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村镇建设用地集约利用评价研究
*

江文亚, 郑新奇, 杨玲莉
(中国地质大学(北京)土地科学技术学院, 北京 100083)

摘 � 要:土地集约利用已经受到政府、学者及社会的高度关注, 但村镇土地集约利用研究目前仍比较薄弱。该文通

过参考相关文献并结合我国的实际情况,构建了村镇建设用地集约利用评价指标体系,并确定了评价方法。在 GIS

技术支持下,以太仓市浏河镇为例, 通过层次分析法确定了具有区域特色的指标体系,利用特尔菲法及综合指数模

型法等计算了其集约利用程度和集约利用潜力。结果表明:浏河镇建设用地集约利用程度为 57. 87% , 处于基本集

约水平,集约利用的结构潜力为 3. 43 hm2 ,强度潜力为 399. 48 hm2 ,整理潜力较大。依据评价结果提出了基于浏

河镇的� 引导集中式 和� 加大规划力度 的挖掘潜力的建议, 为浏河镇土地集约利用提供了重要的基础支撑,具有

一定的指导意义。
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Evaluation of Construction Land Intensive Use in Village and Town

JIA NG Wen�ya, ZH EN G Xin�qi, YANG Ling�li
( D ep ar tment of Land Sciences and Technology , China Univer sity of Geosciences , Beij ing 100083, China)

Abstract:Governments, scholars and society have paid great at tent ion to intensive land use. H ow ever, the

resear ch on intensive land use in r ural areas is st ill insuff icient . Based on literatur es and the actual situat ion

of China, this paper established an evaluat ion index sy stem for intensive use of villag e and tow n constr uc�
t ion land, and determined the evaluat ion m ethods. On the plat form of GIS, taking Liuhe town in T aicang

city as a case study, the paper established the dist inct iv e evaluation system and calculated land intensity

and intensive po tent iality by Delphi M ethod, Com posite Index M odel and so on. The results show that the

intensity o f land use in Liuhe Tow n is at a basic level of 57. 87%; the potent ial of st ructure and potential of

intensity are 3. 43 hm2 and 399. 48 hm2 , respect ively, w hich means a posit ive pr ospect ive for land conso li�
dation. Finally, the paper puts fo rw ar d suggest ions on mining land use potent ial, including !living central�
ized∀ and !st rengthening planning ef for ts∀ , w hich give an important suppo rt and guide for intensive land

use in Liuhe T ow n.

Key words: const ruct ion land; intensive use evaluation; village and tow n; L iuhe tow n; T aicang city

� � 村镇建设用地集约利用评价作为一个新兴起的

领域,对土地资源规划、管理、利用等有着重要的指

导意义,当前研究村镇土地集约利用的学者众多, 但

是他们对村镇土地集约利用的概念仅仅是集成的土

地集约利用的概念,并未针对村镇的特点进行深入

的解释。基于目前的研究现状,笔者首先翻阅了�村

镇 的范畴:中国农村工作大辞典和维基百科中对

�村镇 都给出定义 # # # 村镇是各类村庄和集镇的总

称,是城乡居民点数量最大, 分布最广的地方,其中

集镇具备一定的工业基础。鉴于此, 本文认为村镇

建设用地集约利用是指在可预见的社会经济发展水

平、技术水平条件下,以符合有关法规、政策、规划为
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导向,通过增加对土地的投入,优化村镇体系, 集中

