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废弃地的内涵、分类及成因探析
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摘  要: 废弃地作为我国后备土地资源的一种特殊类型, 对它的防治以及再开发利用已成为实现土地资源可持续

发展的有力保障。目前国内已有一些介绍有关废弃地景观更新案例的文献, 但是对于废弃地的概念、分类等至今

仍缺乏深入系统的分析研究。在分析国内外废弃地概念的起源、发展过程的基础上, 结合现阶段我国社会经济的

发展特征, 提出了废弃地的概念和判别模型;结合土地分类标准,根据 4 种不同层面的分类依据对现有的废弃地进

行了归并分类; 同时综合不同类型废弃地形成的原因,从两个方面对废弃地的成因进行了系统的阐述,并在此基础

上对我国废弃地的防治以及恢复利用提出了建立健全废弃地管理机构、完善政策法规、加强基础研究以及促进废

弃地开发利用等的政策建议。
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  随着社会变迁、转型的不断加快,特别是目前我

国正处于新型工业化、城市化和现代化的快速发展

时期,废弃地的数量也在迅速增加,这不仅浪费了紧

缺的土地资源,也给人们的生活造成了环境危害,并

因生态环境的恶化而影响着社会经济的可持续性发

展[ 1~ 3] 。近年来,有关废弃地问题的研究日益得到

政府和学术界的关注, 尤其是面对我国人多地少,土

地资源供需矛盾日趋突出的基本国情, 废弃地的治

理与恢复利用已经成为一个迫在眉睫的研究课题,

国家/十一五0科技支撑计划也专门予以资助研究。

尽管我国已有部分学者从不同角度对废弃地进行了

相关研究,但是对于废弃地的内涵、分类及成因等的

认识还不统一。本文拟从国内外废弃地概念的起源

与发展过程入手,尝试提出符合我国国情的废弃地概

念,并在此基础上进行废弃地分类、成因等的探讨。

1  废弃地概念的起源与发展

1. 1  国外废弃地概念的起源

国外通常用/ Brownf ield, Brownland0等词来表

示废弃地,我国将其直译为/棕地0。西方发达国家

对废弃地即棕地的关注早在 20世纪 60年代就已开

始, /棕地0一词的出现有两个主要起源: 一是棕地

( Br ow nf ield)作为与绿地 ( Greenf ield) 相对应的规

划术语,最早出现在英国的规划文献中。尽管在当

时/绿地0与/棕地0两词都没有官方记载的定义 [ 4] ,

但绿地这一术语已经被广泛用来表示未开发利用的

土地,因此,用/棕地0一词来描述已经开发利用了的

土地[ 5] 。第二个来源是美国 1980年颁布的5环境反

应、赔偿与责任综合法6 ( Comprehensive Environ-

mental Response, Compensat ion and Liability Act ,

CERCLA, 也称超级基金法, Superfund A ct ) , 也是

棕地最早的正式界定,该法案定义棕地为/废弃及未

充分利用的工业用地, 或已经或疑为受到污染的用

地0。自此以后,棕地这一概念在西方国家中传播开

来,对棕地的治理与再生、再开发、再利用也逐渐成

为各国近年来广受重视的土地利用实践
[ 6]
。

1. 2  国外废弃地概念内涵的发展
国外将废弃地称为/ Brownf ield0即棕地, 因此

在此用棕地来代替废弃地。棕地从产生以来, 对于

什么是棕地的问题, 并未取得共识。国外不同的组

织和学者对其理解有所不同, 从而造成对棕地内涵



理解上的差异。

英国棕地的外延较宽,因此对于棕地的说法较

多。1994年 Paul M Syms对棕地的定义内涵较广,

其中包括工业用地、采矿业和垃圾堆积地等[ 7]。但

Paul M Syms所提出的定义将农业建筑物排除在棕

地之外,其着重强调了受污染的土地;斯特拉思克莱

德区域议会 1995 年在 Paul M Syms 定义的基础

上,将棕地界定为城市内部已被污染用地或大宗的

闲置地,这不仅增加了城市中的闲置用地, 而且将城

市中现有建筑的改造也纳入棕地的范围之列。由此

可见,该议会对棕地的界定推动了棕地内涵的发展,

扩充了其内容,使人们对棕地的认识和重视程度得

到了提高;在 1997年 Michael Gw illiam 将棕地与规

划相联系,该定义首次将棕地与时间限制联系了起

来[ 8] 。1999 年英国在进行国家土地利用数据库

( NLU D)调查时将棕地定义为过去已开发, 目前闲

置或被遗弃的土地和建筑物
[ 9]
。该定义未将/棕地0

明确限定在城市内部, 与之前的定义相比在内涵上

有所延伸。

然而不同的国家对棕地内涵的界定有所不同。

在美国最广为接受的棕地概念是由 1994 年美国环

保署( U S Environmental Protect ion A gency, EPA)

