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目前 ,国内外对土地的利用研究主要集中在农业用地 ,

对城市土地利用的研究较少。随着全球变化研究的深入 ,城

镇土地利用的研究也逐步深入 , 成为当前地理学研究的热

点问题之一[1- 3]。为此 ,笔者通过对衡阳市城区 1998～2006 年

土地利用类型变更数据的分析 , 揭示了衡阳市城区土地利

用变化特征及其存在的问题,并提出了相应的对策 ,旨在为

该区域土地资源可持续利用和农业可持续发展提供依据。

1 土地利用动态变化分析

1.1 数据的预处理 该研究所用的数据来源于衡阳市国

土局 1998～2006年土地利用电子数据。由于各时间段数据

的编制年代存在差异以及各年代数据在分类及计量单位等

方面存在一些差异,因此在利用数据前进行了必要的处理。

首先统一了土地利用分类标准,将土地利用类型分为耕地、

园地、林地、牧草地、城市、建制镇、农村居民点、独立工矿、

交通用地、水利设施、未利用土地等 11 种类型 [4];然后将各

年土地利用数据按以上分类标准统计归类 , 同时规范了数

据的计量单位。这样处理增加了数据的可比性 ,减少了数据

误差。

1.2 研究方法与利用的数学模型

1.2.1 单一土地利用类型动态度。土地利用各类型面积的

变化数量和变化速度, 可以反映不同土地利用类型在研究

时段内的总量变化情况、变化态势以及结构变化趋势等。单

一土地利用类型动态度表达的是某一研究区一定时间范围

内某种土地利用类型的数量变化情况 , 其表达式可以通过

下面的公式计算得出:

由 Ub=Ua( 1+K) T,

可得:

K=( Ub/Ua) 1/T- 1 ( 1)

式中 , K为研究时段内某一土地利用类型动态度 ; Ua、Ub 分

别为研究初期及研究末期某一种土地利用类型的数量 ; T

为研究时段长 ,当 T的时段设定为年时 , K的值就是该研究

区内某类土地利用类型的年均变化率 [5]。根据公式( 1) 可以

计算出衡阳市单一土地利用类型变化幅度与年均变化率

( 表 1) 。

从表 1的分析结果可以得出以下结论 : ①从土地利用

面积的数量变化来看,面积增加的有耕地、园地、林地、交通

用地、水利设施用地、城市、建制镇、农村居民点、独立工矿

用地。其中城市面积增加了 5 098.33 hm2,面积增量排名第 1

位 ,这表明城区土地利用的核心和方向是城市的向外扩张 ;

耕地面积增加了 2 157.18 hm2, 面积增量居第 2 位 , 这说明

衡阳市这 9年在城市扩张的过程中在耕地保护和开发耕地

方面有显著成效, 在荒地开垦和闲地复垦等耕地利用和保

护方面有较大的贡献 ;林地面积增加了 1 866.08 hm2, 面积

增加排名第 3位 , 这表明衡阳市在城市发展过程中注意了

城市的绿化,这有助城市环境的改善和市容市貌的提高;水

利设施用地、农村居民点、建制镇、园地的面积都有较大的

增加。而面积减少方面的地类只有未利用土地和牧草地 ,其

中未利用土地面积减少最大 ,达到 624.21 hm2, 这说明衡阳

市城区在土地利用方面的方向是以向外扩张为主 , 对市内

潜在土地挖掘利用方面还有较大的欠缺 , 忽视了对城区的

潜在土地的再利用和开发 , 土地利用的程度和结构有待于

土地利用类型
土地利用面积∥hm2 年均变化

率∥%1998 年 2006 年 变化

耕地 10 459.07 12 616.25 2 157.18 2.11
园地 1 138.25 1 269.90 131.65 1.22
林地 6 621.21 8 487.29 1 866.08 2.80
牧草地 5.87 0.25 - 5.62 - 29.48
交通用地 699.23 704.59 5.36 0.08
水利设施用地 368.32 485.90 117.58 3.13
城市 3 397.13 8 495.46 5 098.33 10.72
建制镇 37.73 501.37 463.64 33.30
农村居民点 2 604.58 3 362.42 757.84 2.88
独立工矿用地 2 227.93 2 243.01 15.08 0.08
未利用土地 3 136.70 2 512.49 - 624.21 - 2.44

