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E5_9F_8E_E5_B8_82_E8_c61_290544.htm 最近几年来，我国房

地业作为一个新兴的产业先是在沿海城市后又在内地城市迅

猛发展。但从目前的形势来看，它还远未成为我国国民经济

发展的一个重要的支柱产业。这表明在今后相当长的一个时

期内，国家还须对房地产业采取发展的方针，因此，对房地

产业实行宏观调控，将是国家的一个长期任务。而城市规划

作为其中一种很重要的手段，不得不引起我们的重视。 城市

规划作为一门新兴的学科，越来越受到社会的重视。随着中

国城市化步伐的进一步推进，我们看见城市规划的重要性已

日益凸显。同时，房地产的迅猛发展使得城市规划提前从书

本越到了现实生活中，而城市规划的合理配置也将为房地产

的进一步发展打下坚实的基础。城市规划的科学性是由一系

列因素决定的，其中与房地产开发有关的是城市总体规划中

的城市的性质、城市建设用地布局，城市详细规则中的具体

用地范围、建筑密度和高度、绿化用地等控制指标以及城市

新区开发和旧区改造等因素。对于这些因素的量化规定必须

建立在民主决策和科学决策的基础上，切忌少数行政长官意

志主宰决策过程。《城市规划法》是1990年4月开始施行的，

依据这个法律的规定，应当说各级人民政府都先后制定了本

辖区内城市规划。但是这些规定明显没有将房地产开发的因

素包含进去，以致造成现在不少房屋建筑在表面上并不违背

规划布局的要求，但在实际上并不符合一个科学规划应有的

要求。以现在的房地产开发速度和规模，就要求各级人民政



府都应按照社会主义市场经济对发展房地产市场的要求和本

辖区的实际情况，对过去的城市规划进行一次民主和科学的

审视，以便进一步完善城市规划。在具体的城市规划中，我

认为主要应注意以下问题： 一、对旧城的改造问题 中国是一

个古老的国度，中国的城市也大都是具有多年悠久历史的古

城。因此，中国城市绝不可能像华盛顿的建设一样，现有图

纸后有城市。所以，中国城市规划的重点应放在对旧城的改

造上。旧城改造的最大优点莫过于它能够在不扩大土地占用

面积的基础上解决人们日益增长的房屋需要。作为一个来自

古城扬州的学生，我可以说是深有感触。就以扬州为例，她

的风景秀丽空气清新，是众多优势之士理想的择居之处。但

是，充满浓浓古韵的她城区小而且古迹甚多，属于不改造不

行却是改造难度最大的那种。想在这样的城市开发房地产实

在不是一件容易的事情，既要充分利用仅有的空间又不能破

坏城市本身的景致，同时还要尽量照顾房地产的开发能与城

市的整体风貌相一致，所以对旧城的改造上被作为首选。当

然，城市房地产开发的方法不止是对旧城的改造，还有扩张

城市这一方法，但是以辐射的方法来扩张城市会导致周边郊

县的耕地被占用，这正是第二个应该注意的问题。 二、对耕

地占有面积的控制 我国正在面临着一场土地危机，而这种危

机还可能因为房地产开发的失控而加剧。客观地说，既要加

快房地产业的发展，又要不占用耕地，是办不到的，现在问

题是要怎样采取措施把因房地产开发而占用的耕地控制在最

小的限度之内。这个限度的确定必须考虑现有耕地面积、可

供开垦为耕地的土地面积、人口增长预测以及其他建设可能

占用耕地等多种因素。我们不能走许多资本主义国家至今引



以为教训的用扩占新地特别是耕地办法去发展城市的路子，

那样只能使城市无限膨胀，这不符合中国的国情，我国今后

寻求的不应当是过分膨胀现有大城市，而应当发展乡镇小城

市，走真正符合中国国情的房地产开发的道路。 三、对生态

环境的保护 城市的房地产开发，与生态环境的保护和改善，

本来应当是而且可能是互相统一的，但是现在城市土地的利

用，往往由于乱迁乱建、工厂住宅犬牙交错、高层建筑林立

、绿地面积减少、占用公园、填占水面、人口巨增以及市政

设施不配套等多种原因，而加剧了城市生态环境的恶化，现

在许多城市一眼望去只见高楼、烟雾和杂乱，不见绿茵、清

新和秩序，甚至使人感到窒息，这种状况，如不加以改变，

必然殃及子孙后代。因此，凡是与城市生态环境有关的因素

，诸如建筑物的高度、密度、绿地定额、"三废"的排放处理

、水质标准、噪声限制、现有绿地面积的保护等，只有全国

性的比较原则的立法是不能完全解决问题的，还必须制定地

方性法规，加以具体规定。其实在上述一些方面，并不是无

法可依，现在的主要问题是执法不严。环境执法与其他执法

相比，往往更具难度，其中一个重要原因是人们缺乏环境权

利意识，自己权利遭到侵犯之后，不知道或不愿意主张权利

，即使申诉或者诉讼到执法机关的与破坏环境有关的房地产

开发，也不能够依法得以处理。今后我们应当从全民族的长

远利益出发，大力树立我国公民和法人的环境权利意识，提

高执法机关环境执法自觉性，以便形成一个任何严重影响环

境的工程项目不能建设即使已经建设的也要强令撤除的法律

机制。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细

请访问 www.100test.com 


