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  摘要:随着经济发展的加速, 重庆市的城市化进程明显加快,城市用地的供需矛盾日渐凸显。从影响城市用地的几个因素出

发,分析了重庆市区城市用地供需状况。综合评价的结果表明,耕地是重庆市区城市用地的重要供给来源, 2001~ 2005 年间重庆市

区城市用地短缺约 57km2。
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Abstr act: After becoming a municipalit y dir ectly under the center government, Chongqing economic developed at a high speed, and its

conflict of t he supply and demand of urban landuse gradually become acute. T he author analysed the supply and demand of urban landuse in

Chongqing Cit y Proper based on factors which affect urban landuse, result was that cult ivated land was one of important resources of urban

landuse in Chongqing City Proper ; and that from 200122005 urban landuse in Chongqing City P roper will be short of 57km2.
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1  重庆市区城市用地的供给条件分析

随着我国改革开放向深度和广度发展,工业化、城

市化和产业化成为了我国国民经济发展的主导潮流。

土地非农开发是其客观需求和必然结果
[1]
, 研究城市

用地供给条件的重要性日益突出, 大城市在这方面尤

其重要。当前我国城市化的发展正处在加速期[ 2] , 位

于城市化/ S0增长曲线的上升阶段, 特大城市、大城市

对其腹地的集聚和辐射效应明显, 城市产业已发展到

了相当高的水平,城市用地的经济效益比较高[ 3]。这

些城市基础设施配套齐全、社会服务便捷、经济发达、

就业机会多,吸引了大量资金和劳动力,这些生产要素

的增长又进一步促进了城市社会经济的发展。随着外

来资金、劳动力以及技术等经济要素的增长, 城市用地

的投资强度和人类的扰动强度逐渐增大。按照现代城

市的经济理论, 城市用地投入产出的边际效益随着投

资的不断增加而增长,但达到顶峰后就不断递减, 此时

应拓展城市用地规模以便容纳新的经济活动,使城市

能持续发展,也就是要有计划地将城市周边的土地开

发建设成城市用地[4]。为此, 必须按照/城乡一体化0

原则,科学估算城市用地的需求量[ 5]。

重庆市是一个位于山地丘陵中的跨河城市,又是

一个老工业城市,长期以来城市用地供给不足一直困

扰着城市的建设者们。笔者从城市用地的供给数量和

用地的质量两方面对其进行了分析。

111  城市用地的供给数量分析

根据5重庆市土地利用总体规划6, 1997~ 2010年

全市安排的建设用地总规模为 8万 hm2,其中建设(包

括三峡库区淹没地)占用的耕地为 4万 hm2。建设用

地占用耕地的系数为 0150, 说明耕地是重庆市城市用

地的重要供给来源。城市用地的安排主要包括三项:

主城区建设占用耕地 3513km2,按占用耕地系数折合

为新增用地面积 7016km
2
, 年均占用耕地 2152km

2
,每

年新增用地 5104km2; 11 个外围组团新增建设用地

2514km2, 其中占用耕地 9122km2, 年均占用耕地

0166km2,每年占用土地 1181km2; 9 个地区中心城市

新增建设用地 9117km
2
, 其中占用耕地 22153km

2
, 年

均占用耕地 1161km2, 每年新增用地 6155km2。上述

的主城区、11个外围组团和 9 个地区中心城市, 其范

围基本上等同于本文中的重庆市区范围。按照5重庆

市土地利用总体规划6, 1997~ 2010 年重庆市区城市

用地的总供给数量为 18717km2, 其中耕地供给为
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67109km2, 年均土地供给数量为 13141km2, 每年耕地

的供给数量为 4179km2。照此计算, 2001~ 2005 年

间,重庆市区可供城市建设的用地数量为 67104km2,

其中耕地为 24km2;此外,规划的同期重点建设项目用

地的供给数量为 70192km2。可见, 2001~ 2005 年重

庆市区城市用地可供拓展的总面积为 137196km2。

112  城市用地的供给质量分析

重庆市位于山地河谷地区, 形成了独特的地貌格

局,地表起伏大, 地块破碎, 坡地多。重庆市各种地貌

类型的面积见表 1。
表 1  重庆市地貌类型[6]

地貌类型 面积( km 2) 占幅员比例( %)

