urban regeneration impact on well-being should be further explored. Moreover, this paper suggested 
that the empirical research of how urban regeneration could influence well-being should be conducted 
under Chinese context to solve conflicts and problems during urban regeneration.
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0  引言

我国“十四五”规划明确提出要实施

城市更新行动，城市更新政策的重要性已

经提升到前所未有的高度 [1]。新时期城镇

化发展要求城市更新要以人民为中心 [2]，

住房和城乡建设部发布的《关于在实施城

市更新行动中防止大拆大建问题的通知》

强调，城市更新首先要尊重人民意愿 [3]，

关注城市更新过程对居民日常生活的影响

已逐渐成为共识。城市更新是一种策略性

的城市物理环境和社会环境变动，直接或

间接影响城市居民日常生活和身心状况。

如何在城市更新实践中找到“以人民为中

心”的实践抓手，以及如何在相关研究中

落位以人为本的视角，成为亟待考虑的问

题。最近的政策和研究表明，对居民福祉

的考虑能够为以人为本的城市更新实践和

研究提供落脚点 [4-5]。

区别于医学地理学以客观疾病和健康

要素衡量居民生活状态 [6]，本文中的“福

祉”更倾向于表达居民主观体验后的一种

综合存在 [7]，既包括物质需求也包括非物

质需求，对居民福祉的考虑更能体现城市

更新过程对居民的复杂影响。居民福祉的

相关研究在地理学和城乡规划学中已备受

关注，在城市建成环境与福祉 [8]、社区邻

里环境与福祉 [9]、城市绿地与福祉 [10] 等

方面的探讨已趋成熟。城市更新对居民福

祉影响的相关研究虽起步较晚，但近年的
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研究成果大幅增加，来自可持续科学、环境科学、医学和社

