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西宁市居住用地集约利用潜力研究

宋成舜, 翟文侠, 陈 志, 刘成武
(咸宁学院 资源与环境科学学院, 湖北 咸宁 437100)

摘 � 要:节约集约利用土地已成为发展循环经济和建设节约型社会的重要内容之一。以西宁市市区 2008 年居住用地

数据为依据,选取评价指标体系, 确定指标权重构建评价模型, 选择样本片区作为功能区的代表, 运用综合评价法评

价功能区的土地集约利用程度,并对居住用地的规模潜力和经济潜力进行了测算。结果表明: ( 1)西宁市居住用地集

约利用处于适度利用水平,集约利用、适度利用和低度利用土地分别占居住功能区用地面积的 3. 04%、61. 84%和

35. 12%。( 2)西宁市居住用地集约利用潜力较大,绝对规模潜力为 2 918. 65 hm2 ,相对规模潜力为 62. 54% ; 保留现有

物业,利用空闲地的经济潜力为 18 221. 20 万元,单位经济潜力为 3 615. 32 元/ m2 ; 进行部分改造, 部分拆除现有物业

的经济潜力为 53 295. 38 万元,单位经济潜力为 806. 65 元/ m2。
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Study on the Intensive Utilization Potentiality of Residential Land in Xi� ning City

SONG Cheng-shun, ZHAI Wen-xia, CHEN Zhi, LIU Cheng-wu

( School of Resour ces and Envir onment Science , X ianning Univer sity , X ianning , H ubei 437100, China)

Abstract: Intensive land use has not only become one of the important aspects of the circular economy and eco-

nom ical society, but also is a key w ork in countr y land resource management departments. Based on the data

of resident ial land of Xi� ning City in 2008, the co rresponding appr aisal index system w as chosen, the index

w eight w as made and the integr at ive evaluat ion model w as built up. Taking the sample piece as the repre-

sentativ e of funct ion area, the land use intensive deg ree o f function area w as f igured out by the integ rativ e e-

valuat ion method, and the scale potent ial and econom ic potential of resident ial land w as calculated. The re-

sults show ed: ( 1) T he intensiv e level of r esident ial land use w as moderate in Xi� ning City, the intensive use

land, the appropriate use land and the low use land accounted fo r 3. 04% , 61. 84% and 35. 12% of the to tal

ar ea of resident ial funct ion area; ( 2) The po tentiality of resident ial land w as larger in Xi� ning City, the abso-

lute scale potent ial w as 2 918. 65 hm2 and the relative scale potent ial w as 62. 54%, the econom ic po tential w as

182. 212 0 million yuan RMB and the unit econom ic potent ial w as 3 615. 32 yuan per squar e meter based on

the r etent ion of the exist ing pr operty and the use of idle land, the econom ic potent ial w as 532. 953 8 m il lion

yuan RMB and the unit econom ic potent ial w as 806. 65 yuan per square meter based on the part of the t rans-

formation and part ial demolit io n of exist ing pr opert ies.

Key words: resident ial land; intensive ut ilizat ion; potent iality; Xi� ning city

