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摘　　　要　：　随着城市化进程的加快，城市土地资源日益紧张，城市更新成为解决城市发展空间瓶颈、提升城市功能品质的重要途

径。本文以城市更新为背景，探讨土地资源优化配置与再利用的理论基础、现实困境及优化路径。文章首先分析了城

市更新中土地资源配置的现状与问题，随后从规划引领、存量盘活、文化传承、利益协调和政策创新五个方面，提出

了土地资源优化配置与再利用的可行路径。研究表明，通过科学规划和制度创新，可以有效提升土地利用效率，促进

城市可持续发展。本文旨在为城市更新中的土地资源高效利用提供理论支撑和实践参考。
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Abstract : 	 With the acceleration of urbanization, urban land resources are becoming increasingly scarce, and urban 

renewal has become an important way to solve the bottleneck of urban development space and improve 

the quality of urban functions. This article explores the theoretical foundation, practical difficulties, and 

optimization paths of optimal allocation and reuse of land resources in the context of urban renewal. The 

article first analyzes the current situation and problems of land resource allocation in urban renewal, and 

then proposes feasible paths for optimal allocation and reuse of land resources from five aspects: planning 

guidance, inventory revitalization, cultural inheritance, interest coordination, and policy innovation. Research 

shows that through scientific planning and institutional innovation, land use efficiency can be effectively 

improved, and urban sustainable development can be promoted. This article aims to provide theoretical 

support and practical reference for the efficient use of land resources in urban renewal.
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引言

城市化是21世纪全球发展的重要趋势，中国作为全球城市化速度最快的国家之一，城镇化率已超过60%。然而，城市化在推动经

济增长的同时，也带来了土地资源紧张、生态环境压力加剧等问题。城市更新作为解决城市发展空间瓶颈、提升城市功能品质的重要手

段，其核心在于土地资源的优化配置与再利用。当前，城市更新中的土地资源配置仍存在土地利用效率低下、空间布局不合理、历史

文化遗产保护不足等问题，制约了城市更新的深入推进。因此，研究城市更新中的土地资源优化配置与再利用具有重要的理论和实践

意义。

一、研究背景概述

（一）城市化的快速发展

21世纪以来，全球城市化进程不断加速，尤其是发展中国

家，城市化率显著提升。我国作为全球城市化速度最快的国家之

一，城镇化率从改革开放初期的不到20% 增长至2020年的超过

60%。城市化推动了经济增长和社会进步，但也带来了土地资源

紧张、生态环境压力加剧等问题 [1]。随着城市人口规模的扩大和城

市功能的多元化，城市土地需求持续攀升，土地资源的稀缺性日

益凸显。如何在有限的土地资源条件下实现城市的可持续发展，

成为当前城市化进程中亟待解决的关键问题。

（二）城市更新的必要性

在城市化的快速推进过程中，许多城市面临着空间发展瓶

颈、基础设施老化、功能布局不合理等问题。城市更新作为解决

这些问题的重要手段，不仅是物质空间的改造，更是经济、社

会、文化等多维度的综合提升。通过城市更新，可以优化城市空
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间结构，提升土地利用效率，改善居民生活环境，同时促进产业