人口分布,增加建筑容量, 改善居住环境, 释放存量

农村居民点用地,不断提高土地利用效益的一种土

地利用方式。

有关于集约利用的研究趋势从 20世纪 90年代

开始到现在,呈现一个上升的趋势, 且自 2001年之

后,上升的速度急剧增加,其中何芳 [ 1]、龚义[ 2] 、査志

强[ 3]、陈莹[ 4] 、邵晓梅[ 5]、董黎明[ 6] 等人的文章是引

用词频较高的一些学术文章, 这些文章大都出自

2002年,对集约利用的建议也仅停留在城市土地集

约利用。此外, 以� 村镇 为区域的集约利用的研究

甚少,在和�集约利用 相同的时间范畴内,篇名包含

�村镇 在数据库仅搜到 10 个相关文献,包含�居民

点 匹配�集约 的也只有 52篇,均在 2005年才开始

进行相关的研究, �居民点 匹配�整理 的研究比前

者早起步 10年,但也仅有 186篇文献, 评价指标的

选取众说纷纭, 由此可见村镇土地集约利用尚处初

期的发展阶段, 该阶段使得其存在指标选取不统一、

数据支撑不完备、方法支撑不健全、成果表达不科学

等问题。此外, 西方发达国家也在对村镇建设用地

集约化利用的方法和途径上做了较多的实践探索,

概括其手段主要有�分区管制 [ 7�8]和�税收调节 [ 9] ,

但是基于国情的不同, 该类措施在国内难以实行,进

而导致了其�国内外研究经验的支撑不厚实 。

为此,在进行该项研究之前,需要对这些问题进

行解决和完善。本文以太仓市浏河镇为例,展开对

村镇建设用地集约利用评价过程的评述。

1 � 评价指标体系与评价方法

1. 1 � 评价指标体系

通过对村镇建设用地集约利用的基本概念的剖

析,结合当前我国村镇的特色, 并遵循主导性、综合

性、数据可获取性、普适性[ 10�11] 等原则确定了村镇土

地集约利用评价的指标体系(表 1)。

从表 1中可以看出,体系中层次从村镇建设用

地集约利用内涵上抽取土地利用结构、土地利用强

度、土地利用社会经济效益和土地监管绩效 4个准

则层,其中土地利用结构包括 2个必选指标和 3个

备选指标, 土地利用强度层包括 3个必选指标和 2

个备选指标,土地利用社会经济效益包括 1个必选

指标和 3个备选指标,土地监管绩效层为 2个备选

指标。

表 1 � 村镇建设用地集约利用评价指标体系

目标层 准则层 指标层 指标层次 指标解释 单位 备注

村镇

土地

集约

利用

土地利

用结构

工矿仓储用地率 镇级 工矿仓储用地面积与土地总面积的比值∃ 100% % 备选

住宅用地率 村级 住宅用地面积与土地总面积的比值∃ 100% % 必选

公共管理与公共

服务用地率
镇级/村级

公共管理与公共服务用地与土地总面积

的比值∃ 100%
% 必选

交通运输用地率 镇级/村级 交通运输用地总面积与土地总面积的比值∃ 100% % 备选

商服用地比率 镇级/村级 商服用地总面积与土地总面积的比值∃ 100% % 备选

土地利

用强度

居民点用地比重 镇级/村级 居民点用地面积与土地总面积的比值∃ 100% % 必选

人均住宅用地面积 镇级/村级 住宅用地总面积与期末常住人口数的比值 m2 /人 必选

综合建筑密度 镇级/村级 建筑用地面积与土地总面积的比值∃ 100% % 必选

综合建筑容积率 镇级/村级 建筑总面积与建筑基底总面积的比值 1 必选

居民点密度 镇级/村级 居民点个数与土地总面积的比值 个/ hm2 备选

土地利

用社会

经济

效益

地均居民点整理

投资强度
镇级

用于居民点整理的投资额与居民点用地

总面积的比值
万元/ hm2备选

居民点人口承载力 镇级 人口总数与居民点个数的比值 人/个 必选

两栖人口比重 镇级 两栖人口数量与总人口数的比值 % 备选

