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长江经济带土地开发均衡度及限度评价研究
*1
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【摘 要】:基于长江经济带 11 个省市 2005～2015 年土地变更调查数据，从土地开发均衡度和土地开发限度两方

面对该地区的土地开发强度进行综合评价。研究表明:(1)长江经济带各省市土地均衡度呈现两极分化，东部和西部

地区土地开发失衡，中部地区土地开发相对均衡；(2)长江经济带整体土地开发限度为 5.58%，11 省市均超过或临

近极限值，未来需建立集约型土地开发模式；(3)长江经济带不同地区的土地开发强度差异显著，呈现出下游高上

游低，东部高集聚的空间格局。因此，应参考各省市土地开发限度对规划进行修编；增强土地供给能力，为建设用

地紧张地区挖掘新的开发潜力；建立跨区域的土地开发体制等，通过完善政策法规促进土地的合理开发利用。
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随着城镇化进程的加快，我国土地开发逐渐呈现出“以东部为中心，向西部蔓延”的提速扩张趋势，其中，高强度开发区

主要集中在黄淮海平原、长江三角洲、珠江三角洲和四川盆地等地形平坦、经济发达、人口稠密的地区
［1］

。土地开发是各省市

获得直接财政收入的重要途径，大幅度促进城镇化发展，但过度开发也导致区域资源环境与社会经济发展的矛盾，具体表现在:

土地开发强度越高，区域生态系统服务价值越低
［2，3］

，且西部地区土地开发强度的变化对生态环境的负影响要显著大于东、中

部地区
［4］

；其次，土地开发占用耕地导致许多高开发强度地区耕地资源严重不足。2014 年，长江经济带沿线除安徽省外，粮食

需求普遍超载，粮食安全保障面临严峻挑战
［5］

；再者，随着城镇化建设逐渐步入成熟期，土地出让不再比土地税收对经济增长

有更显著的效果
［6］

，因此，虽然许多城市仍在通过扩张建设用地维持经济增长，但部分中心城市已由增量扩张向原建设用地上

的产业结构调整转型
［7］

，京津冀地区中心城市、上海等地的土地开发强度已实现负增长；此外，建设用地的过度扩张还导致地

方产业结构与土地利用结构长期处于初级协调发展状态，协调性不足
［8］

。

虽然过高的土地开发强度会带来大量负效益已在学界达成共识，但针对土地开发强度的理论阐述和评价标准却不一致。有

许多学者将容积率、建筑密度等建筑指标作为中心城区或指定地块土地开发强度的重要评价内容
［9，10］

；一些研究侧重从经济投

入和产出测算开发强度；另一部分研究侧重对地块区位、交通可达性的定量分析
［11］

。2010 年国务院印发的《全国主体功能区规

划》将土地开发强度定义为区域建设空间占该区域总面积的比例
［12］

，在县市及以上行政区划的宏观区域土地开发度评价中，大
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部分学者都援引此意。

