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[摘  要] 随着城市化进程的不断加快,传统的老城区更新模式已经无法满足现代化建设需求,必须要转

变原有的发展方式。而基于国土空间规划视角下,通过对老城进行合理利用与保护,可以促进居民生活质

量提升,为社会和谐稳定提供基础保障。但是在目前的老城区更新过程中依然存在一些问题,需要针对具

体原因实施有效解决措施,以确保实现老城区更新改造目标。基于此,本文探讨国土空间规划视角下老城

区更新对策研究,以期能为相关工作起到参考作用。 
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[Abstract] With the continuous acceleration of urbanization, the traditional old urban areas renewal model 

cannot meet the needs of modernization construction, and it is necessary to change the original development 

mode. From the perspective of territorial spatial planning, rational utilization and protection of old urban areas 

can promote the improvement of residents' quality of life and provide basic guarantee for social harmony and 

stability. However, there are still some problems in the current process of old urban areas renewal, and effective 

measures need to be implemented for specific problem to ensure the realization of the objectives of old urban 

areas renewal and transformation. Based on this, this article discusses the research on countermeasures for old 

urban areas renewal from the perspective of territorial spatial planning, with a view to providing reference for 

related work. 
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引言 

老城区更新是一项综合性很强的系统工程,涉及城市规划,

历史文化保护等多个方面内容,也关系着广大市民群众切身利

益,其重要性不言而喻。但现阶段在老城区更新实践中仍然存在

诸多制约因素,难以充分发挥出空间优化配置功能,影响了整体

成效发挥,不利于老城区更新与保护。因此,基于国土空间规划

视角下探索老城区更新改造具有重要现实意义,能够更好地推

进新型城镇化建设步伐。 

1 国土空间规划概念 

国土空间规划是对国有土地空间进行综合规划,以确保资

源的可持续建设,对完善规划体系、形成规划协同效应有着重要

的影响。一方面,国土空间规划强调对领土领空领海的综合管辖

和规划,既是自然要素的规划,又是人文要素的规划,地域空间

规划作为社会空间发展的物质条件,具有明显的整体性；另一方

面,国土空间规划形成的过程是面向未来的,是面向整个国家的,

因此其规划的实施是具有强制性,必须在统一用地分类标准、统

一调查、统一评价的基础上形成具体的规划纲要。国土空间规

划包括总体规划、详细规划和相关专项规划。国家、省、市县

编制国土空间总体规划,各地结合实际编制乡镇国土空间详细

规划。相关专项规划是指在特定区域(流域)、特定领域,为体现

特定功能,对空间开发保护利用作出的专门安排,是涉及空间利

用的专项规划。国土空间总体规划是详细规划的依据、相关专

项规划的基础。 

2 国土空间规划视角下老城区更新的新要求 

2.1从“以土地为核心”向“以人为核心”的转变 

近年来,随着我国城市化进程的加速,老城区更新成为一项

紧迫而必要的任务。以土地为核心的老城区更新,主要是把土地

作为重要的竞争资源,推进土地再利用和深度开发,可以带动经
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济增长、提高土地利用效益,提供更多的就业机会和商业空间。

