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摘要：苏家屯老城区作为浑南主城西侧的城市边缘区，
沈阳南部重要的城镇化基地，其在沈阳城市发展中的地位也愈
加提升。在区域协调的视角下，以苏家屯老城区的控制性详细
规划作为实证，研究其内部统筹规划、优化布局，外部功能互
补，联动发展，实现城市边缘区老城的更新具有重要意义。

关键词：区域协同；城市边缘区；城市控制性详细规划；
苏家屯老城区

一、苏家屯老城区编制背景与面临困境
（一）区位聚焦，职能转变——升级为“浑南主城重要板

块”
在《沈阳振兴发展战略规划》中确定沈阳市“东山西水、

一河两岸、一主三副”的城市空间结构，明确城市向南发展的
总体战略目标。苏家屯老城区正处于浑南主城西部，随着沈阳
市政府南迁浑南主城和浑南浑北主城“一体化”发展，沈阳市
南部各类城建利好政策不断，城市发展重心逐步南移，为老城
区的建设发展提供了新机遇。该区域定位已经从城市外围“孤
岛”转变为“浑南主城”的重要板块，区域发展应与城市职能
契合。

图1 苏家屯老城区在城市中的位置

（二）老城印象，特征凸显——承担“沈阳南部城镇化主
阵地”

在《沈阳市城市总体规划》确定了“浑河新城是主城西
南部以商贸、会展、物流及新兴产业等功能为主导的综合性新
城。”苏家屯老城区正处于浑河新城的范围内，是浑河新城的
综合服务中心，也是沈阳市浑河以南唯一历史悠久、设施齐
全、现状人口密集、生态资源丰富的老城区，沈阳南部重要的
城镇化基地。区域发展应承担完善苏家屯区服务功能，提升环
境品质，积极拓展会展、物流、生态居住等。

（三）自身问题，接待解决——存在“老城区”典型的现
实问题

目前苏家屯老城区存在着发展不均衡，配套设施不足，对
外联系不畅，环境品质不高的现实问题。整体来看雪松路两侧
各项设施与环境质量建设情况较好，南北两端建设环境较差，
工业居住混杂；存在城中村现象，差异明显。区级公共服务设
施相对完善，但服务品质有待更新提升，缺少居住区级别的公
共服务设施，服务体系尚未形成。内部道路网骨架基本形成，
但对外交通联系不便，部分地区存在断头路，路网体系有待完
善。为居民提供休闲、游憩服务的公园绿地较少。

（四）周边板块，统筹建设——可成为“区域协调发展的
实践地”

苏家屯老城区东部紧邻沈苏路地区，西部紧邻沈水新城，
北部紧邻满融曹仲地区，南部紧邻金属园地区，随着周边重要
板块的规划建设，区域对其发展的诉求日益增强，如何从“孤
岛”走向“协同”发展，成为本次规划的重点和难点。

二、区域协同视角下的控规编制理念
（一）项目概况与规划定位

沈阳市苏家屯老城区位于沈阳中心城区南部，浑南主城
西部，面积26平方公里，总体呈现功能混杂、更新演替基本特
征。在区域协同理念下，本次控制性详细规划打破行政区壁
垒，将苏家屯老城区周边功能板块视作一个整体，实现联动发
展，并在功能、产业、文化等方面实现差异化发展。依据沈阳
战略需求，以优化发展空间、完善城市功能、提升城市品质，
展现城市特色为目标，将苏家屯老城区打造成为沈阳南部门户
区，浑河新城现代服务中心区，生态宜居城区。

（二）规划策略
（1）提高土地效率、推进城市更新。强化低效用地腾迁

与棚户区更新改造，整合闲置零散用地，盘活土地存量空间。
重点对用地布局、公服设施、绿地总量、道路交通、市政配套
等方面进行调整优化，形成“一轴、一带，三心，多点”功能
结构。依托雪松路区政府、体育中心、区中心医院等行政办
公、文体、医疗等功能，形成公共服务轴。依托河道沿线优越
的滨水区环境，完善区域性慢道系统，形成特色鲜明、富有活
力的公共休闲活动空间，打造区域绿色、连续休闲健身带。依
托苏家屯区政府形成行政中心；依托苏家屯火车站前枫杨路打
造区级的商业中心；围绕客运站形成的区级商业服务中心。按
照15分钟步行可达范围，设置生活所需的基本服务功能与公共
活动空间，打造的居住区级公共服务中心，形成安全、友好、
舒适的具有认同感的完整社区。

