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对我国现代城市更新的思考 

张燕妮 ，魏毓 洁 

(仲恺农业技术学院 城市建设学院，广东 广州 520225) 

[摘 要] 城市更新是我国当前城市发展中的重要课题。文章分析比较了我 国城市更新与西方城市更新的 

发展背景，指出了我 国目前城市更新过程中存在的问题，并提出了解决问题的措施和建议。 
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一

、城市更新理论概述 

(一)城市更新理论的产生 

城市更新(Urban Renewa1)是当今世界各国普遍 

面临的重大城市发展课题。它是在科学预见的基础 

上解决城市发展的根本矛盾的手段 ，即将老化的市 

区予以有效地改善，使其成为现代化的都市本质n]。 

18世纪的产业革命导致了世界范围的城市化。 

在工业化发达的国家和地区，大量人1：3涌入城市促 

使城市规模扩大。城市的盲目发展使城市出现了一 

系列的问题：交通拥挤、人1：3密集、环境污染、土地紧 

张等。特别是二战以后，西方许多国家遭到毁灭性 

破坏，一些大城市中心地区的人口和工业出现了向 

郊区迁移的趋势，原来的中心区开始衰落。为了复 

兴城市经济，缓和阶级与种族之间的矛盾，改善城市 

不良环境，欧美各国率先展开了大规模的“城市更 

新”运动，并由此建立了一门新兴的社会工程学科 

— — 城市更新学。 

(二)城市更新的模式 

城市更新的方式一般可分为重建、整建和维护 

三种模式。 

1．重建 

这是一种最激进、耗资最大但又最有创意的方 

式。它是对城市中严重衰退地区进行清除并作合理 

的使用。二战后在国际建筑师协会(CIAM)倡导的 

物质规划理论下所进行的大规模的拆除重建运动就 

是这种模式的典型。虽然，大量新建的“国际式”建 

筑在短时间内给城市中心区带来了繁荣，但其千篇 

一 律、冷漠缺乏人性的城市面貌继而引发了新的城 

市问题。因此，一般情况下，不主张采取重建方式来 

更新改造城市，除非实在别无他法的情况下才采用。 

2．整建 

整建就是对城市中整体功能仍能适应需求，但 

出现衰退迹象的地区进行环境改善或局部拆除重 

建。这种方式不需要庞大的资金，并能在较短时间 

内迅速完成，同时也可避免拆迁安置问题的困扰，是 

一 种比较温和、折衷的更新方式。 

3．维护 

维护是针对城市中环境状况良好的地区予以保 

护和维修，并适当补充和扩充必要设施以防止衰退 

现象发生的一种方式。它适用于建筑物仍保持良好 

的使用状态，整体运行情况良好的地区，是一种最为 

缓和、经济的更新方式，属于预防性的措施。 

二、中西方城市更新背景的比较 

西方国家大规模的城市更新运动始于二战以 

后，最初是由于战争的破坏而进行的大规模的城市 

重建运动。重点在于改善城市破旧房屋和住房紧张 

· [收稿日期]2006—01—09 

[作者简介]张燕妮(1979一)，女，湖南邵阳人，仲恺农业技术学院助教，从事城市规划理论与设计教学研究。 

· 20 - 

http://www.cqvip.com


张燕妮，等：对我国现代城市更新的思考 

以及基础设施落后等物质性问题。随着经济的迅速 

恢复，城市中心原有的基础设施和公共设施已不能 

满足新的发展要求。于是，一些大城市中心地区的 

人口(主要为中产阶级和高收入阶层)和工业纷纷向 

郊区迁移，市中心则被低收入阶层所占据，从而造成 

了城市中心区的“衰落”：税收下降、物质设施老化、 

经济萧条、社会治安恶化等。在这种情况下，西方国 

家的城市更新运动逐步发生了一些转变，不再是以 

大规模的拆除重建的物质性更新为主，而将重点转 

向解决城市的社会、经济问题，以探寻城市复兴的途 

径。 

我国真正意义上的产业革命(相当于英国 18世 

纪的产业革命)是在20世纪70年代末 80年代初开 

始的，大规模的城市更新也始于此。因此，与西方发 

达国家相比，我国的城市更新有着自身的复杂性和 

特殊性。解放后，我国为摆脱旧中国遗留下来的贫 

穷落后的状况，将城市建设的重点放在工业生产和 

新区建设上，对旧城则仅仅是改造棚户和危房简屋， 

增添一些最基本的市政设施。职工住房的建设也主 

要选择在城市新区，旧城区则实行填空补实。经过 

30年的发展，城市建设的形态出现外围建筑新、质 

量好、层数高，而中心区则普遍较为陈旧、建筑质量 

差，呈现出与城市正常发展规律相违背的反常状 

态⋯。到 80年代后期，原有的城市发展政策所造成 

的城市隐患已逐渐暴露，主要表现在基础设施落后、 

城市布局混乱和居住环境恶劣等方面。同时，城市 

土地使用制度的改革和资金筹措方式的多样化，也 

使得城市更新的重点逐渐转向旧城，拟通过改善旧 

城区的物质环境问题和土地使用性质的置换来实现 

土地的经济效益，复兴城市中心区。 

通过比较，我们可以看出，西方国家目前的城市 

更新重点已由物质层面转向了物质、社会、经济三者 