所提出的定义,即/棕地为已废弃、闲置或未被完全

利用的工业或商业用地,其扩展或再开发因现有或

潜在的环境污染而变得复杂0 [ 10]
。2002 年 1 月 11

日颁布的5小企业责任减免及棕地再生法6(第 107-

108号公共法)将 EPA 的政策写进了法律中, 对棕

地在法律上进行了明确的定义, 该法案规定棕地为

一种/不动产,其扩张、再开发或再利用可能因现存

或潜在的危险物质和污染物质而变得复杂0 [ 11]。这

一法案修正的棕地定义与欧洲人们通常所理解的定

义相类似,在欧洲将棕地界定为在已开发的城市内

部被遗弃和未完全利用的土地, 现存或潜存着污染

问题,且需要通过治理才能进行有收益的重新利

用
[ 12]
。然而,在欧洲人们对棕地的理解仅仅局限于

城市内部,如澳大利亚专家将棕地限定在城市内部

的空置用地, 但是对于该区域建筑物的条件并没有

限定,也没有涉及土地的污染 [ 13]。只有法国环境部

门在对棕地的定义中将农业用地纳入到了棕地的范

围之列。

综上所述, /棕地0概念除了法国之外, 其它国家

仅限于城市区域的空置、废弃、被污染的土地,不仅

包括被毁坏的工业用地,还包括别的产业用地、旧的

商业建筑,且不经过有效的干预处理,不能被直接利

用。因此,我们可以把国外的棕地理解为城市产业

废弃地。

1. 3  我国废弃地概念的起源与发展
/废弃地0, 顾名思义,就是弃置不用或是主要价

值已被开发完的土地。也可以说是被毁坏或不再使

用的土地。我国废弃地的概念起源于对矿业废弃地

的界定,对其最早的正式界定是来自倪彭年等编译

的5Colonizat ion of Indust rial W asteland6中所做的

界定,即指为采矿活动所破坏的,非经治理无法使用

的土地
[ 14]
。然而,从事废弃地研究的专业不同, 其

对废弃地概念的理解也不尽一致。截至目前, 我国

还没有形成标准的为大家所普遍运用的废弃地概

念。彭少麟( 2000)提出废弃地是人类文明进程的产

物, 随着人类的发展而逐渐产生
[ 15]
。而李洪远

( 2005)解释废弃地为在工业、农业、城市建设等不同

类型的土地利用形式中产生的种种没有进行利用的

土地
[ 16]
。虞莳君( 2007)在李洪远定义的基础上, 将

废弃地的内涵进行了细化,且限定废弃地为/不经治
理无法再利用的土地0, 其具体的定义如下: 在以前

的工业、农业、城市建设等不同类型的土地利用形式

中,因使用不当或规划变动而荒废,不经治理就无法

再利用的土地[ 17] 。孙青丽( 2008)在研究景观改造

时对废弃地进行了定义: 指曾为工业生产用地和与

工业生产相关的交通、运输、仓储用地, 后来废置不

用的地段
[ 18]
。在城市的发展中这些工业设施具有

重要地位,它们往往见证着一个城市或地区的经济

发展和历史进程。

我国废弃地的研究起步较晚, 且现有研究对于

废弃地内涵的界定大部分只侧重某一个方面, 因此

目前对于废弃地的概念还没有形成一个全面的权威

的界定。此外, 我国对废弃地的理解与国外相比, 不

仅包括城市内部,也包括农业利用过程中产生的各

种废弃地,但是目前对废弃地的定义缺乏系统性, 以

致在实践中造成对废弃地的界定和界限划分的模糊

不一致。

2  废弃地的概念界定与分类

2. 1  废弃地概念的界定
纵观国内外有关废弃地概念的起源和发展, 结

合目前我国废弃地的特点, 可以将废弃地的内涵在

广义上理解为: ¹在各种类型的土地利用过程中所

产生; º已经使用或开发过的土地或建筑物; »目前
处于闲置、被遗弃或未被完全利用的各类用地(包括
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工业、农业、建设用地和交通用地等) ; ¼需经过一定

的治理才能进行再次利用; ½其它目前仍在使用但

还有再开发潜能的土地; ¾该地块可能遭受(工业)

污染。因此, 基于废弃地的内涵,根据有关废弃地的

探讨,可将废弃地定义为:在各种类型土地的利用过

程中,随着人类活动的停止而使得已经使用或开发

的土地目前处于闲置、遗弃或未被完全使用的特殊

状态,且该类土地需要经过一定的治理才能投入将

来的再次利用(详见图 1)。根据图 1所示的废弃地

定义模型,我们在判断废弃地时首先用所看到的现

象去进行必要条件的判别,只有其现象符合每一个

必要条件,则可判定为废弃地。

图 1 废弃地定义判别模型

F ig . 1 Cr iter ia Within t he Definition of Wasteland

注:根据 Sandra Alk er et al .的模型改编[ 13] .
 