（2）保护城市文脉、塑造特色形象。保护和利用有历史
文化价值的建筑和构筑物，重点保护和延续火车站前传统的
街区格局和肌理，打造以枫杨街为主轴苏家屯站前特色商业街
区，对城区内最主要的三条街路，雪松路、枫杨路、桂花街进
行更新改造，形成“一区，三街”城市特色风貌区，更好的展
示城市形象。

（3）保护生态环境、发展现代产业。保护和利用现有沈
抚灌渠、浑南灌渠两条城市水系，对其进行河道岸线、水质等
整治，打造良好的滨水景观，生活活动空间。充分利用沈大高
速的交通优势，保留污染小、高就业的工业设施，改造和提升
传统生产企业，减少对生态的影响。

（4）增加公共绿地，提高绿化质量。针对老城区土地资
源有限人口密集，利用闲置的空间，提高城区绿化服务水平和
覆盖率，同时，提升水系沿线绿化质量和景观化处理，打造城
绿水互融的带状环境。规划依托沈抚灌渠、浑南灌渠两条城市
水系，突出滨河公园的生态职能。

（5）增强区域联系，提倡低碳出行。强化对外交通横纵
网络，构建层次分明、骨架清晰、密度合理的路网骨架，实现
板块互动。建立“高速路、快速路—主干道—次干路—支路”
四级体系，并优化内部路网，构建便利、快捷的道路网系统。
结合轨道交通站点，进行TOD模式开发，对主要的站点，进行
站城一体综合开发，轨道交通站点与周边物业开发、地下空
间、停车场、公交枢纽换乘与高度耦合。

（6）增加公服设施，满足生活需求。按照“15分钟生活
圈、10分钟服务圈、5分钟服务圈”三个服务圈层，设置生活
的基本服务功能与公共活动空间。通过补齐设施，提升公共服
务品质，形成具有认同感的邻里社区。

三、大城市边缘区域控规的协同布局
以“问题研究”为导向，提出针对性地发展策略。规划以

老城区既有建设问题与挑战为切入点，提出五大的基本规划协
同策略，以指导苏家屯老城区提升改造，走出一条可持续就地
新型城镇化展发展之路。

（一）区域一体化的功能布局协同
基于“区域一体化”，在两种不同尺度下，采用双重视

角，破解“发展不平衡”。在浑南主城区域功能一体化视角
下，落实发展需求，从协同区域发展，分析老城区周边重要板
块的规划建设情况，协调相互关系，进一步确定老城区发展的
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一、苏寨屯春域区编制胄晏与画临园瞳

（一）区位聚焦，职能转变一一升级为“浑南主城重要板块”

在《沈阳振兴发展战略规划》中确定

沈阳市“东山西水巴一河两岸巴一主三副”

的城市空间结构，明确城市向南发展的总

体战略目标。苏家屯老城区正处于浑南主

城西部，随着沈阳市政府南迁浑南主城和

浑南浑北主城“一体化”发展，沈阳市南

部各类城建利好政策不断，城市发展重心

逐步南移，为老城区的建设发展提供了新

机遇。该区域定位己经从城市外围“孤岛”

转变为“浑南主城”的重要板块，区域发

展应与城市职能契合。 
图 1 苏家屯老城区在城市中的位置 

（二）老城印象，恃征凸显一一承担“沈阳南部城镇化主阵地”

在《沈阳市城市总体规划》确定了“浑河新城是主城西南部以商贸巴会展巴

物流及新兴产业等功能为主导的综合性新城。”苏家屯老城区正处于浑河新城的

范围内，是浑河新城的综合服务中心，也是沈阳市浑河以南唯一历史悠久巴设施

齐全巴现状人口密集巴生态资源丰富的老城区，沈阳南部重要的城镇化基地。区

域发展应承担完善苏家屯区服务功能，提升环境品质，积极拓展会展巴物流巴生

态居住等。 

（三）自身问题，接待解泱一一存在“老城区”典型的现实问题

目前苏家屯老城区存在着发展不均衡，配套设施不足，对外联系不畅，环境

品质不高的现实问题。整体来看雪松路两侧各项设施与环境质量建设情况较好，

南北两端建设环境较差，工业居住混杂：存在城中村现象，差异明显。区级公共

服务设施相对完善，但服务品质有待更新提升，缺少居住区级别的公共服务设施，

服务体系尚未形成。内部道路网骨架基本形成，但对外交通联系不便，部分地区

存在断头路，路网体系有待完善。为居民提供休闲巴游慈服务的公园绿地较少。 
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重心，有效指导老城区的功能布局，推动打造休闲健康城、品
质宜居城、高效活力城。在浑河商务城产城融合视角下，解读
上位规划，分析老城区与邻近的雪松经济产业区融合关系，从
生态保护、配套服务、功能互补、空间互融，文化特色、交通
便捷六方面落实，引导用地布局，为开发建设提供有效的控制
与引导，促使产业区与老城区共生、共融，有机生长，推动了
产城融合，增强了老城区区域活力和高质量发展，破解了发展
不充分的问题。