平坝地 1996. 57 2. 42

丘陵台(阶)地 17801. 96 21. 06

中山地 42655. 76 51. 77

低山地 19948. 66 24. 21

总计 82402. 95 100

  表 1中数据显示重庆市是一个典型的山地丘陵城

市,山地和丘陵台地面积占重庆市幅员的 97158% ,平

坝地只占幅员的 2142%。丘陵地在全市范围内分布

广泛,尤以渝西北和渝中部的宽缓向斜一带最为集中

连片。自然形成的地貌格局决定了重庆市的城市形态

只能沿江采取/分散组团式布局0方式。主城区的几个

组团主要分布在长江和嘉陵江两江交汇形成的/半岛0

地形周边地区, 市区的其它几个组团也多分布在沿长

江和嘉陵江两岸的平坝台地地区或低山丘陵地区。由

于河流下切,沿江两岸地块破碎,各组团城市用地规模

小而且相当分散。

重庆市区坡地较多, 其中以中缓坡地为主, 5b~

30b的坡地占 5716% , 其次是陡坡地, 30b~ 50b的坡地

占 2112%,其它坡地所占比重较小,总共只有 2112%,

与陡坡地持平(表 2)。
表 2  重庆市区各级坡地统计表[7]

坡地类型 平坡地缓坡地中坡地陡坡地峻坡地峭坡地全区合计

坡度(b) [ 5 5~ 15 15~ 3030~ 5050~ 70 > 70 -

方格(个) 511 923 1229 792 211 66 3732

面积(km 2) 20144 36192 49116 31168 8144 2164 149128

面积比( % ) 1317 2417 3219 2112 517 118 100

  由于城市用地以坡地为主, 而城市各项设施的建

设对用地的坡度都有所要求,所以重庆市的城市建设

面临/两多两少0的问题:坡地多、平地少;难建地多、可

建地少。在城市规划中一般将坡度大于 30b的土地视

为规划禁区,不能作为建设用地,因为在坡度过大的坡

地上进行建设, 工程的土石方量大而平整出来可供建

设的用地数量有限, 还可能引发滑坡、崩塌等地质灾

害。从工程技术的难度和建设投资的经济性等指标来

评价,重庆市大部分城市用地的质量相当低。

113  重庆市区城市用地供给条件评价

从供给土地的数量和质量两方面的综合分析来

看,重庆市城市用地的供给能力相当有限。供给能力

有限的影响因素主要是用地质量和国家严令实施的

/保护耕地、控制非农业建设占用农用地0政策。重庆

市需要调整自己的城市用地发展思路, 将过去以占用

农业用地为主的外延扩张式的城市土地开发建设思

路,逐渐转移到以挖掘存量城市用地内部潜力为主的

/内涵式发展0的发展思路上来, 重视对现有城市用地

的改造建设, 加大整治力度, 进行城市用地的功能置

换,优化城市用地结构[ 8]。在此基础上, 适量供给城

市用地,有利于提高城市用地利用率。有关资料[9]表

明,中国大陆城市经济实力最雄厚的上海市, 其工业土

地生产指数(地均工业 GDP)已达到 859万美元/ km2,

与之相比,重庆还相差太远,所以重庆市的城市建设需

要注重开发现有用地的生产潜力。

2  重庆市区城市用地需求状况分析

一般地,一个城市的城市用地需求量是随着城市

经济活动的变化而变化的。一个城市的经济若快速发

展,会对用地产生刺激增长的作用。城市经济总量大

了,投资规模也会变大,但是投资在时空上存在偏好。

由于城市土地级差地租差异大, 通常投入新区开发建

设的比较经济效益更大
[ 10, 11]

,所以大量的投资被用于

城市郊区的土地开发建设,从而刺激和促进了城市用

地扩张[12]。随着新兴产业的不断壮大, 会有许多/夕

阳产业(企业)0退出市场竞争,其原来的用地又成为经

济效益更高的新兴产业或企业的经营平台。这样, 城

市用地的产出效益逐步提高,城市用地的结构也逐步

得到优化。另外,国家在一个城市大量布置重点建设

项目,也会增加城市的用地需求,因此重点项目的多少

和规模的大小也是影响用地需求量的重要因素。此

外,城市人口数量的增加和人均用地水平的提高也会

加大城市用地的需求量[ 13]。因此,笔者就从这四个方

面来分析未来重庆市城市用地的需求状况。

211  城市经济发展对城市用地需求的影响

通常,以城市的国内生产总值( GDP)来表示一个

城市的经济实力,因为城市 GDP 的增长在相当程度上

反映了城市经济的发展; 城市土地生产指数(地均

GDP)则反映了城市用地效率。从表 3 和图 1中我们

可以看出, 随着重庆市 GDP 的不断增长, 城市用地面

积逐渐扩大,城市用地的生产指数(地均 GDP)不断提

高,其间伴有小的波动。1998~ 2000年期间, 重庆市

区的土地生产指数平均值已达到 3111 亿元/ km2, 与

1990 年的 1102 亿元/ km
2
相比, 增长了 2109 倍。
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1995~ 2000年间年均增长率达到 4121%。依此计算,