2. 2  废弃地的分类
人类对土地的利用形式不同, 产生的废弃地类

型也不同[ 17] 。基于当前我国土地问题就是资源约束

的瓶颈问题,实行土地的集约节约, 控制外延扩张,

加强内涵挖潜是缓解土地供需矛盾、保护土地资源

的重要途径和方式。废弃地作为一种特殊的后备土

地资源,对其复垦与整理已成为内涵挖潜的重要内

容。然而, 废弃地的形成涉及的因素众多, 不同区

域、不同类型废弃地的表现特征复杂,不同类型废弃

地的恢复机理差异较大, 但目前对于废弃地的研究

缺乏系统性、协调性,缺乏一个较完整的废弃地分类

体系。因此,为了使废弃地研究系统化,使废弃地的

整理与复垦形成标准化、规范化与系统化的技术体

系,当前制定完整、全面且系统的废弃地分类体系迫

在眉睫,将为不同类型废弃地特征、恢复机理和复垦

整理技术体系的研究奠定理论基础。

目前对废弃地的分类不尽一致, 有学者以废弃

地的数量规模和城市规模为依据来进行分类, 但前

者的分类过于笼统不清楚,后者的分类不全面,忽略

了城区内部产生废弃地的情况; 使用最多的分类是

依据产业所划分的分类, 涵盖了各种重要产业的废

弃地,像工业、矿业、农业等废弃地类型,然而该分类

忽略了农村宅基地和城镇居民点的闲置废弃, 尤其

是当前新农村建设之际, 农村宅基地的闲置废弃随

处可见,根据对苏州市高新区和吴江市的调研数据

显示,平均每个村庄有 5% ~ 10%的宅基地闲置, 因

此农村宅基地的废弃闲置不容忽视。因此, 结合土

地分类的标准, 参照英国 NLUD 的分类方法, 根据

不同的分类层面,按照不同分类依据之间互相交叉

补充界定的原则对废弃地进行分类认定,详见表 1。

表 1 废弃地分类

Tab. 1  Classification o f Wasteland

分类依据 废弃地类别 含     义

存在的

时间长短

短期废弃地 指土地或建筑物废弃时间为 2~ 3a

中期废弃地 指土地或建筑物的废弃闲置时间达 3~ 5 a

长期废弃地 指土地或建筑物的废弃闲置时间达 5 a以上

永久性废弃地
指先前的人类活动对土地利用造成了严重的污染和破坏,使得其在很长时期内不可恢复利用的土地,

如重金属矿,核电站等的放射性废弃物填埋场

土地利用
功能

矿业废弃地 指开采后的矿山、采石场以及采矿引起的塌陷、压占地等

工业废弃地