� � 土地集约利用已成为发展循环经济和建设节约

型社会的必然要求
[ 1]
。积极开展城市土地集约利用

评价工作,能够为控制城市建设用地规模、制定城市

用地计划、分配城市用地指标提供科学的依据和基

础
[ 2]
。一个城市土地集约利用潜力的评价分宏观、中

观、微观 3 个层次[ 3] ,中观层次是以城市功能区为对

象,侧重从城市用地的功能差异 � � � 居住区、商业区、
工业区,评价不同功能区土地的使用效率和潜力。城

市居住用地集约利用评价是城市土地集约利用评价

的重要组成部分,对中观区域建设用地而言, 集约利



用就是要保证区域可持续发展的基础上,增加建设用

地的投入,提高建设用地的人口承载力和经济产出能

力,实现区域经济、社会和环境效益的最佳
[ 4]
。

随着西宁市社会经济的快速发展, 土地资源的稀

缺性矛盾已经突显出来, 大力推进土地集约利用正是

解决这个问题的关键。本文以西宁市居住用地为研

究对象,从中观层次出发,在划分功能区的基础上,选

择样本片区作为其代表, 构建功能区居住用地集约利

用评价指标体系, 评价居住功能区土地集约利用程

度,对于促进城市土地内涵挖潜和集约式扩张、缓解

土地供需矛盾、实现城市可持续发展, 都具有重要的

现实意义和深远的战略意义。

1 � 功能区划分和样本片区划分

1. 1 � 功能区划分

功能区是指土地使用功能、使用强度、土地利用

方向、基准地价等条件大体一致的区域。其划分与合

并按照土地开发利用强度的均质性、土地利用结构的

相似性、土地利用方向的一致性等特点 [ 5] , 并综合考

虑地形,地物边界一致性、行政区划相对完整性和基

准地价保持一致性等原则将城市划分为若干个功能

区,功能区数量取决于城市规模和评价范围的大小。

西宁市居住功能区范围内住宅用地、居住区级以

下(含居住区级)的公共服务设施用地面积比例分别

应占功能区总面积的 50% 以上和 12% ~ 25% 的

比例。

在居住功能区评价的地域范围内,划分出 9个居

住功能区(图 1)。划分的居住功能区各项指标均符

合功能区划分原则,可以作为西宁市居住用地集约利

用水平评价的对象。从居住功能区分布来看, 居住功

能区主要集中在西宁市城市的十字中心。

1. 2 � 样本片区划分

样本片区是指在功能区中具有典型性的区域, 样

本片区根据功能区类型分别选定[ 6]。

( 1)每个功能区应选择不少于 2个样本片区或将

整个功能区作为一个样本片区对待,样本片区土地面

积之和不少于功能区面积的 20%。

( 2)样本片区划分应以居住小区、宗地为范围确

定。具体要求如下: 宜按居住小区范围选择, 必要时

可以以居住组团范围替代;难以划定居住小区或居住

组团的区域可按居民委员会范围划分,必要时可将多

个居委会范围合并为一个样本片区,但不得超出街道

办事处范围;居住样本片区面积以 10~ 20 hm2 为宜,

最小不得小于 4 hm
2
。

根据样本片区划分原则,在 9个居住功能区内划

分出 19个居住样本片区(图 2)。

� � � � � � R 表示居住功能区, 001表示居住功能区 � � � � � � � � � � � � � � R 表示居住功能区, 001表示居住功能区编号,

编号,依此类推 � � � 01表示居住功能区样本片区编号,依此类推

� � � � � � � 图 1� 西宁市居住功能区示意图 � � � � � � � � � � � � � � 图 2 � 西宁市居住样本片区示意图

2 � 集约利用评价

结合西宁市实际情况,本研究的基本步骤为: ( 1)确

定样本片区各项指标的理想值; ( 2)收集居住功能区

土地集约利用评价指标原始数据并作标准化处理;

( 3)采用特尔菲法, 确定居住功能区土地集约利用评

价指标权重值; ( 4)运用综合评价法计算样本片区土

地利用集约度, 并划分样本片区土地利用类型; ( 5)根

据样本片区的评价结果, 结合居住功能区划分的原

则,确定居住功能区土地集约利用类型。

2. 1 � 评价指标体系建立

评价指标体系着重反映城市土地集约利用的总

体状况, 并综合、全面反映城市土地集约利用的各个

方面。它一方面要反映城市土地集约利用的共性, 另

一方面要体现具体城市土地利用的特征[ 7]。

指标选取在遵循综合性、层次性、系统性、独立性

和可操作等原则的基础上, 主要考虑土地使用强度、

土地投入状况和土地生产效益,根据现有建设用地集

约利用评价指标的选取情况和�建设用地节约集约利

用评价规程�(以下简称�规程�) ,结合西宁市区域特
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点,建立了西宁市居住功能区土地集约利用评价指标 体系(表 1)。

