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城市精明增长与土地利用研究进展
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〔摘 要〕 针对当前我国土地资源面临的严峻形势，在总结国内外城市精明增长与土地利用研究的基础上，从城市精明
增长的背景、城市精明增长的内涵、城市精明增长的实施效果三个方面对城市精明增长研究概况进行了论述，从精明土地利
用与规划、精明土地集约利用、精明土地优化配置、精明土地利用策略四个方面对精明土地利用研究概况进行了分析，并简要
讨论了当前研究的不足和下一步研究的方向。
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20 世纪末，针对城市蔓延问题，城市精明增长
理论在美国兴起，它通过采取分区引导、土地混合使
用、废弃地再利用、保护开敞空间等精明增长措施，
来达到控制城市蔓延，促进城市再发展，保护城市资

源与环境的目的，并取得了良好的效果［1］。城市精
明增长采取不同策略对城市扩展的总量、结构、位
置、时序和效率进行约束或引导，来抑制城市蔓延，
特别是精明增长提出的有关提高土地利用效率的原

则与措施，引导了城市内部各要素流动，最终实现了

资源环境的有效配置与社会经济的协调发展。这些
理念和措施对于解决当前我国土地资源所面临的问

题具有极强的借鉴意义。当前，我国土地资源正面
临着如何协调好耕地保护、发展保障、生态建设三方
面的压力问题，因而急需探索如何对有限的土地资

源进行优化配置，科学合理、高效集约地进行利用，

最终实现土地资源的可持续性利用［2］。为此，本文
拟梳理当前城市精明增长与土地利用研究进展，分

析目前研究中存在的问题，并提出未来研究的主要

方向。

一 城市精明增长研究概况

1．城市精明增长的背景
( 1) 城市蔓延问题
19 世纪末至 20 世纪初，伴随着小汽车的家庭
普及和高速公路的大规模建设，美国出现了城市郊

区化的趋势［3］。二战后，美国进入城市郊区化加速
阶段，而郊区城市化趋势则在西方各发达国家蔓

延［3 － 4］。特别是自 20 世纪 70 年代后，这种以小汽
车为导向的土地利用模式导致了“郊区化”和“城市
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蔓延”现象［3］。城市蔓延主要表现为以小汽车为导
向的低密度土地开发、土地空间的分离、“蛙跳式”
的扩展、公路沿线带状商业区的开发、生活居住区的
分散、城区的没落和郊区的扩张、城市开放空间的消
失、政府管理的零散等［5 － 7］。针对城市蔓延问题，高
尔斯( Galster) 等采用密度、连续性、集中性、集聚性、
向心性、邻近性等 8 个指标，通过 GIS 空间分析方
法，测度了美国 13 个大都市区的城市蔓延程度［8］。
这一城市蔓延测度方法对于城市蔓延定量化研究具

有里程碑式的意义，但是它需要依赖复杂的 GIS 数
据和调查，其应用的广泛性受到一定程度的影

响［3，7］。罗佩兹( Lopez) 和海因斯( Hynes) 提出了利
用高低密度居住地区的人口比例计算出的“蔓延指
数”来测度城市蔓延的方法［7］。此种方法较简单且
易操作，但城市扩展的度量仅用一两个指标，对单一

指标具有较强的依赖性。近年来，结合遥感和地理
信息系统技术，针对不同国家和地区的城市蔓延问

题，评价城市蔓延的指标更加趋于广泛，评价指标涵

盖了土地利用、资源消耗、城市人口、建筑景观、道路
交通等诸多城市自然环境、社会经济方面的内
容［9 － 12］。但总体来说，这些城市蔓延评价指标过于
单一或复杂，城市蔓延评价标准尚未形成，因而导致

部分城市蔓延评价结果存在巨大差异［9，13］。此外，
不同学者还分析了不同国家和地区城市蔓延的形成

机制［14 － 16］。关于城市蔓延所造成的影响主要表现
在社会经济和自然环境两个方面［17 － 20］。

( 2) 城市精明增长的提出
1961 年，美国夏威夷州首先出台了一个针对城
市蔓延的城市规划方案，该方案将城市划分为城区、
乡村区、农业区、保护区四个区域，通过分区引导城
市发展来解决蔓延问题［5］。除此之外，1970 － 1990
年间，不同城市与地区还通过采用增加公共设施条

