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摘 要：伴随经济高速增长而出现的城市土地规划问题是城市发展过程中的难点问题。首先介绍了我国城市土地

规划的现状和存在问题，从规模效应、结构效应和消除效应3个方面论证了我国城市土地规划与经济增长之间存

在库兹涅茨假设。在此基础上，采用SPSS软件统计分析了我国近20年来 35座省会城市及计划单列城市土地规

划与经济增长之间的相关性，并用库兹涅茨曲线进行了回归拟合。计算结果表明：目前我国城市土地规划与经济

增长之间的关系符合库兹涅茨曲线趋势，且处在曲线左侧，从而验证了理论假设的正确性。考虑“承载阈值”对土

地规划的限制作用，对我国城市土地规划库兹涅茨曲线进行了改良，将我国城市土地规划与经济增长之间的相关

关系分为城市发展初期、城市快速发展期和未来城市建设人地和谐期等 3个发展阶段，并提出了实现城市土地规

划合理化的策略体系，为实现我国城市土地规划合理发展及早进入人地和谐期提供依据。
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A蛔岫售ct:Following the economical high speed growth,  it is a difficult question of urban land planning in the urban development

process. This paper introduces the current situation and problems of urban land planning, gives the assumption between land

planning and economic growth, and htes proven the Kuznets assump&nt hetween|o攥l rf:ation ~*tbXa,妇鞲d pltEtUting谢 tlve懑嘲一

nomic growth from the scale effect, the structure effect and the elimination effecL  Then a relation statisticalanalysis is made on

the capital cities and urban planning authority cities of 35 blocks of thre past ZO years with the softwate of SPSS*and moreover,

regresses as one Kuznets curve.  The resuks show the relation between growth and urban land plar:knirlg consk}t with the trend of

Kuznets curve, which lies in the left curve. And the theory supposition accurac:y ha:a been confirmed. It puts modified Kuznets

curve by considering  'Bearing threshold'  ,  grows the interaction between our nation urban land planning and .economic growth

to divide into the urban development initial period, the city fast sends the exhibition period and the future tirban construction

person harmonious time.  Finally, it gives the urban land planning rationalization strategy system for realizing reasonable devel-

opment of.our nation city land planning and entering the person harmoniou8 time as soon as possible.
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|  弓l  育

    城市土地规划是以城市土地资源合理分配和布局为核

心，以最佳综合效益为目标，依据土地特点、社会经济条件和

用地需求，在时闻上和空间上对Ⅸ域内全都土地资源进行开

发、利用、整治、保护等所做的具体部署和安捧uJ．作为一种

引导城市土地利用的管理模式，城市土地规划受倒于一定的

社会发展要求。不同的发展时期，城市±地规划的目标和要

求也不同，从而决定了城市土地规划的模式各异。目前我国

正处在经济快速发展时期，这一时期也是我国经济转烈和社

会转轨的关键期，城市发展存在较大的波动性‘2】，因此，如

何保证经济高速增长情况下城市土地规划的健康发展对我

国城市土地的长远规姑具有重要的指导意义。

    对予伴随着经济高速增长而出现的城市土地规划问题，

不同的学者从轨道交通‘3】、生态伦理‘‘】、房地产‘昭等多个不

同韵角度，对其进行了深入探讨，在规划的理论研究翱实酸

指导上都取得了一定成就。但是，现有的研究结果溻未形成

统一的认识，面关予经济增长与城市土地规划相关性方丽的

理论分析就更少，特别是基于实证分析的研究成果目前还没

有。因此，以经济快速发展时期城市土地规划的现状为切人

点，利用痒兹涅茨假设对城市土地规划进行分析，通过对我

国近20年来35座省会城市及计划单列城市土地规划与经
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济增长之间相关性的实证分析，旨在为我国的城市土地规划