城市化率 镇级 是指市镇人口的数与总人口数的比值 % 备选

土地监

管绩效

规划执行程度 镇级/村级 实施了规划的村庄个数与村庄总个数的比值 % 备选

建设用地选择程度 镇级/村级
100% - 选择在不良质地带的建设用地面积与

建设用地总面积的比值 ∃ 100%
% 备选

� � 体系中指标的行政等级划分是基于数据的统计

层面和不同级别评价结果的侧重点而确定的,镇级评

价的侧重点在于经济效益的最优和结构布局的最优,

而村级的评价重点则在于居民点结构布局的最优。

1. 2 � 评价方法

村镇建设用地集约利用评价的方法体系主要遵

循评价的过程构建, 包括指标权重值和理想值以及

集约利用评价模型的确定方法。
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( 1)权重值的确定方法主要有特尔菲法和层次

分析法。其中特尔菲法表达为

P=
1
N

&
N

i= 1
a i � ( i= 1, 2, 3, ∋, n) ( 1)

式中: P # # # 最终的指标权重值; a i # # # 第 i 个专家

的打分值; N # # # 参与打分的专家人数。

层次分析法( Analyt ic H ierarchy Process, 简称

AH P)是对一些较为复杂和模地问题做出决策的简

易方法,是美国运筹学家 T. LL Saaty 教授在 20世

纪 70年代初期提出来的一种灵活使用的多准则决

策方法。

( 2)理想值的确定方法包括特尔菲法、先进经验

逼近法、发展趋势估计法、目标值法等。

先进经验逼近法是指借鉴国内外先进经验的方

法确定指标的理想值。

发展趋势估计法是根据研究区评价时间点之前

不同时期的数据来预测评价其发展趋势, 从而确定

其合理值,该方法的缺点是预测的精度依赖于数据

的充裕程度。

目标值法是结合国家、区域的社会经济、生态环

境的主目标,结合土地利用总体规划、城市规划、村

镇规划以及相关的土地政策法律法规等确定理

想值。

以上三种方法, 目标值法确定的理想值具有法

律效果,发展趋势法和先进经验逼近法是基于评价

基础数据的特点进行选择。

( 3)集约程度计算模型有总分- 极限值模型、集

约度模型法[ 13]和综合指数模型[ 12] 。

总分极限值模型:

�= (�1 s21 + �2s2
2+ ∋+ �ns 2

n)
1/ 2 ∃ 100 ( 2)

si= ( ci- ti ) / ( ci+ ti ) ( 3)

式中: s i # # # 评价每个评价指标的分值, 表示该指标

从正方向或者负方向接近合理值的程度; �# # # 第 i

项指标的权重值;�# # # 综合集约度。

综合指数模型:

P总= &
n

j = 1
( I ij W j ) ∃ 100% ( 4)

式中: P总 # # # 综合集约度; I ij # # # 第 i 个评价单元

在第 j 项指标上的标准化值( j= 1, 2, ∋, n) ; W j # # #

第 j 项指数的权重(0 ( W j ( 1)。

集约度模型: 设城市土地利用系统评价指标变

量为 U i ( i= 1, 2, 3, ∋, n) , 其值为 x i ( i= 1, 2, 3, ∋,

n) , ai、bi 表示系统稳定时的上下临界值, W i 为指标

的功效, C 为土地集约利用综合功效,则:

C= &
n

t= 1
W tUA ( ut) � ( &

n

t= 1
w t= 1 ) ( 5)

其中

UA( u
i
) =

x i- bi
a i- bi

∋UA( u
i
)具有正功效时

bi- x i
bi- ai

∋UA( u
i
)具有负功效时

( i= 1, 2, ∋, n)

( 6)