表 1 � 西宁市居住功能区土地集约利用评价指标体系

指标 含义 权重 理想值

综合容积率 功能区各类建筑总面积与功能区土地面积的比值 0. 20 1. 80

建筑密度 功能区各类建筑基底面积与功能区土地面积的比值 0. 12 0. 35

人口密度/ (万人� km- 2) 功能区居住人口与功能区土地面积的比值 0. 15 4. 00

基础设施完备度 功能区水、电、路等基础设施的配套程度 0. 18 100. 00

生活服务设施完备度 功能区学校、幼儿园等设施的配套程度 0. 15 100. 00

绿化率 功能区绿化用地面积与功能区土地面积的比值 0. 11 0. 35

住宅地价实现水平 功能区楼面地价均值与所在级别的住宅基准地价的比值 0. 09 2. 16

数据来源:�西宁统计年鉴� ( 2008)、�西宁市土地利用现状图� ( 2008)、�西宁市土地级别边界与基准地价图� ( 2008)。

2. 2 � 指标理想值确立

根据国家和地方制定的各种技术规范、结合国

家、区域国民经济和社会发展规划等目标, 依据西宁

市土地利用规划、城市规划、行业政策等确定的技术

指标,在充分调查的基础上, 利用相关数据资料, 初步

制订各项评价指标理想值的参考范围, 邀请了从事西

宁市社会经济规划、管理工作的领导与学者组成的 11

位专家, 通过 3轮咨询, 最终确定了西宁市居住功能

区样本片区各项指标的理想值(表 1)。

2. 3 � 指标标准化

为使数据间具有可比性, 需采用标准化来处理原

始数据, 以消除单位和量纲, 得到每项指标的评价分

值。各指标标准值所对应的是建设用地达到集约利

用满意要求时的指标水平, 其对应的指标分值为

100%。指标有正指标、负指标和适度指标 3类, 3者

的处理方法各不相同
[ 8]
:

正指标: X i=
ai

A i
( 1)

负指标: X i=
A i

a i
( 2)

适度指标: X i=

1 � A i1 � ai � A i2

ai / A i1 ai< A i1

A i2 / ai a i> A i2

( 3)

式中: X i � � � 第 i项指标的评价得分值; a i � � � 第 i项

指标的实际值; A i � � � 第 i项指标的理想值。

2. 4 � 指标权重确定

权重依据评价指标对功能区建设用地节约集约

利用的影响程度确定。采用特尔斐法, 根据居住用地

评价工作背景, 在不相互协商的情况下,由 21位熟悉

西宁市经济社会发展和土地利用状况的专家, 对各项

指标的权重进行两轮打分, 且第 2轮的打分参考第 1

轮打分结果进行, 并以第 2轮打分为直接依据, 最终

确定西宁市居住功能区土地集约利用评价指标权重

值(表 1) ,得到的权重结果均通过了方差检验, 符合评

价标准。

指标权重值按式( 4)计算:

W i=
1
n
�
n

j = 1
E ij ( 4)

式中: W i � � � 第 i项指标的权重; E ij � � � 专家 j 对于

第 i 项指标的打分; n � � � 专家总数。
2. 5 � 集约度计算

各样本片区土地利用集约度是将各指标分值乘

以各自的权重, 进行加和求得, 样本片区土地利用集

约度用式( 5)计算
[ 6]
。

�= �
n

i= 1
(�i � F i ) � 100 ( 5)

式中: �� � � 样本片区的土地利用集约度; �i � � � 第 i

项指标权重, 0 � �i � 1, 所有指标的权重值和为 1;