长江经济带涵盖我国东、中、西部 11 个发展程度不一的省市，土地开发强度在不同时期、不同区位差异极大。20 世纪初，

长三角地区土地开发强度低，开发态势是强弱并存，弱度突出，土地开发仍需大幅度增强
［13］

；近年来，长三角地区的土地开发

强度极速增长，上海、无锡
［14］

等地已远高于巴黎、伦敦、日本三大都市圈的平均开发强度
［15］

，而云南、贵州等长江经济带上

游地区土地却仍处于亟待开发的状态。土地开发强度的差异造成了长江经济带区域发展不平衡，虽然许多学者分别从长江流域

城市群或省市级层面探讨了土地开发强度大小及与人口、经济等的关系和成因
［16～18］

，但缺乏对长江经济带全域土地开发强度的

评价研究，因此，测算长江经济带土地开发强度并分析其时空差异特征对促进该地区经济社会的协调发展有重要意义。

鉴于此，本文选取长江经济带 11 省市作为研究对象，从土地开发均衡度和土地开发限度两方面计算该地区最大用地规模及

土地开发协调程度，分析土地开发强度的时空分布差异，为改善长江经济带各省市用地结构、实现区域协同发展提供参考。

1 研究区概况与研究方法

1.1 研究区概况

长江经济带覆盖我国华东、华中和西南三大地区的重要省市，包括上海、江苏、浙江、安徽、江西、湖北、湖南、重庆、

四川、云南和贵州
［19］

。该地区土地面积约 205 万 km
2
，占国土总面积的 21%，人口约 6亿，占全国总人口的 44%，2016 年的国内

生产总值高达 33.3 万亿元，占全国经济总量的 43%。长江经济带地区以仅占全国 1/5 的土地，承载了 2/5 以上的人口和贡献了

2/5 以上的生产总值，是我国区域一体化发展中重要的增长极。

该地区依托于长江发展，水土资源丰富，土地利用类型多样，各省市的发展水平有显著差异，但初期经济社会发展均与建

设用地的扩张程度直接相关。2011～2015 年，全国建设用地边际效益约稳定在 0.1 亿元/hm
2
，长江经济带整体效益略高于全国
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水平，区域内除上海的建设用地边际效益仍在高速增长———2015 年达到最高值 0.71 亿元/hm
2
，其余省市建设用地边际效益都

在不断降低或保持相对稳定。虽然增量土地对经济发展仍然起到正向促进作用，但这种效应已呈减弱趋势，而对应造成的资源

环境损耗却在不断增强。因此，为判断长江经济带建设用地的合理开发规模，本研究选取该地区 11省市作为研究单元，展开土

地开发度综合评价。

1.2 研究方法

本文对土地开发强度评价模式进行深化，借鉴陈逸等提出的深度、广度和限度土地开发度三维理论模型
［20］

，分别从土地开

发的均衡程度和最大限度两方面综合评价长江经济带土地开发强度。通过单一指标向多维度评价体系的完善，使土地开发强度

不只是相对数量上的比较，而是从用地均衡和效益最大化层面来衡量区域建设用地扩张的合理性。

1.2.1 土地开发均衡度评价

土地开发均衡度以土地供给能力和建设用地开发强度为指标，通过衡量二者强弱关系判断长江经济带 11 省市的土地开发均

衡和失衡状态。从用地效率和规模角度考虑，建设用地开发强度(LD)采用土地开发广度(LB)、人口容量指数(PE)、经济密度指

数(EC)和环境压力指数(EV)表征，从承载角度考虑，土地供给能力(LS)采用人均耕地(PA)、资源保障指数(RS)和生态安全指数(ES)

表征。表 1 为具体量化指标。
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表 1 土地开发均衡度指标

一级指标名称 人均耕地( PA) 指标内涵 备注

建设用地开发强度

(LD)

土地开发广度（LB） 建设用地占比

人口容量指数(PE) 单位建设用地承载人口 常住人口/建设用地面积

经济密度指数(EC) 单位建设用地第二、三产业比重 第二三产业产值/建设用地面积

环境压力指数(EV) 单位建设用地 SO2和 COD 排放量综合指数

土地供给能力

(LS)

人均耕地(PA) 人均耕地面积 耕地面积/常住人口

资源保障指数(RS) 单位土地面积可利用水资源数量 可利用水资源量/土地总面积

生态安全指数(ES) 地均生态服务价值
生态服务价值* /土地总面积根据谢高

地 2015 年生态服务价值表计算

采用极差法对原始数据进行标准化处理，加权计算得到建设用地开发强度(LD)和土地开发供给能力(LS)。具体公式如下
［21］

:

建设用地开发强度:

土地开发供给能力:

根据标准化数据构建均衡度模型和失衡度模型。以土地开发均衡度衡量建设用地开发强度和土地供给能力的协调性，土地

开发失衡度衡量区域建设用地开发强度和土地供给能力的强弱程度，具体计算方式如下:
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式中:DS 为土地开发均衡指数，α和β为权数，本文取中间值α=β=0．5；为了使计算结果更具有层次性，采用 k作为调节