该方法和综合指数模型有异曲同工之效, 所不

同的是它引入了指标的正负功效的概念, 这解决了

指标选取过程中只能对环境的单向作用的局限性。

2 � 案例研究

2. 1 � 研究区概况

本次研究选取太仓市浏河镇为实验区, 浏河镇

是江苏省太仓市东部濒江临海的重镇,全镇总面积

68 km 2 , 2008 年年末常住人口为 5. 6 万人, 浏河镇

是经济快速发展区, 其工业总产值为 90 900 万元,

农业总产值为 53 695 万元, 农民年人均收入在

12 000元左右,是城乡结合部的一个典型镇。

2. 2 � 数据的获取与处理

本研究涉及浏河镇的土地利用数据、社会经济

数据以及相关依托的政策法规。

( 1)土地利用数据。采用全国土地利用第二次

调查成果(航片,土地利用现状图)为支撑数据, 通过

室内预判, 实地考察和补测的方法,建立土地利用数

据库。

( 2)社会经济数据。搜集太仓市的统计年鉴,实

地采集村镇数据(包括人口、就业、经济收入、产业结

构、公共设施等)。

( 3)支撑政策法规。本研究采用目标值法确定

理想值时, 依据)镇规划标准∗ ( GB50188- 2007) ;

)国务院关于促进节约集约用地的通知∗ (国发

+2008,3号) ;关于金融促进节约集约用地的通知银

发( +2008,214号) ; 开发区土地集约利用评价规程

(试行)等文进行确定。

2. 3 � 指标体系及各指标权重值、理想值的确定
基于浏河镇的特点, 选取村级的指标,该区域建

设用地集约利用评价的核心在于布局的优化, 因此

选取了土地利用结构层和土地利用强度层两个准则

层,本案例基于数据的可获得性及尽可能用最少的

指标表现尽可能多的信息的原则,选取土地利用结

构层的 2个必选指标和土地利用强度层的 6个必选

指标,以及合适的评价方法, 指标的权重值、理想值

以及现状值的结果见表 2。
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表 2� 指标体系的权重值、理想值和现状值

目标层 权重值 准则层 权重值 指标层 权重值 理想值 理想值确定依据 现状值

村镇

土地

集约

利用

1. 0

土地利

用结构
0. 6

住宅用地率( A) 0. 5 6. 38% 目标值法/发展趋势估计法 7. 09%

公共管理与公共服务用地率(B) 0. 5 5. 00% 发展趋势估计法 0. 40%

土地利

用强度
0. 4

居民点用地规模( C) 0. 1 0. 45 目标值法 0. 39

人均住宅用地面积( D) 0. 3 90 目标值法 120. 82

综合建筑密度( E) 0. 2 3. 00% 目标值法 3. 14%

综合建筑容积率( F) 0. 2 1 先进经验逼近法 0. 81

居民点密度( G) 0. 1 0. 59 目标值法 5

居民点人口承载力( H) 0. 1 47. 53 目标值法 17. 56

2. 4 � 计算结果与分析
2. 4. 1 � 集约利用程度评价 � 综合集约度分值、各准

则及各指标集约利用分值采用综合指数模型方法开

展运算,结果见图 1。

图 1� 浏河镇建设用地集约利用评价结果

� � 由图 1可知, 指标集约度分值大都在80%左右,

集约程度较好, 公共管理与公共服务用地和居民点

密度的集约度分值较低, 分别为 8. 00%和 11. 80%。

( 1)较低的公共管理与公共服务用地率反映了浏河

镇公共服务设施的不完备和不普及, 这一定程度上

影响着居民的生活水平及质量,从而影响着该区的

土地利用集约程度; ( 2)居民点密度值低还反映了居

民点用地分散、规模小,这些都是居民点用地集约利

用挖掘的潜力区。

2. 4. 2 � 集约利用潜力测算 � 浏河镇土地利用潜力

主要分为由居民点结构调整后能够释放出的住宅用

地的结构潜力以及由于提高单位面积承载能力(如

容积率等)的强度潜力。

( 1)结构潜力

QSP = QA ∃ ( P P- P I ) ( 7)

式中: QSP # # # 浏河镇土地集约利用结构潜力;

QA # # # 浏河镇土地集约利用评价区域面积( hm2 ) ;

