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摘      要  ：   城市更新是推动城市可持续发展的重要方式，其中大型房建项目的用地规划对项目的成功和城市整体发展至关重要。

本文分析了当前大型房建项目用地规划的问题，探讨了影响规划的主要因素，并提出了优化策略。这些策略包括提高

规划的科学性和前瞻性、加强规划与城市发展战略的衔接、优化土地利用结构、加强公共设施配套规划以及强化规划

实施的监管和评估。这些措施旨在提升土地资源利用效率，促进城市空间合理布局和可持续发展。此外，本文还讨论

了保障措施和实施路径，包括完善政策法规体系、创新规划编制方法、强化资金保障和加强人才培养，以确保优化策

略的有效实施。
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Abstract   :   Urban renewal is an important way to promote sustainable urban development. Among them, the land 

use planning of large-scale housing construction projects is crucial to the success of the projects and 

the overall development of the city. This paper analyzes the problems of land use planning for current 

large-scale housing construction projects, discusses the main factors affecting the planning, and 

proposes optimization strategies. These strategies include enhancing the scientificity and forward-

looking nature of planning, strengthening the connection between planning and urban development 

strategies, optimizing the land use structure, strengthening the supporting planning of public facilities, 

and intensifying the supervision and evaluation of planning implementation. These measures are 

aimed at enhancing the efficiency of land resource utilization and promoting the rational layout and 

sustainable development of urban space. Furthermore, this paper also discusses safeguard measures 

and implementation paths, including improving the policy and legal system, innovating planning 

compilation methods, strengthening financial guarantees and enhancing talent cultivation, in order to 

ensure the effective implementation of the optimization strategy.

Keywords  :  urban renewal; large-scale housing construction projects; land use planning; optimization 

strategy

城市更新是城市发展的必然趋势，而大型房建项目作为更新过程中的关键环节，其用地规划的合理性直接关系到项目的成败和城市

的整体发展。本文主要从城市更新实施方案层面提出优化策略。因此，优化前期用地规划，提高土地资源的利用效率，是当前城市更新

中亟待解决的问题。在面对日益增长的城市人口和有限的土地资源的双重压力下，如何科学合理地进行城市用地规划，以满足人民对美

好生活的向往，是当前环境下更符合国情和环境的诉求。这不仅关乎城市空间的合理布局，还涉及到经济、社会、环境等多方面的综合

效益。因此，深入研究和探讨城市更新中的用地规划问题，对于推动城市的可持续发展具有重要的理论和实践意义。

一、城市更新中大型房建项目用地规划现状分析

（一）用地规划存在的问题

当前，用地规划存在的问题具体表现在：土地利用效率低

下，城市更新项目中常见用地布局不合理、功能分区不明确，单

一功能用地模式普遍，导致土地资源浪费。工业、居住、商业用

地之间缺乏有效过渡和融合，造成职住分离，增加通勤压力。为

了平衡城市更新项目的融资成本，土地开发强度过大，导致建筑

密度和容积率偏高，可能引发人居环境品质下降，公共空间不

足，绿化覆盖率低，日照、通风、采光均受到影响，进而影响居

民的生活质量和身心健康。这种用地模式降低了土地利用效率，

加剧了交通拥堵和环境污染。规划与实际需求脱节也是一个不容



城乡规划·设计 | URBAN AND RURAL PLANNING· DESIGN

038 | Copyright © This Work is Licensed under A Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License.

