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摘要：《城市规划法》明确指出：规划区是指城市市区、
近郊区以及行政区内需要进行城市建设以及发展的由人民政府
进行编制的实行规划控制的区域。划分城市规划区是为了城市
发展的需要，进行相关控制以保证规划建设的顺利实施。城市
规划主要依据于土地建设，要合理安排有用土地，需要考虑到
基础设施开发、绿化设施、城市特色建设等等方面。
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一、引言

自改革开放以来，人们的生活方式逐渐变化，生活水平
越来越高，从为了生存转变为生活。这样的变化也体现在城市
发展中，从仅仅提供住房和简单的工作逐渐开始注重居住适宜
度，城市在此进步飞速的时代大背景下，也正处于激烈的变革
时期，调整方面包括城市产业结构，城市范围扩大以及城市化
水平增高。因此，政府需要紧跟时代发展的潮流，将现实化城
市发展与理性规划相匹配，避免理论超越实践的情况。本文从
城市规划区方面探讨土地管理存在的问题。

二、城市规划区土地管理现状

目前，国内所有城市的城市化大多相同。这意味着，个城
市之间缺少自己的风格元素，仅仅是拥有了城市的名称，这样
的缺乏容易导致城市市民对本城没有归属感或者归属感较差，
容易导致人才流失到大城市中。再者，现代城市发展较注重经
济政治领域的发展，而对于其中的风景名胜、文物古迹的保
护力度较小，容易造成城市古文化的丧失。最重要的是城市规
划中土地管理较为混乱，例如许多城市的工业区设置极其不合
理，容易对居民生活造成噪音影响以及垃圾污染等问题。本文
将从以下方面对当前城市规划土地管理中存在的问题进行探究
分析，提出一些建议，以求更好更快的寻找对策。

三、城市规划区土地管理存在的问题

（一）制度问题
因为城市发展迅速的原因，关于城市规划区的相关制度政

策还有待完善，尤其是土地管理方面，土地管理与建设规划不
一致。城市规划的审批管理不到位，原则底线不明确，许多城
市依旧热衷于拍卖土地。按照国务院的相关规定，城市规划区
的土地分配计划以及相关控制都应该也只应该由政府审批，审
批合格的参展物仅有政府文件规定进行法定的审批，否则不光
对城市整体的规划有负面影响，其政府威严也将会减少。拍卖
土地的行为可以在一定程度上减少政府规划的压力，但是更有
可能出现土地位置与其用途不相符的情况，使城市功能减弱。
再者，目前土地规划管理依据不充分，政府人员很难依照其进
行明确规划，容易造成决策失误。例如，国内现存许多房地产
商找到法律文件的漏洞进行违法建造。最后，城市规划制度太
过于偏重。目前城市规划区的土地多分配给高速发展的经济、
教育方面，而对于城市特色规划太少，会降低城市居民的归属
感。

（二）依法惩治过程不完善
在许多研究中表明，现如今许多城市的执法力度偏弱，

执法部分能力偏小，没有足够的权力对违法建造使用土地的个
人或单位进行处罚。再者没有形成有效的单独的城市规划管理
体系。因为各方面的不重视，规划区土地管理部门没有充盈的
工作经费，也导致了部门重视规划工作而较为忽略执法工作。
第三点，是执法部分人员的素质参差不齐。因为规划工作较为
冷门，所以执法部门的录取人员素质要求会降低，同时对于法
律文件的熟悉性差，也造成执法力度较差。并且，目前对于违
法案件的惩治力度过小，例如当古迹存在地点与公司经济规划
相冲突时，很多公司会选择破坏古迹文化，但是政府部门对这
样的案例的惩治措施偏轻，所以不能从根本杜绝此种情况的出

现。
（三）城市居民参与较少
目前，我国大多数城市的规划管理主要依靠政府进行，

没有广泛征求人民群众的意见。对于城市规划中土地使用的评
价都是由政府人员进行的，没有建立一个公众对其规划的社会
经济效益的建议以及评价。城市是人民的城市，所做的城市规
划也是为了提高公民的幸福指数。然而人无完人，城市规划区
土地管理的工作人员可能会有疏漏，或者由考虑不全面的情况
存在。有些城市的政府部门过分注重城市经济发展，而忽略对
城市政体的文化效益，环境效益的发展，甚至可能忽略城市可
持续发展的进展。对城市规划区的土地进行合理化管理，是为
了寻求各方利益的最大化，是为了城市居民的可持续发展。因
此，规划过程需要城市居民的参与。

四、城市规划区土地管理问题的解决措施

（一）策划先行，全面布局
现如今土地紧缺，所以城市政府部门再进行土地管理时，

要从大局出发，而不是从某个城市规划区的特定土地入手。
要从各方面，包括经济、文化、生态、市场、城市风格等等进
行规划。要坚持“策划先行，全面布局”的原则，与政府其他
部门相结合，对城市规划区的土地整体的进行科学性的分配。
例如商业区要建立在市区最繁华的地方吸引经济；教育区则要
本着安静、干净的原则，为学生们创造最好的学习之地；重工
业等容易对环境造成污染的工业区则要放置在远离居民区的地
带，并且其排放的污水以及空气不能流向市区。在此规划过程
中，可以建立线上线下的公示牌，以及建议箱，集全城人民智
慧于一身，在完成规划工作完全透明化的同时，让居民们行使
监督的权利，可以让居民增强城市的归属感以及建设参与感。

城市规划者也要加强城市绿化建设，城市绿化决定了城市
的宜居度，过低的绿化百分比会降低居民幸福感。所以在城市
规划区的土地管理中，要留出足够的绿化空间。

（二）独特风格，因地制宜
每一个城市都是独一无二的，因此在城市规划区土地管理

过程中，要坚持从城市本身的实际状况出发，不能一味地借鉴
大城市的规划方案，要从实践中摸索出适宜本城的管理模式。
并且，依据城市大小和能力，来合理的规划土地用途。在进行
分配时，要先进行完整的指标测试，深入调查，避免出现土地
资源浪费，能源消耗过多的情况。也要在每一个规划项目中贯
穿城市元素，使所有的建筑或者其他事物都拥有统一的城市思
想，在各方细节中特显城市风格。例如，西安作为13朝古都，
其浓厚的古代元素就是它的城市风格，因此在城市规划区内，
所有土地都有古时元素，十分具有区别于其他城市的风格特
色。

结语

城市是重要的人类聚集地，它的规划发展会影响到在其中
居住的所有人。因此，城市规划中的问题时必须要解决并且需
要尽快解决的。对土地的管理分配是城市规划中最重要的一部
分，因此它的管理过程需要政府与人民一同参与，做到“建设
城市，人人有责”，在这之后也要考虑城市本身的风格特点，
结合基于环境因素的考虑，对如何进行土地管理做深部探究，
相信这会使我们的城市规划区的土地管理走上健康发展的道
路。
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