升级和城市功能完善 [2]。然而，城市更新过程中也面临着土地资源

配置不合理、历史文化遗产保护不足等挑战，亟需通过科学规划

和政策引导加以解决。

（三）土地资源在城市发展中的重要性

土地资源是城市发展的基础要素，其配置效率直接关系到城

市的经济活力、社会公平和生态可持续性。随着城市化进程的深

入，土地资源的有限性与城市发展需求之间的矛盾日益突出。一

方面，城市扩张需要大量土地支撑；另一方面，粗放的土地利用

模式导致资源浪费和生态环境破坏 [3]。因此，优化土地资源配置、

提高土地利用效率成为城市可持续发展的核心任务。特别是在城

市更新中，如何盘活存量土地、实现土地资源的集约高效利用，

是推动城市高质量发展的重要课题。

（四）研究目的与意义

本研究旨在分析当前城市更新中土地资源配置的现状与问

题，探索土地资源优化配置与再利用的科学方法。通过梳理相关

理论和实践经验，提出针对性的优化路径，为城市更新中的土地

资源高效利用提供理论支撑和实践指导。研究的意义在于，一方

面为城市更新政策的制定提供科学依据，另一方面为提升城市土

地利用效率、促进城市可持续发展提供可行方案，助力实现经

济、社会、环境的协调发展。

二、城市更新中的土地资源优化配置与再利用现状分析

城市更新作为推动城市高质量发展的重要手段，其核心在于

土地资源的优化配置与再利用。随着城市化进程的深入，土地资

源的稀缺性与城市发展需求之间的矛盾日益突出，如何在城市更

新中实现土地资源的高效利用成为关键问题。本章将从土地资源

配置的总体特征、主要模式及存在的问题三个方面，系统分析当

前城市更新中土地资源优化配置与再利用的现状，为后续研究提

供实践依据。

（一）城市更新中土地资源配置的总体特征

城市更新推动了土地利用结构的显著变化，工业用地逐渐向

商业、居住和公共服务用地转化，城市中心区的土地功能趋于多

元化，混合用地模式成为主流。与此同时，土地供应方式也从增

量扩张向存量优化转变，政府通过土地收储、协议出让等方式，

重点盘活低效用地和闲置土地。此外，城市更新还促进了城市空

间布局的优化，功能分区更加清晰，职住平衡逐步改善 [4]。例如，

许多城市通过更新项目推动多中心、网络化空间格局的形成，使

城市空间结构更加合理。然而，尽管取这些措施得了一定成效，

土地资源配置仍存在效率低下、布局不合理等问题，制约了城市

更新的深入推进。

（二）城市更新中土地资源优化配置的主要模式

当前，城市更新中土地资源配置主要形成了政府主导型、市

场主导型和政企合作型三种模式。政府主导型模式以土地收储和

征收为主要手段，重点推进公共服务设施和基础设施建设，典型

案例包括城市新区开发和老旧小区改造。市场主导型模式则通过

市场化手段吸引社会资本参与，推动商业综合体和产业园区等项

目的开发。政企合作型模式结合政府引导与市场运作，通过 PPP

（公私合营）等模式推动历史文化街区保护和 TOD（公共交通导

向型开发）等项目落地。这些模式在不同类型的城市更新中发挥

了重要作用，但也面临利益分配不均、政策支持不足等挑战 [5]。

（三）城市更新中土地资源配置与再利用存在的问题

尽管城市更新在土地资源配置与再利用方面取得了一定成

效，但仍存在诸多问题。首先，土地利用效率低下问题突出，部

分项目存在粗放式开发，土地利用强度不足，导致资源浪费 [6]。

其次，利益分配机制不完善，政府、企业、居民等利益主体之间

的协调机制不健全，容易引发利益冲突。此外，历史文化遗产保

护不足，一些项目忽视文化遗产的保护与利用，导致城市特色消

失。最后，政策支持与监管力度不足，土地资源配置与再利用的

政策体系尚不完善，部分项目偏离规划目标。这些问题严重制约

了城市更新的效果和可持续性。

三、城市更新中的土地资源优化配置与再利用路径探讨

城市更新是实现城市高质量发展的重要途径，而土地资源的

优化配置与再利用则是城市更新的核心内容。面对当前土地利用

效率低下、空间布局不合理、利益分配不均等问题，亟需探索科

学、系统的优化路径。本章将从规划引领、存量盘活、文化传

承、利益协调和政策创新五个方面，深入探讨城市更新中土地资

源优化配置与再利用的可行路径，为提升土地利用效率、促进城

市可持续发展提供理论支撑和实践指导。

（一）强化规划引领，优化空间布局

科学的规划是土地资源优化配置的前提和基础。在城市更新

过程中，规划不仅需要解决当前的土地利用问题，还要为城市的

未来发展预留空间。首先，应完善城市更新规划体系，将土地资

源配置与城市总体规划、专项规划相衔接，确保更新项目与城市

发展目标一致。例如，通过编制城市更新专项规划，明确更新区

域的功能定位、空间布局和实施时序，避免盲目开发和资源浪

费 [7]。其次，优化城市空间布局，推动多中心、网络化空间结构的

形成，促进职住平衡和功能混合。例如，可通过 TOD（公共交通

导向型开发）模式，围绕交通枢纽布局居住、商业和公共服务设

施，提高土地利用效率。此外，规划应注重生态保护，将绿色空

间融入城市更新，构建人与自然和谐共生的城市环境。例如，通

过建设城市绿廊、生态公园等，提升城市的生态品质和宜居性。

通过强化规划引领，可以为土地资源的优化配置提供科学指导，

推动城市空间结构的高效利用。

（二）盘活存量土地，提升利用效率

随着城市化进程的推进，增量土地资源日益稀缺，盘活存量

土地成为城市更新的重要任务。存量土地的盘活不仅可以缓解土

地资源紧张问题，还能避免城市无序扩张。首先，应建立低效用

地识别机制，对闲置、低效利用的工业用地、仓储用地等进行全

面排查和分类整治。例如，通过土地资源调查和评估，明确低效

用地的分布、规模和潜力，制定针对性的盘活方案。其次，鼓励
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通过再开发、功能置换等方式提升土地利用强度 [8]。例如，将老旧