忽视的问题。在快速城市化进程中，一些用地规划未能充分考虑

城市发展的动态性和多样性，导致规划方案滞后于城市发展的实

际需求。例如，一些地区在规划时未能准确预判人口增长和产业

发展的趋势，导致公共服务设施、基础设施用地预留不足，无法

满足日益增长的城市需求 [1]。同时，一些规划方案对城市更新中

可能出现的社会问题估计不足，例如，对原住民安置、历史文

化遗产保护等问题缺乏周全的考虑，导致项目实施过程中矛盾频

发，影响社会稳定。这种脱节现象不仅影响了规划的实施效果，

也降低了城市更新的综合效益。公共设施配套不足也是当前用地

规划中存在的一个普遍问题。在一些大型房建项目中，由于过分

追求经济效益，导致对教育、医疗、文化、体育等公共服务设施

的配套重视不够。这不仅影响了城市居民的生活质量，也降低了

城市对人才的吸引力。此外，忽视了公共空间的规划和建设，公

共开放空间不足，绿化覆盖率低，公共活动空间匮乏，制约了城

市文化的培育和发展。这种对公共服务设施配套的忽视不仅影响

了城市更新的品质，也削弱了城市长远发展的潜力。

（二）用地规划的影响因素

城市更新中大型房建项目用地规划涉及复杂系统工程，受多

种因素影响。深入分析这些因素有助于理解规划复杂性，为制定

优化策略提供依据。城市发展战略、土地市场状况、法律法规和

社会经济条件是主要影响因素。用地规划需与区域国土空间规划

相协调，考虑土地市场实际情况，制定合理土地供应计划，并在

法律法规框架内确保规划合法合规。社会经济条件如人口规模、

产业结构变化等也会影响用地需求。因此，用地规划必须充分考

虑社会经济条件的实际情况，制定合理的空间结构和用地规模，

满足城市发展的需要。此外，技术进步、政策导向、公众参与等

也会对用地规划产生影响。例如，大数据、人工智能、BIM等新

技术的应用，为用地规划提供了更加科学的决策支持；国家关于

生态文明建设、新型城镇化建设等政策的出台，为用地规划指明

了方向；公众对城市更新、环境保护的关注和参与，也对用地规

划提出了更高的要求 [2]。

综上所述，城市更新中大型房建项目用地规划是一个复杂的

系统工程，受到多种因素的影响。只有全面考虑这些因素，才能

制定出科学合理的用地规划方案，为城市更新和可持续发展奠定

坚实的基础。

二、城市更新中大型房建项目用地规划优化策略

（一）强化区域国土空间规划的衔接

强化区域国土空间规划的衔接，确保用地规划与城市发展战

略紧密结合，使大型房建项目与城市整体发展方向保持一致。通

过规划引导，优化城市空间结构，合理布局功能区。根据城市发

展战略，确定重点发展区域和产业布局，优先安排大型房建项目

于这些区域，并引导相关产业集中，形成产业集群，增强区域竞

争力。同时，合理划分城市功能区，如居住、商业、办公、工业

等，避免功能混杂，促进协调发展。注重城市更新与旧城改造的

结合，通过用地规划，有效利用老旧城区空间资源，提升城市品

质 [3]。

（二）优化土地利用结构

调整土地利用结构，提升土地集约水平。通过兼容用地和多

功能开发，实现土地资源高效利用。措施包括：推行混合用地模

式，鼓励多功能开发，如商业和居住的立体开发；优化用地布

局，科学划分用地类型，提高效率。策略上，根据城市规划确定

区域功能，如城市中心区以商业为主，工业区以生产为主，老旧

城区进行改造升级。构建生态网络，提升生态环境，如城市绿道

连接功能区域。在新区预留绿地空间，改善微气候。用地规划中

预留弹性，适应未来城市发展，如边缘地带预留弹性用地，产业

园区预留备用地 [4]。这些措施有助于优化土地利用结构，提高土

地集约水平，实现可持续利用。

（三）完善城市功能

城市功能的完善是用地规划的核心组成部分。应依据项目所

在区域的人口规模、服务半径等因素，合理布局城市功能，以满

足居民的生活需求。具体而言，应优先布局教育、医疗、文化、

体育等公共服务设施，并根据服务人口和服务半径确定设施规模

和数量；结合城市更新，对老旧城区的公共服务设施进行升级改

造，提升服务水平和覆盖范围；鼓励社会力量参与公共服务设施

的建设，例如，通过 PPP模式吸引社会资本参与学校、医院等公

共设施的建设和运营；注重公共开放空间的布局，例如，规划公

园、广场等公共开放空间，提升城市环境品质，为居民提供休闲

娱乐场所 [5]。

（四）修复生态系统

城市更新应将生态修复作为重要内容，通过用地规划引导，

构建健康稳定的生态系统。规划应增加城市绿地面积，特别是公

园绿地和街头绿地，提升城市的绿化覆盖率。同时，应保护和修

复城市水系，构建生态廊道，改善城市微气候，提升城市的生态

服务功能。通过生态修复，营造宜居宜业的城市环境，提升居民

的生活品质。

（五）传承历史文化

城市更新应注重历史文化的保护和传承，用地规划应充分考

虑历史文化遗产的保护要求。对于具有历史价值的老建筑，应采

取保护性利用的方式，将其融入现代城市功能之中。同时，应挖

掘和利用城市的历史文化资源，将其融入大型房建项目的设计

中，延续城市记忆，彰显城市特色 [6]。通过历史文化的传承，提

升城市的文化品位，增强城市的文化软实力。

三、保障措施与实施路径

（一）完善政策法规体系

为确保用地规划的顺利实施，需要完善相关政策法规体系，

为规划提供强有力的法律支撑和制度保障。这不仅仅是制定几条

政策那么简单，而是要构建一个系统化、层次分明、可操作的法

规框架。首先，应加强国家层面的立法工作，修订和完善《土

地管理法》《城乡规划法》《城市房地产管理法》等相关法律法

规，明确城市更新中大型房建项目用地规划的法律地位、规划原

则、编制程序、审批流程、实施监督等内容，为用地规划提供明

确的法律依据 [7]。其次，要鼓励地方政府根据自身实际情况，制

定符合地方特色的地方性法规和实施细则，细化国家法律法规的

内容，增强法规的可操作性。此外，还应建立完善的法律法规解

释和修订机制，根据实践反馈及时调整和完善法规内容，确保法

规的适用性和有效性。同时，还应加强法律法规的宣传和普及工
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作，提高社会各界对用地规划法律法规的认识和理解，营造良好

