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摘要：工业用地在城市中扮演着双重角色，一方面工业用

地作为制造业的空间载体，为城市创造税收和就业；另一方面工

业产业污染，影响城市人居环境。在快速城镇化的进程中，人口

和用地快速往外扩散和聚集，工业在城市中区位关系亦在不断变

化。本文以南昌市为例，分析15年间的工业用地时空演变，剖析

演变背后的成因，并以此提炼工业用地布局建议。
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引言

《雅典宪章》中提出居住、工作、游憩与交通四大活动是研

究及分析现代城市时最基本的分类，工业用地作为工作的主要组

成部分，其是城市中重要职能之一。在传统的级差地租理论中，

工业用地一般分布在土地价值较低的城市外围地区。改革开放以

来，我国城镇化与工业化得到了长足发展，快速城镇化带来的城

市规模快速增长，使得城市边界不断外移，而工业化带来了对工

业用地持续且大量的需求。在城镇化和工业化的双重作用下，工

业用地快速增长，又在极短时间内被中心化，表现为工业用地增

量扩张和存量更新并存。本文以南昌市为例，从时间和空间两个

维度分析工业用地演变的规律，并剖析背后的成因。

一、工业用地相关研究

自20世纪70年代开始，西方学者开始重点研究工业郊区化

和新产业区，运用各自的研究工具和方法，揭示城市空间演变不

同方面的规律。国内学者对工业用地的研究起步较晚，进入21世

纪，研究者从不同的视角对工业用地布局进行分析，研究视角呈

现多样化趋势，研究方法日趋丰富，主要有两种类型的研究，第

一类是对工业用地空间分布的理论研究，如曹珂等动态演进的工

业用地布局模式研究（2017），陈洁西方文献中的中国城市工业

用地转型研究（2017）；第二类是以城市为案例，对工业用地的

更新、演变进行分析研究，如上海、广州、武汉、合肥、东莞等

城市。

本文以《南昌市城市总体规划（2001-2020年）》（以下简

称01版总规）为目标，以“十五”“十一五”“十二五”近期建

设规划为支撑，选取2002～2015年，从时间维度和空间维度，分

析2002～2015年近十五年间的工业用地变化情况，以期解读城市

工业发展的时空演变规律。

二、南昌市工业用地时空演变

（一）历年工业用地

1949年以后，新中国第一架飞机、第一辆摩托车、第一台

轮式拖拉机都诞生于南昌。“一五”时期南昌市把优先发展重

工业放在首位，新建重大项目26个，建立了航空、机器制造、

电力、化学、建材、纺织、造纸、农药和食品等一系列新兴工

业。“二五”时期，在“大办钢铁、大办工业”的群众运动

中，南昌市兴建了一批冶金、矿山、机械、轻工、化工等企业。

“三五”“四五”时期，由于受文化大革命影响，使工业生产徘

徊、下降，甚至面临崩溃边缘。改革开放后，南昌市的制造业初

步形成了汽车、机电、纺织服装、生物制药等30多个行业、130

多个中类、450多个小类较为完善的体系。

1.2010年工业用地

2010年，南昌市中心城区工业用地面积3835.01公顷，占总

建设用地19.1%，人均工业地16.89平方米/人。工业用地主要分

布在蛟桥、城东、城南、瑶湖四个片区，处于城市外围的瑶湖

片区工业用地急剧增加，上述四个片区工业用地占中心城区工业

用地的89.76%。园区工业用地规模由2010年的2002.51公顷下降

到1921.10公顷，占中心城区工业用地由2010年的57.91%下降到

50.09%，较2005年下降了7.82%。

2.2015年工业用地

2015年，南昌市中心城区工业用地面积为3906.15公顷，占

总建设用地16.28%，人均工业用地14.49平方米/人。工业用地主

要分布在蛟桥、城东、城南、瑶湖四个片区，上述四个片区工业

用地占中心城区工业用地的96.77%。工业“退城入园”政策重新

回到正常轨道，工业用地进一步向园区集中，园区内的工业用地

2485.1公顷，占中心城区工业用地的63.43%，较2010年增加了

13.34%。

（二）规划目标解读

1.总体规划

南昌市01版总规提出工业用地布局四项原则，一是预留工业

用地使用弹性；二是协调好与环境保护的关系；三是从职住平衡

角度处理好工业与居住关系；四处理好工业与交通之间的关系。

同时规划提出到2020年，中心城规划工业用地面积为5425万平方

米，占总用地的20.47%，人均工业用地面积19.38平方米/人。

2.“十五”近期建设规划

“十五”近期建设规划（2002-2005年）提出，工业用地应

采用相对集中布局，各有侧重的工业布局形式，近期重点发展中

心城区的城东（东北方向）、城南（东南方向）、昌北（西北方

向）、长堎（正西方向）四个工业园区。该规划提出规划到2005

年，中心城规划工业用地面积为5306.97万平方米，占总用地的

25.28%，人均工业用地面积23.58平方米/人。

3.“十一五”近期建设规划

“十一五”近期建设规划（2006-2010年）提出，工业向园

区集中，重点推进两个国家级开发区建设。该规划提出规划到

2010年，中心城规划工业用地面积为4733万平方米，占总用地的

22.54%，人均工业用地面积20.57平方米/人。

4.“十一五”近期建设规划

“十二五”近期建设规划（2011-2015年）提出：继续推动

老城区内零散、老旧工业“退二进三”和“退城进郊”，鼓励和

吸引产业迁入工业园（区）。规划提出规划到2015年，中心城规

划工业用地面积为4087万平方米，占总用地的17.3%，人均工业

用地面积15.72平方米/人。

从南昌市01版总规和“十五”“十一五”“十二五”近期建

设规划可以看出，在工业用地布局方面，始终坚持“退城进园”