会科学领域的学者发现了一些有意义的结果 [11-12]，这些结果

均表明城市更新对居民福祉有重要影响，且这种影响关系着

城市更新成功与否 [13]。但目前仍缺乏对已有研究的系统梳理，

城市更新影响居民福祉的路径和机制尚不清晰。

虽然国内已有研究开始关注健康导向的城市更新框架 [13]，

但城市更新影响居民福祉的研究领域仍未受到广泛关注。对

城市更新过程中目标群体的福祉及其影响机制了解不足，可

能导致城市更新无法达到既定目标，甚至产生不公平现象，

损害居民的整体生活质量，背离城市更新初衷。总的来说，

在我国城市更新模式从单一维度的硬件改造转向关注人居环

境品质和城市内涵升级的背景下 [14]，以人为本的城市更新更

需要相应的理论指导实践。鉴于此，有必要基于已有英文文

献系统梳理城市更新对居民福祉的影响，总结热点研究内容，

以促进我国语境下该领域实证研究的开展。由此，笔者首先

对该领域相关文献进行梳理，通过关键词图谱和突现图谱总

结出研究总体趋势；其次，梳理该研究领域的几个重要方面，

总结影响要素；最后进行研究评述，并提出未来研究展望。

1  概念解析与研究进展

1.1  概念解析
城市更新实践及其核心理念不断转变，从最开始的仅

关注物质空间逐渐演变为多维度的城市保护、修复和再利用

过程，发展阶段也从推倒重建和消除贫民窟进入人本主义和

可持续发展过程，提倡人居环境、历史肌理保持以及公平正

义 [15-16]。城市更新的概念不断拓展和变化，相关术语较为庞

杂，主要分为城市重建（urban renewal）、城市再开发（urban 

redevelopment）、城市振兴（urban revitalization）、城市复兴

（urban renaissance）和城市更新（urban regeneration）几类

概念 [17]。相关概念的侧重可能不同，但都涉及对城市环境的

人为改变，通常指通过某些措施或项目使一个寻求改善的地

区在经济、物质、社会和环境等方面产生长时间、持久改变

的过程 [17]，且这种变动过程能够对居民福祉产生深远影响。

“福祉”主要对应英文 well-being 一词，指人良好的存在

状态。目前学界普遍认为，福祉包含主观福祉和客观福祉两

个层面。主观福祉以居民主观评价为主，可用主观幸福感

（subjective well-being）、快乐（happiness）、生活满意度（life 

satisfaction）等指标表示 [18-19] ；客观福祉通常以收入、寿命、

教育等客观指标指代 [20]。笔者通过对主要文献的初步浏览发

现，城市更新影响居民福祉领域中的福祉界定以居民主观评

价为主。

综合以上概念解析，笔者在 Web of Science 数据库中，

以 urban renewal、urban redevelopment、urban revitalization、

urban renaissance、urban regeneration 为主题，与 subjective 

well -being、well -being、happiness、quality of l i fe、l i fe 

satisfaction 取并集进行检索，文献类型设置为 article，语言

为 English，检索时间跨度为 1992—2022 年，最终获得 239
篇文献。后续通过精细化阅读对文献进一步挖掘，从而总结

出城市更新与居民福祉研究的几个重点方面内容。

1.2  研究进展
2000 年以前，仅有零星文献探讨城市更新与居民福祉

的关系，2018—2023 年，此类研究大量涌现。研究阶段可
以分为研究起步期（2001—2007 年）、波动发展期（2008—
2016 年）和研究繁荣期（2017 年以来）（图 1）。（1）在研
究起步期和波动发展期，除了 2008 年和 2013 年有较多发
文量，其余年份呈波动上升态势。根据突现词的统计结果，

这一阶段，社会影响（social impact）、旗舰项目（f lagship 

project）、身份认同（identity）、家（home）等代表城市

更新社会影响和一些标志性大型更新项目对福祉影响的研

究关注度逐渐提升，此外，该阶段对中国香港的关注增多

（图 2）。（2）2017 年以来，发表数量和被引频次均呈快速
增长态势，在 2021 年达到巅峰。这一阶段的关键词突现结
果显示，建成环境（built environment）、绿色空间（green 

space）等代表城市更新物理环境改善对幸福感影响的关键

词开始得到关注，失所（displacement）等代表城市更新可

能带来的不平等现象开始作为影响居民福祉的因素被纳入

研究。基于福祉的城市更新政策顶层设计和评估研究贯穿

以上两个时期，代表突现关键词包括政策（policy）、影响

评估（impact assessment）、管理（management）等。研究

方法也逐渐从自然随机实验法（randomized trial）向模型

（model）使用转换。

某一研究领域文献关键词之间的共现关系是分析该领

域研究热点和前沿的重要依据，总结出的关键词图谱可以在
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图 1  2000—2022 年不同时期Web of Science 数据库中城市更新与
居民福祉关系相关研究发文数量和被引频次
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2.1  城市更新目的与居民福祉的关系
城市更新的目的通常有多种，如政治目的、经济目的、

