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Abstract 
Urban fringe area is the major area for development and spread of the big and medium-sized city, 
and is the core area that the urban and rural areas contend for, whose land-utilization problem is 
the most active and complex, so there is a great practical significance to carry out the evaluation of 
urban fringe land intensive use. The research studies on the features of the urban fringe, puts 
forward the overall evaluation of land intensive use based on the “problem-oriented” and “goal- 
oriented” research ideas, designs a indicator system for the evaluation of land intensive use suita-
ble for urban fringe area, and discusses the technical methods of the evaluation. The research car-
ried out for the evaluation of the urban fringe land intensive use has an important role and prac-
tical guidance value. 
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摘  要 

城乡结合部是大中城市发展、蔓延的主要地区以及城乡争夺的核心地域，土地利用问题最活跃、最复杂，

因此针对城乡结合部开展土地集约利用评价具有很强的现实意义。本研究研究了城乡结合部的特点，基

于“问题导向”和“目标导向”提出土地集约利用评价的总体研究思路，从中观和微观两个层面上设计

了一套适合城乡结合部土地集约利用评价的指标体系，并探讨了评价的技术方法。该研究成果对于开展

城乡结合部土地集约利用评价具有重要作用和实践指导价值。 
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1. 引言 

节约集约用地制度已成为我国土地管理制度中的一项基础性制度，而开展土地节约集约利用评价工

作是推进节约集约用地制度建设的重要举措。城乡结合部作为城市和农村土地交错的过渡带，是大中城

市发展、扩散、蔓延的主要地区以及城乡争夺的核心地域[1]。这一区域地域特征复杂，自然、社会、生

态特征独特，土地利用问题最活跃、最复杂，因此针对城乡结合部开展土地集约利用评价具有很强的现

实意义。当前国内关于土地集约利用评价的研究很多，但多侧重于城市建设用地和区域整体用地的集约

利用评价，趋向于通过计算机技术定量评价土地集约利用情况[2] [3]，而对城乡结合部的评价研究甚少。 
本研究基于“问题导向”和“目标导向”提出城乡结合部土地集约利用评价的总体研究思路，从如

何开展评价工作，如何让评价成果具有可应用性两方面出发，进行评价技术路线和方法设计。依据城乡

结合部特点，针对城乡结合部分为中观层面(区域土地集约利用评价)和微观层面(城乡建设用地集约利用

评价)两个层面展开评价方法探讨。中观层面评价是为了能在总体上分析城乡结合部地区土地集约利用水

平及缺位因素，以城乡结合部所在的街道(乡、镇)为评价对象建立评价指标体系，实现城乡结合部地区以

街道(乡、镇)为单位的全市可比性；微观层面评价是为了具体掌握不同土地利用现状功能地块的集约利用

情况，以城乡结合部内的城乡建设用地为评价对象，按宗地划定评价单元，针对不同功能类型，建立定

量评价指标进行评价。 

2. 城乡结合部土地集约利用评价指标体系研究 

2.1. 中观层面评价指标体系建立 

城乡结合部土地节约集约利用主要体现在土地开发程度、土地利用强度、土地利用结构、社会经济

发展消耗用地情况和动态发展潜力上，因此指标体系建立所选择的评价因素归纳为 4 个方面：土地开发

程度、土地利用强度、增长耗地和用地弹性(见表 1)。 

2.1.1. 土地开发程度因素 
土地开发程度反应了区域土地开发利用现状情况和土地利用结构状况，是表达区域土地集约利用总

体情况的因素，具体包括土地开发密度和土地利用结构 2 项因子，涉及 3 个指标。城乡结合部土地利用

空间破碎，利用类型多样，因此构建了新建区域土地开发密度指标，反映建筑物的占地状况、建筑物的

数量和建筑间的紧密程度。城乡结合部具有非农产业以及建设较为活跃的特点，土地利用扩张迅速，因

此构建了土地城镇化率指标，反映土地的开发程度。城乡结合部同时具有还具有土地权属关系复杂性的 
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Table 1. The medium level of intensive land use evaluation index system 
表 1. 中观层面土地节约集约利用评价指标体系 