表 1 1998～2006 年衡阳市市区土地利用类型
变化幅度与年均变化率

注:资料来源于衡阳市国土局。下表同。
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进一步提高。②从土地利用面积年均变化率来看 ,变化最快

的是建制镇 ,年均变化达 33.30 %, 这表明衡阳市城市化速

度很快 ,城市化过程中对土地占用较多 ;其次是牧草地 , 年

均变化达- 29.48 %,这表明城区对牧草地破坏很大 ;再次是

城市 ,年均变化达 10.72 %, 这说明衡阳市市区面积扩张速

度较快。

以上分析表明,在衡阳市城区的发展建设过程中 ,对耕

地进行了切实的保护,在一定程度上符合国家的相关政策 ,

即国家保护耕地 ,严格控制耕地转为非耕地。但是一个突出

问题是城市的土地利用粗放 ,外向土地扩张严重。衡阳市城

区土地利用数量的合理性还存在较大的不足。

1.2.2 综合土地利用动态度。某一研究区的综合土地利用

动态度可表示为:

LC=[∑
i=1

n

ΔLUi- j/2∑
i=1

n

LUi]×1/T×100 % ( 2)

式中 , LUi为监测起始时间第 i 类土地利用类型面积 ;ΔLUi- j
为监测时段内第 i 类土地利用类型转为非 i 类土地利用类

型面积的绝对值 ; T为监测时段长度 ,当 T的时段设定为年

时 , LC的值就是该研究区土地利用年变化率 [6]。由公式( 2)

及表 1计算衡阳市综合土地利用动态度可知 , 该时段内衡

阳市综合土地利用动态度为 27.53 %,说明近年来衡阳市城

区综合土地利用动态趋势变化很大 , 土地利用的变化过程

突出( 表 2、图 1) , 其中可能有一些突发的情况而导致的土

地利用突变。

土地利用类型
分级
指数

未利用土地地级 未利用地或难利用地 1 3 136.70 3 169.17 3 159.54 3 121.85 2 769.49 2 749.90 2 711.43 - 2 512.49
林草水用地级 林地、草地、水域 2 6 991.01 6 914.91 6 910.45 6 877.11 9 674.08 9 588.23 9 555.64 - 9 566.75
农业用地级 耕地、园地、人工草地 3 11 601.68 11 442.16 11 527.62 11 438.48 16 125.45 15 995.16 15 927.83 - 13 886.16

城镇、居民点及工矿
交通用地

4 9 363.46 9 485.77 9 532.62 9 716.85 12 259.63 12 529.86 12 687.55 - 15 306.85

年份

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

城镇聚落用地级

表 2 1998~2006 年衡阳市市区土地利用类型及分级 hm2

年份 综合指数 年份 综合指数

1998 2.88 2003 2.94
1999 2.89 2004 2.94
2000 2.89 2005 -
2001 2.89 2006 3.12
2002 2.84

表 3 1998～2006 年衡阳市土地利用程度综合指数

1.2.3 土地利用程度综合指数。研究区土地利用程度综合

指数可表达为:

Li=∑
i=1

n

( Ai×Ci) ( 3)