但当城市更新纯粹以土地开发为目标时,可能会忽略人民的利

益和福祉,导致社区环境恶化、社会关系疏离等问题。而在国土

空间规划的视角下,以人为核心的老城区更新注重改善人民的

居住环境,提供公共服务设施,改善社区生活质量,回应人民的

诉求。总的来说,“以人为核心”的老城区更新理念才是未来城

市更新、城市规划的发展方向,应积极加快“以土地为核心”向

“以人为核心”理念的转变。只有这样,老城区更新才能给居民

带来真正的福利和进步,更好地满足人们对美好生活的向往。 

2.2从“增量规划”向“存量规划”的转变 

在以往的老城区更新中,主要采用增量规划的方法来进行

老城区改造和新城建设。通过新增土地资源,推进城市化发展,

以实现城市空间扩张为目标进行城市规划方式。但增量开发土

地是有限的,这种规划方式往往会导致大量的土地浪费和城市

规划的不合理。而在国土空间规划视角下,存量规划致力于最大

程度地利用现有资源,减少土地浪费和环境破坏,在城市更新中

注重优化城市内部布局,提高空间效率和城市的生态环境。由此

可见,“存量规划”是推进老城区更新的一个重要理念,这种更

新方式不仅更加理性,还可以更有效地进行老城区环境的保护

和资源利用,实现城市的可持续发展。 

2.3从“各级各类空间规划”向“国土空间规划”的转变 

老城区更新是我国城市化进程中的重要任务之一,直接关

系到人们生活质量和城市的可持续发展。目前在我国,各级各类

的空间规划非常多,如城市总体规划、详细规划、区域规划等等。

这些规划虽然能够指引城市发展规划,但是相互之间却缺乏统

一性,规划的深度、广度和层次存在较大差异,无法给老城区更

新带来统一和全面的变革。而国土空间规划能够实现经济、生

态、社会等各个方面利益的平衡,整合各级各类空间规划,实现

统筹规划,完成跨层次的重大问题协调。由此可见,通过从“各

级各类空间规划”向“国土空间规划”的转变,让城市开发者在

更全面、更系统的指引下,推进城市更新和老城区改造。 

3 当前老城区更新中存在的问题 

3.1原生社会体系被破坏,忽略民生实际问题 

随着老城区的更新工作的开展,人们生活水平不断提高,但

由于老城区内人口密集,导致许多民生问题得不到解决。例如,

在老城区整体改造中,政府和开发商可能会忽略贫困居民的垃

圾处理、交通安全、医疗卫生等基本民生需求；同时,在老城区

更新中,传统的原生社会体系,如家庭结构、邻里关系等都可能

因为老城区更新和改造而受到冲击和破坏。这些都会对老城区

居民的生活带来很大影响,并且直接威胁到老城区未来发展方

向及目标。 

3.2专注街区内部更新,忽视公共空间改造 

老城区更新对于城市的重要性日益凸显,而在目前的更新

改造进程中,往往专注于街区内部的更新,却忽视了公共空间的

改造,这已经成为老城区更新中的另一个重要问题。究其原因是

城市更新的目标和规划不够清晰,使得更新者往往局限在街区

内部更新的想法之中,无法顾及公共空间的更新改造,包括老城

区交通状况的改造、环境资源的开发以及社区文化的保护等方

面。另外,老城区的更新涉及许可费用的问题,开放式的公共空

间改造会带来高昂的开支,这对于经济有限的城市来说是不

现实的。因此,导致老城区更新中忽视公共空间改造,使其功

能得不到有效发挥,失去城市的个性和人文氛围,从而影响了

老城活力。 

3.3重视基础设施建设,忽视配套设施完善 

老城区更新是城市发展的重要问题,但在更新过程中,往往

存在着重视基础设施建设而忽视配套设施的完善。诚然基础设

施建设是老城区更新中的重要环节,可以提高交通、供水、供电

等方面的便利性,改善居民的生活质量。然而配套设施的完善也

不可忽视,例如社区文化体育设施、公共停车场、医疗设施、商

业设施等,它们之间相互关联,共同为居民提供服务。如果没有

完备的配套设施建设,容易带来不平等的发展问题,不仅损害了

部分居民的权益,也严重威胁了地区的人口多样性和经济多样

性。因此,在老城区更新中要注重引导和监管,合理利用各种资

源,让基础设施和配套设施的建设相辅相成,不断提高城市的生

活品质和规划水平。 

3.4新旧建筑融合不足,忽视地域特色风貌保留 

老城区的更新除了要推动城市发展外,也需要将城市历史

文化遗产和传统文化一并继承和保护。保持老城区原有的地域

特色和民族风貌,不仅可以让游客感到浓厚的历史文化气息,也

