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大城市内部建设用地扩张差异及其原因 
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【摘 要】利用土地利用变化的统计数据, 借助相关统计测算方法, 定量分析了长沙市5 区近10 年建设用地

扩张的差异。研究结果表明, 雨花区、岳麓区建设用地扩张强度最大, 其次是天心区、芙蓉区及开福区。从经济发

展水平差异、城市基准地价与既有土地存量差异、人口增长差异及政府调控与规制等方面探讨了长沙市建设用地扩

张差异的原因。 
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关于城市扩张的研究, 国内外目前侧重城市空间扩张规律、模式以及动力机制等方面。Lin Li、Yohei Sato 认为城市扩张、

城市土地利用变化与交通、社会结构和经济类型密切相关, 在此基础上建立了包含人口与经济两个因素在内的城市扩张模型[ 1] 。

Martin Herold 、Noah C.Goldstein 借助于卫星遥感信息, 在72 年时间序列数据基础上分析了美国加州圣巴巴拉城市空间扩

张的特点, 构造了SLEUTH 城市扩张与土地利用变化模型, 并对该地区城市扩张进行了预测[ 2] 。汪小钦等提出福清市时空扩展的

动力机制为经济发展、交通建设、经济投资区的建成以及自然地理环境[ 3] 。何流、崔功豪提出南京城市空间扩展动力机制为经

济因素(GDP, 产业结构)、政策因素(土地制度, 房改制度)、规划引导[ 4] 。姚士谋、朱振国从规划背景、城市空间发展策略以及

新市镇发展的功能等方面, 探讨香港城市空间扩展的新范式, 提出香港发展的动力机制[ 5] 。朱鹏宇、胡海波在研究南京都市圈

中心城市扩展机制时提出自然限制要素、人文指引要素、交通诱导要素和经济指向要素等四个影响要素。 

也有部分学者研究了某一区域内城市建设用地扩张的差异特征[ 6] , 如Minghong Tan 等分析了1990 年代北京— 天津— 河

北地区不同城市土地扩张与耕地流失的时空差异, 指出了导致这些差异产生的原因主要是社会、经济、政治和空间因素[ 7] 。谈
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明洪、李秀彬等分析了我国1990 年代城市建设用地面积最大的145 个城市的扩张特点、扩张差异、对耕地的占用及其影响因素
[ 8] 。 

但目前研究某一大城市内部建设用地扩张差异的文献鲜有报道。鉴于研究大城市内部建设用地扩张差异能够探明城市建设

用地扩张的趋势, 进而分析城市建设用地扩张原因与不足, 从而为制定大城市的进一步发展战略提供重要的依据, 因此, 研究

大城市内部建设用地扩张差异具有理论与实践双重意义。 

本文以长沙市城区(辖开福区、天心区、芙蓉区、岳麓区、雨花区等5 区)为研究靶区, 利用各区1996— 2005 的土地利用

变化数据, 采用实证研究的方法, 研究长沙市内部建设用地扩张的差异, 并试图分析影响差异的原因。 

1  长沙市区建设用地扩张差异分析 

1.1 资料选取及测度指标 

1.1.1 数据来源与处理 

研究中的数据来源于长沙市国土局提供的1995 年末至2005 年末10 年土地利用变更资料。为便于对建设用地进行宏观分析

和动态分析, 土地利用一级分类中居民点及工矿用地与交通用地两项合并为建设用地。通过对数据分区汇总,得到各区土地利用

类型转移矩阵(表1)。 

1.1.2 测度指标的选择 

大城市建设用地扩张是某一时间范围内不断向周边延伸的空间变化过程, 反映在城市内部则表现为不同区域之间具有一定

差异的动态变化过程, 因此, 对城市内部的扩张差异应从时间和空间的两个不同角度综合测度。目前常用的测度指标包括建设

用地动态度指数、建设用地区域差异相对变化率和建设用地综合变动系数等指标。 

建设用地动态度指数用以描述研究时段内建设用地面积变化情况, 可直观地反映既定土地类型变化的幅度与速度, 也易于

通过土地利用类型的区域间比较反映土地利用变化的空间差异, 从而探测其背后的驱动或约束因素[ 9] 。 

 

