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胶州市胶北镇 10 个村庄土地集约利用水平评价

刘 洁，王瑷玲※，姜曙千，邹县委,孙 娟
（山东农业大学资源与环境学院，泰安 271018）

摘 要：村庄土地集约利用评价是村庄整治规划的重要组成部分。该研究在明确村庄土地集约利用内涵基础上，以胶州

市胶北镇 10 个村庄为例，构建了村庄土地集约利用评价指标体系，采用多因素综合评价法评价了村庄土地集约利用状况。

评价结果表明，村庄土地集约利用水平总体较低，其中 3 个村庄低度利用，7 个村庄中度利用，无村庄过度利用或集约

利用。在结果分析基础上，提出了建设新型农村社区、合理利用空闲地和闲置宅基地、提高村庄生活便利度和改善生态

环境等建议。该研究可为开展村庄整治提供参考。
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0 引 言

中国人多地少、人地矛盾突出的国情决定了必须集

约利用土地。但村庄土地利用却非常粗放：村庄布局零

乱，规模偏小；一户多宅、房屋空置现象普遍；部分村

庄公用设施配套不全；村庄内部存在闲置土地，外围盲

目追求扩张。近年来，农村建房热衷于弃旧建新，开辟

新宅基地，致使原村庄内部人口减少，不少住房长期无

人居住而破落不堪[1]。因此，进行村庄土地集约利用评价、

提出村庄土地集约利用建议，对于促进村庄土地集约利

用和建立资源节约型社会具有重要意义。

土地集约利用是指在单位面积土地上追加投入以获

得较高的回报，由李嘉图等古典经济学家在农业地租理

论中提出[2]。随着人类对资源、环境、社会及可持续发展

的认识，土地集约利用还应提高社会效益和生态环境效

益。因此，土地集约利用是以可持续发展思想为指导，

通过优化用地结构和布局、增加存量土地投入、改善经

营管理等途径，不断提高土地利用效率和强度，实现经

济、社会和生态环境效益的同步增长[3-4]。土地集约利用

有个合理限度，并非越集约越好。土地集约利用的科学

内涵不是追求最高的土地利用强度，而是追求最优集约
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度，使土地利用的经济效益与生态环境效益、社会效益

相统一[5-6]。

村庄是村民居住、生活和休闲的场所，应该基础设

施完善、公共设施完备和生态环境良好。因此，根据上

述土地集约利用内涵，本研究村庄土地集约利用是指通

过控制用地规模、充分利用闲置地、提高土地利用强度

等措施提高土地集约利用和管理水平；通过调整用地结

构和布局、完善村庄基础设施和公共设施等提高村民生

活便利度；通过增加绿地面积、降低建筑密度等改善村

庄生态环境。

国外城市土地集约利用评价专门研究较少，相关研

究主要体现在城市土地利用中[7-8]。如区划控制技术[9]，

采用用地类型、建筑密度、容积率等指标。多元化土地

利用分类系统在城市规划中得到应用与创新[10]。随着对

土地资源的有限性认识、人地矛盾的日益突出，中国城

市土地集约利用研究受到有关学者关注，相继进行了长

沙市、包头市、南京市等城市土地集约利用评价[11-13]。

针对开发区土地利用粗放现象，国家制定了开发区土地

集约利用评价规程（试行），并在全国开展了开发区土

地集约利用评价[14]。伴随着小城镇建设、新农村建设，

小城镇[15]、村镇土地集约利用评价[16-17]及农村居民点整

治研究[18-19]增多。总体来说，中国土地集约利用评价研

究主要集中在大中城市、开发区及小城镇。村庄土地集

约利用评价研究相对较少，少量研究将村镇作为一个整

体进行评价[20]；由于缺少村庄地籍资料，有关研究主要

利用土地利用变更数据或抽样调查数据，评价结果应用

性较差。为了全面查清村庄土地利用状况，国土资源部

开展了村庄地籍调查试点。基于地籍调查资料，评价村

庄土地集约利用状况，可提高评价成果的应用性。
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本文以山东省胶州市胶北镇村庄地籍调查试点为研

