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前言

　　在新中国成立60周年之际，总结中国城市土地利用的重大理论与实践问题适逢其时，《中国城市
土地利用的理论与实践》作为对国庆60周年的献礼也欣喜面世了。
　　这本书有以下三个方面的的特点：　　一、重视城市土地利用的基本理论与方法研究　　在关注
国外有关城市土地利用研究的基本理论与方法的同时，也提炼、概括了国内关于城市土地利用的经济
区位、空间结构、扩展形态、土地使用制度及规划管理等基本问题。
在知识传授方面，从单向授“鱼”转变为分享“渔”技。
　　二、研究城市土地利用与规划中的关键问题　　1.探讨城市土地合理规模的主要理论与测定方法
，为城市用地规模的控制与引导提供依据。
　　2.研究城市土地利用结构及规划标准。
分析我国城市土地分类与相关规划建设标准，将DEA模型和信息熵技术应用于城市土地利用结构研究
之中。
　　3.探索城市土地空间结构优化问题。
基于地价和市场机制在资源配置中的基础性作用，研究居住、工业、商业、游憩地类的区位选择及空
间布局要求。
　　4.研究城市土地集约利用的动力机制及集约利用水平的评价方法，以促进城市土地的节约与集约
利用。
　　5.总结城市土地整理的类型与模式，以切实有效地推进城市更新。
　　6.剖析城市边缘区土地利用的演变机制与空间布局模式，提出边缘区土地利用与管理对策，以应
对城市蔓延和无序扩张问题。
　　7.加强典型案例分析，对北京、上海、深圳、青岛、北海等案例进行实证研究。
　　8.提出城市土地利用的前瞻性问题，包括节约集约利用土地、加强土地规划管制、改革土地使用
制度。
　　三、实现土地利用与管理学科、城市规划学科的交叉与融合　　在理论与方法探索方面，既吸纳
土地利用与管理学科在土地评价、土地管理、土地制度研究等方面的长处，又发挥城市规划学科在城
市扩展、规模控制和空间布局等方面的优势；以实践为导向，关注城市土地利用、管理和规划建设中
的关键问题和难点问题。
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内容概要

　　本书共分10个章节，主要对中国城市土地利用的理论与实践知识作了介绍，具体内容包括海外城
市土地利用研究的基本理论与方法、我国城市土地利用的研究进展、城市土地利用合理规模的理论与
测定方法、城市土地集约利用的动力机制及其水平测度、城市土地利用的地价构成与空间分异等。
该书可供各大专院校作为教材使用，也可供从事相关工作的人员作为参考用书使用。
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章节摘录

　　与欧美国家在分区管制制度上的最大区别在于，日本是先有分区，后有土地利用基本规划。
日本将全国土地划分为城市、农业地区、森林、自然公园地区和自然保护区等5种土地利用类型区进
行管理，并颁布了《城市规划法》、《农业振兴地域法》、《农地法》等相应法规，来限制、调整与
指导各类土地的利用。
日本的土地利用基本规划将各类土地利用分区图进行叠加，在资源保护和环境保护优先情况下，确定
其用途。
由于日本的土地使用管制是在防止城市无序扩张的背景下形成的，因此H本土地使用分区管制的重点
在城市规划区内。
城市使用规划分为地域划分、分区制度和街区规划三个基本层面。
每个层面的土地使用规划都包括发展政策和土地使用管制规定两个部分。
　　一是地域划分。
城市规划区的发展政策包括制定未来10～20年的发展目标以及实施策略，包括人口和产业的分布、土
地使用配置、城市开发、交通体系、公共设施、环境保护和城市防灾等方面。
城市规划区包括城市建成区以及周边的农业和森林区域。
因此，城市规划区的范围往往是城市建成区的4-5倍。
根据1968年的城市规划法，城市规划区划分为城市化促进地域和城市化控制地域。
地域划分与城市规划区的交通网络规划、公共设施规划和土地调整计划相结合，目的是防止城市无序
蔓延，控制城市形态和土地配置，提高公共设施的投资效益，确保.城市的协调发展。
城市化促进地域包括现状的建成区未来10年内将要优先发展的地区，基础设施和公共设施的政府投资
将会集中在这类地区，区内农田可以转变为城市用地，开发活动受到土地使用区划的管制。
在城市化控制地域，一般不允许与农业无关的开发活动，基础设施和公共设施的政府投资也不会集中
在这类地域。
　　二是区划制度。
早在1919年，日本的城市规划法和城市建筑法就~IAY~地使用区划制度。
城市规划法规定土地用途、地块面积、基地覆盖率和容积率，建筑标准法则涉及建筑物的具体规定（
如斜面限制和阴影限制）。
目前，城市化促进地域划分为12类土地使用分区，包括7类居住地区、2类商业地区和3类工业地区。
在不同的土地使用分区，依据城市规划法和建筑标准法，对于建筑物的用途、容量、高度和形态等方
面进行相应的管制。
土地使用分区是为了避免用地混杂所造成的相互干扰、维护地区形态特征和确保城市环境质量。
尽管如此，土地使用分区制度作为对于私人产权的有限控制，只是确保城市环境质量的最低限度，但
不能达到城市发展的理想状态。
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