系数，一般取 2～5，这里取 k=3。

DS取值范围为 0～1，DS=1 表示最佳均衡，DS=0 表示完全不均衡，中间为过度状态。

式中:CD 为土地开发失衡指数，CD 取值范围为 0～1，CD＞1 表示过度开发，CD=1 表示均衡开发，CD＜1 表示开发不足。

1.2.2 土地开发限度评价

我国新增建设用地占用土地类型绝大部分为耕地，建设用地和耕地价值在用地配置过程中必然互有损益。基于成本－效益

理论，陈逸等
［22］

学者推论得出建设用地开发最佳规模的限制条件是建设用地边际效益与农用地边际效益相等，此条件下计算所

得建设用地规模，即为土地开发限度值。

建设用地和农用地的效益函数分别为:Y1=f1(LM)，Y2=f2(LA)，Y1为建设用地效益；LM 为建设用地开发强度；Y2为农用地效益；

LA为农用地开发强度。根据上述理论构建如下方程:

对边际效益方程求解，得出的 LM’即为土地开发限度。其中，建设用地效益主要体现在经济价值，Y1 以第二、三产业产值

表征；农用地除经济价值以外，还有很高的生态价值，因此，Y2 为农用地经济效益和生态效益之和，经济效益以第一产业产值

表征，生态效益则依据谢高地
［23］

2015 年新一轮核算的生态服务价值表计算
①2
。建设用地开发强度 LM 用建设用地占土地总面积

比例表示，农用地开发强度 LA 则以农用地占土地总面积比例表示。

2 结果分析

2.1 土地开发均衡度评价结果分析

2.1.1 建设用地开发强度及土地供给能力分区

为比较长江经济带各省市的相对建设用地开发强度和土地供给能力，将 11 个省市进行 K-均值聚类分析，根据聚类结果，将

其分成 3 大开发强度区和供给能力区，具体分区如下:

长江经济带建设用地开发强度整体呈纺锤型分布:上海属于高开发强度区，建设用地开发强度值为 0.72，中开发强度的省份

占 6 个，开发强度为 0.30，不及上海开发强度的 1/2；低开发强度省份占 4 个，开发强度仅 0.14(表 2)。从经济社会发展水平

来看，省市发展程度越高，土地开发强度越大；从流域位置来看，长江经济带下游省市比中、上游省市建设用地开发强度更大；

2 ①注: 土地社会效益没有单独核算，一方面由于经济效益采用的是第一二三产业产值，而不是农用地和建设用地的纯收益，其

中已包含了部分社会效益，另一方面社会经济效益无法完全区分，因此不必单独核算．
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从地理分区来看，华东、华中、西南地区省市的土地开发强度呈现依次减弱态势；另外，平原地区比山地、高原地区的建设用

地开发强度更高。

表 2 建设用地开发强度分区

分区 数值单位
LB

(%)

PE

(人/hm
2
)

EC

(万元/hm
2
)

EV

(t/hm
2
)