例、设置城市增长边界来抑制城市蔓延［3，5，14］。基于
可持续发展及对传统价值观的认同与回归，美国环

境学者和城市规划师提出了“城市精明增长”的思
想［21］。1997 年，美国马里兰州首次提出了“精明增
长”法案。该精明增长法案主要包括建设优先发展
区、废弃地的再利用、创造就业机会所得税减免、鼓
励就近工作与生活、农村遗产保护五项法案［5］。
“精明增长”理论提出后，被美国联邦政府、州和地
方政府广泛采纳并应用于城市发展中［22 － 23］。1998
年，马里兰州州长格伦德宁颁布了“精明增长与区
域保护”条例; 2000 年和 2001 年，马里兰州议会分
别通过和颁布了“精明法案”和“绿色蓝图”议程［5］。

在美国波特兰市，《波特兰市交通与土地利用远期
规划》提出了严格控制城市增长边界，注重城市用
地内涵式增长，增加城区中心居住密度，加强绿色城

市空间保护，提升城市轨道交通与公共交通服务能

力五项主要策略［3］。波特兰市实施的精明增长策
略已获得了巨大成功并得到了城市居民的广泛支

持［24 － 25］。1998 年，美国奥斯丁市委员会颁布了“奥
斯丁市精明增长提案”，为达到奥斯丁市怎样和在
哪里发展、提高城市生活质量、增加税收三个目标，
该提案提出了规划分区引导、刺激旧城区再发展、废
弃地的再利用、开敞空间保护、大力发展公共交通等
措施［26］。

2．城市精明增长的内涵
( 1) 城市精明增长的定义
目前，关于“城市精明增长”的定义尚没有形成

统一共识，不同领域的学者主要从规划、环保、经济、
管理等角度对其进行了阐述。美国规划协会认为，
精明增长是为了体现社会公平、创造地方特色、保护
自然景观、改善生活质量，通过扩大财政投入、发展
轨道交通、增加就业岗位等方式，对城市、郊区、农村
进行的规划设计与再开发［2，23］。美国环境保护署则
认为，“精明增长”是协调社会经济与环境保护，促
进社区发展的一种城市增长模式。美国耕地与农场
信托基金会强调，“精明增长”是通过对现有城镇的
再开发来保护城市边缘区农田的一种有效方

式［2，22］。丹尼尔( Daniels) 和拉普( Lapping) 认为，精
明增长的实质就是土地保护［27］。部分国外学者定
义精明增长为利益群体实现价值最大化的一种城市

发展模式［28 － 29］。梁鹤年指出，“精明增长”是在城
市基础设施的开发和管理中，城乡政府以最低的基

础设施成本创造出最高的土地开发收益的一种方

式［30］。比汉( Behan) 将精明增长定义为一种以提高
生活质量、保护自然环境、减少资本投入为目标的土
地利用模式与城市增长准则［31］。诸大建和刘冬华
则认为，“精明增长”是一种协调城市发展的新型理
论工具，它通过土地混合使用、控制城市增长边界、
提高土地利用效率、保护自然环境、大力发展公共
交通、加强旧城区改造等方式来解决城市蔓延中
出现的经济、社会、环境问题［32］。总体来说，“精明
增长”是针对城市蔓延问题，在提高土地利用效率的
基础上通过城市管理措施，实现经济、社会、环境协调
发展的一种紧凑、集约、高效的城市增长模式。

( 2) 城市精明增长的原则与策略
针对城市精明增长，美国精明增长协会提出了
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“城市精明增长”的十大原则: 第一，土地的混合利
用; 第二，营造适宜于步行的邻里社区; 第三，垂直紧

