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[摘要]随着我国经济社会的不断发展和进步，当前城市化建设也被提到日程，并不断地深入，但是目前依然存在部分老旧城

区，而这部分区在配套功能以及结构全方面都已经无法满足当前人们生产生活的需求。针对这一情况，政府相关部门提出了

城市更新的概念，在此过程中政府部门会通过一些手段对老旧城区进行拆迁或者是整改等，进而帮助城市快速发展和进步，

而这也可以帮助优化和完善城市的整体建设情况，同时也可以保证新老城区发展的一致性。文中基于此，对实施城市更新的

难点及对策进行探究与分析。 
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Abstract: With the continuous development and progress of our country’s economy and society, urbanization has been put on the 

agenda and continues to progress, but there are still some old urban areas, which are unable to meet the current needs of people’s 

production and life in terms of supporting functions and structure. In response to this situation, the government departments put 

forward the concept of urban renewal. In the process, the government departments will help the rapid development and progress of the 

urban area by means of demolition or rectification of old urban areas. It will help to optimize and improve the overall situation of the 

urban area and to ensure the consistency of the development of the old and new urban areas. Based on the above, this paper explores 

and analyses the difficulties and countermeasures in implementing urban renewal. 
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引言 

现阶段，我国城市化发展到达了新的阶段，而且目前

大量农村剩余劳动力多数会选择进入城市生活，因此城市

规模也在不断地扩张。为了满足人口数量以及生产生活的

需求，城市不仅需要向周边地区进行扩张，同时也需要对

老旧城区进行更新改造。但是在实际更新的过程中，受到

此类城区特性的影响通常会出现一定的问题和隐患。因此

设计之初需要进一步探究和分析城市更新过程中的问题，

并且考虑到老城区的各种因素，比如说街道逼仄杂乱无章

严重缺少停车空间等等。结合城市现状以及城市多样性的

特点，融入对居民具体需求的思考，同时注重历史建筑的

保护，才能制定最适宜的城市更新规划措施。 

1 城市更新概述 

1.1 城市更新的时代背景 

在 20 世纪 70 年代左右，受到当时时代背景的影响，

制造行业发展较为缓慢，甚至出现滞后的情况，大部分欧

洲国家城市中的经济问题以及社会问题层出不穷，急需进

行解决。由于工业不景气，因此出现大量失业人员，他们

主要聚集在城市中心，进而提升了失业率。而且由于岗位

供需不平衡，因此大部分失业人员找不到工作，所以为了

保证温饱问题通常会向生活成本更低的城市郊区靠拢，导

致城市中心人口骤减，发展缺乏劳动力的支持。换个角度

来看，这些地区通常是属于城市中心地区，其文化底蕴以

及历史底蕴丰厚，但是由于经济得不到有效地发展，生活

成本较高才导致城市落败。我国自从改革开放以来，经济

社会在不断地发展和进步，与此同时也出现了之前欧美国

家所面临的问题，改革开放百年以来，人口老龄化的问题

日渐明显，产业结构也发生了一定的变化，城市内部存在

的工厂面临倒闭荒废等问题，而这一现象严重阻碍了城市

的建设和发展。针对这类现象及问题政府部门开始加强城

市更新的力度，生活是为了保证城市发展的进度与一致性。 

1.2 城市更新的概念 

城市更新的理论再开始是在荷兰海牙市城市更新第

一次研讨会上提出。在此次会议中，提出了城市更新的理

论，并对其进行了进一步的解释说明，城市更新主要是说，

“城市主要是为人们提供生产、生活以及学习环境的地点，

人们作为城市主要的使用人，因此对于居住的环境、城市

绿化、周边环境、工作、娱乐等都存在自身的看法和意见。

而且对于城市内设施、建筑等进行维修升级，并切实改善

环境问题，解决阻碍生产生活的不良因素，需要及时进行，
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并制定有效的措施。而这其中需要注意的一点是城市内土

地使用形式以及结构的更新和变化，相关政府部门需要进

行大面积的城市更新改造，这样才能保证城市环境优美，

为人们提升舒适的生活环境。” 