编制和实现城市土地的可持续发展提供学术依据，这不仅具

有重要的理论研究价值，而且更具有深远的现实意义。

2 城市土地规划现状分析与问题研究

2.1 城市土地规划现状

    城市土地规划包括对耕地、园地、林地等农业用地和城

乡居民用地、工业用地、交通用地、园林绿化等城市用地，以

及特殊用地、水域、未利用土地的规划‘6]。目前，城市土地规

划的目标，是要求土地利用不得损害土地资源可更新利用的

特性，维持良好的土地系统生态平衡，更重要的是要致力于

与城市经济增长相协调，促进入地关系和谐，缓解用地矛盾

和利益冲突，防止土地退化，实现效率、公平与环境的统一。

其具体措施主要集中在 3个方面：一是建设用地总量的控

制。根据经济运行状况，通过对土地供应量的控制，使经济

保持健康、合理的增长速度。二是土地供应结构的调控。根

据经济发展需要，动态调整和更新限制性、禁止性建设项目

供地。三是对不同区域土地供应的调控。引导产业合理布

局和协调发展‘71。

2.2 存在问题

2.2.1 城市用地增加，弱势群体队伍扩大

    在城市土地规划中，由于经济增长，城市工业用地要求

增加，导致城市周边的耕地被不断占用，大量农业人员转变

为非农业人员进入城市务工，与城市中原有低收入者共同构

成了数量可观的城市弱势群体。由于城市居民住宅价格的

普遍上升，加上弱势群体保障自身合法权益的能力有限，这

在一定程度上使得大量弱势群体无法享受城市土地合理规

划所带来的好处，对他们而言这是极不公平的。

2.2.2  土地开发的不可逆性，产生代际问题

    土地作为自然资本的一种，具有极强的不可逆性，主地

的开发利用往往会造成土地上原有森林、绿地等自然资源发

生不可逆的损失，这在我国城市发展初期显得尤为突出。过

度追求城市经济发展必然导致对城市自然资源的掠夺性开

发，这就产生了代际公平问题和代内公平问题。一方面，自

然资源是有限的，当代人不能因为自己的发展需要而损害人

类世世代代满足生存需要的基本条件；另一方面，代内公民

应当拥有公平分配和发展的权利。

2.2.3 土地供应量紧缩，导致“圈地运动”