思路，清理污染扰民工业，向工业园区集中布置。在用地规模方

面，“十五”“十一五”“十二五”规划工业规模依次减少，主

工业用地时空演变与城市结构耦合关系研究
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要面对工业用地不断更新减少的现实，调低规划的预期。

（三）时间维度分析

2002-2015年，南昌市中心城区工业用地规模呈逐年增长的

趋势，2002年至2015年13年间，工业用地净增加754.58公顷，年

平均增加58公顷，年平均增长率为1.66%；其中新增工业用地面

积为4095.68公顷，年平均新增为315.05公顷；退出工业用地面

积为3341.1公顷，年平均间退出为257.01公顷。

“十五”期间，南昌市中心城区工业用地新增1303.44公

顷，更新减少1008.72公顷，净增量294.72公顷。

“十一五”期间，南昌市中心城区工业用地新增1294.30公

顷，更新减少917.25公顷，净增量377.05公顷。

“十二五”期间，南昌市中心城区工业用地新增1497.94公

顷，更新减少1415.13公顷，净增量82.81公顷。

总体来看，2002-2010年间，中心城区工业用地以新增为

主，辅以少量的存量工业更新。2010年以后，增量与存量并行，

增量略大于存量。

“十五”期间，工业用地更新规模1008.70公顷，其中更

新为商住用地的规模为290.64公顷，占28.81%。“十一五”期

间，工业用地更新规模917.25公顷，其中更新为商住用地的规

模为437.93公顷，占47.74%。“十二五”期间，工业用地更新

规模1415.23公顷，其中更新为商住用地的规模为790.97，占

55.89%。从时间维度看，工业用地更新为商住用地的规模越来越

大，所占比例也越来越高，尤其是2011-2015年间，更新为商住

用地的工业用地超过50%。由此可以得出，商住用地的经济效益

是驱动工业用地更新减少的重要原因。

（四）空间维度分析

1.圈层分析

圈层分析以南昌市八一广场为圆心，每个圈层2公里，共划

分8个圈层。2002-2005年，中心城区工业用地主要集中在2～6圈

层中，其中2～4圈层有所减少，4～6圈层有所增加。2005-2010

年，中心城区工业用地主要集中在2～6圈层中，其中2圈层有所

减少，3～6圈层有所增加。2010-2015年，中心城区工业用地进

一步向4～6圈层集聚，1～2圈层有显著地减少，7～8圈层工业用

地有显著地增加。

从圈层分析来看，工业用地总体呈现向城市外围转移的趋

势，2010年是各圈层变化的分水岭，确立了第3圈层以内为中心

圈层，（1～3圈层）工业用地逐渐减少、外围圈层（5～8圈层）

工业用地逐渐增加。由此可以得出第3圈层（高新大道-广州路-

九洲大街-昌九快速-英雄大桥、富大有路围合区域）以内不应新

增工业用地。

2.象限分析

象限分析以南昌市八一广场为（0，0）坐标原点，每30°一

个象限，共划分12个象限。2002-2015年，通过下表，第1、7、

8、9象限工业用地规模相对稳定且规模较小；第4、6、11象限工

业用地规模相对稳定且规模较大；第2、3、5、12象限工业用地

规模增量较大，第10象限工业用地规模变化起伏较大。

由象限分析可知，南昌市中心城区工业用地分布具有较强的

方向性，第1、7、8、9象限为赣江沿线的用地，工业用地较小；

第4、6、11象限分别为城南工业组团、南钢工业组团、经开龙潭

工业组团，工业用地规模大且较为稳定，第2和3、5、12象限分

别为高新区、昌东工业组团、经开白水湖工业组团，工业用地规

模大且增量明显。

三、南昌市工业用地演变成因分析

（一）演变成因

1.土地财政的经济驱动

根据南昌市土地出让公开信息显示，工业用地土地价格不足

商住用地的5%，这种悬殊土地价值差额，让不同利益主体之间蠢

蠢欲动。在经济利益的直接驱动下，一些交通便利、环境优良的

工业用地被大量地调整为商住用地等经营性用地。因此，土地财

政是导致工业用地更新的经济驱动力。

2.国企改制的体制驱动

在国有企业改制的大潮中，南昌市中心城区内一批骨干企

业进行公司化股份制改革，如江西拖拉机厂、洪都钢铁厂、江西

国药厂、江西化纤厂等，这些国有企业改制中或异地建厂、或转

变经营内容、或被兼并破产，原厂区的工业用地大多作为商住用

地。因此，企业改制是导致工业用地更新的政策驱动力。

（二）存在问题

按照2002-2015年工业用地年均增长率计算，推算到2020

年，南昌市中心城区工业用地4187公顷。根据01版南昌市总规，

到中心城规划工业用地5425万平方米，人均指标19.38平方米/

人，占城市建设用地20.47%。预测2020年工业用地规模与01版总

规差值为1238公顷，占01版总规的22.82%。由此可见，南昌市中

心城区预测工业用地规模距01版总规目标尚有较大差距，主要原

因为2002-2015年间大量的工业用地被更新，达3341.08公顷，

是目标差值的2.7倍。这造成了工业用地紧张，工业项目难以落

户，同时导致了城市不断扩张，向外围组团要产业用地。

结语

南昌市中心城区工业用地演变增量扩张与存量更新并存，

具有圈层特性，离中心较近的圈层以存量更新为主，离中心较远

的圈层以增量扩张。在时间维度上具有显著的由内往外圈层性特

征，增量扩张与存量更新均从中心往外围推进。在空间维度上

具有显著方向性，从西北和东北方向是城市工业用地主要拓展方

向，东南方向拓展较为次要拓展方向。
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