式中 , Lj为某研究区域土地利用程度综合指数 ; Ai为研究区

域内第 i级土地利用程度分级指数; Ci为研究区域内第 i 级

土地利用程度分级面积百分比; n为土地利用程度分级数[6]。

由公式( 3) 计算衡阳市近 9 年来各年的土地利用程度综合

指数,结果见表 3。

由表 3可知 , 衡阳市城区土地利用程度综合指数在这

9 年中有较小的波动 ,但大体上呈上升趋势 ,这表明衡阳市

市区的土地利用程度在逐年加深。在土地利用程度方面衡

阳市市区做的较好,土地利用的广度和深度、土地利用程度

趋向合理 ,但变化不大。即虽然总的趋势是好的 , 但变化速

度还不够快 ,还有待于进一步加强。

1.2.4 土地利用程度变化。一个特定范围内土地利用程度

的变化是多种土地利用类型变化的结果 , 土地利用程度及

其变化量和变化率可定量地揭示该范围土地利用的综合水

平和变化趋势。土地利用程度变化率可表达为:

R=
n

i=1
!( Ai×Cib) -

n

i=1
!Ai×Cia" #/ n

i=1
!( Ai×Cia) ( 4)

式中 , Ai 为第 i 级的土地利用程度分级指数 ; Cib和 Cia 分别

为某区域 b 时间和 a 时间第 i 级土地利用程度面积百分

比。如果 R>0 ,则该区域土地利用处于发展时期 ,否则处于

调整期或衰退期 [6]。利用( 3) 、( 4) 式计算衡阳市 1998～2006

王 鹏等 城镇土地利用可持续发展对策研究35卷 32期 10329



年 9 年间的土地利用程度变化率 , R=0.083 33>0, 这说明衡

阳市土地利用仍处于发展期 , 且土地利用类型会随着时间

的推移继续发生动态的变化。因此 ,衡阳市市区土地利用趋

势的特点为:衡阳市的土地利用仍处于发展阶段 ,土地利用

的程度在不断加深。

2 研究区域土地利用问题分析

2.1 建筑用地增加过快 ,相关配套设施落后 由表 2、3 可

知 , 建筑用地在衡阳市市区的土地利用中一直占有很大的

比例 ,从 1998～2006 年的 9 年中建筑用地一直保持在 34 %

以上 ,土地的年均变化率在各地类中居前列。而园地、林地

的增长却只有 1.00 %和 2.00 %多一点 , 交通用地年均变化

少到 0.08 %,远远落后于建筑用地。在这 9 年中衡阳市市区

在城市的发展方向上建筑用地的增加速度过快 , 虽然也注

重了相配套的城市绿化设施 ,城市绿化面积有所增长 ,但绿

化规模和速度依然不够。园地和林地用地的不足必然影响

市区的环境和市民的生活质量。衡阳市本是有名的老工业

“重镇”,空气污染和环境质量一直是城市发展的瓶颈,严重

影响着整个衡阳市的可持续发展。交通用地的不足会对城

市的经济和居民生活产生影响 ,进而影响城市的发展。房地

产大量占用土地是建筑用地问题产生的主要方面,如 2003年 ,

衡阳市商品房施工面积 211.68 万 m2, 同比增长 16.37 %,

2003年全市竣工面积为 84.58万 m2,比上年同期增长 18.70%。

而同年全市销售面积为 43.58万m2,比上年同期增长为15.40%。

结合同期衡阳市人口计算 , 2003 年 , 衡阳市城区人均住房

使用面积达到了 24.48 m2, 比上年增长 21.57 %, 建筑面积

突破 30.00 m2, 在湖南省乃至全国已经达到了中等偏上水

平。从 2003 年房屋的施工面积、竣工面积、销售面积来看 ,

市场房屋消化的速度远低于房屋供应的速度 , 市场供求关

系比较紧张。随着开发量的增加 ,积压商品房总量也仍在继

续增加, 据统计 , 2003年末商品房空置面积为 39.75 万 m2,

浪费了大量的土地 [7]。由于房地产产业中土地的更新时间

长 ,更新难度大 ,所以一旦土地被占用 , 在相当长的时期内

它的利用类型就固定了,要更改利用方式相当困难 ,也很不

