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摘要：在我国新城建设蓬勃发展的进程中，仍存在大量

空间和景观失序、生活不便等各类旧城。针对这样的旧城，政

府部门该如何进行更新改造就成为城市发展建设的重要研究

课题；本文基于城市发展资本视角，以南昌市红谷滩中心区

D-4、D-6地块为例，对旧城的更新改造进行反思，探讨其更新

改造的对策。
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前言

当前，随着我国社会经济的快速发展，新城建设蓬勃发

展，“旧城”更新改造也成为我国城镇建设中不容回避的问

题。因此，探究在城市发展资本视角下，旧城的更新改造具有

十分重要的现实意义。
一、相关概念阐述

（一）旧城

“旧城”是城市发展建设过程中普遍存在着的一种社会

现象，尤其是在我国经济高速发展的过程中，城市规模不断扩

大，城市发展规划也越来越先进，原本的城市规划逐渐呈现出

一种欠缺；在建设的过程中，还存在着生产用地、生活用地以

及公共设施用地相互混杂的情况。此外，在当前的城市发展

中，旧城区还普遍存在着配套设施不齐备的显著问题。因此，

在当前的城市化进程中，新城与旧城的关系问题日益突出。特

别是一二线城市，往往衰败的旧城占据着城市的黄金地段，拥

有着天然的人群基数和成熟的市场环境，展现出极高的商业和

资产价值。而追溯任何一个城市的发展历史，其本质就是一个

不断建设、更新和改造的循环过程。因此，当城市发展到一定

的阶段，对城市中的旧城进行更新改造，就作为一种重要的调

节机制成为推动城市发展、建设的主要手段。

（二）城市发展资本

城市发展资本就是城市管理者运用市场经济的手段，将整

座城市作为一个资源的聚合休，通过盘活存量，并进行合理配

置，对构成城市空间和城市功能载体的自然生成资本、人力资

本及其相关的延伸资本进行集聚、重组和营运，在最大限度上

发掘这些资源的潜力，在整个城市范围内实现资源配置容量和

效益的最大化、最优化，从而谋求城市资产的滚动增值。
二、城市发展资本视角下的旧城更新改造反思与对策

（一）南昌市D-4、D-6地块棚改项目

南昌市红谷滩中心区D-4、D-6地块，地块内除红谷一小

和中兴华庭小区外，其余房屋年代久远，且地势低洼、环境脏

乱差，庐山南大道沿线现状景观差，影响红谷滩中心区形象；

同时，D-4、D-6地块区位较为优越，具有良好的开发潜力。因

此，D-4、D-6地块项目经市政府批准列入2017年度城市棚改计

划。

控规调整在满足规划幼儿园和小学用地、增加社区邻里中

心规划配套设施，以及满足安置居住建筑面积要求的前提下，

其余用地作为居住开发规划用地，以达到资金平衡；以达到顺

利推进棚改，切实改善民生，提升红谷滩中心区区域服务和形

象的目标。

D-4、D-6地块控规调整方案，挖掘地块的区位优势，优化

利用土地资源城市资本，将有力地促进城市旧城的更新改造。

因此，优化利用土地资源城市资本促进旧城更新改造的模式，

仍是我国旧城更新改造过程中兼顾效率与公平，不可轻废的重

要模式。

（二）实施“旧城”更新改造的措施分析

每个城市对旧城的更新改造工作，必须根据该城市本身

的社会经济发展水平、历史沿革、地理区位、文化以及风俗习

惯的差异，采取针对性的实施方法。同时进行反复的论证，探

讨其可行性，并加强法制，促进公众的积极参与。在实际操作

中，为了坚持正确的舆论引导，应充分利用广播、电视、报纸

等新闻媒体以及微信、微博等新媒体，采取多种不同形式，广

泛开展旧城改造宣传活动，让旧城改造的重要意义、主要内容

以及具体措施家喻户晓，并深入人心，从而激发社会各界人士

对旧城区改造的热情，加快旧城改造工作的快速推进。而且，

在“旧城”的更新改造管理工作中，政府部门还要由过去的主

管转变为倡导，引导社区介入和公众参与，实现共同管理，以

增进市民在城市规划、建设以及管理方面的知情权，增强他们

参与城市治理的积极性、自觉性和主动性，从而逐步形成行政

直线制、社会职能制与群众参与管理制相结合的旧城更新改造

体制。

在“旧城”的更新改造和建设方面，应积极体现出现代

城市治理理念，体现出经营城市的理念。在当前的城市化建设

中，“人”是城市的主体，对旧城区的改造工作，必须要满足

大多数旧城区居民的基本需求为前提，以为人民提供工作上和

生活上的良好设施为出发点，有效改善市民居住条件和生活环

境。为此，政府部门必须认真考量在“旧城”更新改造博弈

中，政府部门、房地产开发商以及旧城居民三者之间的博弈，

科学制定旧城的更新改造方案，严格按照城市房屋拆迁的有关

政策法规来执行，实现政府部门、房地产开发商以及旧城居民

三方利益的平衡，实现旧城更新改造的“三赢”。

南昌市红谷滩中心区D-4、D-6地块的“旧城”，房屋密

度高，居住环境相对较差，基础设施不完善，房屋修建年代久

远，存在消防隐患，且该地块的地势较为低洼，在雨季易形成

城市内涝；也影响红谷滩新区的城市风貌景观。因此，南昌市

政府实行了经营城市的发展战略，将城市作为最大的国有资

产，充分发挥出城市规划的龙头作用，巧妙运用市场经济的手

段，对构成城市空间和城市功能载体的自然生成资本、人力作

用资本等进行了集聚、重组和营运，走以城养城、以城建城、

以城兴城的城市建设道路。根据D-4、D-6地块控规调整方案，

南昌市红谷滩中心区D-4、D-6地块的“旧城”，在完成更新改

造后，在区域景观、交通和市政工程方面，将极大地改善城市

的生活环境，并不断完善城市的功能，提升红谷滩中心区的对

外形象，切实为本区域居民提供良好的服务，促进区域的公共

服务质量提升。
三、结束语

综上所述，对“旧城”进行更新改造，是促进城市发展

建设的重要工程，同时也是一个复杂而系统的工程。在城市发

展资本视角下，地方政府必须充分发挥出自身的职能，科学规

划、严格设计，反复讨论其可行性，并加强宣传，激发广大市

民即农民群众的积极性，促使他们充分意识到“旧城”改造的

意义及价值。这样才能使我们的城市向着更美好的明天，不断

发展。
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