    由于土地供应量的紧缩，城市可用土地的紧缺导致城市

“圈地运动”的加剧，这进一步恶化了城市的土地保护问题。

例如，前几年很多城市掀起兴建工业园、大学城、城市开发区

的建设热潮，城郊耕地因此被大量占用，过度开发的结果使

得大部分耕地被荒废、闲置，土地利用率很低，大大违背了城

市土地规划的客观规律。虽然自2004年以来，政府加大了

对闲置土地的管理，但总体来讲成效不大‘8]。

2.2.4 城市用地结构不合理，环境问题突出

    在我国城市发展的初始阶段，工业发展较为迅速，导致

工业用地急剧上升，交通用地和绿地较少。与此同时，城市

土地规划也没有考虑可持续发展的要求，污水废气随意排

放，导致城市环境质量的进一步恶化。

    由此可知，我国城市土地规划过程中存在过分关注经济

增长的趋势，而没有考虑经济增长的后果是以牺牲土地资源

的可持续利用为代价。事实上，城市土地的掠夺性开发是一

个全球性的问题，如何尽快走出经济增长与城市土地保护的

“两难境地”，对于城市保持强劲的持续发展能力至关重要。

3 经济增长与城市土地规划的库兹涅茨曲线模型

3.1 库兹涅茨曲线涵义以及模型理论假设

    1975年西蒙·库兹涅茨在研究中提出这样一个假设：

在经济发展过程中，收入差异一开始随着经济增长而加大，

随后这种差异开始缩小。在二维平面空间，以收入差异为纵

坐标，以人均收入为横坐标，这一假设便是一个倒“U”形的

曲线关系凹]。这一曲线关系为大量的现实统计数据所证实，

通常被称之为库兹涅茨曲线，如图1所示。在城市经济发展

过程中，土地利用状况也是先恶化而后得到逐步改善的。对

这种关系的理论解释可以围绕 3个方面展开：规模效应、结

构效应和消除效应‘10]。

    圈l  厍兹涅茨固线

    (1)在经济发展的低级阶段，一般以农业生产为主，随着

人口增加，耕地需求增加，耕地后备资源不断得到开发，耕地

数量相应增加；经济发展到一定阶段，工业比重不断增加，建

设用地需求不断膨胀，建设项目不断占用耕地，耕地数量有

所减少；随着经济的增长，城市规模越来越大，用地需求也将

越来越大，耕地被占用的面积不断增加。这就是规模效应。

不难发现，规模效应是经济增长的单调递增函数。

    (2)经济的发展使得产业结构不断产生变化。当经济发

展到更高的水平，产业结构进一步升级，高新技术产业不断

发展，从能源密集型为主的重工业向服务业和技术密集型产

业转移时，土地用途发生变化，建设用地需求对耕地压力将

会缓和，逐渐退工还耕，或者改建成绿地，适宜人们生活休

闲，这就是产业结构变化对土地利用所产生的结构效应。在

产业结构升级时，土地利用更加合理，更注重可持续发展，从

而使得土地规划与经济发展的关系呈倒“U”形曲线。

    (3)在经济发展的不同阶段，政府对土地所实施的政策

和法规不尽相同。在经济发展初期，由于国民收入低，政府

的财政收入有限，必然会以经济发展为中心，而且整个社会

对土地的可持续发展意识还很薄弱，因此，经济发展必然导

致建设用地需求膨胀和耕地被占用，土地可持续程度随着经

济的增长而恶化（由于上述规模效应与结构效应）。但是，当

国民经济发展到一定水平后，随着政府财力的增加和管理能

力的加强，一系列土地利用法规的出台使得土地利用更加合

理，耕地保护已被提到基本国策的高度，耕地保护支出不断

增加，此时土地规划与经济增长的关系是单调递减关系即消

除效应。



    因此，综合上述三大效应，伴随着经济的高速增长，城市

土地规划的发展在一定时期内必然会呈现先增大后减小的

趋势，而这与库兹涅茨假设是相一致的。

3.2 建立经济增长与城市规划的库兹涅茨曲线模型

    研究发现，在我国城市土地库兹涅茨曲线中，可采用城

市人均GDP来描述经济增长水平，采用城市土地规划不合

理度指标来描述城市土地规划水平。城市土地规划不合理

度指标可采用“城市土地可持续利用评价的指标体系与方

法”一文中指标体系的前20个指标‘“]，结合SPSS因子分析

方法计算获得。

    首先根据我国近20年的GDP有关数据与我国35座省

会城市及计划单列城市统计数据‘12J，统计 1985 - 2005年指

标体系数据，由于篇幅限制，本文只列出前10个指标数值，

如表 1所示。

    然后利用SPSS对该指标体系进行因子分析，得到的公

因子如表2所示。

表1  城市土地规划可持续指标计算

注：XI- 人均居住用地,X2- 人均居住面积}X3- 人均道路管理用地lX4- 人均公共设施用地,Xs- 人均绿地；X6- 人均公共绿
地FX7- 人均工业用地；x8- 平均容积率;X9- 单位面积GDPiXio- 单位工业用地面积的工业总产值。
    表2 解释方差总和