社会目的、特殊目的或以上几种目的的综合。首先，城市更

新通常有较强的政治目的。这种导向的城市更新通常涉及全

国尺度的广泛城市更新政策或大型城市更新项目。后社会主

义国家的城市更新旗舰项目是此类代表，如爱沙尼亚塔林 3
个城市更新旗舰项目主要为了提高政府的政治声望和形象宣

传，采取新自由主义城市治理思路，以寻求国际认可，结果

却给当地长居居民、贫穷老年群体和少数民族的幸福感带来

显著负面影响 [21]。杜塞特等（Doucet et al.）指出，仅出于政

治目的而推出的城市旗舰更新项目或地标性城市更新改造难

以带来居民长期福祉的提升，并称之为“华丽马戏团”[22]。

城市更新因涉及较大的投入和较长的回报周期，经济

层面的权衡和以经济收入为目的通常是其重点考虑对象。伊

朗的一项国家级巨型城市更新项目萨门更新计划（Samen 

Renewal Project）因财政紧缺，仅考虑了如何实现创收和吸

引投资，未能解决居民的物质、社会文化和经济诉求，甚至

牺牲了当地居民利益，造成居民福祉明显降低，给普通民众

带来了一场“幸福感灾难”[23]。博纳蒂尼（Bernardini）表示，

旨在促进房地产价格提高的城市更新政策会排除城市中的低

收入群体，特别是居住在贫困社区的居民，从而对该群体的

福祉产生负面影响 [24]。

城市更新的社会目的通常为提升居民福祉，使民众感受

到城市更新能够提高其生活质量；也有城市更新项目或政策

以解决社会问题为导向，如改善当地的就业、提升社会安全、

吸引精英人群等。韩国大邱的城市更新案例表明，对城市空

注： 内外圈颜色反映研究发表时间早晚，由冷色到暖色代表文献发表

年份由远及近；圆圈大小反映文章数量，越大表示以该词为关键

词的文章越多。

图 3  2000—2022 年城市更新与居民福祉关系相关研究关键词图谱

一定程度上反映当前领域研究的重点和热点内容。根据关键

词图谱，首先，邻里（neighborhood）尺度的城市更新对居

民福祉的影响是研究的重点和热点之一；其次，城市更新带

来的环境（environment）、空间（space）和建成环境（built 

environment）的变化对于居民福祉的影响也不可忽视；再次，

城市更新过程中可能出现的不平等（inequality）现象和绅士

化（gentrification）现象会对居民福祉产生重大影响，甚至

导致流离失所的发生，不利于以人为本的城市可持续发展；

最后，城市更新对地方依恋（place attachment）等社区情感

的扰动也可能导致居民福祉的变化（图 3）。

2  主要研究内容

城市更新对福祉的影响已得到较多文献的证实，在文献

分析和焦点阅读的基础上，笔者总结出城市更新对居民福

祉影响研究的 5 个主要方面：（1）城市更新目的与居民福
祉的关系；（2）城市更新中物理环境变化对居民福祉的影
响；（3）城市更新中社会环境变化对居民福祉的影响；（4）
城市更新中的福祉公平研究；（5）基于福祉的城市更新框
架研究。

注： 图中蓝色长条代表文献搜索涵盖的时间维度，红色长条代表此关

键词突现持续的时间。

图 2  2000—2022 年城市更新与居民福祉关系相关研究的关键词突现
图谱

关键词

public health 1992 2001 20021.32

1992randomized trial 2001 20041.3

1992depression 2001 20041.3

1992home 2001 20051.2

1992hong kong 2005 20082.72

1992satisfaction 2005 20081.12

1992identity 2005 20111.08

1992diversity 2008 20091.79

1992life 2008 20091.65

1992biodiversity 2008 20131.01

1992politics 2009 20111.92

1992social impact 2011 20141.13

1992population 2011 20141.13

1992flagship project 2011 20160.99

1992creative city 2013 20161.43

1992mental health 2015 20161.48

1992impact assessment 2015 20171.35

1992sustainability 2017 20202.69

1992quality of life 2017 20181.64

1992urban renewal 2017 20181.64

1992built environment 2017 20191.45

1992area 2017 20191

1992model 2018 20192.13

1992displacement 2019 20201.33

1992smart city 2020 20221.92

1992management 2020 20221.92

1992mental wellbeing 2020 20221.53

1992green space 2020 20221.53

1992urban 2020 20221.53

1992lesson 2020 20221.53

突现强度 起始 终止 1992—2022 突现图谱
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地和废弃物业的更新改造可以较大程度提升居民的社会安全