因素 因子 指标 指标含义 

开发 

程度 

土地开发 

密度 

新建区域土地开发密度 建筑密度、离散度、紧密度函数关系 

土地城镇化率 城镇工矿用地面积/城乡建设用地面积 

土地利用结构 城乡建设用地国有化比率 国有城乡用地面积/城乡建设用地总面积 

利用 

强度 

非农业人口密度指数 城乡建设用地非农业人口密度 非农业总人口/城乡建设用地面积 

经济强度指数 
建设用地地均固定资产投资 固定资产投资/建设用地面积 

建设用地地均地区生产总值 地区生产总值/建设用地面积 

建设强度指数 建筑容积率 建筑总面积/城乡建设用地面积 

增长 

耗地 

人口增长耗地指数 单位人口增长消耗新增城乡建设用地量 新增城乡建设用地/新增人口 

经济增长耗地指数 单位地区生产总值耗地下降率 
前一年单位地区生产总值耗地/ 

当年单位地区生产总值耗地 

用地 

弹性 

人口用地弹性指数 人口与城乡建设用地增长弹性系数 人口增长幅度/城乡建设用地增长幅度 

经济用地弹性指数 地区生产总值与建设用地增长弹性系数 地区生产总值增长幅度/建设用地增长幅度 

 
特点，因此选取了城乡建设用地国有化比率指标，用以体现城乡结合部土地权属特征和用地结构程度。 

2.1.2. 土地利用强度因素 
土地利用强度是土地节约集约利用最具有代表性的因素，是反映土地利用程度的因素，选择反映土

地人口负荷、经济负荷和建筑物负荷的因子，具体包括非农业人口密度、经济强度、建设强度 3 项因子，

涉及 4 项指标。城乡结合部是城市与乡村两种社区相互混合及交融的地区，因此为了既能体现人口城镇

化的程度，又能反映人口密度的大小，设计了非农业人口密度指数指标，反映城乡结合部土地承载能力

和城镇化水平；经济强度因子选取建设用地地均固定资产投资、建设用地地均地区生产总值 2 项指标；

建设强度因子选取建筑容积率指标。 

2.1.3. 增长耗地因素 
增长耗地是反映社会经济发展消耗新增建设用地情况的因素，体现土地集约利用的变化情况，具体

包括人口增长耗地和经济增长耗地 2 项因子，选取单位人口增长消耗新增城乡建设用地量、单位地区生

产总值耗地下降率 2 项指标，分别反映人口增长和经济发展耗地情况。 

2.1.4. 用地弹性因素 
用地弹性反映了建设用地消耗和自身社会经济发展的协调程度，具体包括人口用地弹性和经济用地

弹性 2 项因子，选取人口与城乡建设用地增长弹性系数、地区生产总值与建设用地增长弹性系数 2 项具

体指标，分别体现人口用地和经济用地的弹性状况。 

2.2. 微观层面评价指标体系建立 

微观层面评价指标建立应综合考虑不同类型的宗地特征、重要性、信息收集的易行性等因素。依据

城乡结合部的土地利用特点，土地集约利用评价指标体系指标体系主要针对城镇居住用地、商服用地、

工业用地、农村居民点用地、特别功能用地等不同宗地类型分别设定(见表 2)。 
城镇居住用地是城乡结合部区域内土地已经实现城镇化，建设新型居住区的地域，指标侧重考虑土

地的使用强度和利用状况，具体选用综合容积率、建筑密度、人口密度 3 个指标。商服用地是土地经济 
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Table 2. The micro level of intensive land use evaluation index system 
表 2. 微观层面土地集约利用评价指标体系 