式中:Ua 、Ub 分别为各区研究期年初及年末的建设用地面积, t为研究时段。(1)式中, t 并未作为一个变量参与指标的计算, 

但从选取所选取的另外两个变量的时序上可以有所反映。 

建设用地区域差异相对变化率可以较为准确地反映土地利用变化不同区域间的差异, 将各区变化率与整个城市的变化率相

比较[ 9 -11] 。 
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式中:Ua 、Ub 涵义与(1)式相同, Ca 、Cb 分别表示整个市区基期与末期建设用地面积。若R > 1 , 表示局部区域建设用地

变化较整体平均水平剧烈；若R < 1 , 则说明局部区域建设用地低于整个区域平均变化水平。 

建设用地综合变动系数主要从时间和空间层面上来刻画土地类型的综合变动水平, 通过比较可以反映出区域土地动态变化

的差异。该指标由两类指标构成[ 12 , 13] 。第一类为速度型指标, 命名为递变速率Lcv 。 
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式中:S0 、St 分别代表研究期初及期末各区建设用地面积, t为研究时段。与式(1)强调对土地利用总体变化趋势的描述不同, 

式(3)着重于土地变化过程中对递变规律的解释。第二类指标为结构型, 称其为结构递转系数Lcw 。 

 

式中:W0 、Wt 分别为基期和末期各区建设用地结构比例。由(3)、(4)两式可得到建设用地综合变动系数Lc 。 

 

上述三个指标在城市建设用地扩张的时空变化测算上,各有偏颇, 因此, 为合理地反映建设用地扩张差异的变化规律, 本

文对上述三个指标作进一步的改进, 构造扩张差异综合指数(Gdc )的计算公式。 

 

式中:ω1 、ω2 、ω3 分别为三个指标的权重(1 ≥ ω≥0 , Σωi =1), 表示各变量的重要程度, 并采用层次分析法即AHP 

法来确定各指标的权数分配。根据专家对三个指标的认识程度构造如下判断矩阵: 

 

通过计算, 所求特征向量W =[ 0.16, 0.30, 0 .54] T , 即三个指标Kt 、R 、Lc 的权重分别为16 %、30 %、54 %。经测算, 

上述判断矩阵最大特征值为, 随机一致性比率, 说明上述矩阵具有满意的一致性, 各指标权重设置合理。 

利用式(6)可计算出各区建设用地扩张差异综合指数(表2)。Gdc 越大, 区域建设用地变化越明显。采用Gdc 测度各区建设用

地扩张差异, 与其他指标相比直观性和可比性均有所增强。根据Gdc 数值特点把扩张类型划分为五类:当Gdc ≥0.8 时, 为剧变型；

当0 .8 >Gdc ≥0 .6 时, 为快变型；当0 .6 >Gdc≥0.4 时, 为缓变型；当0 .4 >Gdc ≥0.2 时, 为相对稳定型；当Gdc < 0.2 时, 

为稳定型(表2)。 

1 .2 测算结果分析 

1 .2.1  各区建设用地面积变化分析 

研究期内, 长沙市各区建设用地面积大量增加, 但增幅不一:岳麓区建设用地面积增幅最大, 净增1 475 .26hm2 , 增幅达

39.13%；雨花区建设用地面积由1995 年的4 219 .38hm2 增加到2005 年的5 769 .36hm2 , 净增加1 549.98hm2 , 增加了36.73%。

其余3 区建设用地面积变化相对较小, 开福区1995 年建设用地面积为4 926.30hm2 , 2005 年增加到6 076.59hm2 , 增加了1 
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150 .29hm2 , 提高了23.35%；天心区、芙蓉区建设用地面积净增量分别为830.35hm2 、512 .89hm2 , 增幅分别为21.99%、19.80 %。 

 

 