    由表2可知，从评价指标体系中分解出3个公因子，它
们的累计方差贡献率达到了94. 92%，说明该评价指标体系

全部的信息基本上都被这3个因子解释了，同时也说明了这

3个因子对评价指标体系有较高的代表性。
    初始因子载荷矩阵由于3个因子在原变量上的载荷值

都相差不大，故不太好解释它们的含义，因此需进一步进行

因子旋转以便更好地了解它们的含义（初始因子载荷矩阵
略）。旋转后因子载荷矩阵如表3所示。从表 3可知，转轴

后的因子系数已经明显分级，有了更鲜明的实际意义。

    根据因子得分系数矩阵（表4），计算出3个公因子的得

分。将各个公共因子的方差贡献率作为隶属取值，得到土地
规划不合理度y计算公式

    y=0.43427+0. 33254+0』9243

    ' A,  ’  Az  '  Aa
    描绘城市各年份人均GDP与土地规划不合理度的散点

图，利用二次方程进行拟合得到城市土地库兹涅茨曲线，如
图2所示。

    随着人均GDP逐年递增，城市土地规划不合理程度也
是递增的，曲线还呈现越来越陡的趋势，反映了城市土地规
划发展的变化正处于库兹涅兹曲线的左侧。

表3 旋转后因子载荷矩阵

    _.-_.---_-----____--__.____J_L___._-_--.-__-__----____一

4 经济增长与城市土地规划的改良库兹涅 茨曲线

  分析

  传统库兹涅茨曲线假设的前提条件是不考虑“承载阈

值n[13]。一般情况下，随着经济的增长，人均收入不断增加，

人们一方面对改善城市土地利用格局有日益增加的需求，另

一方面也有经济实力重新合理规划土地的利用，经济增长和



城市土地规划之间呈现倒“U”型曲线关系。但是，土地资源

的利用确实存在“承载阈值”，因为城市区域中的森林、湖泊

等自然资源一旦损坏是不可逆转的．此外，城市区域的有限

性决定了城市土地利用方式更改的困难较大，一旦要调整城

市土地利用方式，将会引发一系列的问题，例如交通运输用

地调整，工业厂区、居民住宅的搬迁等．因此，在分析经济增

长和城市土地规划库兹涅茨曲线的过程中，需采用改良库兹

涅茨曲线进行分析．

    衰4 因子得分系数矩阵

    由图2可知，我国城市土地规划处于库兹涅茨曲线“两

难”区间，即在经济高速增长的同时，我国城市土地规划不合

理度在快速上升，斜率较大，可持续利用的土地在迅速减少，

针对我国的实际情况，运用改良库兹涅茨曲线对我国城市土

地规划与经济增长的相关性进行分析，如图3所示．

圈2 城市土地库兹涅茨曲线

    圈3 城市土地改良库兹涅茨曲线
(1)城市发展初期．AB段是城市发展的初级阶段．在

  这一阶段，农业用地所占比重较大，城市居民人口较少，工业

  用地及城市居民用地需求量小，有大量可以使用的未开发土

  地。城市土地使用量远远小于城市的容量，城市土地不合理

  问题不明显，例如，湖南永州市河东新城的建设，由于河东

  区一直以来未进行过开发，地表形态以山丘、森林为主，±地

  规划部门如同在一张白纸上规财，自由度高．随着新城建设

  的不断进行，问题才逐渐凸现出来．

    (2)城市快速发展期．BC段是近20年我国35座省会

  城市及计划单列城市的曲线图，曲线斜率大于1．即在城市

  发展过程中，随着经济增长，带来更多城市土地利用不合理

  的问题。如果任由这种情况继续下去，城市土地不合理程度

  很快将会越过城市土地利用的“承载阈值”，如图2中a．．

  如果政府、城市相关部门和公众还不采取有效措施调整土地

  利用、保护土地的话，城市系统有可能会整体崩溃。那么，经

  济增长与城市土地规划的关系将星 ABCG曲线走势，而非

  倒“U”型曲线．特别需要指出的是，土地“承载阈值”并不是

  固定的、静态的，它随着土地使用情况的恶化及时间价值的

  提高而不断降低，未来改善土地利用的现值一般难以弥补现

  实不合理利用土地带来的损失．图3中“承载阈值”由aa’下

  降到bb’，这意味着城市土地使用越来越脆弱．

    CD曲线段是政府及其他利益相关者对城市土地利用采

  取了补救措施，并取得了显著的成效，使得C点成为拐点，’