感，居民的情感、身体活动和社会交往也可得到明显改善 [25]。

但也有研究表明，在城市更新目的确定的过程中，如果没有

考虑到居民福祉相关要素，而仅考虑改善社会问题，如通过

改善基础设施提升就业情况等，可能难以达到城市更新的既

定目标，不能为当地就业带来好处 [26]，也不能提升当地居民

福祉。

另外，一些国际会议、大型活动或体育赛事的举办机会

能够促进东道主城市的整体更新，对居民福祉产生显著影响。

汤普森等（Thompson et al.）发现，伦敦奥运会带来的城市

更新在短期似乎提升了居民福祉，但从长远来看，这种提升

是不可持续的 [27]。根本原因是此类城市更新面向的只是奥运

会本身，并未兼顾当地居民的诉求和城市未来发展 [27]。同样，

针对南非的研究结果也证明了这个观点：为了活动成功举办，

当地居民甚至要牺牲一定利益，这导致其福祉下降 [28]。但是

对第九届金砖国家峰会举办地中国厦门的城市更新的跟踪调

查结果显示，会后一些福祉相关指标均有所提升，主要原因

是交通相关设施和城市竞争力的提升 [29]。由此可见，如果居

民发现城市更新并未解决实际问题或改善社会经济环境，自

身和城市的发展机会仍受限制，他们更倾向于认为城市更新

举措是“表面功夫”，从而导致其福祉的降低 [30-31]。

2.2  城市更新中物理环境变化对居民福祉的影响
城市更新项目通常带来物理环境的直接改善，如新的公

共空间、翻新的住宅和改善的服务设施等 [32]。因此，物质环

境改善被认为是居民福祉提升的前提之一 [11,33]，尽管也有研

究发现这种改善并不一定能带来理想结果 [30]。

城市更新通常涉及整体搬迁，如英国的格拉斯哥社

区健康和福祉（GoWell: The Glasgow Community Health 

and Wellbeing）项目、美国的“向机会迁移”（Moving to 

Opportunity）项目和我国的棚户区改造计划等。大部分研究

表明，这种由城市更新导致的重新安置能在一定程度上改善

居民的物质环境，如居民住房条件得到显著提升 [34]。有研究

发现，从全国尺度来看，中国城市更新导致的大规模城市房

屋拆迁一定程度上提升了住房满意度 [35]。然而不少学者对

于物理环境改善是否一定能够促进福祉提出质疑。例如：莱

姆等（Ram et al.）通过两年随访的纵向对比研究发现，搬迁

到东伦敦后居民的居住条件明显改善，但是其福祉和心理健

康水平未显著提升 [36] ；美国的“向机会迁移”项目 [37]、巴

塞罗那的 4 个社区更新案例 [38] 和荷兰的相关研究 [39] 都显

示，城市更新中的搬迁会导致居民福祉的降低。但是约旦等

（Jourdan et al.）发现，如果居民有机会迅速返回原址，并

发现环境明显改善，他们的乐观情绪会远远超过城市更新可

能带来的痛苦，福祉会有较大提升 [40]。尽管居民渴望提升居

住的物理环境 [41]，但搬迁过程中的痛苦以及搬迁后各种设

施可达性的下降、住房成本的增加、与朋友邻居的远离等会

显著降低其福祉 [42-43]。因此，搬迁过程带来的福祉降低与物

质环境改善之间能否达到某种平衡，决定了城市更新的福祉

效应。

城市更新物理环境改善的时空性对于居民福祉存在不同

影响。研究表明，城市更新的环境变化对福祉的影响可能存

在一定的距离衰减效应。例如：香港的研究发现，城市更新

项目中，离居住者家最近的环境因素改善比离家较远的环境

提升对福祉的影响更大 [33]。时间维度上，城市更新前期，居

民对环境改善的期待可能会提升其短期福祉 [42] ；但在城市更

新过程中，可能需要忍受施工带来的额外噪声、污染、交通

设施不便，或者是生活环境完全改变的不适应，导致其福祉

受到较大负面影响 [43] ；在城市更新后期，如果缺乏环境监管

或未能及时处理城市更新带来的有害物质，居民会感到在此

过程中缺乏“控制感”，导致福祉水平的降低 [44]。

2.3  城市更新中社会环境变化对居民福祉的影响
城市更新对社会环境或社会空间的影响是深远的。一方

面，城市更新提供了促进社会环境改善的机会，如促使居民

间进行社会交流以及让居民感受到较强的社会支持，从而提

高居民福祉 [44]。有研究表明，中国的城市更新过程中，社会

资本和居民满意度均有一定增加 [45]。另一方面，城市更新也

可能破坏原有的社会环境，导致居民福祉降低，如与朋友邻

居的分离、对陌生住户的不适应、社交网络的干扰、原有的

生活节奏被打乱、犯罪率上升以及对社会安全的担心等，都

可能对居民健康和福祉产生负面影响 [12,43]。此外，城市更新

也可能破坏社区的文化和历史遗产 [12]，削弱社区凝聚力，导

致居民福祉下降 [46]。

在城市更新过程中，居民的情感会受到不同程度的影响。

特别是城市更新经常发生在历史背景较长的老旧社区，居民

的地方依恋和社区感往往比其他社区中的居民更强。但是多

数城市更新项目会对原有社区情感产生破坏，如中断地方依

恋、消除社区感以及对社区自豪感的打击等。这些给居民带

来的痛苦会“中和”城市更新带来的好处，导致福祉水平无

法提升，甚至直接下降 [43-44]。迪拜的案例说明了城市更新如

何为了精英阶层的利益，破坏非正式社区的原有社会结构，

中断了居民的地方依恋，导致原居民陷入痛苦 [43]。有学者采

用前景理论中的损失厌恶来解释以上现象，即居民福祉更易

受到城市更新过程中损失的负面影响，特别是原有社区情感

的丧失，这种影响往往超过从物质条件改善获得的福祉益处，

因此提出城市更新需要更多政策弹性 [47]。
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此外，城市更新中居民的社会参与、邻里赋权可对提升