合算。房地产开发不当是土地利用方式不合理的一个重要

方面,它产生的消极影响相当严重。

2.2 土地破坏、污染严重 ①土地利用较粗放。农业利用

中 ,存在重用轻养、重化肥轻有机肥、陡坡开垦和弃耕等现

象 ,使地力下降 ;非农建设中 , 存在多占少用、重外延扩大、

轻内涵挖潜等现象 ,集约程度不高。②土地生态环境恶化。

全市水土流失总面积达 43.99 万 hm2, 占土地总面积的

28.74 %, 年流失表土超过 1 000.00 万 t;全市工业废水、废

气、固体废弃物排放量分别为 1.49 亿 t、331.00 亿 m3、232.90

万 t,大部分未经处理;另外,过量施用化肥、农药等 ,对土壤

污染也相当严重。

2.3 土地超强度 ,低集约度并存 对城市中心区土地进行

高密度、高容积率开发 ,使中心区变成了水泥森林 , 大量的

商业建筑吸引了大量的人流、车流 , 造成中心区超负荷运

转 ,环境质量恶化 ,衡阳市老市区建筑密度达 50.00 %,容积

率达 3.63,人口密度达 28 310 人/hm2,其中密度最大的地区

达到 64 000 人/hm2, 远高于纽约、伦敦和东京的水平。与中

心区开发强度过高相对应的是城市中心区外围以及中小城

镇的低密度 ,“摊照片大饼”似的发展 , 在城镇外围大量开

辟开发区、工业园区 ,但由于经济实力的限制 , 很多项目未

能得到落实 , 致使大量的土地“圈而不用”、土地被闲置 ;另

外 , 乡镇企业过于分散 , 且占地规模过大 , 很多都超过工业

用地的正常标准。这种模式使土地未能集约利用 ,造成资源

浪费 , 也加大了基础设施配套的负担 [7], 而同时却有很多地

段土地集约利用很低 ,如冶金厂附近、黄茶路、黄白路等地

方土地利用率不高。

2.4 忽视内涵挖掘 ,外部扩展过快 随着城镇化进程的不

断加快 , 城镇面积不断扩大 , 对土地资源的需求日益增大 ,

城镇用地和耕地保护的矛盾日趋尖锐。一个值得注意的问

题是:城镇建成区面积的增加快于城镇人口的增加。衡阳市

是老工业城市 ,有着悠久的历史 , 这是衡阳市的优势 , 同时

这也制约着衡阳市的发展。对老城区的改造需要花费大量

的财力和精力, 这对于衡阳这个经济发展较慢的城市来说

还难以承担。雁峰区、珠晖区是衡阳市的老工业基地所在

区 , 两区面积占衡阳市城区面积的 57.00 %, 对这两个区的

改造不仅直接影响衡阳市城区的可持续发展 , 而且可以为

城市增加新的土地来源 ,进而约束城区的外扩。

3 研究区域土地利用可持续发展对策

3.1 完善土地管理制度 ,合理利用每寸土地 土地的固定

性、自然有限性和自然增值性等决定了土地具有重要的社

会性。马克思从社会公平的角度对此进行了分析 ,他指出土

地的真实价值是社会的平均值 , 再生产价格中的超额利润

是超过这个平均价值的部分 , 即不是该产品生产者投入的

劳动创造的价值,它是社会对土地产品过多的支持。土地自

身并不创造价值 ,而是社会转移的价值 , 它应归还给社会 ,

而社会由国家来代表 ,因此土地应该国家化。城市土地国有

制有利于政府对土地进行合理的配置,对土地资源进行合理

的规划。政府把由土地而来的收益回馈社会 ,实现社会的和

谐可持续运行。在市场经济条件下 ,土地使用权可以独立于

土地所有权而存在 ,它包含着一定的产权价值 ;而土地使用

权主体则在法律规定的条件下或依据合约具体实施某项产

权,并受法律保护。衡阳市城市土地使用权还存在许多不足

之处, 这些缺陷与不足使城市土地市场机制的运行产生排

斥,因此明晰土地使用权 ,进一步完善土地使用权权益是城

市土地市场机制正常运行的必备条件之一。

3.2 充分挖掘资源 ,集约利用城镇存量用地 一方面土地

资源非常紧张,而另一方面在一些单位或行业内部,存在着