（二）设施共建共享的配套协同
苏家屯老城区内公共服务设施、市政设施及景观设施与

周边区域基于共建共享原则，在满足市民使用需求前提下，能
够最大程度提升经济性。在老城区范围内以“城市双修”为突
破，修补城市肌理，按照分类、分层、分级的增加各类公共服
务设施，完善城区配套服务功能。修复绿地水系资源，提高城
区绿化覆盖率和人均公共绿地指标，突出两条水系滨河公园的
生态职能，构建“中央公园+南北水脉+景观绿廊+活力节点”
的生态格局，在老城区内形成带状生态通廊，逐级渗透到各个
复合社区中，实现300米见绿、500米见园。

（三）城市边缘区的交通体系协同
苏家屯老城区毗邻城市重要对外交通设施及主要道路，规

划对外快速疏导规划区内部交通，远期向西控制6处跨沈大高
速通道，向东控制6处横穿长大铁路通道，近期沿沈大高速设
置辅道与城市道路形成环线，实现近远期实施控制，与周边区
域便利联系。

在区域协同发展视角下，以沈阳地铁建设为契机，探索
主城边缘区TOD开发模式。分析不同地铁线路所连接的城市功
能板块差异性，针对沈阳主城区边缘的老城区，根据其站点周
边土地的不同特征，采
用不同的开发策略。按
照三种类型，有效引导
站点地区的土地开发利
用，促进老城区改造升
级。完善织补型站点周
边以建成环境为主，几
乎没有土地储备资源，
亟待以地铁建设为契机
激活，并完善公交、自
行车等低碳化接驳换乘
设施。存量更新型站点
是“站城互动”的潜
力，借助地铁站点建设
可能为老城区带来更新
契机，站点周边存量开
发存在较大潜力，具备
以地铁建设实现城市更

新的巨大潜力，须预留衔接条件与接驳设施。同步开发型站点
是“站城互动”的重点，站点选址恰位于储备地块内或邻近储
备地块，站等用地开发必须与地铁建设同步，须提出一体化规
划设计方案，并控制地铁与开发地块的联合开发或衔接条件，
促成地铁上盖或旁盖物业开发，配套综合性换乘接驳设施。

（四）实现“多规合一”的各类规划协同
本次苏家屯老城区控规编制注重与各类规划之间的协调，

注重和上位总体规划以及下位各专项规划的衔接，整合协同土
地规划、绿地系统规划、公共服务设施专项规划、重点街路环
境景观整治规划等，确保土地资源、经济发展与城市建设的一
致性，并增强了控详规划的可操作性。

（五）提升时效性的分类管控协同
现有控规未合理区分公益性与经营性、不确定性与强制性

的管控方式，在实施过程中与市场脱离，为促进控规实施，本
次采用创新性控规编制方法，根据区域发展和规划内容的明确
程度进行差异化管控、预留弹性管控，推进单元控规与地块控
规的协同管控，提升规划的时效性。

根据区域发展的明确程度进行差异化管控，基本确定开发
主体的地块进行小地块控制，强化控制公益性内容。对发展不
明确的区域进行大地块控制，预留地块细分弹性，在明确项目
意图后动态编制地块控规，详细规定建设地块的各项控制指标
和其他管理要求。根据建设的确定性程度预留弹性，控规以控
制方式确定强制性程度，对于明确的内容应强化刚性，不明确
的内容应预留弹性。针对用地控制的不同要求，在用地控制手
段中分别采用实线控制、虚线控制、点位控制、指标控制等方
式进行规划控制。

四、结语
本次苏家屯老城区控制性详细规划的编制实施，在区域协

同发展的理念下，试图打破行政区划壁垒，在功能布局协同、
配套设施协同、交通体系协同、各类规划协同、分类管控协同
等方面做了探索，以促进苏家屯老城区在空间结构优化、城市
品质提升、生态环境改善和交通设施完善等方面的协同发展。
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系统。结合轨道交通站点，进行 TOD 模式开发，对主要的站点，进行站城一体
综合开发，轨道交通站点与周边物业开发巴地下空间巴停车场巴公交枢纽换乘与