到/十五0末期, 重庆市区的土地生产指数将达到 3187

亿元/ km2,用地效率将更高。1998~ 2000 年间市区

GDP 为年均 951107亿元,与/九五0初期的 1995年相

比,增长了 47181% , 年均增长率为 8113%。照此算

来, 2005年市区的 GDP 将达到 1405186亿元。

利用以上算出的市区 GDP 值和同期的土地生产

指数( 3187亿元/ km
2
) , 可以测算出经济发展对城市用

地的拉动能力, 即城市经济发展对城市用地的需求量。

结果表明, 2001 ~ 2005 年城市经济发展需要用地

47127km
2
。
表 3  重庆市区城市用地的产出效率

年代 建成区(km2) 市区 GDP(亿元) 土地生产指数(亿元/ km2)

1990 102 103182 1102

1991 115 122166 1107

1992 154* 133111 v 0186

1993 161 164167b 1102

1994 188 432167 2130

1995 254 643143 2153

1996 263 762103 2190

1997 283 788165 2179

1998 298 938127 3115

1999 303 918103 3103

2000 316 996192 3115

  注: * 为估算值,涪陵、万县地区缺数据, 取 1993 年两者面积之和

19km 2,加上合川的 10km2、永川的 8km2、江津的 15km2、原重庆的

102km 2。 v 该数字未包括涪陵、万县、黔东和南川市。 o 该数字未计入

涪陵、万县、黔江、南川市、南岸区和万盛区。

图 1  重庆市区城市用地的产出效率变化

212  重点建设项目对城市用地需求的影响

重庆市区内已经立项的市级以上重点建设项目的

用地规模已经达到 8425107hm2,即 84125km2。此外,

尚有一批正在申请立项的重点建设项目, 批准立项后

还得供给用地。所以, 未来市区重点建设项目的用地

需求量不会低于 84125km2。

213  市区新增城市人口对城市用地的需求影响

表4中的数据表明, 重庆市区非农业人口增长较

快, /九五0期间,市区城市人口平均每年增加 16194万

人,按城市人口计算的同期市区人均城市用地平均值

为 58187m2。所以假设人均用地水平保持不变, 仅城

市人口的增加就要每年增加用地 9197km2。
表 4  重庆市区人口和用地情况

年份
建成区用地

( km2)

按非农业人口计算 按城市人口计算

人口(万人)人均用地( m2)人口(万人)人均用地( m2)