F i � � � 对应的某项指标标准化值。

2. 6 � 集约类型划分
城市土地依据利用状况分为低度利用土地、适度

利用土地、集约利用土地、过度利用土地 4 种类型。

低度利用的土地指征而不用或利用很不充分的土地,

投入少, 使用效率低,是挖潜改造的重点。适度利用

土地指符合规划要求, 利用较为充分的土地, 属于合

理利用的范畴, 使用潜力较小, 不属于挖潜改造的主

要对象。集约利用的土地指规划布局合理,土地使用

效率高的土地, 这类土地已充分发挥用地潜力, 是城

市土地利用的方向。过度利用的土地指利用强度已

超过环境容量和规划控制指标的土地, 已产生较大的

负面影响,未来需要进一步改造[ 9-10]。

根据�规程�要求,按照过度利用类型 ��100、集
约利用类型 75 � �< 100、适度利用类型 50 � �< 75、

低度利用类型 �< 50的原则, 相应地将居住功能区样

本片区的土地集约利用程度划分为过度利用、集约利

用、适度利用和低度利用 4个等级。

2. 7 � 评价结果

依据上述评价方法,得出西宁市居住功能区样本

片区土地集约利用评价结果。根据样本片区评价结

果, 对西宁市 9个居住功能区的土地集约利用类型加

以判定, 得出居住功能区土地集约利用评价结果(见

表 2和图 3)。
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表 2 � 西宁市居住功能区土地集约利用评价结果

功能区编号 样本片区编号 土地利用集约度 土地集约利用类型 土地面积/ hm2 土地集约利用类型

R001
R001- 01 39. 72 低度利用

R001- 02 44. 32 低度利用
132. 92 低度利用

R002 R002- 01 19. 07 低度利用 1271. 93 低度利用

R003
R003- 01 62. 12 适度利用

R003- 02 65. 33 适度利用
459. 08 适度利用

R004

R004- 01 59. 90 适度利用

R004- 02 65. 19 适度利用

R004- 03 74. 57 适度利用

R004- 04 74. 41 适度利用

633. 97 适度利用

R005
R005- 01 61. 38 适度利用

R005- 02 71. 14 适度利用
554. 64 适度利用

R006
R006- 01 69. 27 适度利用

R006- 02 72. 39 适度利用
535. 58 适度利用

R007
R007- 01 48. 60 低度利用

R007- 02 49. 05 低度利用
234. 10 低度利用

R008
R008- 01 77. 51 集约利用

R008- 02 79. 06 集约利用
141. 82 集约利用

R009
R009- 01 61. 17 适度利用

R009- 02 53. 63 适度利用
702. 81 适度利用

图 3� 西宁市居住功能区土地集约利用类型分布

根据确定的居住功能区土地集约利用类型结果,

得出西宁市居住用地集约利用评价结果(表 3)。

表 3 � 西宁市居住用地集约利用评价结果

项 目 集约利用 适度利用 低度利用 合计

数量 1 5 3 9

土地面积/ hm2 141. 82 2886. 08 1638. 95 4666. 85

比例/ % 3. 04 61. 84 35. 12 100

� � ( 1)从整体上看, 西宁市居住用地集约利用水平

较高,适度利用与集约利用土地占居住用地总量的

64. 88%,土地利用较集约,城市内部居住用地只有少

量低度利用土地可以进一步深度开发。尽管适度利

用土地所占比重较高,但居住用地仍有一定的潜力可

挖,尤其是中心城区边缘的居住区, 如 R001、R002、

R007,土地利用率有待进一步提高。

( 2) 2007年以来, 西宁市新开发的居住小区主要

分布在城西区的西部(海湖新区)、城中区的南部和北

部以及城东区的南部,尤其是城中区和城西区较为集

中,多为容积率高、规模大、配套设施齐全的综合性现

代居住区,此类居住用地集约利用程度普遍较高。

( 3)中心城区边缘的居住区过去多为工业相对集

中区域或功能混杂区,配套设施缺乏,居住环境差, 容

积率低, 土地开发潜力大, 随着政府对该区域投入的

增加,居住、交通条件和区位环境得到很大改善,属于

土地开发利用潜力较大的区域。

3 � 集约利用潜力

3. 1 � 规模潜力

西宁市居住功能区规模潜力包括低度利用土地、

适度利用土地和集约利用土地的潜力。根据�规程�

的要求,规模潜力需要测算出绝对规模潜力和相对规

模潜力两种潜力类型。

( 1)绝对规模潜力

Qc= Q � Rc- Fc

R c
( 6)