的法治环境。最后，建立法律法规执行监督机制，对违反用地规

划法律法规的行为进行严肃查处，确保法律法规得到有效执行。

（二）创新规划编制方法

采用先进的规划编制方法，如参与式规划、动态规划等，以

提高规划的适应性和灵活性。传统的规划编制方法往往以自上而

下的方式为主，缺乏对社会需求的深入调研和公众参与，导致规

划方案难以适应快速变化的城市发展需求。因此，必须积极引入

先进的规划理念和技术，推动规划编制方法的创新。参与式规划

是一种强调公众参与的规划方法，它通过让利益相关者参与到规

划过程中，充分听取各方意见和建议，提高规划方案的科学性和

可接受性 [8]。例如，可以通过召开听证会、问卷调查、网络平台

等方式，广泛征求居民、企业、专家等社会各界的意见，确保规

划方案能够反映各方利益诉求。动态规划是一种强调规划过程动

态调整的规划方法，它通过建立规划实施监测和评估机制，根据

实际情况及时调整和优化规划方案，提高规划方案的适应性和灵

活性。例如，可以利用 GIS和大数据分析技术，对规划实施情况

进行实时监测和评估，根据监测结果动态调整用地布局和功能分

区，确保规划方案始终与城市发展需求保持一致。

（三）强化资金保障

确保有足够的资金支持规划的实施，包括政府投资、社会资

本引入等多种融资渠道。城市更新中大型房建项目用地规划的实

施需要大量的资金投入，包括土地征收、拆迁安置、基础设施建

设、公共服务设施建设等 [9]。因此，必须建立多元化的资金保障

机制，确保规划能够得到有效实施。首先，应加大政府投资力

度，将城市更新中大型房建项目用地规划纳入政府年度投资计

划，安排专项资金支持规划的实施。其次，要积极引入社会资

本，通过 PPP模式、特许经营等方式，吸引社会资本参与城市更

新项目。例如，可以通过公开招标的方式，选择有实力、有经验

的社会资本参与土地开发、公共服务设施建设等。此外，还可以

探索建立城市更新基金，通过发行债券、股票等方式，向社会募

集资金支持规划实施。最后，要积极争取金融机构的支持，通过

贷款、融资租赁等方式，为规划实施提供资金支持。

（四）加强人才培养

培养和引进城市规划、土地管理、GIS和大数据分析等领域

的专业人才，为用地规划提供人才支持。人才是用地规划创新和

实施的关键。当前，我国城市规划、土地管理等领域的人才队伍

还不能完全适应城市更新中大型房建项目用地规划的需求，特别

是缺乏既懂规划又懂技术的复合型人才。因此，必须加强人才培

养和引进工作 [10]。首先，要加强高校相关学科的建设，在城市

规划、土地资源管理、地理信息系统等专业中开设城市更新等方

向，培养具有创新精神和实践能力的专业人才。其次，要加强对

现有规划人员的继续教育和培训，定期组织规划人员参加专业培

训，学习最新的规划理念和技术，提高规划人员的专业水平。此

外，还应积极引进国外先进的城市规划和土地管理经验和技术，

吸引海外高层次人才回国工作，提升我国用地规划领域的整体

水平。

通过上述策略和措施的实施，可以有效提升城市更新中大型

房建项目的用地规划水平，促进城市空间的合理布局和可持续发

展，为城市居民创造更加宜居的生活环境。

四、结论

针对当前城市更新中大型房建项目用地规划存在的问题，本

文提出了多项优化策略，并探讨了相应的保障措施与实施路径。

通过提高规划的科学性和前瞻性，强化规划与城市发展战略的衔

接，优化土地利用结构，加强公共设施配套规划，以及强化规划

实施的监管和评估，可以有效提升用地规划的质量和效率。同

时，完善政策法规体系，创新规划编制方法，强化资金保障，加

强人才培养等措施的实施，为用地规划的顺利实施提供了有力保

障。未来，随着城市化进程的加速和城市居民对生活环境要求的

提高，城市更新中大型房建项目用地规划将面临更多的挑战和机

遇。因此，需要不断加强规划创新和实践探索，以适应城市发展

的需求，推动城市的可持续发展。
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