究对象，基于村庄地籍调查资料和其它资料，进行村庄

土地集约利用评价研究，针对研究结果，提出村庄土地

集约利用建议，以期为研究区土地集约利用及开展村庄

整治提供参考。

1 研究区概况及资料来源

1.1 研究区概况

胶 北 镇 位 于 山 东 省 胶 州 市 域 西 北 部 ，

E119°53′20″-119°59′12″，N 36°18′24″-36°26′50″。北部紧

靠济青高速公路胶州出入口，区位优越，交通便利，为

胶州市重要建制镇。全镇面积 73 km2，辖 46 个行政村。

本文研究对象为辖区内的岳头屯、后柏兰、柏兰、北赵

家、小沟底、李家、瓦屋庄、于家、袁家和王家 10 个村

庄用地，总面积 88.56 hm2 ，其中建设用地总面积

79.11 hm2，宅基地总面积 43.43 hm2。

研究区属海洋性气候，年平均降雨量 919 mm，年

平均气温 13.5℃。2010 年，10 个村庄总户数 1612 户，

总人口 5 560 人，其中从事工业 1 185 人，从事建筑业

541 人；实现农业总产值 7 099 万元，工业总产值 17 844

万元，农村经济总收入 17 685 万元，农民人均纯收入

9 493 元。

图 1 研究区域图

Fig.1 Regional map of studied area

1.2 村庄土地利用情况

10 个村庄基本连片，用地规模较小，每个村庄平均

88 562.70 m2。人均建设用地面积平均 142.3 m2/人，其中

最大值 186 m2/人，远远超过了国家标准的最高上限；户

均宅基地面积平均 269.4 m2/户，其中最小值 204 m2/户，

均超过了山东省实施《中华人民共和国土地管理法》和

《山东省建设用地集约利用控制标准》中规定的标准值

（120 m2/人、200 m2/户）。

平均建筑容积率 0.44，建筑密度 43%。各村建筑容

积率均小于 0.50，建筑密度在 30%～50%，基本为１层

建筑，土地利用强度总体较低。各村均有一定数量的空

闲地。

1.3 数据收集及实地调查

基于《2010 年度城镇土地利用现状和潜力调查试点

项目》，收集了研究区土地利用现状调查数据库、村庄

地籍调查数据库、土地利用总体规划、统计年鉴和户籍

资料等，得到村庄土地利用现状、土地产权、建筑容积

率、绿地面积、社会经济和户籍人口等资料。

调查走访镇政府相关人员、村干部和农民群众，了

解研究区交通、基础设施、宅基地居住等情况。

2 村庄土地集约利用评价

2.1 评价指标体系构建

根据村庄土地集约利用内涵，考虑研究区特点及数

据的可获取性，构建了评价指标体系（表 1）。

表 1 村庄土地集约利用评价指标体系及其权重

Table 1 Indexes system and its weight of village land intensive

use evaluation

目标层 准则层 权重 指标层 权重

建筑容积率 0.2058

人均建设用地面积 0.2232

户均宅基地面积 0.2421

土地闲置率 0.2107

土地集

约利用

和管理

水平

0.5978

地均居民点面积比例 0.1182

道路用地比例 0.4126

公共设施完备度 0.3967

村庄生

活便利

状况

0.2281

对外交通便捷度 0.1907

绿地率 0.5714

村庄土地集约

利用综合水平

村庄生

态环境

状况

0.1741
建筑密度 0.4286

首先以村庄土地集约利用综合水平作为目标层；其

次以土地集约利用和管理水平、村庄生活便利状况和生
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态环境状况作为准则层；最后确定建筑容积率、人均建