工厂改造为创意产业园或商业综合体，既能保留工业遗产的文化

价值，又实现了土地的高效利用。此外，探索地下空间的开发利

用，建设地下商业街、停车场和综合管廊，拓展城市发展空间。

例如，通过开发地下空间，可以有效缓解地面交通压力，提高土

地利用效率。通过盘活存量土地，可以释放土地资源潜力，为城

市更新提供更多的空间支持。

（三）注重文化传承，保护历史遗产

历史文化遗产是城市记忆的重要载体，其保护与利用是城市

更新的重要内容。在城市更新过程中，许多历史建筑、街区和风

貌因开发压力而面临消失的风险。首先，应将文化遗产保护纳入

城市更新规划，划定保护范围和控制要求，避免大拆大建 [9]。例

如，通过制定历史文化遗产保护名录，明确保护对象和保护措

施，确保文化遗产得到有效保护。其次，探索文化遗产用地的活

化利用模式，例如将历史建筑改造为博物馆、文化创意空间或特

色商业街区，实现保护与发展的双赢。例如，上海田子坊通过保

护石库门建筑群并引入文创产业，成功实现了文化遗产的保护与

再利用。此外，鼓励公众参与文化遗产保护，增强社会共识和文

化认同。例如，通过举办文化遗产展览、讲座等活动，提高公众

对文化遗产价值的认识。通过注重文化传承，不仅可以提升城市

品质，还能塑造独特的城市形象。

（四）完善利益协调，促进共建共享

城市更新涉及政府、企业、居民等多方利益主体，利益协调

是项目顺利推进的关键。首先，应建立健全利益分配机制，明确

政府、企业、居民等主体的权益和责任，确保土地增值收益的公

平分配。例如，通过制定土地增值收益分配方案，合理确定各方

收益比例，避免利益冲突 [10]。其次，加强公众参与，通过听证

会、座谈会等形式广泛听取意见，保障居民的知情权和参与权。

例如，在城市更新项目启动前，组织居民代表参与规划讨论，充

分反映居民诉求。此外，探索多元化的补偿方式，例如货币补

偿、产权置换、股权分红等，满足不同群体的利益诉求。例如，

对于拆迁居民，可以提供多种补偿方案供其选择，确保其合法权

益得到保障。通过完善利益协调机制，可以减少社会矛盾，推动

城市更新的顺利实施，实现共建共享的目标。

（五）创新政策支持，强化制度保障

政策创新是土地资源优化配置与再利用的重要保障。当前，

许多城市更新项目面临政策支持不足、制度不完善等问题，制约

了土地资源的高效利用。首先，应完善土地供应政策，探索弹性

年期、先租后让等灵活供地方式，降低企业用地成本。例如，通

过缩短土地使用年限或分期供应土地，满足不同项目的用地需

求。其次，健全土地收储和再开发政策，明确操作流程和激励机

制，鼓励社会资本参与存量土地盘活。例如，通过设立土地收储

基金或提供税收优惠，吸引企业参与低效用地再开发。此外，加

强政策协同，整合规划、财政、税收等领域的政策措施，形成支

持城市更新的政策合力。例如，通过建立跨部门协调机制，确保

各项政策在实施过程中相互配合、形成合力。通过政策创新，可

以为土地资源优化配置与再利用提供坚实的制度保障，推动城市

更新的顺利实施。

四、结语

城市更新中的土地资源优化配置与再利用是实现城市高质量

发展的重要抓手。本文通过分析当前城市更新中土地资源配置的

现状与问题，从规划引领、存量盘活、文化传承、利益协调和政

策创新五个方面，提出了土地资源优化配置与再利用的可行路

径。研究表明，科学的规划、高效的存量土地盘活、文化遗产的

保护与利用、完善的利益协调机制以及创新的政策支持，是提升

土地利用效率、促进城市可持续发展的关键。未来，随着城市化

进程的深入推进，城市更新中的土地资源优化配置与再利用将面

临更多挑战和机遇。通过不断探索和实践，我们有望构建更加高

效、公平、可持续的城市土地资源利用模式，为城市的高质量发

展注入新动能。
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