相结合的综合层面，其目的在于抑制城市的衰退，复 

兴城市的经济和社会活力。而我国的城市发展目前 

正处于成长阶段，城市更新的重点还是以物质改建 

为主，旨在追求土地价值的体现，很少考虑社会、经 

济问题，而这也是值得我们在制定城市更新系统规 

划时应该注意的。 

三、我国城市更新面临的问题与困境 

改革开放以来，我国的城市建设取得了巨大的 

成就，到处都可以看到高耸的吊车，听到隆隆的搅拌 

机声。我国正以前所未有的速度在变化：老的城区 

在慢慢消失，一片片新建筑拔地而起，城市面貌 日新 

月异。然而，作为规划人员，在为眼前的成就而欢心 

鼓舞的时候，我们更应该善于发现在这种大规模的、 

快速的城市更新和建设中出现的问题，并及时给予 

纠正和解决，用科学合理的方法进行城市更新，保护 

城市的历史和文化，保护城市发展的延续性。 

(一)更新模式单一，城市特色正在消失 

西方国家的城市更新运动最初在“形体决定论” 

的指导下，盲目采取推倒重建的开发模式，导致了 

“空间失落”和“社区瓦解”等一系列的城市问题。我 

们在进行城市更新时就应该汲取他们的经验和教 

训，少走弯路。然而，在展示政绩和追求经济利益的 

双重因素下，我国不少城市更新的行为往往急于求 

成、急功近利，违背了城市更新的自身规律，出现改 

造规模较大、速度较快的突发式改造，这种方式必然 

导致更新改造模式不顾具体情况，一律采取推倒重 

建的简单化倾向 。其结果是破坏了原有的城市肌 

理和内在的组织结构。同时，不注重传统街区、传统 

风貌的保护与继承，城市原有的风貌特色和历史文 

脉也遭到破坏，城市特色和多样性正在消失。 

(二)片面追求经济利益 

作为城市更新改造主体之一的开发商，获取利 

润、追求单一的经济效益是其参与城市更新项 目的 

主要目的。因此，开发商总是想方设法促进土地利 

用，将土地使用发挥到最高境界，从而导致在旧城更 

新改造过程中出现了开发密度过大、容积率不断升 

高的情况，引起了新的城市环境恶化。而某些政府 

部门的急于求成、急功近利和 目光短浅也为开发商 

提供了钻空子的机会。此外，错误的价值引导—— 

强调市中心土地使用性质的高级化，用商业、办公建 

筑和高级住宅“垄断”市中心，而将市民“驱逐”到没 

有完善的生活配套设施的城市郊区，无形中使得市 

中心变成了少数富豪阶层的天堂，而绝大多数老百 

姓仍生活在较为恶劣的环境之中。这种由于更新改 

造而造成的社会阶层的分化与矛盾也是不容轻视 

的。 

(三)过分重视城 市物质环境的改造，更新改造 

的 目标单一 
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功能决定形式。物质环境更新改造的内容、目 

标、规模、形式、步骤应以其功能作用来决定，否则就 

达不到应有的目的，得不偿失 】。目前我国的城市 

更新改造工作就存在这方面的问题。绝大多数更新 

改造还是停留在对城市物质形态的改造，如在进行 

旧建筑的拆建更新时，往往只注重建筑本身的空间、 

形象等外观效果，而忽略了对城市整体功能的更新 

改造，最终无法解决旧城区的根本矛盾。 

(四)忽视了公众参与对城市更新改造的影响 

目前，我国绝大多数城市更新改造项 目缺乏对 

市民参与机制的建立，许多项 目缺少对公众意见的 

征求，政府、开发商与市民之间缺乏沟通，经常导致 

二者之间的对立与冲突。在这种情况下，即使政府 

是一片好心而做的更新措施，也很难得到市民的认 

可与支持。 

四、对我国城市更新的几点建议 

(一)制定科学合理的规划 

我国幅员辽阔，人口众多，城市更新具有面广量 

大、矛盾多的特点。因此，要改变传统的物质规划的 

思路，将城市更新目标转向社会、经济、物质三者相 

结合的综合性更新目标，建立一套目标更广泛、内涵 

更丰富、执行更灵活的城市更新系统规划。此外，规 

划人员要与时俱进，充分利用各种新技术、新方法来 

辅助规划设计与管理。 

(二)改变大拆大建的开发模式，采取小规模、分 

阶段 的渐进式改善 

城市更新是一个漫长而连续的过程，它所涉及 

的问题也是十分广泛。事实上，大拆大建这种开发 

模式给城市带来的问题正逐渐暴露。因此，对旧城 

的更新不能单一采取这种推倒重建的模式，而应在 

充分考虑旧城区原有城市空间结构和社会网络及其 

衰退根源的基础上，因地制宜、因势利导，采取重建、 

整建和维护等多种更新模式和手段，分阶段、小规模 

地进行综合治理和再开发。 

(三)结合地方特色，保护城市的传统历史风貌 

城市更新改造应与地方特色相结合，宏扬城市 

历史文化，保护、延续和发展城市的传统历史风貌， 

并从城市整体角度制定历史文化遗产的保护、延续 

和发展规划。对能体现传统风格和地方特色的街 

道、建筑群、文物保护建筑、河流、湖泊、名树古井及 

各类遗址等进行重点保护，进行现状评估和制定保 

护整治的方案，划定保护区、控制区和协调区。 
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