1990 102 259. 75 39. 27 302. 84 33. 68

1991 115 262. 45 43. 82 305. 99 37. 58

1992 154 324. 14 47. 51 377. 91 40. 75

1993 161 331. 19 48. 61 386. 13 41. 70

1994 188 354. 42 53. 04 413. 22 45. 50

1995 254 388. 11 65. 45 452. 50 56. 13

1996 263 396. 02 66. 41 461. 72 56. 96

1997 283 412. 04 68. 68 480. 40 58. 91

1998 298 424. 26 70. 24 494. 64 60. 25

1999 303 437. 40 69. 27 509. 96 59. 42

2000 316 460. 78 68. 58 537. 22 58. 82

  注:资料来源于相关年份的重庆统计年鉴、中国城市统计年鉴、四

川统计年鉴、中国人口统计年鉴、中国统计年鉴、重庆年鉴、中国年鉴。

214  人均用地水平的提高对城市用地需求的影响

随着经济的发展,人均用地水平逐步提高,对城市

用地的需求量也逐步增加。1990 年, 重庆市区城市人

口的用地水平为 33168m2/人, 当时的建成区面积为

102km2。到 2000年, 市区城市建成区面积增加到了

316km2, 市区城市人口的人均用地水平则增至

58182m2/人。1990~ 2000年, 重庆市的人均用地水平

提高了 7416% ,平均每年增加 215m2/人, 年均增长率

为 715%。而 1996~ 2000年,人均城市用地平均每年

提高 0155m
2
,比前 5年明显放缓,这主要是国家严格

限制大城市用地扩展的结果。

在/西部大开发0的带动下,估计在/十五0期间,重

庆市区的城市人口的人均用地水平增长速度可能会更

快。即使按/ 九五0期间年均增长 0155m2/人计算, 到

2005 年, 市区城市人口的人均城市用地将达到

61162m
2
/人。经测算, 重庆市区城市人口为 537122

万人, 因此 2001~ 2005年重庆市区城市人口将增加

8417万人, 达到 621192万人。以人均城市用地水平

61162m2/人计算, 这 5 年时间内, 重庆市共需要增加

67123km2 土地,以便容纳新增的城市人口和提高整个

城市的人均用地水平。

215  市区城市用地的需求状况评价

首先考虑城市人口增加对城市用地的需求。市区

每年新增城市人口 16194 万人, 按/九五0期间城市人

均用地水平 58187m2/人计,则每年应该增加城市用地

9197km2。9197km2 是目前市区每年新增的城市人口

对城市用地的最低需求量。此外, 还应考虑到城市现

#50#

资源开发与市场 Resource Development & Market 2004( 1)                                   #国土资源#



代化水平的提高和城市环境的逐步改善要求适当提高

人均城市用地水平。计算表明, 2001~ 2005年重庆市

区需要增加用地 67123km2。其次,考虑到城市经济发

展是拉动城市发展的根本动力, 是促进城市用地增长

的重要因素,所以在分析城市用地需求时,必须考虑经

济增长对用地的拉动作用。经过计算, 2001 ~ 2005

年,城市经济发展对城市用地的需求量是 47127km2。

上述两种情况的用地需求总量是 115km2。但是城市

经济发展必然会带动城市的人口规模和城市现代化水

平的提高,因此它们的用地需求有重合之处, 不能简单

相加。经过综合分析, 我们认为它们对城市用地总需

求量为 80~ 120km2, 最低需求量为 80km2, 正常情况

下的需求量约为 100km
2
。此外, 还要考虑到重点建设

项目对用地的需求 84125km2。综上所述, 2001~ 2005

年期间,重庆市区新增用地的总需求量是 195km2。
表 5  2001~ 2005年重庆市区城市用地供需状况( km2)

项   目 土地供给量 土地需求量 土地短缺量

城市建设占用土地 67104 11010 42196

重点建设占用土地 70192 84125 13133

城市建设总用地 137196 194125 56129

3  市区城市用地供需状况的综合评价

城市经济发展是提高城市用地效率的根本动力,

城市用地结构的优化和高效利用反过来又促使城市经

济的发展,城市经济与城市用地两者之间存在一个互

动关系。总的来说, 目前重庆市的城市建设缺乏资金,

导致重庆市区城市用地的供给相当有限, 而且主要来

源于耕地的用途转换, 供给来源比较单一。重庆市多

山地丘陵的自然条件,决定了城市用地供给数量有限,

用地质量不高, 因而造成农业生产和城市建设/争地0

矛盾突出,使城市建设成本较高,而且难度大。通过对

比供给和需求可以看出, 重庆市区的城市用地供给相

当有限而且需求很大, 供需矛盾比较紧张(表 5)。随

着城市建设的发展, 今后供需矛盾会更加紧张
[ 14]
。建

议在重庆市新一轮土地利用总体规划修编过程中, 适

当增加城市用地的供给, 以缓解城市用地严重不足的

矛盾,保持城市社会、国民经济健康发展,为实现/西部

大开发0和达到/全面实现小康0的宏观战略目标创造

比较宽松的条件。
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215  集中开拓青少年和家庭旅游市场

生态旅游以其独特的魅力, 吸引着那些对生态体验感兴

趣,而又对环境和文化富有同情心的人参与到这种高品位的旅

游形式中来。大连生态旅游资源有其自己的特点, 虽无名山大

川和林海雪原,难以开展探险、登山等高层次的旅游活动,但适

宜开展夏令营活动和休闲度假旅游。因此, 开展生态旅游的目

标市场应定位于本市青少年以及家庭旅游。青少年学生受过

现代教育, 十分关心环境问题, 他们渴望着能从紧张繁忙的学

习环境中解脱出来,生态旅游是他们的最佳选择。节日、周末、

闲暇时间通过学校组织郊游、家庭外出旅游, 丰富孩子们的生

活,增加知识, 开阔视野, 陶冶性情。如可以组织青少年到山

区、海岛游览,去农家、渔家做客, 这样不但会享受到灿烂的阳

光、新鲜的空气、幽静的环境和赏心悦目的景色, 而且通过旅游

与大自然接触,与陌生人交往, 他们可以认识自然, 体验社会,

消除不切实际的幻想, 养成面对现实的人生态度。同时, 生态

旅游还有利于青少年智力的开发和文学、艺术创作灵感的培

养。
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