土地资源的浪费现象 , 有相当部分的国家划拨土地长期处

于闲置状态。土地利用的私人目标和社会目标之间存在很

大的差别,需要政府利用其行政权力 ,通过制定政策或法律

影响土地利用。要促进和改善土地利用方式 ,满足土地的持

续利用 , 政府的强制调节和协调是一个重要措施 [8]。除此之

外,政府还需担当制度创新的诱导者和制度管理的服务者 ,

以便使土地的持续利用管理得以顺利实现。应该通过经济、

法律和必要的行政手段,对现有存量土地充分挖潜 ,约束企

业、个体以及政府等的短期行为 , 转变经济增长方式 , 从粗

放型转变为集约型 ,节约资源 , 降低消耗。对于每一时期开

发利用的土地均应确定土地利用效率指标 ,如人口密度、建
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筑密度、建筑容积率、单位用地产值率和单位产值占地率

等,只有达到各项效率指标方可允许开发新的用地 ,对违反

规划的土地开发应采取相应法律措施加以约束。

3.3 健全土地市场 , 强化土地管理实施 城市土地市场机

制运行排斥的根源既在于目前土地产权制度的不完善 , 又

在于地方政府多重目标导致的短期化等不规范的行为以及

城市土地市场机制的不健全。所以进一步健全城市土地市

场机制、改革城市土地产权是城市土地合理利用的前提。未

来要使市场机制发挥对城市土地资源的基础性作用 , 要从

以下方面入手:①加强土地产权交易立法 ,完善土地产权交

易规则。交易规则是产权约束得以实现的方式 ,为交易双方

减少了不确定性。这一点衡阳市做的较好 ,衡阳市国土局已

经在实行的网上土地公开交易。②规范地方政府行为。如果

不规范地方政府的行为 , 城市土地产权制度改革也就不能

实现, 地方政府对城市土地市场的行政性干预也就不会消

失,城市市场机制也就不能发挥基础性资源配制的作用。③

改革旧城区。城市内部存量土地的再开发是提高城市土地资

源利用效益、改善城市内部土地利用结构的有效途径 [8- 10]。

为提高存量土地的再开发效益 , 城市内的存量土地特别是

旧城区改造地区 ,应该先由政府先收购 ,然后再转让。

3.4 加强宣传工作 , 使节约用地深入人心 要将规划目

标、城市、村庄和集镇建设用地规模、人均建设用地指标和

近期重点建设用地安排等内容依法予以公布,自觉接受社会

的监督;要结合新法的宣传 ,集中时间开展多渠道、多形式、

多媒体、全方位的宣传教育活动 , 把新法的新精神、新政策

和规划的作用、要求和规定宣传到城乡每个部门、单位和村

组,从而形成全民知法守法自觉按规划办事的良好氛围[11]。
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图 4 1989、1994、1999、2002 年泸定县空间演变
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注:从左至右依次为 1989、1994、1999、2002 年。

大渡河上游山陡谷深 ,地貌单元陡峭 ,发展潜力较小 ,因此 ,

今后泸定县规划发展的方向应趋向于向下游发展。

5 结语

城市空间特征是有规律可循的 ,了解城市空间特征 ,研

究其空间形态的演变 ,可以对城市规划设计进行宏观指导 ,

使城市规划方案具有更大的可行性。随着遥感技术的发展 ,

所获取的影像无论从质量上还是从分辨率上都有很大的提

高, 这就为进行城市空间演变研究提供了新的研究思路和

研究方法。在城市演变的研究中 , 前人做了较为突出的贡

献 , 该研究通过对 13年来泸定县城区遥感影像的研究 ,从

宏观上了解了泸定县城区的扩张和空间演变 , 为泸定县的

城市规划工作提供了宏观上的辅助指导和决策支持。
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