LD 包含省份

髙开发 指数 1 1 1 0.17
0.72 上海

强度区 实际值 36.50 79.40 822.41 0.38

中开发 指数 0.22 0.22 0.16 0.80 0.30 浙江、江苏、湖南、重庆、湖北、四

川强度区 实际值 0.10 41.52 218.19 0.20

低开发 指数 0.13 0.19 0.02 0.71 0.14
安徽、江西、贵州、云南

强度区 实际值 0.07 40.05 115.6 0.23

局部来看，上海的建设用地开发强度为 0.72，土地开发广度、人口容量、经济密度 3 项开发强度指数得分都高居长江经济

带省市首位，其中，土地开发广度达到 36.76%，但高强度开发的同时，环境压力已严重超过平均水平，达到 0.38t/hm
2
。中开发

强度的浙江、江苏、重庆、湖南、湖北和四川建设用地开发强度依次从 0.39～0.24 不等，土地条件优越、经济发展需求以及国

家政策保障等因素分别从不同层面对 6 省的建设用地开发起到重要推动作用；剩余 4 省由于土地资源、人力资本、经济动力缺

乏等不同因素限制，开发强度较低。

土地供给能力高的地区地形条件较好，用地均衡，有良好的水土资源，生态环境价值较高。浙江、江西和湖南属于长江经

济带沿线的土地高供给区，属传统“鱼米之乡”，水土资源丰厚，土地生态价值非常高，综合供给能力最强(表 3)。

表 3 土地供给能力分区

分区 数值单位

PA RS ES

LS 包含省份

（hm
2
/人） （10

4
m
3
/hm

2
） （万元/hm

2
）

高供给区
指数 0.42 0.78 0.5

0.53
浙江、江西、湖

南实际值 0.06 1.15 53 359.34

中供给区

指数 0.75 0.12 0.27
0.31

湖北、云南、贵

州、重庆、四川实际值 0.1 0.58 47 855.55

低供给区

指数 0.4 0.14 0.44

0.16
上海、江苏、安

徽实际值 0.06 0.6 51 967.33
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中供给区包括长江经济带 5 省，这一供给区的土地特点是水、土、生态供给能力相对协调，与高供给和低供给省份相比，

均处于相对较平衡状态。

低供给区包括上海、江苏和安徽，其供给能力相对最低，远不及其开发强度，若按当前土地利用水平继续扩张发展，土地

供给与开发的失衡状态会越来越加剧(图 3)。

2.1.2 土地开发均衡及失衡程度分区

根据 2015 年土地变更调查数据，计算得到长江经济带各省市土地开发均衡指数，将 11 省市划分为 6 类均衡状态，其中，

均衡状态和失衡状态的省份各占 1/2。均衡度大于 0.5 的均衡省份有 6个:安徽、浙江、重庆属于优质均衡，湖北和四川属于中

度均衡，湖南为基本均衡；均衡度小于 0.5 的失衡省份中，云南、江苏属于轻度失衡，上海、江西和贵州为中度失衡。相比国

内其它区域，长江经济带地区由于土地开发条件较好，不存在开发重度不协调省市(表 4)。

表 4 2015 年长江经济带各省市土地开发均衡状态

状态 均衡度 DS 包含省份

优质均衡 0.9-1 安徽、浙江、重庆

均衡 中度均衡 0.7-0.9 湖北、四川

基本均衡 0.5-0.7 湖南
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轻度失衡 0.4-0.5 云南、江苏

失衡 中度失衡 0.2-0.4 上海、江西、贵州

重度失衡 0-0.2 \

从失衡指数来看，由于绝对均衡开发(CD=1)是理想状态，因此界定在 0.8＜CD＜1.2 范围内即为均衡开发。长江经济带沿线

省市中，仅有安徽省处于均衡开发状态，虽然土地开发和供给实际水平不高，但相对值最均衡，达到 0.94；上海和江苏失衡指

数均超过 3，土地开发与供给严重不均衡，两地都属于土地开发强度过大，但供应能力又不足地区；此外，其余省份均属于开发

不足状态，供应能力超过其开发程度，说明土地有继续开发的潜力(表 5、图 4)。

表 5 2014 年长江经济带各省市土地开发失衡状态

状态 失衡指数 cp 包含省份

过度开发 1.2-4 上海、江苏

均衡开发 0.8-1.2 安徽

开发不足 0.4-0.8 浙江、湖北、湖南、重庆、四川

开发严重不足 0-0.4 江西、贵州、云南

2.2 土地开发限度评价结果分析

基于边际效益理论，本节以 2005～2014 年的土地变更调查数据为基础，分别对长江经济带整体及其范围内 11 省市的土地

开发限度进行建模计算，得到结果见表 6。
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表 6 长江经济带各省市土地开发限度评价计算模型