凑型住宅的设计; 第四，多元化交通方式的选择; 第

五，保护开敞空间、农田、自然景观及重要的环境区
域; 第六，引导和增强现有社区的发展与效用; 第七，

创造有特色和富有吸引力的居住场所; 第八，多元化

住宅样式的选择; 第九，提高城市发展决策的可预见

性、公平性、效益性; 第十，鼓励公众参与［3，33 － 34］。
在精明增长实现策略方面，美国奥斯丁市提出

了规划分区引导、刺激旧城区再发展、废弃地的再利
用、开敞空间保护、大力发展公共交通等精明增长措
施［26］。美国马里兰州提出的精明增长五项策略为:
建设优先发展区、废弃地的再利用、创造就业机会所
得税减免、鼓励就近工作与生活、农村遗产保护［5］。
格林堡( Greeberg) 等认为，精明增长有五大实现方
式: 政府购买环境敏感区域土地的开发权; 限制农

田、森林、绿色空间等区域的发展; 通过交通政策改
变控制城市蔓延; 促成紧凑法案的通过; 加强区域政

府对城市的管理［35］。一些学者也详细总结了精明
增长的四大政策工具: 第一，刚性政策控制: 包括设

立城市绿带、城市增长边界、公共土地征用、暂停开
发、建筑许可等; 第二，基础设施引导: 如配套公共设
施建设、公交导向型开发等; 第三，区域差别化措施:
如开发权的转移或购买、土地利用分区等; 第四，经
济手段调节: 征收土地开发影响费、开敞空间保护税
赋减免、不同价值土地实行双轨税率等［34，36 － 37］。总
体上看，精明增长的实现策略主要采用法律、行政、
经济等手段，从城市立法、规章制度、金融税收等角
度提出了一系列宏观城市管理政策与措施。精明增
长策略对抑制城市蔓延、促进城市发展发挥了重要
作用，但同时由于这些实现工具与手段更偏重于宏

观且需要发挥政府的主导作用，因而这些策略运用

于其他国家与地区时存在一定的局限性。
( 3) 城市精明增长的实现目标
在精明增长的实现目标方面，一些国外研究人

员将精明增长的主要目标概括为: 第一，协调城市资

源环境保护与社会经济发展; 第二，限制城市增长边

界; 第三，保护城市开敞空间; 第四，促进城市社区再

发展; 第五，维护社会公平; 第六，提供多元化的交通

方式与居住选择［29，38 － 39］。部分国内学者则分析指
出，精明增长具体包括四大目标: 城市空间紧凑增

长; 有利于城市资源环境保护; 促进城市经济社会协

调发展; 提高城市适宜性与生活质量; 实现社会、经
济、环境公平［4，22，32，40］。付海英进一步将精明增长

目标划分为直接目标、初级目标、终极目标三个层
次: 控制城市蔓延、提高资源利用效率、促进社会经
济发展、保护生态环境为直接目标; 在实现城市增长
的同时提高居民生活质量为初级目标; 其终极目标

为促进社会、经济、环境的协调发展，最终实现城市
的可持续发展［2］。从上述分析中可以看出，精明增
长的主要目标为: 控制城市蔓延; 促进城市复兴与再

发展; 保护城市资源与环境; 提高城市居民生活质

量; 协调城市社会、经济、环境发展; 最终实现城市的
可持续发展。

3．城市精明增长的实施效果
大部分学者关注于精明增长的实施效果，比汉

等从交通的角度分析了城市紧凑性居住对于控制美

国安大略省汉密尔顿市城市蔓延所产生的积极作

用: 增强城市居住紧凑度将会显著地减少汽车尾气

排放和交通拥挤，降低汽油消耗［31］。布朗( Brown)
和索思沃思( Southworth) 以及斯通( stone) 等探讨了
精明增长在减少二氧化碳排放，应对全球气候变化

问题方面的积极作用［41 － 42］。弗伦克尔( Frenkel) 分
析了城市精明增长在控制城市蔓延、保护开敞空间
和农田上的作用［43］。朱诺( Jun) 分析了波特兰市城
市精明增长策略在限制小汽车导向的土地利用模式