福祉产生积极作用，增强居民的控制感和决策权，使居民在

变化的物理环境和社会环境扰动中寻求到一些不变的部分，

如身份认同。提升居民社会资本，恢复城市更新带来的情感

损失，居民福祉才能得到维持 [48]。因此，社会参与和居民赋

权是城市更新中居民福祉的重要调节因素 [44,49-50]。

2.4  城市更新中的福祉公平研究
虽然城市更新带来城市面貌的日新月异令人欢欣鼓舞，

但环境过于频繁和迅速的改变可能在社会层面产生福祉不公

平的现象 [51]。

一方面，城市更新带来的扰动对于不同群体的福祉影响

不同，弱势群体受影响的可能性更大 [46]。利斯（Lees）发现，

在波特兰的城市更新过程中，青年群体的福祉下降，原因是

多数青年人认为自己在城市更新中受到了不公正待遇，社会

地位由青年群体变为“不受欢迎的人”（undesirables）和“危

险的年轻人”，这种紧张关系和社会地位的改变降低了其福

祉 [52]。低收入群体和少数族裔也更易受到城市更新的负面影

响，从而导致福祉的下降 [12,53]，来自美国的一项长期跟踪调

研证实了该观点 [54]。但并不是所有证据都指向城市更新对于

弱势群体和少数群体福祉具有负面作用，如针对同性恋少数

群体和灾后弱势群体的研究表明，城市更新项目有助于这些

群体福祉的提升 [55-56]。施皮格尔等（Spiegel et al.）对古巴基

韦斯特（Cayo Hueso）社区更新计划进行评估后发现，即使

在最脆弱的群体（如老年人和青少年）中，其自我评估生活

质量也得到了改善 [57] ；莫汉等（Mohan et al.）发现社区更新

对于退休的老年人满意度增幅较其他群体更加明显 [58]。

另一方面，在城市更新后期或城市更新完成阶段，原有

居民在绅士化过程中可能面临失所的可能，导致福祉受到

负面影响 [59]，一些居民的社会地位和资源更有可能被剥夺

和置换。例如：城市更新通常会带来新的投资和改进，这

在一定程度上提高了社区的吸引力，导致房价和物价上涨，

低收入居民被迫搬离，更富裕的居民则会迁入 [60]。被迫迁

移的居民可能面临复杂处境，如工作可达性的降低、获取

同等级新住所的资金困难等，导致其福祉明显降低 [55]。剩

余居民由于与新迁入的居民之间形成巨大的社会、经济和

文化差异，易产生较强的剥夺感，最终导致更新地原有居

民整体福祉的下降 [47,55]。阿瓦迪（Alawadi）发现，一些非

正规住区的住民在城市更新过程中常常发现自己处于“尴

尬”位置，即经常暴露于绅士化和不平等的负面影响之下，

此外对福祉的不公平觉察甚至能在相同阶层的居民间传导，

从而导致城市整体福祉水平的下降 [43]。

2.5  基于福祉的城市更新框架研究
在大量实证研究的基础上，相关机构和学者尝试建立

基于居民福祉的城市更新框架，从目标对象居民的福祉视

角入手反推城市更新顶层设计，探索自下而上的城市更新

模式 [61-62]。

英国 GoWell 项目通过大型的城市更新“自然实验”形

成天然的实验组和对照组，并且通过对地区重建计划的福

祉评估，形成了基于福祉和健康的城市更新指导和测评框

架（图 4）。该框架主要由背景、干预、干预结果、居住产

注：SF-12 量表为国际通用的心理健康测度量表。
图 4  英国 GoWell 城市更新实施和评估框架
资料来源：作者译自参考文献 [61]
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出、社会和社区产出、人力资本和健康产出等部分构成，各