式中: Qc � � � 绝对规模潜力( hm
2
) ; Q � � � 功能区现状

土地面积( hm
2
) ; Rc � � � 功能区规划或法规允许的容

积率,按照相同用途,以规划标准中的容积率最高值、

控制性详细规划指标或其他方法确定的合理值来确

定; Fc � � � 功能区现状容积率, 可以选用样本片区的

数值或平均值作为代表。

( 2)相对规模潜力

qc=
Q c

Q
� 100% ( 7)

式中: qc � � � 相对规模潜力 ( %) ; Qc � � � 绝对规模潜

力( hm 2 ) ; Q � � � 功能区现状土地面积( hm2 )。

分别将居住功能区低度利用、适度利用和集约利
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用区域的相关指标进行计算,得出西宁市居住功能区

土地绝对规模潜力为 2 918. 65 hm2 , 相对规模潜力为

62. 54%(表 4)。
表 4� 西宁市居住功能区规模潜力

功能区编号 绝对规模潜力/ hm2 相对规模潜力/ %

R001 86. 60 65. 15

R002 1234. 52 97. 06

R003 268. 89 58. 57

R004 224. 00 35. 33

R005 247. 74 44. 67

R006 249. 94 46. 67

R007 164. 68 70. 34

R008 39. 34 27. 74

R009 402. 94 57. 33

合计 2918. 65 62. 54

3. 2 � 经济潜力

根据�规程�的技术约定,城市用地经济潜力应分

别考虑 3种情形:保留现有物业,利用空闲地进行挖潜

的经济潜力;进行部分改造,部分拆除现有物业进行挖

潜的经济潜力;进行整体改造,拆除现有物业进行挖潜

的经济潜力。并且,经济潜力需要测算出经济潜力和

单位经济潜力两种潜力类型。结合西宁市建设用地

集约利用评价的具体情况,居住用地的经济潜力需测

算保留现有物业,利用空闲地进行挖潜以及进行部分

改造,部分拆除现有物业进行挖潜两种潜力类型。

3. 2. 1 � 保留现有物业,利用空闲地进行挖潜

( 1)经济潜力

Ec= �
n

i = 1
�Qi � Rci � ( J ci - Cci )� ( 8)

式中: Ec � � � 保留现有物业, 利用空闲地进行挖潜的

经济潜力(万元) ; Q i � � � 功能区内第 i 块空闲地的现

状土地面积( hm
2
) ; Rci � � � 功能区内第 i块空闲地规

划允许的容积率, 以规划标准中的最高值、控制性详

细规划指标或其他方法的合理值来确定; J ci � � � 功能
区内第 i块空闲地新建物业单位建筑面积市场价格

(元/ m2 ) ; Cci � � � 功能区内第 i块空闲地新建物业单

位建筑面积开发成本(元/ m
2
) ; n � � � 空闲地个数。

( 2)单位经济潜力

ec=
Ec

�
n

i= 1
Q i

( 9)

式中: ec � � � 保留现有物业,利用空闲地进行挖潜的单

位经济潜力(元/ m
2
) ; Ec � � � 保留现有物业,利用空闲

地进行挖潜的经济潜力(万元) ; Qi � � � 功能区内第 i块

空闲地的现状土地面积( hm2 ) ; n � � � 改造地个数。

利用公式, 可得西宁市保留现有物业,利用空闲

地进行挖潜的居住功能区城市土地经济潜力为

18 221. 20万元,单位经济潜力 3 615. 32元/ m2 (表 5)。

表 5� 西宁市居住功能区保留现有物业,利用空闲地的经济潜力

功能区

编号

土地

面积/ hm2

空闲地

面积/ hm2

经济潜力/

万元

单位经济潜力/

(元� m- 2 )