1 .2.2  城市内部建设用地扩张差异的综合分析 

近10 年来长沙市各区建设用地扩张存在明显的区域差异(表2)。雨花区、岳麓区扩张差异综合指数分别为0.782、0 .780, 属

于快变型。天心区、芙蓉区、开福区扩张差异综合指数分别为0.511 、0.481 、0.468, 属于缓变型。快变型的岳麓区、雨花区

新增建设用地分别为1 986 .52hm2 、7 337.85hm2 , 两区合计占全市新增建设用地面积的78.41%；而缓变型的芙蓉区、天心区、

开福区新增建设用地分别为535.79hm2 、830.67hm2 、1 200 .68hm2 , 合计只占全市新增面积的21 .59%。值得一提的是, 岳麓

区、雨花区的Gdc 值已相当接近剧变型的阀值, 如果照此下去, 两区的扩张类型很可能会由快变型转为剧变型。另外, 天心区虽

属于缓变型, 但从表2 可知该区扩张差异综合指数为0.5105 , 与另外两区相比存在一定的差异。 

2  长沙市区建设用地扩张差异的原因分析 

2 .1 经济发展水平因素 

2 .1.1  长沙市5 区的经济发展水平度量 

2 .1.1.1  评价指标体系构建与数据处理。本文选择人均GDP 等14 个评价指标来反映长沙市各区的经济发展水平(表3)。

同时, 采用因子分析法进行综合评价。为了提高评价系统的稳定性及可靠性, 对原始数据进行无量纲化处理, xij
*=(xij - 

xmin)/(xmax -xmin), 其中xij 、xij
*分别为处理前后的第i 样本的j 项指标值, xmax 、xmin 分别是第j 项指标上的最大、最小值[ 14] 。
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对各区的基尼系数作xij
** = 1 - xij

* 处理。 

2.1.1.2 长沙市5 区经济发展水平排序。采用SPSS 统计软件(13.0 版)对所选取的14 个指标进行处理, 按公因子累积贡

献率超过85 %的原则, 提取3 个公因子, 它们的累积贡献率已达到98.419%, 表明这3 个公因子反映了原指标信息的98.419 %, 

可以作为反映长沙市各区经济发展水平的综合指标。通过SPSS 统计软件计算5 个区3 个因子的得分, 然后, 以每个因子的贡献

率为权数进行线性加权平均求和, 得到各地区的因子综合得分和排名大小(表4)。 

2.1.2 经济发展水平与建设用地扩张差异关系分析 

社会经济发展水平是影响城市土地利用变化的重要因素[ 15, 16] 。经济发展水平越高, 一方面, 城市完善基础设施的能力越强, 

能够吸引更多的企业和人口, 导致城市土地利用加速变化, 另一方面, 经济发展水平越高, 城市居民的生活水平相应较高, 对

舒适居住环境更有偏好, 促使住宅用地向城市边缘区扩张。如陈利根通过对马鞍山市的实证研究, 发现人均GDP 每增加10 000 

元, 将引起城市用地扩张占地872.746hm2[ 16] ；郑伟元等根据1997— 2001 年部分省市的调研资料, 分析认为, GDP 每增加1 个

百分点, 非农建设占用耕地, 江苏省约1 330hm2 , 辽宁省约602hm2 , 湖北省约452hm2；固定资产投资每增加1 个亿, 非农建设

新占用耕地, 江苏省约6.5hm2 , 辽宁省约4 .8hm2 , 湖北省为3.7hm2[ 17] 。 

 

随着经济的发展, 长沙市各区的建设用地在不断地扩张,但并没有呈现经济发展水平越高、建设用地扩张强度越大的规律

(表5)。雨花区和岳麓区建设用地扩张强度最大, 但经济发展水平却是5 区中最低的, 而建设用地相对扩张较慢的天心区、芙蓉

区、开福区, 经济发展水平却相对较高, 经济发展水平与建设用地扩张强度呈现负相关关系(图1)。可能的解释是天心区、芙蓉

区、开福区的经济已经发展到一定的水平,经济增长方式以节地型为主, 而经济发展相对落后的雨花区和岳麓区, 则以圈地的方

式为主；也可能是对于大城市内部,地价、既有土地存量、人口、政府调控等才是影响大城市内部建设用地扩张差异最关键的因

素。 
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2 .2 城市基准地价与既有土地存量 

城市基准地价是影响大城市内部建设用地扩张的原因之一。随着经济活动规模的扩大, 城市用地需求不断增加, 在土地市

场供给相对不变的情况下, 城市地价相应上升。地价上升的结果, 必然导致一部分产业向城市边缘区转移。根据投资环境理论, 
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企业的投资区位选择主要取决于该区域的投资环境, 而投资环境又主要取决于市场的完善程度、制度的健全程度和政府管理的