部分都包含多个分指标，基本涵盖从个人、家庭到社区多个

尺度的福祉，并以此来指导可持续城市更新 [63]。智利也有类

似的以福祉和健康为核心的城市更新指导和评测框架，名为

“城市再生、生活质量和健康框架”（RUCAS: Regeneración 

Urbana, Calidad de Vida y Salud）（图 5）。该框架以社会经济
属性、房屋设施使用及感知、建成环境、邻里联系、健康行为、

福祉与健康六大要素为核心，这些核心要素指标被分配到前

期干预、干预效应和健康及福祉产出等各个更新环节，以达

到指导或评估的目的 [64]。这种基于福祉和健康的城市更新指

导框架是以人为本城市更新指导框架的新尝试，有助于减少

城市更新过程中的不公平，促进社会的可持续发展 [65]。罗格

斯等（Rogers et al.）提出，多层次建模、多主客观指标结合，

以及结合地方叙事开发的、以福祉为核心的城市更新框架是

今后需要重点探索的方向 [61]。

3  研究评述与未来展望

3.1  研究总结
通过对英文文献的梳理发现，城市更新对于居民福祉影

响的研究视角呈现出分支主题汇聚、多学科交叉和多理论视

角引入的态势。研究内容分为五大方面，具体研究结论存在

一定的共识和分歧。研究趋势总体倾向于关注城市更新带来

的复杂、非线性的社会经济现象变动及其背后的地方性、公

平性对居民福祉的影响。

在研究视角上，新城市主义首先在一定程度上促成了学

者对城市更新过程中环境变动影响福祉的相关研究 [66-67]。在近

期的研究中，公平性理念正成为学者研究城市更新和福祉问

题的出发点，如对于迁移过程和弱势群体福祉的关注充分体

现了城市更新中需要解决的社会公平和环境正义等问题 [40,52]。 

也有学者引用行为学中的前景理论来解释居民福祉在城市更

新过程中的变化 [47]，认为居民幸福感主要受城市更新带来的

损失面的影响，进而呼吁关注更新过程中的恋地情节。此外，

以多学科视角进行相关研究已经成为城市更新与福祉研究的

新趋势——以地理学和城市规划学科为主导，医学、心理学、

社会学、环境科学、管理科学等学科也充分发挥学科属性，

共同促进相关研究发展。在研究方法上，由于城市更新项目

存在一定的时间滞后效应，多数研究数据获取自纵向跟踪式

调研，方法多采用逻辑斯蒂回归等量化方法 [68]。鉴于城市更

新对福祉影响的复杂性，量化研究中应该更加注重非线性方

法和复杂模型的使用。也有学者呼吁，在城市更新与福祉的

相关研究中应该考虑加入人文主义地理学和文化地理学的研

究方法 [61]，如地方民族志和具身实践等方法 [24,47]，以更好地

诠释该过程的复杂性和矛盾性，凸显城市更新背后地方的历

史文化背景以及群体间的赋权和博弈如何影响居民福祉。

城市更新的顶层设计和不同扰动过程对居民福祉产生不

同影响，这些影响的正负性又可能通过某些过滤机制产生变

化（图 6）。仅考虑政治目的和经济目的而发起的城市更新
通常对居民福祉产生负面影响，而社会导向和大型活动导向

图 5  智利 RUCAS城市更新实施及评估框架
资料来源：作者译自参考文献 [62]
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的城市更新可能导致居民福祉的短期提升，但从长远来看，