地区 Y,=f,(LM) V Y2=f2(LA) V

长江经济带 Y = 801152894X
1 2

-88714006X+2536760.1 0.973 Y = 709993.515X-490029.35 0.487

上海 Y= 1784706.89X
2
-1013023.1X+154392.015 0.949 Y = -780.773X+898.611 0.768

江苏 Y = 29354500.6X
2
-10281182X+921046.376 0.952 Y =-78827.595X+55976.594 0.905

浙江 Y= 18575649.3X
2
-3093583.3X+142046.196 0.966 Y =-91522.140X+81660.421 0.816

安徽 Y = 40187064.9X
2
-9806913.4X+602974.638 0.947 Y =-91522.140X+81660.421 0.769

江西 Y = 33953053.5X
2
-3912032X+116709.970 0.965 Y = 21231.132X-8666 0.515

湖北 Y = 120284860X
2
- 15336089X+495685.552 0.962 Y=18036.111X-5043.087 0.626

湖南 Y= 117268361X
2
- 14913488X+480730.055 0.974 Y = 69864.097X-47612.101 0.768

重庆 Y = -3.450E7X
3
+1.157E7X

2
-41729.79 0.974 Y = -68201.762X+65828.885 0.905

四川 Y = -5.791E7X
3
+ 6.701E7X

2
-61903.409 0.992 Y =-252544.11X+243184.660 0.830

贵州 Y= 117268361X
2
-14913488X+480730.055 0.965 Y = -22280.748X+26286.111 0.686

云南 Y= 124569686X
2
-4812152.5X+49733.162 0.930 Y = 34660.197X-11685.424 0.807

对以上方程组分别求导，将得到的长江经济带各省市土地开发限度值与该地区 2015 年土地开发强度、2020 年土地规划开发

广度进行对比，求得各地区剩余建设用地开发空间(表 7)。

表 7 长江经济带各省市土地开发限度评价结果

地区

土地开发强度（2015） 土地开发限度 剩余开发空间 规划开发广度

(%) (万 hm
2
) (%) (万 hm

2
) (%) (万 hm

2
) (%) (万 hm

2
)

全国 4.07 3861.25 3.97 3762.84 -0.10 -98.41 4.30 4071.93

长江经济带 7.14 1465.16 5.58 1145.83 —1.56 -319.33 \ \

上海市 36.76 30.73 28.36 23.71 -8.40 -7.02 36.18 30.24

江苏省 21.31 227.19 17.38 185.25 -3.93 -41.94 19.31 205.84
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浙江省 12.16 128.27 8.08 85.27 -4.08 -43.00 10.75 113.44