发展方面的积极作用，其研究结果表明，土地混合使

用、延伸公共交通服务、降低高速公路交叉口的可达
性等措施将会有助于减弱城市增长对于小汽车的依

赖［24］。此外，菲利翁( Filion ) 和马克索普瑞( McS-
purren) 通过对 20 世纪 50 年代以来加拿大多伦多
大都市区城市增长措施的研究发现，由于受到社区

邻里利益关系、城市行政管理权限、优先权与干涉能
力改变等因素的限制，实施提高居住密度、提升公共
交通服务质量等城市协调发展策略面临着很大困

难44］。汉迪( Handy) 也指出了与土地利用和交通相
关的精明增长策略影响作用的有限性［45］。

二 精明土地利用研究概况

1．精明土地利用与规划
( 1) 精明城市土地利用研究
由于精明增长采取土地混合使用、废弃地再开

发、土地保护等措施，达到提高土地利用效率，抑制
城市蔓延，促进城市精明增长的目的，因而精明增长

关注于城市土地利用研究。我国部分学者在分析浙
江省城镇发展过程中存在的主要问题的基础上，提

出浙江省应借鉴精明增长理论走集约型城市空间增
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长道路，从实践方面来说，一是倡导紧凑式开发与填

充式发展相结合，提高土地集约利用水平; 二是有机

结合土地利用规划与交通规划，提倡公交优先发展;

三是运用逆向思维划定城市增长边界［46 － 47］。同时，
更多的学者借助地理信息系统技术与模型，将城市

精明增长理念应用于城市土地利用研究中，沈青和

张峰以美国马里兰州部分城市为例，通过运用二元

逻辑模型，预测了精明增长实施前后土地利用的变

化，分析结果表明，政府策略在促进城市发展方面发

挥了积极的作用［48］。付海英等以山东省泰安市为
例，利用 2004 年土地利用现状图、地形图、土壤图等
数据，采用城市发展偏好模型和耕地损耗模型，研究

了城市精明空间扩展方向，并分析了不同城市发展

方向上的景观变异与耕地损失问题，提出了泰安市

的空间扩展应从东北东方向逐步向西西南和南东南

方向转移，倡导紧凑型的城市发展模式［49］。但是，
总体而言，这部分研究没有实现精明增长理论与城

市土地利用的有效结合，只是借鉴城市精明增长理

论，提出了相应的对策与建议，在具体模型变量、边
界条件、情景设置方面还没有体现出城市精明增长
的思想。

( 2) 精明土地利用规划研究
李景刚等在介绍美国城市精明增长理念的基础

上，提出城市精明增长可为新一轮土地利用规划修

编工作提供新的视角和思路: 在规划评价、规划引
导、发展公共交通系统、公众参与、城市增长边界的
设立、土地监控系统的建立、土地发展权等方面都有
极强的借鉴意义［50］。谭忠诚在介绍城市精明增长
理论的基础上，将其引入了我国土地利用规划中，分

析了精明增长与土地结构变化、土地集约利用、土地
市场与管制之间的关系，并以徐州市为例，从结构优

化、用地集约、市场监控、管制有效四个方面构建了
以城市土地利用规划引导城市精明增长的模式［51］。
付海英借鉴城市精明增长理论，构建了包括城乡统

筹关联分析、城乡用地规模关联分析、城乡用地空间
布局关联分析在内的城乡用地精明规划方法体系，

并以山东省泰安市为例，在进行城乡统筹发展与土

地利用分析、城乡用地规模关联分析的基础上，结合
地理信息系统空间技术，对泰安市城镇用地、乡村用
地的空间布局进行了精明规划［1］。目前，我国现行
的土地利用总体规划是一种以控制新增建设用地和