高度耦合。 
（6）增加公服设施，满足生活需求。按照“15分钟生活圈巴10分钟服务圈巴

5分钟服务圈”三个服务圈层，设置生活的基本服务功能与公共活动空间。通过
补齐设施，提升公共服务品质，形成具有认同感的邻里社区。 

    
图 2 规划功能结构             图 3 规划用地            图 4绿地景观系统 

三、＊域币边缘区域撞舰的协同布圄
以“问题研究”为导向，提出针对性地发展策略。规划以老城区既有建设问

题与挑战为切入点，提出五大的基本规划协同策略，以指导苏家屯老城区提升改

造，走出一条可持续就地新型城镇化展发展之路。 

（一）区域一体化的吻能布圄协同 

基于“区域一体化”，在两种不同尺度下，采用双重视角，破解“发展不平

衡”。在浑南主城区域功能一体化视角下，落实发展需求，从协同区域发展，分

析老城区周边重要板块的规划建设情况，协调相互关系，进一步确定老城区发展

的重心，有效指导老城区的功能布局，推动打造休闲健康城巴品质宜居城巴高效

活力城。在浑河商务城产城融合视角下，解读上位规划，分析老城区与邻近的雪

松经济产业区融合关系，从生态保护巴配套服务巴功能互补巴空间互融，文化恃

色巴交通便捷六方面落实，引导用地布局，为开发建设提供有效的控制与引导，

促使产业区与老城区共生巴共融，有机生长，推动了产城融合，增强了老城区区

域活力和高质量发展，破解了发展不充分的问题。 

（二）设脑其建其享的配寞协同 

苏家屯老城区内公共服务设施巴市政设施及景观设施与周边区域基于共建共

享原则，在满足市民使用需求前提下，能够最大程度提升经济性。在老城区范围

内以“城市双修”为突破，修补城市肌理，按照分类巴分层巴分级的增加各类公

      图2 规划功能结构                   图3 规划用地                   图4 绿地景观系统

共服务设施，完善城区配套服务功能。修复绿地水系资源，提高城区绿化覆盖率

和人均公共绿地指标，突出两条水系滨河公园的生态职能，构建“中央公园+南
北水脉+景观绿廊+活力节点”的生态格局，在老城区内形成带状生态通廊，逐级
渗透到各个复合社区中，实现 300米见绿巴500米见园。 

（三）域币边缘区的荧逼体系协同 

苏家屯老城区毗邻城市重要对外交通设施及主要道路，规划对外快速疏导规

划区内部交通，远期向西控制 6处跨沈大高速通道，向东控制 6处横穿长大铁路
通道，近期沿沈大高速设置辅道与城市道路形成环线，实现近远期实施控制，与

周边区域便利联系。 
在区域协同发展视角下，以沈阳地铁建设为契机，

探索主城边缘区 TOD开发模式。分析不同地铁线路所连
接的城市功能板块差异性，针对沈阳主城区边缘的老城

区，根据其站点周边士地的不同恃征，采用不同的开发

策略。按照三种类型，有效引导站点地区的士地开发利

用，促进老城区改造升级。完善织补型站点周边以建成

环境为主，几乎没有士地储备资源，亟待以地铁建设为

契机激活，并完善公交巴自行车等低碳化接驳换乘设施。

存量更新型站点是“站城互动”的潜力，借助地铁站点

建设可能为老城区带来更新契机，站点周边存量开发存

在较大潜力，具备以地铁建设实现城市更新的巨大潜

力，须预留衔接条件与接驳设施。同步开发型站点是“站

城互动”的重点，站点选址恰位于储备地块内或邻近储

备地块，站等用地开发必须与地铁建设同步，须提出一体化规划设计方案，并控

制地铁与开发地块的联合开发或衔接条件，促成地铁上盖或旁盖物业开发，配套

综合性换乘接驳设施。 

（四）实舰“爹舰合一”的督粪舰恻协同 

本次苏家屯老城区控规编制注重与各类规划之间的协调，注重和上位总体规

划以及下位各专项规划的衔接，整合协同士地规划巴绿地系统规划巴公共服务设

施专项规划巴重点街路环境景观整治规划等，确保士地资源巴经济发展与城市建

设的一致性，并增强了控详规划的可操作性。 

（五）馒升田效栓的翁粪冒撞协同 

现有控规未合理区分公益性与经营性巴不确定性与强制性的管控方式，在实

施过程中与市场脱离，为促进控规实施，本次采用创新性控规编制方法，根据区

域发展和规划内容的明确程度进行差异化管控巴预留弹性管控，推进单元控规与

地块控规的协同管控，提升规划的时效性。 
根据区域发展的明确程度进行差异化管控，基本确定开发主体的地块进行小

地块控制，强化控制公益性内容。对发展不明确的区域进行大地块控制，预留地

图 5绿地景观系统 图5  绿地景观系统
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