有效程度, 在大城市内部各个区域之间的政策环境、市场环境基本相同的情况下, 基于成本收益的考虑, 新建的企业或者被转

移出来的企业会选择地价水平相对较低的地区。工业外迁的同时, 为了减少交通成本, 人口也会相应外迁, 带动该区域的住宅

用地扩张。除开福区特例外, 城市基准地价与建设用地扩张强度呈现明显的负相关关系(表6, 图2)。 
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既有土地存量也是决定城市内部建设用地扩张差异的一个重要因素, 一方面, 根据经济学供求规律, 土地存量越多, 土地

市场供给越多, 相应地, 地价水平较低, 地价上升速度也较慢, 间接影响城市建设用地的扩张；另一方面, 既有土地存量越多, 

经济的发展可以通过占用更多的存量土地方式获得, 城市扩张的潜力也较大, 长沙市除了开福区, 其他4 区存在既有存量土地

越多, 建设用地扩张强度越大的规律(表6, 图3)。 
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2 .3 人口增长差异 

人口是影响城市建设用地规模的主要因素之一[ 15 ,16] 。城乡预期收入差距的存在, 导致大量农村人口迁向城市, 城市人口增

加, 推动城市住宅用地、商业用地、工业用地和交通用地的增加, 加大了城市对土地的需求。为了缓解城市人口增加导致的空

间拥挤问题, 城市通常会选择向外扩张的方式, 城市边缘区的农业用地逐渐转化为建设用地, 建设用地规模不断扩大。比较长

沙市五区十年来人口增长数量与建设用地扩张强度两个指标(图4 , 表7), 可以发现人口增长数量的差异与建设用地扩张强度的

差异基本是吻合的, 各区人口增长数量的不同是引致建设用地扩张强度差异的又一个重要因素。 



 