类型 指标 含义 

城镇居住用地 

综合容积率 各类建筑总面积与评价单元土地面积的比值 

建筑密度 各类建筑基底面积与评价单元土地面积的比值 

人口密度 居住人口与评价单元土地面积的比值 

商服用地 
综合容积率 各类建筑总面积与评价单元土地面积的比值 

商业地价实现水平 单位土地地价与所在级别的商业基准地价比值 

工业用地 

综合容积率 各类建筑总面积与评价单元土地面积的比值 

单位用地固定资产总额 固定资产投资总额与评价单元土地面积的比值 

单位用地工业总产值 工业总产值与评价单元土地面积的比值 

特别功能用地 
综合容积率 各类建筑总面积与评价单元土地面积的比值 

建筑密度 各类建筑基底面积占评价单元土地面积的比例 

农村居民点用地 

人均居民点面积 居民点面积与农村人口的比值 

人均宅基地面积 居民点内宅基地面积与农村人口的比值 

建筑密度 各类建筑基底面积与居民点面积的比值 

综合容积率 各类建筑总面积与评价单元土地面积的比值 

农村居民点空置率 空置的居民点面积与居民点总面积的比值 

 
效益最高的用地类型，指标设计除考虑投入强度和使用强度外，侧重于使用效益，具体选用综合容积率、

商业地价实现水平 2 项指标。工业用地评价单元评价指标的选取，考虑工业企业多以单层厂房为主的特

点，不能衡量其使用强度，侧重考虑投入强度和经济效益，具体选用了综合容积率、单位用地固定资产

总额、单位用地工业总产值 3 个指标。农村居民点用地评价单元评价指标的选取，侧重考虑土地利用强

度和利用状况，具体选用人均居民点面积、人均宅基地面积、建筑密度、容积率、农村居民点空置率 5
项指标。特别功能用地是不在城镇住宅、商服、工业、居民点用地功能区范围内，属于空闲土地、闲置

土地或地上建筑物处于空置、搬迁状态的集中连片区域，重点考察土地的利用强度，具体选用综合容积

率和建筑密度 2 个指标。 

3. 城乡结合部土地集约利用评价方法研究 

土地集约利用评价时所能收集到的资料和信息具有不确定性和灰色性特征，这就要求在选择评价方

法时有待于利用弥补单一评价方法缺陷的多种集成方法的综合研究。目前对宏观和中观层面评价的研究

中，学者大多采用主成分分析法、层次分析法、特尔菲法和多因素综合评价法[4]-[7]，对宗地集约利用评

价的研究尚处于起步阶段，基于微观尺度对土地的集约利用水平进行评价的研究较少。本研究对利用多

因素综合评价法开展城乡结合部评价进行阐述。 

3.1. 确定评价指标权重 

指标权重多采用特尔斐法确定。为了使收集的专家意见既全面又具代表性，在选择专家时应该涵盖

国土资源行政管理部门、事业单位、科研单位、高等院校等从事土地管理工作的相关人员(见表 3、表 4)。 

3.2. 确定指标现状值和理想值 

指标现状值测算的基础是收集和整理基础资料。中观评价应收集土地利用现状、经济社会发展、土 
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Table 3. Regional land intensive use evaluation index weight table 
表 3. 区域土地集约利用评价指标权重表 

指数 权重 分指数 权重 分指数指标 权重 

开发 
程度 

0.3 
新建区域土地开发密度 0.55 

土地开发密度 0.50 

土地城镇化率 0.50 

土地利用结构 0.45 城乡建设用地国有化比率 1.0 

利用 
强度 

0.3 

非农业人口密度指数 0.35 城乡建设用地非农业人口密度 1.0 

经济强度指数 0.30 
建设用地地均固定资产投资 0.50 

建设用地地均地区生产总值 0.50 

建设强度指数 0.35 建筑容积率 1.0 

增长 
耗地 

0.2 
人口增长耗地指数 0.5 单位人口增长消耗新增城乡建设用地量 1.0 

经济增长耗地指数 0.5 单位地区生产总值耗地下降率 1.0 

用地 
弹性 

0.2 
人口用地弹性指数 0.5 人口与城乡建设用地增长弹性系数 1.0 

经济用地弹性指数 0.5 地区生产总值与建设用地增长弹性系数 1.0 

 
Table 4. Urban rural construction land intensive utilization evaluation index weight table 
表 4. 城乡建设用地集约利用评价指标权重表 

宗地类型 指标 权重 

城镇居住用地 

综合容积率 0.40 

建筑密度 0.30 

人口密度 0.30 

商服用地 
综合容积率 0.55 

商业地价实现水平 0.45 

工业用地 

综合容积率 0.35 

单位用地固定资产总额 0.30 

单位用地工业总产值 0.35 

特别功能用地 
综合容积率 0.55 

建筑密度 0.45 

农村居民点用地 

人均居民点面积 0.25 

人均宅基地面积 0.25 

建筑密度 0.20 

综合容积率 0.15 

农村居民点空置率 0.15 

 
地规划、城市规划等各类资料和统计年鉴等。微观评价应首先按照不同用地类型划分评价单元。评价单

元是土地使用功能、使用强度、土地利用方向等条件一致的区域，数据采集针对评价单元展开，以 1:500
城镇地籍数据库为基础，土地面积、建筑总面积等数据通过城镇地籍调查数据库获取；人口、固定资产