指因污染关闭的化工厂、煤气厂、砖瓦厂等工业原料制造厂;工业垃圾填埋场、工业污水处理厂等工业

废物处理设施及废旧厂房

交通废弃地
指在交通用地的过程中形成的废弃地以及废旧的陆路、水路等交通用地,如修建高速公路时在公路两
侧形成的挖废大坑、废弃的码头河道等

商业废弃地 指仓库、办公楼等商业用地因搬迁、废旧以及周围环境的影响而形成的废弃地

居民点废弃地 指因人口迁移或死亡而形成居民点的闲置废弃,如闲置的农村宅基地、城镇居民房屋等

生活及公益设施
废弃地

指废弃的日常生活设施用地以及用于公益性用途的用地,因搬迁合并等产生的建筑物及土地的闲置,
如废旧的学校、医院、养老院等

军用设施废弃地 指用于军事用途的各类用地因搬迁、改造或合并等各种原因而产生的废弃

农业废弃地 指受周围生产活动的影响而荒废的耕地、水面、鱼塘、退化的牧草地、烧毁砍伐后的林地等农业用地
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  续表 1

分类依据 废弃地类别 含     义

存在状态

闲置废弃地 指闲置、空闲的土地和建筑物,如征而未用土地、闲置建筑物等

低效利用地
指未完全利用的土地,即土地用途、投资强度、容积率、建筑密度、人均用地等未达到要求,仍有调整利
用空间的用地

污染废弃地 因土地被污染无法利用而废弃的土地

退化废弃地 因自然风化、侵蚀等形成的土地退化以致失去了利用功能的土地

城乡分布

城市废弃地
指在城市中因规划或搬迁等出现的各种废弃地,包括工业废弃地、商业废弃地、闲置建筑物及居民点
等等

村镇废弃地
指在村镇中出现的各类废弃地,如弃耕地、遗弃的荒地、新农村建设过程中形成的宅基地闲置、废旧闲
置厂房、畜禽养殖场、鱼塘等

3  我国废弃地的成因

我国目前正处于工业化、城镇化的快速发展时

期,对土地资源的需求日益增长,土地资源供需矛盾

不断加剧。然而, 在这种形式下,许多城市在发展中

出现了如下矛盾: 一方面,城市发展需要更多的建设

用地,城市周边耕地被日渐侵占; 另一方面,城市和

农村内部的土地利用率不高,存在低效利用、土地闲

置和宅基地闲置现象。根据对苏州市高新区的调研

显示,高新区的废弃地总面积占整个高新区区域面

积的 61 9%。根据废弃地的不同类型以及现阶段我
国的社会背景,可将废弃地的成因归纳为:

一方面是指由自身的利用生产方式或自然因素

所引起的废弃地, 具体表现在:

( 1) 通过开采、挖掘的方式利用自然资源的采

矿业。采矿业是开发利用自然资源的第一产业, 主

要以采掘型的利用方式为主, 在这种方式的利用过

程中,因挖损、压占、垮塌或地表污染对土地造成一

定程度的破坏而弃之不用, 以致形成废弃地,我国仅

采矿破坏的土地约为 61 0 @ 10
6
hm

2
;据统计安徽铜

陵市在 2005 年尾矿库 (场 ) 占地总面积达 280

hm2 [ 19] 。此外,不规范和无序的乱采滥挖采掘及落

后的开采工艺和手段, 将会增加废弃地的产生[ 20] 。

( 2) 污染性的工厂。由于工厂本身生产具有污

染性物质的这种特性, 使得其对工厂用地以及周围

土地造成污染。随着环保管理力度的不断加强, 对

于一些污染性质的工厂要求关闭或搬迁, 但其旧厂

址及周围土地因污染不能利用而废弃。类似的还有

污水处理厂、垃圾堆放地、砖窑厂等污染性的废弃

地。

( 3)退化的土地。由于土地的退化如风化、塌陷

以及侵蚀等自然因素引起土地生产力的降低乃至废

弃,根据 2006年许月卿等人 [ 21] 对贵州省猫跳河流

域土壤侵蚀经济损失分析的研究显示, 该区域土地

废弃损失达1 6961 79万元, 可见退化土地演变的废

弃地不容忽视。

另一方面是指由于人类活动对土地资源的不合

理利用最终导致废弃地的形成。其具体表现在:

( 1) 新农村建设中的拆旧建新。新农村建设的

重要内容是加强农村基础设施建设,改善农村人居

环境。很多地方对原有村庄的凌乱分散居民点布局

进行了规划和调整, 实行集中居住。然而在具体实

施的过程中,由于资金和农户搬迁不一致等各种原

因的限制,形成了村庄内部已搬迁与未搬迁宅基地

交叉分布的格局,给村庄的统一整理带来了障碍, 造

成已搬迁宅基地的闲置。从长远的可持续角度来

讲,农村宅基地集中规划是对于土地集约节约利用

的最佳途径,但是在目前具体实施过程中由于主观

和客观的原因却产生了大量的短、中期废弃地,造成

了土地资源的浪费。

( 2) 工业化进程中土地的粗放利用。许多地方

政府由于利益驱动, 为了大力发展地方经济, 以土地

作为招商引资的主要动力,从而形成多批少用,征而

不用的现象,造成土地资源的闲置浪费。尽管我国

已出台了闲置土地的处理办法, 但是至今仍随处可

见大量的闲置和低效用地。据 2007年国务院新闻

发布会的报告显示,我国现有建设用地当中闲置土

地、空闲土地、批而未供土地大约有 21 67 @ 105

hm 2。可见粗放的外延式增长的土地利用方式是引

起废弃地的主要原因之一。

( 3) 人们保护土地资源的意识薄弱。土地作为

人类的基本生活资料, 是一种稀缺性的自然资源。

对于我国这样一个人多地少的国家来说, 土地资源

的供需矛盾更为剧烈。然而, 在对土地资源的实际

利用中,人们缺乏保护土地资源、合理利用土地的意

识,造成了大量资源的浪费。根据 2006年人民日报

报道,中国因各种人为因素造成破坏和废弃的土地
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约 01 13 @ 108 hm2 ,这个数字还在持续变大,每年约

有 7 @ 106 hm2 新增的废弃地产生。因此,加强人们

保护土地资源的意识, 从根源上来遏制废弃地的产

生,是集约利用土地、保护土地资源的根本举措。

4  建议及展望

废弃地是土地资源的一种特殊类型, 本文在纵

观国外废弃地起源和发展的基础上, 结合我国现存

废弃地的特点,针对目前社会转型期出现的各类废

弃地,对其内涵进行了界定,并从不同的分类层面对

废弃地进行了分类归并。这将为今后废弃地的再次

开发利用与规划研究提供基础, 为土地资源的可持

续利用奠定基础。现阶段我国的废弃地研究处于初

级阶段,还没有形成一套完整成熟的技术体系, 借鉴

国外废弃地再次开发利用的成功经验, 提出以下几

点建议:

( 1) 建立健全管理机构, 加强用地管理。我国

目前处于快速的城市化发展时期, 土地资源的供需

矛盾日趋紧张,尽管如此,对于废弃地的开发利用重

视不够。目前, 我国对于各类废弃地的面积、数量、

分布和危害程度不清, 治理措施缺乏针对性[ 22]。为

了充分利用各类废弃地,集约节约利用土地,应该成

立专门的管理机构, 动态地有时效性地统计废弃地

的数量、区位,与土地利用总体规划相衔接,统一规

划和指导废弃地的恢复治理工作。同时, 制定完善

的用地跟踪监管机制, 加强各类各业用地的监管力

度,尤其是加大区(县)和乡(镇)级管理力度,实行以

地块为单元的动态监测体系, 尽量从源头上防止废

弃地的产生, 提高土地的利用效率。

( 2) 完善有关废弃地的政策法规。完善的政策

法规是治理开发废弃地的前提条件。在国外对于废

弃地的定义、责任主体等都制定了专门的立法, 而我

国有关废弃地的法律法规至今仍是空白。完善的政

策法规,不仅可以约束人们不合理利用土地行为,减

少由于人为原因引起的废弃地的产生, 而且可以加

强人们对废弃地的认识和重视程度, 提高人们对废

弃地防治治理的意识, 以达到土地资源的节约集约

利用。此外, 也可明确废弃地的责任主体, 实行/谁
污染、谁破坏、谁治理0的废弃地治理原则。目前由

于我国的体制和机制的制约, 许多废弃地的责任主

体无法确认。因而构建适合我国国情的废弃地政策

法规成为当务之急, 也是实现土地资源可持续利用

的基本保证。

( 3) 加强废弃地的基础研究和调查评价力度。

目前我国对于废弃地的研究主要局限于矿业废弃

地,而对于其它类型废弃地形成的基础研究较少, 基

础比较薄弱,对于废弃地的概念、分类、复垦治理技

术方法等还未形成一套成熟完整的技术体系。此

外,各地对废弃地的调查评价重视力度不够, 不利于

从根本上查清废弃地的产生和分布情况, 更不利于

研究控制废弃地规模的有效途径。因此加强废弃地

基础研究,制定废弃地评价标准,全面调查评价废弃

地的基本情况, 推进废弃地再开发利用的顺利进行,

是保证我国后备土地资源增加的技术基础, 也是实

现土地资源集约节约利用的根本要求。

( 4) 制定优惠政策, 促进废弃地的治理开发再

利用。我国政府作为国有土地使用权的主体控制着

土地一级市场, 可以通过土地储备制度和优先拍卖

等手段,以合理的方式将废弃地重新投入土地市场,

加快土地的循环供应。这样的现实条件对于政府统

筹协调废弃地的再开发是十分有利的。因此, 实行

由政府来负责土地的供应和政策导向, 通过制定相

应的优惠政策, 鼓励和引导开发者根据用地规划来

优先进行废弃地的改造和再开发利用的模式, 且政

府根据实际情况对于破坏程度严重、难以整理复垦

的废弃地给予一定的补偿和协助,来促进废弃地的

改造和再次开发利用,减少农地的非农化。
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ANALYSIS ON THE CONNOTATION, CLASSIFICATION AND

FORMATION CAUSE OF THE WASTELAND

ZHANG L-i fang, PU L-i jie, T U Xiao- song

( Departm ent of Land Resou rces and Touri sm Sciences, Nanjin g U nivers ity, Nanjing 210093, China)

Abstract: Wasteland is a special type of reserved land resources in out country . Contr ol, redevelopment and

ut il izat ion o f the w asteland are important to the land use sustainable development . A t present , many cases

of the landscape renew al of the w asteland are r eported in China, how ever , the systemat ic and deep research

on the def init ion and classif icat ion of w asteland is rare. In order to promo te the study of the w asteland, the

concept o f wasteland and discr im inant model w ere put forw ard based on the orig in and development o f

w asteland both at home and abroad, and on the characterist ics of socia-l economic development of our coun-

try at now adays. The w asteland w as systemat ically classified by the standard o f land assort w ith 4 dif ferent

aspects. The format ion cause o f different types of w asteland w as elaborated sy stematically f rom tw o sides.

Considering the ef fective control and further development of w asteland in our country, some suggest ions

such as to establish and improve the regulatory agencies, to improve policies and regulat ions, to st rengthen

basic resear ch and to pr omote the further development and reut ilizat ion of w asteland w ere put fbrw ard ac-

co rding to it s ev olution char acteristic at present .

Key words: wasteland; definit io n of the concept; classif icat ion; format ion cause
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