保护耕地为重点的区域空间规划，但是规划没有很

好地解决以土地为主体的区域资源利用与保护、开
发与控制、供应与需求等问题。因而，大部分学者积

极将城市精明增长理论引入土地利用规划中，探讨

精明土地利用规划问题，但是目前精明增长与土地

利用规划的结合仍停留在指导思想的阶段，未来的

研究仍需进一步提炼精明增长理论的内涵与实质，

同时结合我国土地所有权制度与美国土地所有权制

度的不同，有选择地借鉴城市精明增长理论，从而更

好地指导我国的土地利用规划工作。
2．精明土地集约利用
精明增长理论着力通过提高土地利用效率来解

决城市蔓延问题，以实现城市紧凑、集约、高效增长。
这一理念与我国提倡的土地节约集约利用思想有很

大的相似性，因而大多数学者将精明增长理论引入

到土地集约利用研究中。李珊珊以武汉市为例，借
鉴精明增长理论，在分析武汉市城市土地集约利用

中存在的主要问题的基础上，提出了相应的策略与

措施: 制定合理科学的土地利用规划; 划定城市增长

边界; 加强旧城存量土地的再开发，建设紧凑型城

市; 提倡结合交通的土地开发，特别是要加强地铁沿

线的开发; 保护城市开敞空间资源; 提高城市土地集

约利用水平［52］。刘冬华引入城市精明增长理论，在
建立了包括城市增长总量、城市增长强度、城市增长
循环、城市增长效益在内的面向土地低消耗的城市
精明增长指标框架的基础上，以上海市为例，通过情

景分析方法，预测了上海市未来城市增长趋势，并提

出了政府政策、市场约束性政策和公众参与性政策
等方面的策略与建议［1］。麻海峰将精明增长理论
引入到开发区土地集约利用评价中，建立了基于精

明增长的开发区土地集约利用评价指标体系，以陕

西岐山苏家坡经济技术开发区为例，对开发区土地

集约利用水平进行了评价，并提出了促进土地集约

利用的对策与建议［53］。但就目前的研究而言，这部
分研究也仅仅停留在精明增长理论的引入阶段，尚

未对美国城市精明增长理论与我国土地节约集约利

用思想进行系统分析与论述，未能结合我国现行土

地管理制度提出有针对性的政策与建议。这需要在
今后结合我国土地集约利用的实际情况进行深入研

究。
3．精明土地优化配置
加布里埃尔( Gabriel) 等在考虑政府管理者、环

境保护者、资源保护者、土地开发者等相关利益主体
的基础上，应用多目标优化模型研究了美国马里兰

州蒙哥马利县的精明增长问题，结合地理信息系统

空间分析技术，最终实现了土地优化配置［28］。墨格
勒( Meglen) 等将精明增长定义为不同利益主体实
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现价值最大化的一种城市发展模式，并从政府管理

者、土地开发者、水文学者、资源保护者的角度，建立
了四种不同的目标函数，以美国马里兰州蒙哥马利

县为例，分析得到了不同目标下的土地优化配置结

果，从而为城市精明增长提供了科学依据［29］。任
奎、申伟将城市精明增长理论引入到土地利用结构
优化配置中，在分析精明增长理论指导下的区域土

地利用结构优化配置内涵的基础上，分别以江苏省

宜兴市和山东省济宁市为例，利用土地利用、社会经
济等方面的数据，采用灰色多目标动态规划模型，对

区域土地利用结构优化配置问题进行研究，最终确

定了土地利用结构优化方案，并提出了促进土地利

用实现精明增长的措施: 优化土地利用结构、强化土
地管理、加大土地开发复垦整理力度、加强土地资源
保护等［54 － 55］。这部分研究将精明增长理论作为区
域发展的指导思想或增长目标，实现了对土地利用

结构的优化配置。总体而言，今后的研究应注重在
模型构建、变量设置、目标函数、约束条件等方面更
多地融入城市精明增长理论的思想，以便更好地指

导区域土地资源的优化配置。
4．精明土地利用策略
丹尼尔和拉普从土地保护使用权和土地购买权

的角度，重点分析了乡村景观、野生动植物栖息地、
城市公园、休闲场所、水源地等土地资源保护在解决
城市蔓延、促进城市精明增长中的作用［27］。格林堡
等指出，废弃地的再利用可通过六种方式实现: 第