 11 
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2 .4 政府的调控与规制 

城市规划是城市土地利用空间演化的控制阀, 政府的相关行为, 作为一种激励机制或约束机制, 通常会助长或制约城市土

地利用变化, 决定城市土地利用空间演化的方向及规模。政府的调控与规制, 一定程度上可以解释5 区建设用地扩张的差异。 

2 .4.1  市政府西迁与省政府南迁 

2001 年10 月10 日, 长沙市政府驻地由芙蓉区藩正街迁至岳麓区岳麓大道, 自此, 岳麓区逐渐成为长沙市的行政办公中

心, 芙蓉区政治中心地位则逐步下降。市政府西迁加速了岳麓区的城市建设, 4 年多来分别修建了潇湘大道、岳麓大道、金星

大道、银杉大道等主干道路, 完善了河西的城市基础设施。同时, 由于河西历年来沉淀的湖湘文化底蕴以及优美的自然山水资

源优势, 岳麓区的居住环境得天独厚, 一大批农业用地逐渐转化为建设用地, 形成了“  湾镇板块、麓南板块、麓谷板块、市

府板块” 等地产开发的四大板块。 

省政府南迁也引导了城市土地利用变化。2004 年10 月1 日, 湖南省省政府机关集体南移15km, 由芙蓉区的五一路迁往属

于天心区的城南新址, 使得天心区在长株潭一体化中的区位优势更趋明显。除此之外, 省政府的南迁还起到了导向作用, 省地

质博物馆、省青少年活动中心、市科技馆等一大批省市重大建设项目纷纷落户天心区, 同时, 一大批房地产公司争相抢点城南, 

加速了天心区的土地利用变化。相反, 省政府南迁, 使得芙蓉区政治中心的地位进一步下降, 缓解了芙蓉区建设用地扩张速度。 

2.4.2 岳麓山大学城建设与高新技术产业开发区 

根据《长沙市城市总体规划》, 湘江以西, 建设以岳麓山大学城和高新技术产业开发区为主的科学文化区, 这个定位加剧

了岳麓区的土地利用转化。根据规划要求, 岳麓山大学城西起长沙市绕城线, 东至湘江, 北起长宁公路转龙王港路, 南至二环

线, 规划面积44km2 , 占岳麓区总面积的32 %, 涉及到的学生公寓建设、居民安置小区建设、交通条件的改善等问题都与城市

土地利用变化息息相关。 

另一方面, 高新技术产业区的开发也加速了城市土地利用转化。长沙市高新技术开发区是一个国家级的开发区, 包括岳麓

山高新科技园、星沙工业高科技园、隆平农业高科技园和远大高科技园、市内政策区, 其中岳麓山高科技园坐落于岳麓区, 隆

平农业高科技园、远大高科技园位于芙蓉区。这些园区都位于各区的城市边缘区, 园区及相应的配套设施都需要占用大量耕地

资源。 

2.4.3 长株潭经济一体化 

1990 年代末期以来, 长株潭经济一体化进程不断加快,这对雨花区的影响最大。作为长沙市东南门户的雨花区, 是长株潭

三市融城的结合部, 离湘潭、株州两市仅半个小时的车程, 同时, 离长沙火车站、黄花国际机场也只有10 多分钟的车程, 区内

又有长沙汽车南站、火车货运北站和四通八达的交通网络。得天独厚的交通区位优势, 吸引了一大批企业纷纷抢点雨花, 加上

境内又有湖南省森林植物园、同升湖山庄等优美景色, 具有良好的人居环境, 房地产开发炙手可热, 建设用地扩张速度越来越

快。同样, 处于长沙南大门的天心区, 也是受长株潭一体化影响较大的一个区, 省政府南迁本身就是长株潭一体化的一个举措。 

2.4.4 耕地保护政策与城市总体规划 

建设用地扩张往往是以耕地的减少作为代价, 但耕地的减少并不是毫无限制的, 耕地保护政策在《基本农田保护条例》、

《长沙市实施〈湖南省基本农田保护条例〉办法》、《关于进一步加强基本农田保护基础工作的通知》、《长沙市土地利用总

体规划(2001 — 2020 年)》等政策性的文件中都有体现。开福区无论从绝对值, 还是比值, 耕地的数量都是最大的, 因此,开
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福区的区域土地利用变化相对而言受政策的阻力影响要大, 土地利用转换较慢(表8)。 

影响城市土地利用转换速度的另外一个重要因素是城市总体规划。根据《长沙市城市总体规划纲要(2000 —2020)》,长沙

城市用地发展沿湘江、319 国道两条生长轴线, 重点向南、向东拓展城市发展空间, 因此, 城市空间的发展倾向于位于长沙市

东面及南面的芙蓉区、天心区、雨花区以及319 国道横穿境内的岳麓区。但是, 对于经济发展程度较高的城市中心区——— 主

要是芙蓉区, 并不是机械地向外扩张, 都市用地布局是“ 退二进三” , 主要靠产业结构调整, 提高用地效益。 

3  结论 

1995 年末以来, 长沙市区建设用地面积在不断增加, 但是, 各区建设用地扩张强度并不一致, 雨花区、岳麓区建设用地扩

张强度最大, 分列前两位, 而天心区、芙蓉区、开福区建设用地变化较为缓和。 
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影响各区建设用地扩张差异的因素有很多, 其中主要包括经济发展水平差异、城市基准地价与既有土地存量差异、人口增

长差异、政府的调控与规制(图6)。 
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随着时间的推移, 城市建设用地将会进一步增加, 但是,可以预测, 各区之间建设用地扩张强度仍会不一致:雨花区随着长

株潭经济一体化的进一步推进, 占地15km2 的湖南环保科技产业园的兴建, 以及长沙市新火车站的投入使用, 建设用地扩张速

度必将进一步加快；岳麓区在既有土地存量最高、基准地价又较低的情况下, 随着交通条件的改善、城市居民寻求舒适环境的

需求日益增加以及大学城与岳麓山高新科技园建设的逐步推进, 土地利用变化会继续加速；天心区得益于长株潭一体化以及城

市中心地位的逐步确立, 建设用地扩张强度会不断加快；芙蓉区由于政治中心地位的逐渐下降、既有土地存量最少、城市基准

地价最高, 经济的发展将以节地型的方式为主, 建设用地扩张强度相对而言将会逐渐降低；开福区虽然其城市基准地价最低、

既有土地存量较多, 但是, 由于长沙市将重点向南发展, 加上区内耕地面积最广, 耕地转换为建设用地阻力颇大, 又无重大利

好消息, 建设用地扩张强度将基本维持不变。 
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