PP , P I # # # 浏河镇住宅用地率的现状值和理想值。

( 2)强度潜力

强度潜力计算的指标分正负两种指标,正向指标

是指随着指标值的增大,潜力越大,负向指标反之。

QPI = QR ∃ ( �I PR- I IR � / I IR )+

QH ∃ & ( �I P- I I � / I I ) ( 8)

式中: QPI # # # 浏河镇土地集约利强度潜力 ( hm
2
) ;

QR # # # 评价区域居民点用地面积( hm2 ) ; QH # # # 住

宅用地面积( hm 2 ) ; I IR # # # 浏河镇居民点用地规模

的理想值; I PR # # # 浏河镇居民点用地规模的现状

值; I I # # # 人均住宅用地面积、综合建筑密度、综合

建筑容积率的理想值; I P # # # 人均住宅用地面积、综

合建筑密度、综合建筑容积率的现状值。

经计算得出浏河镇建设用地集约利用的结构潜

力为 3. 43 hm2 ,强度潜力为 399. 48 hm 2 , 潜力分布

图见图 2。

图 2� 浏河镇土地利用结构潜力和强度潜力分布图: ( a)结构潜力分布图 ( b)强度潜力分布图
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2. 4. 3 � 集约利用评价结果分析 � 浏河镇综合集约

度分值为 58. 87% ,属于基本集约程度[ 13] ,分析其各

指标以及准则层集约度分值可知,该镇居民点整理

潜力主要表现在住宅用地容积率提高、人均住宅用

地面积减少以及零散居民点的集中, 其土地利用现

状特点如下:

( 1)居民点分布散、居民点规模小。浏河镇居民

点密度为 5个/ km2 ,远高于理想值的 0. 59个/ km2 ,

另外浏河镇居民点平均规模为 0. 39 hm2 /个, 与理

想值( 0. 45 hm
2
/个)存在着一定的差距。

( 2)居民点内住宅用地容积率低。居民点内住

宅用地容积率为 0. 80,最小值是浏南村的 0. 66, 该

镇多为一层建筑,容积率较低,存在一定挖掘空间。

( 3)人均住宅用地面积严重超标。浏河镇 8个

行政村仅 1个村 # # # 浏南村住宅用地水平低于平均

水平。另外 7个行政村人均住宅用地水平除新塘村

外均大于 100 m2 /个, 最高者达 433. 61 m2 /个,是平

均水平的 4. 37倍,是理想值的 4. 82 倍,由此可见浏

河镇的人均住宅用地面积严重超标, 有较大的整理

潜力。

因此针对浏河镇的用地特点, 提出�引导集中

式 和�加大规划力度 的农村居民点整理的模式。
( 1)引导集中式。适当改变浏河镇居民点散乱

的特点,通过�迁村并点 ,或者在部分村 # 村之间新

增公共管理与公共服务用地,配套公共设施, 引导居

民点由点状发展趋于面状发展,实现资源集约型的

积聚效应模式。

( 2)加大规划力度。加大各级土地利用规划的

执行力度,严格控制建设用地标准, 保证用地合法

合理。

3 � 结论

村镇土地集约利用评价随着�新农村热 和�集
约利用热 而逐步兴起。该文通过构建一套完善的

指标体系,并通过对浏河镇建设用地的集约利用评

价过程证明了所选指标和使用方法的科学性, 以及

评价结果对于土地利用的服务意义, 一定程度上解

决了现在村镇建设用地集约利用评价存在的�指标

选取不统一、数据支撑不完备、方法支撑不健全、成

果表达不科学 的问题。
此外, 村镇建设用地集约利用评价的技术趋于

成熟的同时,理论的系统化有待进一步的挖掘和研

究,成果的实用性和延伸性有待进一步的加强, 随着

GIS 及多软件集成的飞速发展, 成果表达的多维化

普及也是未来村镇土地集约利用的一个发展方向。
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