可以为城市注入新的文化活力,提高城市的软实力。然而目前老

城区更新中存在新旧建筑融合不足和忽视地域特色风貌保留的

问题,其主要原因是历史文化遗产的认识和利用不足,建设者忽

视了老城区的特殊史学性和人文性。在更新过程中,往往把新的

高楼大厦直接融入到老城区中,既未体现老城区的古老韵味,也

缺乏城市形态的整体性,致使老城整体面貌千篇一律,失去独有

的地域特色。 

4 国土空间规划视角下老城区更新策略探索 

4.1基于解决民生实际的社区生活圈构建 

随着城市化进程的加快,老城区的更新和改造已成为城市

规划的必要之举。然而,老城区更新因为社区内居民的利益关系

等复杂性问题,使得更新策略设计难度加大。其中,最主要的是

要解决民生实际的社区生活圈,根据居民的日常生活需要设计

和建设公共设施和服务设施,包括住宅区、商业区、学校、公园、

医院等几个方面。在建设完成之后,也应进行持续的管理和维护,

并制定相应的管理制度和服务标准,不断完善和改进社区生活

圈设施,方便居民在社区内完成日常生活必需事务,提高居民的

生活质量和幸福感。 

4.2基于安全活力的街道空间更新改造 

首先,在国土空间规划视角下,街道空间的实用功能和造型

设计是保证街道安全活力的重要手段。在老城区更新改造中,

应该注重街道实用功能的提升,如防滑、防撞、防污等方面,同

时在造型、设计等方面注重以增加民众安全感、社区文化氛围
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和市民归属感为出发点,建立更加人性化的街市空间,增加活

力；其次,公共空间的整治也是基于安全活力的街道空间更新改

造的重要环节,包括城市绿化、路灯安装或改造、人行道铺设与

改善等,使其具有美感和使用价值,并提高街道的整体形象。通

过利用城市规划原则和技术手段,在老城区改造中为街道空间

营造安全、活力、美观的环境,以提高市民的生活品质和舒适感

为目标,使老旧的街区逐渐变成一个具有吸引力、人性化的城市

空间。 

4.3基于配套设施完善的新建街区开发 

在老城区改造过程中,要充分考虑到人们工作、生活、娱乐

的各种需求,其中配套设施的完善是关键。新建街区的开发需要

具有完善的配套设施,因此在规划新建街区时,必须充分考虑到

市民的生活需求,如供水、供热、通讯网络、医院、学校、商业

中心等,确保新建街区能够满足市民的各种需要,并提高市民的

生活质量。例如,上海世博村是一个以生态环保、共享创新为主

题的新建街区,其在规划设计阶段就考虑到了各种配套设施,包

括地下车库、地面公共交通、绿色建筑、智慧物联等设施。这

些配套设施的完善,使世博村成为集商业、医疗、文化、教育、

娱乐为一体的综合性街区。由此可见,基于配套设施完善的新建

街区开发是老城区更新的重要手段,需要科学规划、合理布局和

精心设计,以实现城市的可持续发展的目标。 

4.4基于保护开发的地域特色街区复兴 

在国土空间规划视角下,基于保护开发的地域特色街区复

兴是老城区更新策略之一。它能够有效地发扬历史文化遗产和

保护城市历史风貌,同时还能够吸引游客和带来经济发展。在开

展保护地域特色街区的工作时,需要明确保护内容,包括保护历

史建筑、保存自然环境、建立文化纪念场所等。同时,开展宣传

和教育,鼓励居民参与保护,提高社会对地域特色街区的保护意

识和文化价值的认识。建立行政管理人员、专家、企业和居民

的合作和协作网络,形成政府、专家、企业等部门衔接上下的整

体势能,协调好多方面的利益关系,保障保护工作的独立性和规

范性。通过保护开发地域特色街区不仅能够保护历史文化遗产,

还能注入新的活力、新的功能、新的商业价值,实现历史,文化

与现代商业等元素的有机结合,兼顾城市经济和文化的可持续

发展,进而提高地区综合实力。 

5 总结 

综上所述,老城区的更新要充分考虑到不同时期人们对于

居住环境的要求以及自身的心理感受变化。在国土空间规划视

角下,老城区的更新不仅能继承传统建筑遗产,而且可以延续其

文化底蕴,改善了居民的精神生活。因此,老城更新应充分重视

城市历史文化内涵与场所精神的挖掘,注重老城区的有机整体

性,实现人与城市和谐相处的目的。 
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