R004 633. 97 1. 25 5155. 01 4124. 01

R005 554. 64 2. 00 6220. 80 3110. 40

R006 535. 58 1. 26 4701. 01 3730. 96

R008 141. 82 0. 53 2144. 38 4046. 00

合计 1866. 01 5. 04 18221. 20 3615. 32

3. 2. 2 � 进行部分改造, 部分拆除现有物业进行挖潜

( 1)经济潜力

Ep = �
n

i= 1
�Q i � ( R ci � J ci - F ci � J xi - R ci � Cci )� ( 10)

式中: Ep � � � 进行部分改造,部分拆除现有物业进行

挖潜的经济潜力(万元) ; Qi � � � 功能区内第 i块改造

地现状土地面积( hm2 ) ; R ci � � � 功能区内第 i 块改造

地规划允许的容积率; F ci � � � 功能区内第 i 块改造地

现状容积率; J ci � � � 功能区内第 i 块改造地新建物业

单位建筑面积市场价格(元/ m2 ) ; J xi � � � 功能区内第

i 块改造地现有物业单位建筑面积市场价格 (元/

m2 ) ; Cci � � � 功能区内第 i 块改造地新建物业单位建

筑面积开发成本(元/ m
2
) ; n � � � 改造地个数。

( 2)单位经济潜力

ep =
Ep

�
n

i= 1
Q i

( 11)

式中: ep � � � 进行部分改造, 部分拆除现有物业进行

挖潜的单位经济潜力(元/ m2 ) ; Ep � � � 进行部分改

造, 部分拆除现有物业进行挖潜的经济潜力(万元) ;

Qi � � � 功能区内第 i块改造地现状土地面积( hm
2
) ;

n � � � 改造地个数。

利用公式计算可得西宁市进行部分改造,部分拆

除现有物业进行挖潜的居住功能区城市土地经济潜

力为 53 295. 38万元, 单位经济潜力 806. 65元/ m
2
。

表 6� 西宁市居住功能区进行部分改造、

部分拆除现有物业的经济潜力

功能区

编号

土地

面积/ hm2

部分改造

面积/ hm2

经济潜力/

万元

单位经济潜力/

(元� m- 2 )

R004 633. 97 22. 83 24688. 36 1081. 40

R005 554. 64 5. 52 2975. 39 539. 02

R006 535. 58 15. 63 5695. 57 364. 40

R008 141. 82 6. 03 4731. 38 784. 64

R009 702. 81 16. 06 15204. 68 946. 74

合计 2568. 82 66. 07 53295. 38 806. 65

4 � 结论

本研究涉及西宁市居住功能区土地面积 4 666. 85

hm
2
,评价范围基本包括西宁市中心城区具备一定规

模的居住功能区用地区域。从功能区评价来看,西宁
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市居住用地集约利用处于适度利用水平, 集约利用类

型土地占 3. 04%, 适度利用类型土地占 61. 84% ,低

度利用类型土地占 35. 12%。西宁市居住用地集约

利用潜力较大, 绝对规模潜力为 2 918. 65 hm 2 ,相对

规模潜力为 62. 54% ; 保留现有物业, 利用空闲地进

行挖潜的经济潜力为 18 221. 20 万元, 单位经济潜力

为 3 615. 32元/ m2 ;进行部分改造, 部分拆除现有物

业进行挖潜的经济潜力为 53 295. 38万元, 单位经济

潜力为 806. 65元/ m
2
。

为进一步提高西宁市居住用地集约利用程度,一

要科学制定规划, 提高居住用地容积率, 提高土地利

用效率;二要加强用地管理,严格控制土地供应量,规

范土地供应管理;三要强化市场机制, 有效配置土地,

促进居住用地节约利用。
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