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城市化进程中对老城区改造工程的思考
陈安琪

湖北工程学院新技术学院

[摘　要]中国特色社会主义进入新时代，我国社会主要矛盾已经转化成为人民日益增长的美好生活需要和不平衡不充分的发

展之间的矛盾。日益繁华的新城建设的背后，老城区割据了新旧城市发展的平衡。本文希望通过在老城区改造的相关理论研究的

基础上，对孝感市老澴河改造工程进行调查研究，剖析其改造的新角度、科学的方式及有效的策略，分析其如何做到深挖文化价

值的同时连接城市新城区，推进城市新规划，对其结果进行梳理、归纳，希望对后续的老城区改造项目有参考价值。
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一、国内外老城区改造工程研究现状

二十世纪中叶，西方多数发达国家由于城市化、工业化、

市场化等多种因素的催化，已经基本实现“城镇化”的历史进

程。而随之也暴露出诸多的问题：城市人口聚集导致的土地资

源稀缺；交通规划的短视致使人们出行需求不得以满足；缺乏

修缮的老旧房屋满足不了现代建筑的节能要求；人口密集导致

的环境质量的急剧下降，以及公共基础设施不能满足居民生活

需要等问题[1]。

我国城市经历了三个阶段的大规模更新改造，新城市规划

下的布局已然逐步形成。而在21世纪初期，国内城市化持续升

温，大量人口涌入城市，老城区有限的容积率与周边的高强度

开发形成极差，逐利的地产开发不断向内渗透；反之，传统街

区住宅日益老化，基础设施日渐陈旧，与现代城市规划和交通

技术的发展产生矛盾。目前为止，新城开放依旧是城市化发展

的主旋律，个别地区缺乏对城市文化价值的了解与尊重，大量

老城区被遗弃，疏于开发利用，这一现象在一定程度上造成了

建筑资源和文化的损失。

二、新旧城发展不平衡下的老澴河沿岸现状研究

（一）老澴河的历史地位

有句老话形容孝感“一河两岸八埠口，两块麻糖一杯

酒”，这一河便是作为孝感市的“母亲河”的老澴河，老澴河

全长8.6公里，承东启西、贯穿南北，水岸潭湾、山水田林湖

要素俱全，是连接新老城区的纽带，承载的是孝感市城市的文

化与记忆。

而伴随着以东城区为代表的新城区新规划，以及槐荫公园

一类公益利民的项目建成，一纵一横的两条母亲河中一条逐步

发展壮大。不仅如此，孝感市城市化发展中新的交通设计-107

国道、316国道外迁工程的建成，老澴河沿线即将成为孝感市

新的出入口、新名片。

（二）老澴河沿岸老城区的现状调查

1.历史古迹缺乏保护。老澴河沿线区域及周边作为孝感历

史文化古迹最密集的区域，文化底蕴深厚，历史以来有许多孝

感古迹，但大部分都已经消亡或正在消亡中。现如今，老船厂

破败不堪、摇摇欲坠；城隍潭桥、西湖酒馆、文昌阁都已不复

存在；老麻糖厂、西湖桥（图3）也没有得到很好的保护，随

时有可能消散在历史的长河之中。

2.居住环境重负污染。在新型城镇化和工业现代化进程

中，受发展方式转变以及新老城区经济发展进度不一致等客观

因素影响，造成老澴河河道水生态系统遭到破坏（图4），水

质常年劣V类，富营养严重超标。除此以外，居民点建设大多

尚处在城镇化发展历程中的早期阶段，相对杂散，老澴河两岸

存在着文化设施缺失、生态格局失衡、人居环境落后、设施配

套不全等问题，影响周边市民生活和城市形象。

三、澴河沿岸老城区改造工程的问题与对策研究

（一）老城区改造的文化价值缺失

我国城市更新迅猛发展，各地都在大刀阔斧地扩大城市

圈，难免出现大同小异的城市规划，专属城市的独特记忆日渐

消退。老澴河是孝感市的历史见证者，承载的是老市民对于城

市发展的深刻记忆。在改造过程中曾短期出现过停滞不前、难

以推进的困境，而其原因则是曾在老澴河改造中盲目追求城市

化，传统民俗文化的保护被忽视，这也是我国老城区改造研究

中的共识[3]。孝感市老澴河改造工程应借鉴一些历史悠久、经

济发达的国家对于城市文脉和古建筑的保护措施，以“母亲

河”的城市文脉为土壤，科学调整城市规划中老澴河改造工程

的细节，既能平衡新城区与老城区之间的先后差距，又能在城

市变革过程中孕育出顺应民心、具有城市特色的老城区。

（二）城市规划中“新”与“旧”的碰撞

俗话说“历久弥新”，老城区在城市化发展中印刻了时间

表1 问卷调查结果统计

年龄 百分比 居住时长 百分比 房屋属性 百分比

≤20岁 4.11% ≤5年 10.03% 自建房 51.28%

21-30岁 20.86% 6-10年 9.59% 租赁房屋 9.08%

31-40岁 19.86% 11-15年 11.64% 商品房 26.63%

41-50岁 16.75% 16-20年 13.11% 单位分配房 13.01%

51-60岁 14.49% 20年以上 55.63% 合计

≥61岁 23.93% 合计 100.00%

合计 100.00%
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的记忆，依然时时流传着动人的时代故事。只有祖辈长期生活