对福祉的提升并不明显，甚至会导致整体福祉的下降。总的

来看，在城市更新项目决策阶段，如果将提升居民福祉作为

重要目标之一，那么城市更新对居民福祉提升的实践效果就

可能得到保障。此外，城市更新通常会带来物理环境的改善，

但这种物理环境的改变对居民福祉的影响并不一定均为正向

效应，而是存在一定的前提，例如基于原址的或能够迁回原

址的物理环境提升类城市更新项目对于居民福祉有显著促进

作用。城市更新也能够对社会环境产生扰动从而影响居民福

祉，城市更新过程可能破坏原有的社区情感而导致原社区居

民福祉整体下降 [69]，而城市更新中的社会参与以及居民赋权

被证明能够缓解城市更新对社区情感的负面影响，以此维持

或提升福祉。最后，城市更新导致的绅士化是导致原居民和

社区整体福祉下降的重要原因 [61,67]，且这种城市更新带来的

公平性问题对福祉影响可能存在传导效应 [70]。

3.2  研究评述和未来研究思考
首先，现有研究对城市更新与居民福祉关系还存在一定

的认知局限，需要加强相关理论的溯源和整合，建立新的理

论框架。在笔者归纳的 5 个研究热点中，除了城市更新的目
的和福祉关系，大量研究主要关注城市更新过程所造成的环

境变化对居民福祉的影响，在本质上与城市环境影响福祉的

研究难有区分。实际上，城市更新与社会经济发展的宏观背

景和政府财政紧密挂钩，已经不能简单地将其看作对物理环

境的扰动，其带来的经济变化对居民福祉的影响不容忽视，

但目前对该维度的专门讨论不足。此外，城市更新作为一种

复杂的社会行动，具有政策性、结构性和主体多元性特征，

其本身的基础、目标、形式及其与居民之间的互动过程对于

福祉的影响值得深入探讨。因此，有必要对城市更新进行理

论溯源，如城市改造动力的政治经济学和城市社会学理论，

城市更新动力机制的多元理论、政体理论和结构理论等 [71]，

并将城市更新理论与福祉科学的相关理论结合，构建城市更

新对福祉影响的理论框架，以得到更加深刻的研究结论。

其次，需要开发城市更新对居民福祉影响的决策模拟系

统。由于城市更新项目普遍投入大、周期长，有必要在前期

模拟预测它对居民福祉的影响，以便更准确地确定城市更新

的重要目标和需解决的关键问题。目前的框架和研究局限于

评估环节，加入决策模拟系统可以提高相关研究对实践的指

导作用。此外，城市更新对不同群体福祉影响的复杂性以及

不同群体对于变动的适应性和接受度不同，因此模拟预测平

台的建设需要依赖非线性预测模型、复杂系统、人机交互系

统和博弈模型等模型方法，并且需要通过大量项目积累基础

数据来修正评估模拟结果。

最后，需要增加我国背景下城市更新对居民福祉影响机

制的案例研究。国内外城市更新的政治体制、社会文化背景、

城市更新发展阶段、城市更新地域范围等方面均存在较大差

异 [72]，因此我国不能直接照搬西方相关研究的结论，而应探

索符合中国语境的以人为本、为人民谋幸福的城市更新实践

路径。为实现这一目标，需要加强我国城市更新背景下对居

民福祉影响的研究。一是需要加强数据搜集和研究基础支撑。

这是因为城市更新具有时滞性，需要针对具体案例展开纵向

研究和跟踪调研，以发现项目前中后期居民福祉的变化情况

或规律。二是需要重视我国城市更新背景下的福祉公平问题

研究。绅士化作为城市更新的一个重要方面，是影响居民福

祉的重要因素，目前尚未在国内引起足够重视。我国的城市

更新频繁涉及拆迁、异地搬迁等物质空间和社会空间的巨大

变化和扰动，城市更新的福祉公平性研究因此显得尤为迫切。

图 6  城市更新对居民福祉的影响机制
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三是由于我国幅员辽阔，城市更新政策的地理差异明显，需

要考虑不同区域、省份、城市的更新政策对居民福祉影响的

差异性。

基于对过往研究评述和未来研究展望，笔者提出了城市

更新影响居民福祉的研究框架（图 7）。在城市更新决策端，
应考虑到不同主体参与下的财政基础差异以及城市更新目标

和形式的差异对更新过程和居民福祉产生的不同影响。在城

市更新实施端，城市更新带来的扰动过程（如环境变化、社

区情感、社会公平等）会通过何种机制影响居民福祉端仍需

继续探索。在福祉端，群体差异、空间和尺度效应以及社会

文化背景差异应该在研究中被重点考虑；此外，基于居民福

祉进行具体更新项目的评估优化以及建立支持政府决策的模

拟平台是必要的。

3.3  研究不足
尽管本文较为全面地总结了英文文献中城市更新对居民

福祉影响的研究，但检索词的差异可能导致文献收集结果存

在一定差异，如篇幅限制并未将“健康”作为关键词进行检

索，将城市更新对健康的影响纳入考虑可能更能揭示城市更

新对居民客观状态的影响，后续可以进一步考虑城市更新对

健康影响的综述研究。此外，本文仅初步介绍该领域的大致

研究进展，并未着重探讨国内外城市更新差异，英文文献中

的研究结果多大程度上适合中国的城市更新发展仍存疑，后

续研究可就该问题作进一步讨论。

注：文中未注明资料来源的图表均为作者绘制。

两位匿名评审专家提出的宝贵修改意见令作者受益匪浅，

谨致感谢！
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