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内容概要

　　《城市土地利用与规划》集合了董黎明教授学术生涯中公开发表的43篇论文。
按内容将其划分为地理学、城市与区域规划、城市土地利用和房地产四部分：地理学部分的文章包括
地理学在工业布局中的应用、城市地理学、地理学与城市规划的关系等内容；城市规划部分的文章包
括城镇体系规划、不同时期城市及城市规划发展趋势等；城市土地利用部分的文章包括了在城市土地
有偿使用制度下土地经济评价、分等定级以及提高土地利用效率等；房地产部分文章主要内容是房地
产估价和我国住房制度等。

　　《城市土地利用与规划》不仅体现了董黎明教授的主要研究成果和学术思想，同时也反映了30年
来我国地理学学科紧密结合社会经济发展形势，在城市土地利用和规划方向的演变，可供城市规划、
土地利用、人文地理等专业的科研人员和高校师生阅读。
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章节摘录

　　如前所述，城市土地的外延开发虽然是城市化初期的一种主要开发模式，对城市发展具有一定的
推动作用，但其低效率的开发和粗放的经营方式对城市产生的负面影响也是不可忽视的。
现阶段我国城市发展必须打破传统观念，走以内涵为主、内涵与外延开发相结合的道路。
　　首先，我国人多地少的国情决定了集约用地是城市发展的必然道路。
众所周知，我国以占世界7%的耕地要养活世界上22%的人口，无论从人地关系还是农业生产来说，都
是一个沉重的负担，今后不可能像美国、俄罗斯、加拿大等一些人少地多的国家那样，为城市化提供
大片农地。
从发展趋势看，西方的一些主要资本主义国家人地关系的矛盾虽不如我国突出，由于外延发展和城市
无限蔓延出现了问题，从20世纪70年代开始，也将提高城市土地使用效率、把开发重点转入旧城提到
议事日程上来。
例如，美国的一些州掀起所谓“城市增长管理”运动，提出限制城市蔓延的增长边界，鼓励在边界内
提高开发密度，以减少对农地的占用。
1988年在东京召开的“近代城市规划100与21世纪的展望”国际研讨会上，提出了城市土地要“高强度
混合开发”的观念，标志着西方国家的城市开发也逐渐转入以内涵为主的轨道。
　　其次，从我国经济改革的长远目标看，为了进一步促进国民经济持续健康的发展，国家在“九五
”计划和2010年远景目标纲要中明确提出在今后15年中，经济增长方式要“从粗放型向集约型转变”
，即经济增长由追求数量、产值转变为强调质量、效益；生产要素的结合方式由劳动密集型转为资金
和技术密集型；从依靠铺新摊子、在低层次大搞重复建设转向加强企业改造、全面提高企业素质和经
济效益。
城市土地作为经济活动重要的载体，其开发模式必然要与新的增长方式相适应。
可以预计，随着企业的改造和经济结构的调整向更高更深层次推进，城市土地的开发利用也会朝着集
约、高效的方向发展。
　　最后，我国城市土地低效率的使用现状为城市土地内涵开发提供巨大的潜力。
在传统的计划经济和土地无偿使用体制的影响下，我国城市土地的结构和空间组合很不合理，工业用
地和机关大院不仅比重大，而且占据了市中心区不少区位优越的地段；反之，产出率高的商业、金融
等第三产业长期得不到应有的发展，优质用地的效益难以发挥。
企业办社会“大而全”、“小而全”的体制使得城市大院套小院，不仅造成土地使用功能混杂，布局
混乱，而且院内还保留大量空地长期闲置不用，这也是造成我国城市存量土地使用效率普遍低下的主
要原因。
一份调查资料表明，经济特区深圳市与香港在地理上仅一河之隔，1996年深圳国内生产总值950.04亿元
，相当于885.98亿港币，每平方公里城市建设用地产出2.95亿（港币），同期香港生产总值11953.15亿
港币，单位土地产出率74.2亿港元/km2，相当于深圳市的25倍。
经济相对发达的深圳尚且如此，内地一般城市的差距就更大了。
　　除了建成区的土地有较大的潜力可挖之外，20世纪90年代初“开发区热”圈占的大量土地和房地
产开发过程中大量半拉子工程遗留的用地，也需要通过合理的规划进行调整消化，不断提高其效率。
　　现阶段强调以内涵开发为主，是否意味着城市停止外延发展，或者城市不得再增加新的用地了呢
？
　　应该看到，在城市化过程中，外延扩展和内涵开发始终是相辅相成的两种开发模式，两者的作用
不可相互代替，不能人为地将它们割裂开来，非此即彼。
在新形势下，城市土地适度外延也是内涵开发的必要补充。
因此从事物运动的普遍规律和城市化的全过程看，城市的发展和空间的拓展是连续不断的，但是土地
使用潜力的提高却是有限的。
根据土地报酬递减规律，适当增加土地的投入和使用强度，提高建筑的容积率可相应提高土地的边际
收益；一旦土地的投入和使用强度超过临界限度，就会出现适得其反的结果。
另外，影响城市土地使用的因素是多方面的，并非建成区内所有的空地和低容积率地段都可成为挖潜
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对象，城市中也需要保留一定数量的公共绿地和居民的活动空间。
　　我国是发展中国家，城市化刚刚起步，为了实现21世纪社会经济持续发展的战略目标，在相当长
的一段时间内还必须适量增加新的建设用地，才能满足经济、人口不断增长的需求。
可见，以内涵开发为主、内涵与外延相结合的发展道路，不仅反映城市发展的内在机制，也完全符合
我国长远的战略发展目标。
　　⋯⋯
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