  曲线斜率小予1．这说明虽然在经济高速发展的同时，土地

  不合理利用仍然存在，但其增长速度明显下降。规划部门可

  利用“落后的优势”[14J，通过吸取发达国家已经历过的经济

  发展、城市规划经验和教训，设计相关制度以弥补经济政策

  的内生缺陷，缩小政府决策与社会最优决策间的偏离程度，

  促使城市经济发展与土地利用状况改善的良性互动，建设出

  我国独特的土地规划库兹涅茨通道．

    (3)未来城市建设人地和谐期．当曲线越过其峰值后，

  进入“双赢”区间内，城市在合理利用土地的同时获得经济利

  润，即土地规划与经济增长的协调发展，如图3中DEF或

  DEI段曲线所示．在“双赢”区间中，还存在一个拐点 E，在

  越过E点后存在2种情况，即DEF和DEI段曲线。EF段曲

  线说明越过E点后，城市土地已经基本满足城市发展的需

  要，虽然城市士地不合理度仍较大，但矛盾已不再凸显，土地

“利用量在城市容量与持续发展规划量以内，保持原有的土地

  规划政策，可以逐渐消除土地利用的不合理‘15】．而 El段曲

  线，致府仍然不断加强城市土地利用的政策，严格管制土地，

  限制可使用土地数量．这种方式固然能够达到迅速实现±

  地完全合理利用的程度，但需要政府花费大量资源方可实

  现，而且可能会出现新一轮的“圈地运动”，所以城市土地规

  划发展应该走 EF曲线之路。经过对城市土地规划库兹涅

  茨曲线的改良，最终得到库兹涅茨曲线段为ABCDEF曲线，

  F点之后经济增长和城市土地规划能够实现可持续发展．

  5 城市土地规划合理化策略体 系

    为实现城市土地规划合理发展，使我国城市土地规划库

  兹涅茨曲线早日越过峰值，进入未来人地和谐期，从城市±

  地利用涉及到的主要利益相关者出发，提出了实现城市土地

  规划合理化的策略体系，如图4所示。这一体系主要包括4



个方面的内容：

    (1)调整城市土地供应政策。调整土地供应结构，提高

中小户型、中低价位商品住宅用地的比例和规模。首先，对

居民住宅供求矛盾突出、房价上涨较快的地区，适度放宽新

增建设用地的限制，增加的土地可全部用于中小户型的商品

住宅建设，缓解当前商品住宅供地不足的矛盾。其次，城市

应该从严控制高档商品房和别墅的供应量，加大中低价位商

品住宅用地的供应比例ol6】。

    图4 城市土地规划合理化策略体系

    (2)提高土地利用的集约化程度。第一，城市建筑可以

竖向发展，即向高层和地下发展。近年我国高层和地下建筑

施工水平不断提高，在技术上已经不存在问题。城市建设中

大量采用高层建筑、地铁站、地下停车场、地下商业设施和娱

乐设施，既满足了城市发展配置要求，又增加了土地使用效

率。第二，清查城市闲置土地，例如闲置工业用地和闲置经

济开发区。集约工业用地，提高用地单位和企业的经济效

益，使土地资源的利用率提高，或将闲置用地用于发展其他

产业或居民住宅L17l。

    (3)完善土地管理监督制度。土地政策作为一种公共政

策，其制定和执行必须公开透明，应当让政府、土地规划方、

建设方，消费者，社会公众等不同利益相关者参与和监督，建

立共同治理机制，以提高土地开发利用效率。全民监管的内

容包括：建设用地的选址、用途是否符合城市土地利用总体

规划和城市建设规划的要求；建设项目是否按法定程序和审

批权限申请和审批，有元违反规定用途使用土地；土地价格

是否合理，是否超过公众消费能力使公众无力购买。

    (4)加强土地管理的法律体系建设。要改善土地利用规

划的制度环境，必须建立健全有效的规划法规体系。一方

面，进一步制定和完善与《土地管理法》相配套的各种单行法

律，并且这些法律要目的明确，针对性强，条目内容详细，便

于实际操作。一旦这些土地法律法规颁布实施就应作为全

国土地管理工作的依据，成为约束全国各级领导部门、单位

和个人的统一法律、法规。另一方面，要加强规划部门执法

监察队伍建设，形成强有力的执法体系，规范规划管理执法

职能，严格依法行政，

    该策略体系是要求尽量挖掘城市土地的潜力，从多方面

着眼，从多方面努力，尽量节省、充分、正确的利用城市土地，

在保障经济增长的前提下，保证城市土地的合理规划与利

用，尽最大可能满足不同利益相关者的利益要求。
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