我国研究学者吴晨发表了《“城市复兴”理论辨析》，

在文章中，吴晨根据我国的实际发展情况，将城市更新定

义为：“以生物角度为出发点，再生或者是复生指的是丢

失或者是损坏部分重新成长的全过程，或者也可以说是还

原系统状态。而这一说法用在城市更新之中也是可以的。

城市发展直接影响经济的发展；已经失去部分功能的社会

性能得以复原；忽视的社会问题得到改善和解决；保证了

生态平衡，改善现有的环境问题，而这其中最为重要的一

点就是对老城区进行改造和调整，而不是一味的进行新城

区的扩建和发展。”其实城市更新的理念随着时代的变迁

也随之发生改变，但是总得来说可以解释为通过综合方式

对城市进行整合和改造，并对城市现存的各种问题进行探

究分析，进而帮助城市发展经济，同时完善和健全城市各

项功能以及结构，保证生态环境。该解释不仅说明了城市

更新的全过程，同时也明确指出城市更新的最终目标，此

外也指出城市更新不是一蹴而就，需要长期坚持
[1]
。 

1.3 城市更新的发展 

我国城市更新的起步较晚，现仍处于起步阶段。在

20 世纪 80 年代左右，我国城市更新的主要内容是对城区

内的部分建筑进行大范围的拆除、整治和改善。而且为了

更快地进行城市化发展，政府部门在进行城市更新的过程

中，主要是对老城区内的建筑物进行拆除，并以此为主要

方法，极少情况才采用整治和改善的方式。大量老城区内

的建筑被拆除，政府部门建设完善基础设施，这样在很大

程度上改善了城市环境，同时也提升了人们的生活质量，

此外也推动了城市化的稳定发展。在20世纪90年代左右，

我国经济社会的发展发生了一定的变化，而这种情况也让

城市发展面临一定的机遇和挑战，同时也为城市更新的利

益关系提供了更多机会。在此过程中，民营企业以及部分

开发商以独立身份参与到城市更新之中，并根据实际情况

与政府部门进行合作，并达到共赢的效果。到 21 世纪左

右，随着经济社会的不断发展，当前更注重人与自然和谐

相处，而且政府部门也提出了“科学发展”“和谐发展”“共

建共治共享”的概念，因此城市更新从单一的经济角度发

散成为经济、社会、文化以及政治等多元化发展更新
[2]
。

城市更新不仅仅是对旧城区进行拆除、整治和改善，同时

也是城市建设和发展前进的一种方法。 

2 实施城市更新的难点 

目前大部分城市更新改造的过程中，出现了很多的问

题，其中较为突出的就是原有城市结构以及具有特色性的

建筑被拆除或改造，使城市特色消失，而且政府部门在实

际进行工作的过程中通常出现盲目的情况，一味追求发展

速度和结果忽视人们的具体需求，而这也导致城市建设较

为单一。除此之外，还有以下几个难点： 

2.1 缺乏法律法规支持 

从目前我国城市更新的情况来看，对于该领域我国暂

时没有制定完善健全的法律法规对城市更新进行约束和

支持，而这种情况也造成在实际进行更新改建的过程中无

法可依，严重阻碍了我国城市发展，并对经济发展也造成

了一定的影响。现阶段部分城市的政府部门为了保证城市更

新的顺利进行，根据自身城市发展情况以及城市更新改建的

实际情况制定了法律法规进行约束，但是由于地方政府的执

行能力以及管理能力取法有效的手段，而这也在一定程度上

影响了法律法规的落实和应用，影响城市更新的进程。 

2.2 重视眼前，忽视长远 

城市进行更新改建的主要目的是为了帮助城市可以

得到更好的发展，进而提升人们的生活环境和生活质量。

但是在实际进行城市更新工作的过程中，大部分政府出现

了过于重视眼前利益，目光短浅，忽视了长久发展的目标，

而这一情况虽然在短期内可以回报重大利益，但牺牲了长

远发展的根基及目标。除此之外，部分开发商为了提升自

身的经济效益，私自更改更新项目，而这种情况不仅不利

于城市更新改建，同时也会对居住生活环境造成严重的影

响和危害，从而阻碍了城市的远期和城市价值。 

2.3 忽视公众参与的力量 

政府部门进行城市更新是为了满足人们生产生活的

需求，同时也可以保证城市的稳定可持续发展。在城市进

行发展的过程中，最为重要的因素就是城市内的公众，而

且其也是城市更新的关键，但是部分城市却没有意识到公

众对于城市更新的重要性，忽视了公众参与的力量，而这

种情况也导致公众与政府部门缺少沟通，存在一定的障碍。

而缺少沟通也导致政府部门不能深入了解公众的需求，造

成了即使更新改建完成，也得不到公众的满意与认可，失

去了城市更新的意义。 

2.4 全面改造不顺利 

这一现象的发生主要是以下几个方面的问题造成：首