一，明确废弃地再开发的目的; 第二，政府完善废弃

地的基础设施建设; 第三，为投资者提供资金、税收
减免、法律保护等方面的激励措施; 第四，增加原投
资者保留废弃地的难度; 第五，为废弃地的基础设施

提供资金保障; 第六，通过各种途径宣传政府为废弃

地再开发提供的优惠政策。他并比较分析了废弃地
再利用作为精明增长策略与土地开发权的购买、限
制性增长政策、交通导向类型的转变、大都市边缘区
紧凑型发展、提高政府管理能力等其他措施之间的
优劣: 在环境保护、道德利益、政府与特殊利益间的
权衡方面，废弃地再利用措施有着明显的优势［35］。
朱诺利用美国 1999 － 2000 年人口普查数据和交通
规划数据，采用逻辑斯蒂回归模型，分析了波特兰市

城市增长边界、扩大公共交通服务范围、公交导向型
开发等精明增长策略在限制小汽车导向的土地利用

模式发展方面的积极作用，研究结果表明，土地混合

使用、延伸公共交通服务、降低高速公路交叉口的可
达性等措施将会有助于降低城市增长对于小汽车的

依赖［24］。尽管有关精明土地利用策略方面的研究
文献较多，提出的土地精明利用政策对于促进城市

的可持续发展起到了一定的积极作用，但总体而言，

这部分策略并未就其中的具体问题做深入探讨，如

废弃地再利用的实现方式与手段、土地资源保护、土
地混合使用的具体步骤等，这些问题仍然是需要进

一步的探讨。

三 研究的不足与展望

目前，国内外研究主要关注于城市精明增长理

论的提出背景、理论内涵、实现策略与实施效果。在
土地利用结合城市精明增长理论研究方面，大部分

研究都认同精明增长理论在控制城市蔓延、提高土
地利用效率、促进城市精明增长方面发挥的作用，对
于土地集约利用、土地资源优化配置、土地利用规划
都有极强的借鉴意义，因而众多学者借鉴城市精明

增长理论，将其引入土地利用研究中，提出了有针对

性的建议与措施。但是，由于城市精明增长理论提
出的时间较短，尚未形成完整的理论体系，使得城市

精明增长与土地利用研究尚未得到全面、充分的认
识，为此需要进一步明确下一步研究的方向。
本文认为以下几个方面是下一步研究的重点:

———加强城市精明增长理论内涵的研究。尽管
目前不同学者从不同角度与侧面对城市精明增长的

定义进行了阐述，但未就城市精明增长的内涵与外

延达成统一共识，而且尚未从综合的角度对城市精

明增长的概念进行准确定义。因此，应从城市精明
增长理论提出的背景、涉及的国家体制、研究范畴等
方面进一步加强对城市精明增长的定义、原则、策
略、目标等内容的研究。

———注重城市精明增长与土地利用定量化的研
究。总体上看，目前这部分研究仅仅将精明增长理
论的一些原则与策略引入到土地利用研究中，没有

深入挖掘精明增长理论的内涵与实质，只是从土地

政策上提出了一些建议或措施，定量化研究不足，与

精明增长结合不紧密。因而，应借助“3S”技术加强
这方面的定量化研究。

———深化土地精明利用模式与策略的研究。精
明增长理论提出了一些有关土地利用的策略，如城

市增长边界、分区引导、土地的混合使用、废弃地再
利用等，但大部分研究只是从宏观的土地管理的角

度进行阐述，并将其应用于城市土地利用与区域土

地资源优化配置中，而有关土地精明利用的具体措
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施与模式研究较少，综合性和系统性研究不足。应
进一步加强这方面的研究，提出可操作性的土地精

明利用模式与实施步骤，以此优化土地资源配置，推

动城市精明增长。

【Abstract】 In view of the current serious situation of
China’s land resource，this essay summarizes the domestic and
foreign researches on urban smart growth and land use． Based on
this summarization，it discusses the progress of urban smart
growth，including the background of urban smart growth，the
connotation of urban smart growth and the implement effect of ur-
ban smart growth theory． At the same time，it analyzes the pro-
gress of smart land use，including smart land use and planning，
smart land intensive use，smart land’s optimal allocation，and
smart land use strategy． Finally，the disadvantages of current re-
search and direction of future research are summarily discussed．
【Key words】 urban smart growth; land use; research

progress
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