在老澴河地区的人才深刻明白，这个如今颓壁残垣却充满人情

味和市井气息的历史城区，是这座城市的灵魂与根。

2021年，以孝感市城区居民为对象进行了面对面式的调

查。调查选择了3个主要老城区所处街道作为调查地点，共回

收问卷147份，其中有效问卷145份，有效率为98.64%。将被

调查者的居住时长、房屋属性进行分类，综合被调查者对于

孝感市老澴河改造工程的意见进行梳理，统计结果如表1、表

2所示。

表2 问卷调查意见统计

通过本次问卷调查结果显示，孝感市老城区市民对于老

澴河地区发展现状存在的问题主要集中在于房屋建筑的功能

性、安全性和环保型都较差。另外，老城区的交通规划已经落

后，违搭乱建现象严重，在火灾等危险意外事件发生时会严重

阻碍消防或逃生通道。最后，被调查者中大部分赞同“大规模

改造、还原老澴河风貌”，只有少数被调查者希望“大规模推

倒，重新建设”。

城市是一个复杂的有机体，城市更新是必然趋势，但

“旧”物是摒弃还是改造成为了值得深入探讨的问题。而老城

区的改造工程，则不能采用“一刀切”的推倒重建的方式，需

要的是将老城区中与时代不相宜的部分删除，保留其根源上的

民俗文化，而赋予其“新”的理念和价值。“新”与“旧”之

间不能完全脱节，老城区的改造应该保留住文化和历史的价

值，使城市居民对于城市产生认知、认同、归属和安全感。

（三）缓和改造过程中的房屋拆迁矛盾

孝感市老澴河改造工程必然会涉及到老旧房屋拆迁的工

作内容，这对于整个改造工程的顺利推进起着决定性的作用。

而近年来，各地改造工程均因在拆迁过程中的利益问题而受到

不同程度的影响，出现了像“钉子户”这样的社会矛盾，严重

制约了老城区改造的进展。老澴河综合治理项目房屋拆迁是孝

感市第一个由政府主导房屋拆迁工作的项目，虽力求打造公平

公正公开的拆迁还建环境，但是具体到各社区的落实情况，由

于对政策的把握程度，以及市区要求的工作限期，导致政策落

实因人而异。对身处农村，祖祖辈辈扎根于此的本地原住民来

说，社会人脉错综复杂，都觉得自己能“找到人”、“说上

话”。审查人员“签字了事”的思想严重，和其他专班工作思

路没能统一，不能在拆迁工作上形成合力。

综合以上在改造过程中拆迁工作出现的弊病，相关制定文

件的职能部门应该根据实际操作中出现的问题细化完善对应法

规，以实际案例做文件解读，做到任何情况都能有据可查。另

外文件制定部门应该组织基层参加房屋拆迁的工作人员进行解

读和宣讲学习工作，并通过确之有效的培训结果检测，保障基

层参加房屋拆迁的工作人员对政策都吃透了。对于拆迁工作中

的“人情”事件，从政策落实端下手，组建敢于担当、不畏强

权、能力突出、富有战斗力的拆迁工作专班。针对审计不严的

问题，要将审计审核工作融入日常的拆迁工作中，随着工作开

展的同时进行审计工作。

四、关注老城区改造工程的未来发展

（一）原居安老的老城区改造模式

世界范围内都面临一个共同的问题，那就是人口老龄

化。我国在1999年已经整体进入老龄化社会的行列。但现实

是从1980年代起，国内已经有许多城市步入老龄化社会。[4]

未来中国老年人口规模必将迅速扩大，到2030年，我国的城

市化率将达到65%，届时将有70%的老人居住在城市。因此，

如何利用城市现有资源解决城市老年人的居住和养老问题也

变得迫在眉睫。

孝感市老澴河附近老城区的居民多数是祖辈留下来的宅基

地，后期通过建设而形成的大家庭式的住宅用房。截止目前，

年轻人大多因工作、成家或其他原因搬离老城区，留下来的多

是老年人。他们对于祖辈的产业、成长环境都有着不可割舍的

情感，这不是简单的异地还建房可以替代的。那么这就导致面

临了一个现实的问题---原居安老。在老城区改造项目中，考

虑是否能整合老城区现有的住房、卫生、食品、交通等资源，

重新打造一个面对老龄化社会的健康社区。改善原有的危险住

房、交通路径和医疗资源，治理现有被污染的老澴河水体，沿

河建设适于老年人使用的公益性公园和绿色空间，使老城区焕

发新的资源价值、社会价值。

（二）深挖老城区文化价值，探索多元化发展路径

孝感市作为全国唯一以孝命名的城市，有着董永卖身葬

父、黄香温被等孝子的典故。然而在整个城区，除了董永公

园以外，散布于整个老城区、能真正体现孝感市发展深厚历

史积淀和人文特色的文化价值，并没有得到充分的挖掘。像

汤家街古色古香的居民外墙、充满烟火气的三元井和城隍潭

桥等都没有被完善保护起来，这些彰显城市底蕴、有着深远

历史价值的建筑被人们所遗忘，新一代的青少年甚至对这些

城市发展的源头一无所知。因此，老城区改造中不该遗忘这

些具有城市特色的名片，要将其独特的历史文化资源和空间

资源转化为丰富的城市资源，在文化价值的景点中嵌入孝文

化，构建以历史建筑与特定场景为核心的城市文化线路以及

相应的公共空间体系[5]。
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