投资、工业总产值等数据，通过实地调查方式获取。 
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城乡结合部集约利用评价的目标参照系是各项指标的理想值，以现状值和理想值之间的差距作为土

地集约利用的程度。中观评价可将市区范围内现状建成区土地利用状况作为城乡结合部土地利用的理想

程度，进而测算指标理想值。微观层面评价，应根据不同类型的评价单元，分别确定各项指标的理想值。

主要是利用目标值法，根据国家、省和各市制定的各种法规、制度和技术标准，结合土地利用总体规划、

城市总体规划和行业政策等确定的技术指标，确定各项评价指标理想值的参考范围。具体来说，城镇居

住用地综合容积率、建筑密度按照城市用地控制强度和控制性详细规划确定；人口密度按照《城市居住

区规划设计规范》技术标准确定；商业用地综合容积率按照控制性详细规划确定；工业用地综合容积率、

单位固定资产总额、单位用地工业总产值按照《工业项目建设用地控制指标》和地方相关规定确定；农

村居民点用地人均居民点面积按照国家人均居民点面积上限标准确定；人均宅基地面积根据各省实施《中

华人民共和国土地管理法》办法确定；容积率和建筑密度依据典型调查法确定。 

3.3. 指标标准化处理 

在土地节约集约利用评价指标体系中，各个指标的性质或量纲不同，要对所有评价指标进行处理，

以消除指标不可比性的影响。指标标准化处理方法主要有向量归一化法、线性比例变换方法和极差变换

方法。城乡结合部评价可采用理想值比例推算法，以指标实现度进行度量，按下列公式计算： 

0
i

i
i

b
F

u
=                                          (1) 

式中：Fi0——第 i 项指标标准化初始值；Fi0应在 0~1 之间。ui——第 i 项指标理想值；bi——第 i 项指标

实际值。 
根据有关指标或对应理想值的特征差异，对指标标准化值的初始值按照以下原则处理，确定各项指

标标准化值 Fi0。若 Fi0 ≥ 1，Fi0 = 1，表示指标实际值为合理状态；若 Fi0 ≤ 1，Fi = Fi0，计算结果表示评价

的单元对应指标实际值与理想值的差距。 

3.4. 土地集约利用程度评价 

城乡结合部土地集约利用评价的各项指数按照如下公式计算。 

( )
1

100
n

j ji ji
i

w Sα
=

= × ×∑                                   (2) 

式中： jα ——第 j 项指数的值； jiW ——第 j 项指数下第 i 个指标的权重； jiS ——第 j 项指数下第 i 个指

标的标准化值；n——第 j 项指数下的分指数指标个数。 
根据各项指标计算结果，综合形成城乡结合部区域土地集约利用状况评价的总指数，具体按照公式

计算。 

( )
1

n

j j
j

w a
=

= ×∑指总 数                                   (3) 

3.5. 土地利用类型判断方法 

中观层面评价根据各街道的土地集约利用综合分值，可划分成 4 个级别，分值从高到低分别对应集

约利用、适度利用、低度利用和粗放利用。级别越高，城乡结合部土地利用程度越集约，开发潜力则越

小。微观评价由于评价单元较多，可根据测算的土地集约度分值，按照总分频率曲线图法等对土地利用

集约度进行分值区段划分，确定过度利用、集约利用、中度利用、低度利用四种类型。 
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4. 结论 

本研究基于“问题导向”和“目标导向”提出城乡结合部土地集约利用评价的总体研究思路，从中

观和微观两个层面上设计了一套适合城乡结合部土地集约利用评价的指标体系，其中中观层面从土地开

发程度、土地利用强度、增长耗地和用地弹性 4 个方面选取共 11 个评价指标；微观层面指标针对城镇住

宅用地、商服用地、工业用地、农村居民点用地、特别功能用地等不同宗地类型分别设定。针对多因素

综合评价法，探讨了指标权重确定、指标现状值和指标理想值测算、指标标准化处理、指数计算等关键

技术方法。受篇幅所限，本研究未进行实证分析，但是该评价思路已经在沈阳市城乡结合部土地集约利

用评价中得到应用。实践证明，该评价指标体系与评价方法切实可行，具有一定的理论创新意义和实践

应用价值。 
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