当其冲的就是目前我国政府部门对于城市更新并没有制

定完善、细致的标准和准则，而且大部分城市更新工作缺

乏政策支持，这也就造成部分老城区改造停滞不前，没有

得到有效地开发和建设。其次就是更新进度较慢，而且历

史遗留问题没有得到有效地解决，这也在一定程度上对拆

迁造成影响，从目前的调查显示结果来看，市民的愿意也

直接影响了城市更新改造的进度。最后城市更新项目与该

地区城市改造之间存在一定的差异性，因此无法满足开发

商以及上级政府的需求，而且大部分情况下来讲主要是以

政府部门为主，而这就导致开发商缺乏积极性和热情。 

3 城市更新的对策 

上文中提及的几个问题是当前城市更新改建的主要
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问题，因此为了更好地进行城市更新，并保证其顺利进行

开展，对于上述问题需要进行有效地解决，本文针对上述

问题提出提下解决对策： 

3.1 完善健全相关法律法规 

以城市更新的角度为出发点，其工作原则是保证城市

更新稳定开展并进行，因此政府部门在实际进行工作的过

程中需要坚持原则。其中最为重要的内容之一就是完善健

全法律法规，并且在实际开展的过程中严格遵守相关法律

法规。当前社会是一个全面的法治社会，因此一定要做到

有法可依，并对城市更新的整体过程中给予一定的支持和

约束。完善健全的法律法规也为城市更新提供了法律支持

以及相应的执行权力，对城市更新的各项活动进行约束，

比如说利益分配、主体经济行为、拆迁补偿款问题等
[3]
。

政府部门在制定法律法规的过程中需要深入基层，切实

了解民众的需求，同时需要发掘其中的难点问题，并针

对此制定具有针对性的法律法规，进而完善健全相应的

法律法规。 

3.2 目光长远保证可持续发展 

在实际进行城市更新的过程中，除了需要完善健全法

律法规之外，政府部门也需要工程项目建设的质量进行监

督和控制，加强管理，进而保证城市更新的顺利进行。现

阶段，建筑市场竞争越来越激烈，这归根结底是品质与服

务的竞争。因此，在城市更新的过程中，要始终秉持以人

为本的最高理念，不断地丰富和提升城市更新项目的人文

性，从而在激烈的市场竞争中脱颖而出。具体而言，在项

目规划过程中，要充分考虑设计方案的人性化。在公共设

施、绿化、配套设施等多方面都要满足城市规划的需求。

除此之外，开发商以及政府部门不能只看重眼前的利益而

忽视长久效益，需要将目光放长远才能保证城市更新的顺

利进行，并为城市的可持续发展奠定坚实的基础。 

3.3 共治共享多方参与 

城市更新全过程中应该由政府、开发商和居民共同完

成，在此过程中三方共同参与、共同治理、共同分享，而

且只有三方之间充分信任并相互依赖，这样才能充分发挥

其社会效益。现阶段大多数城市更新决议都采用“自上而

下”的模式，没有充分考虑底层居民的意见，反而降低了

更新效率。规划前应公开征求居民意愿，在改造方案中采

纳居民意见，综合当地人文、历史等因素，增强居民的主

人翁意识；公示项目成果，包括改造方案、拆迁补偿、利

益分配、施工信息等社区力量，建立有效的监督机制；多

方位增加与居民对话渠道，建立平等博弈地位，有效鼓励

社区力量参与更新改造，促进城市更新高效推进
[4]
。 

3.4 加强资金投入保证全面改造 

在实际进行城市更新的过程中，城市更新改造的速度

也同样重要。针对这一情况政府部门需要根据实际情况制

定完善优化的标准和准则，给予政策支持。除此之外，政

府部门需要针对城市更新加强资金投入，主要是城市更新

前期的资金投入，保证城市基础设施的完善健全。同时对

于需要进行迁移的居民，政府部门需要给予一定的补贴，

通过城市更新改造提升人们的生活质量，同时也对生活环

境进行一定的改善和优化。在实际进行城市更新工作的过

程中需要对居民进行引导，而不是强制执行，这样才能提

升居民的配合度
[5]
。 

4 结语 

综上所述，城市更新是保证城市发展的基础内容和主

要动力，而且也是城市进步的重要途径，而随着时代的不

断发展，城市更新内容也随之发生改变，但是其主要目标

本质上还是帮助城市建设的进步和发展，保证其稳定和持

续发展。因此在城市更新的过程中，需要完善健全法律法

规，需要长远的目光及追求，需要共治共享多方参与，也

需要加强资金投入，才能保证城市更新顺利进行
[6]
。 
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