安徽省 14.14 198.18 12.03 168.60 -2.11 -29.58 12.86 180.22

江西省 7.63 127.31 5.73 95.65 -1.90 -31.66 6.40 106.84

湖北省 ?9.13 169.69 6.37 118.39 -2.76 -51.30 8.38 155.82

湖南省 7.65 162.07 6.39 135.33 -1.26 -26.74 7.20 152.52

重庆市 8.01 66.01 22.65 186.58 14.64 120.57 8.56 70.51

四川省 3.72 180.99 18.85 916.21 15.13 735.22 3.75 182.29

贵州省 3.87 68.15 4.16 73.20 0.29 5.05 4.06 71.50

云南省 2.78 106.57 5.58 213.86 2.80 107.29 2.47 94.65

(1)长江经济带整体土地开发限度为 5.58%，高于全国平均水平 3.97%，土地利用条件较好，但从用地平衡和效益最大化角

度来看，大部分省市土地已处于超量开发状态，且经济越发达的省份，建设用地规模超过开发限度的程度越大，上海、浙江和

江苏超限最严重。

(2)从剩余开发空间及规划用地规模限制来看，目前还未超过土地开发限度的地区仅有长江经济带上游的重庆、四川、贵州

和云南省，其余省市均无剩余开发空间；另外，对比 2020 年各省市土地利用规划中的建设用地规模上限，长江经济带沿线除重

庆、四川和贵州还有剩余用地额度外，其余省市截至 2015 年，建设用地规模均已超过规划限制。

(3)上海、江苏、安徽的土地开发限度均超过 10%，3 省市位于长江中下游，地形条件好，用地扩张迅速，2015 年的建设用

地规模已远超最适宜土地开发限度，分别超过7.02万 hm
2
、41.94万 hm2和 29.58万 hm

2
，各占土地总面积的 8.40%、3.93%和 2.11%；

(4)重庆，四川 2015 年的建设用地开发强度为 8.01%和 3.72%，而土地开发限度极大，分别为 22.65%和 18.85%，说明从用

地成本－效益的市场趋利角度来看，两地建设用地置换农用地的综合效益非常高，由于该地区山地和丘陵较多，林地生态效益

远高于其他地区，相比之下，川渝地区建设用地开发极为不足，建设用地边际效益还未达到农用地边际效益相当值，还有很大

开发空间。但由于地形限制，目前该地区通过开发农用地(林地)以扩张建设用地的技术开发难度以及生态危害都远高于通过该

方式所获取的综合效益，两地土地开发限度实际无法达到 22.65%和 18.85%，但相对来看，川渝地区的建设用地开发潜力最大。

(5)有 6 个省的土地开发限度小于 10%，分别为:浙江(8.08%)＞湖南(6.39%)＞湖北(6.37%)＞江西(5.73%)＞云南(5.58%)＞

贵州(4.16%)，2015 年的土地开发强度除浙江省达 12.16%外，另外 5 省均小于 10%，贵州和云南还有剩余开发空间，分别为 5.05

万 hm
2
和 107.29 万 hm

2
，其余省份建设用地均超过土地开发限度———浙江省超量最多，达 4.08%，江西、湖南和湖北分别超过

1.90%、1.26%、2.76%。

3 主要结论与讨论
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结合长江经济带土地开发强度评价分析，得到主要结论如下:

(1)从土地开发限度层面考虑，长江经济带的土地开发强度都已超过或逼近极限值，但各地区可通过建立集约型土地开发模

式继续挖潜土地开发空间。作为建设用地扩张最严重的地区，整体来看，长江经济带已无剩余开发空间，超过最适宜建设用地

规模 319．33 万 hm
2
，11 省市中仅有西南部省份还有一定可开发空间，其余的中部和东部省份都已超量开发。各省市应结合自身

实情，通过盘活低效用地、土地综合立体开发、省际用地指标置换等方式解决地区发展与土地开发的矛盾。

(2)长江经济带不同地区的土地开发强度差异显著，呈现出下游高上游低，东部集聚的空间格局。江浙沪等长江下游省市地

形平坦，可开发建设用地远多于山地、丘陵占比大的西南省份，但下游发达地区的土地开发强度已达上限，为提升土地利用效

率以及保护耕地，需要严格控制建设用地规模，目前来看上海已在积极推行建设用地减量化工作。针对还有剩余用地开发空间

的西南省份，该地区在尽量保证减少农用地综合效益损失，尤其是生态效益损失的同时，可以继续挖潜可开发建设用地，探索

多山多丘陵地区的建设用地高效开发途径。

(3)各省市土地均衡度呈现两极分化，东部的发达省份和发展迟滞的西部省份土地开发严重失衡，长江经济带中部大省份土

地开发供给相对较均衡。长江下游地区的上海和江苏建设用地开发强度大，但供给能力低下，现阶段的供给已完全无法满足开

发需求，应当减弱土地开发强度；相反，西南省份的贵州和云南供给能力较强，但建设用地开发强度极低，两个地区土地供应

与开发不协调，江西作为中游省份，其失衡程度也非常高，主要是供给能力远大于开发强度造成的，可以在生态允许条件下提

高土地开发强度，建设用地开发还有巨大红利；土地最均衡的省份是安徽，虽然土地实际开发强度和供给能力都较低，但供给

和开发相互协调，匹配程度高，非常均衡，但在均衡发展的同时，安徽应该发挥地区优良的水土地形优势，探索土地供给和开

发的双提升。

因此，应参考各省市土地开发限度对规划进行修编———对于严重超过开发限度的下游省市，控制建设用地规模，探索存

量土地的再开发；对于少数尚有剩余开发空间的上游省市，在建设用地指标上予以倾斜，探索山地丘陵地区的土地高效开发；

另外，供给侧改革背景下，提高农用地产出效益、构建生态友好型土地开发模式能够增强土地供给能力，为建设用地紧张地区

挖掘新的开发潜力，维持区域整体土地开发与供给的动态平衡；最后，推进长江经济带土地开发一体化需要建立科学的跨地区

用地占补机制、生态保护机制和市场管理体制等，以健全的政策法规来促进土地的合理开发利用。
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