设用地面积、户均宅基地面积、土地闲置率和地均居民

点面积比例 5 个指标反映土地集约利用和管理水平，道

路用地比例、对外交通便捷度和公共设施完备度 3 个指

标反映村庄生活便利状况，绿地率和建筑密度 2 个指标

反映村庄生态环境状况。

2.2 指标权重确定

层次分析法是将决策有关的元素分解成目标、准

则、方案等层次，在此基础之上进行定性和定量分析的

一种决策方法，也是确定权重的经典方法之一。本文采

用层次分析法来确定指标权重（表 1）。具体过程是：

首先，构造成对比较矩阵。建立递阶层次结构后，以上

一层次元素 C 为准则，下一层次元素为 U1，U2，U3… Un，

针对准则 C，将 2 个元素 Ui 和 Uj 两两对比，并构建判

断矩阵。其次，计算各备选元素的单权重及一致性检验。

最后，计算当前一层元素关于总目标的排序权重及一致

性检验。

为了消除指标的量纲不同导致的各项指标难以比较

的局限，需对原始数据进行标准化处理。本文采用极差

方法进行标准化处理，模型为

 . . ./ ( )ij ij i min i max i minX x x x x   （1）

   . . ./ij i max ij i max i minX x x x x   （2）

式中，Xij 为标准化后某指标的值；xij 为处理前某指标的

值；xi.max 为处理前某指标的最大值；xi.min 为处理前某指

标的最小值。

在该评价系统中，建筑容积率、道路用地比例、公

共设施完备度、对外交通便捷度和绿地率为正向指标，

标准化处理时利用公式（1）；人均建设用地面积、户均

宅基地面积、土地闲置率、地均居民点面积比例和建筑

密度为负向指标，标准化处理时利用公式（2），标准化

后的指标值如表 2。

表 2 指标标准化值

Table 2 Standardization values of indexes

村庄
建筑

容积率

人均建设

用地面积

户均

宅基地

面积

土地

闲置率

地均居民

点面积比

例

道路用地

比例

公共

设施

完备度

对外

交通

便捷度

绿地率
建筑

密度

岳头屯村 0.59 0.98 0.78 1.00 0.83 0.26 0.00 0.00 0.00 0.66

后柏兰村 1.00 0.91 0.51 0.00 0.85 0.77 0.21 1.00 0.02 0.00

柏兰村 0.76 0.53 0.29 0.41 0.175 0.41 0.36 0.27 0.73 0.28

北赵家村 0.97 0.42 0.07 0.59 0.89 0.13 0.50 0.74 0.73 0.03

小沟底村 0.75 0.83 0.61 0.82 1.00 1.00 0.57 0.66 0.69 0.24

李家村 0.85 0.48 0.00 0.48 0.90 0.60 0.64 0.28 1.00 0.14

瓦屋庄村 0.99 0.86 0.56 0.93 0.40 0.96 0.71 0.64 0.42 0.03

于家村 0.91 0.56 0.67 0.61 0.83 0.65 0.93 0.59 0.01 0.15

袁家村 0.00 0.00 0.35 0.52 0.00 0.07 1.00 0.36 0.46 1.00

王家村 0.25 1.00 1.00 0.48 0.57 0.00 0.79 0.70 0.02 0.71

2.4 综合评价

本研究采用多因素综合评价法，适用加权求和模型

1 1

·
n m

b c ij
j i

A X 
 

  （3）

式中，n=3，m=10A 为集约总指数，ωb 为准则层指标的权

重，ωc 为指标层指标的权重，Xij 为标准化后的指标值。

将所得的集约总指数乘以 100，即得到各村集约利用综合

评价分值。

参考建设用地节约集约利用评价规程，确定土地集

约利用类型和标准[21]：过度集约（≥95）、集约[75－95）、

中度利用[50－75）、低度利用（＜50）。

3 结果与分析

3.1 评价结果

通过模型计算出各村庄综合评分值，并结合上述标

准，得出研究区 10 个村庄土地集约利用水平（表 3）。

从表 3 看出，研究区 3 个村庄低度利用，7 个村庄中度利

用，无村庄过度利用或集约利用，村庄土地集约利用水

平总体较低。对评价结果进行分析，找出影响村庄土地

集约利用水平的关键因素。

表 3 村庄土地集约利用评价结果

Table 3 Evaluation results of the village land intensive use

村庄 综合评分值 集约利用类型

岳头屯村 57.46 中度利用

后柏兰村 51.52 中度利用

柏兰村 44.66 低度利用

北赵家村 48.73 低度利用

小沟底村 72.62 中度利用

李家村 52.92 中度利用

瓦屋庄村 68.94 中度利用

于家村 60.23 中度利用

袁家村 34.93 低度利用

王家村 56.65 中度利用

注：土地集约利用类型和标准[21]：过度集约（≥95）、集约（75－95）、

中度利用（50－75）、低度利用（＜50）。

3.2 结果分析

低度利用类型的村庄为柏兰村、北赵家村和袁家村。

研究区 10 个村的户均宅基地面积、人均建设用地面积、

建筑容积率和建筑密度均未达到山东省规定的标准

（200 m2/户、120 m2/人、0.8、35%）。其中袁家村人均建

设用地面积达到 186 m2/人，为 10 村中最大者，北赵家村
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户均宅基地面积达到 330 m2/户，袁家村建筑容积率最低，

为 0.33，柏兰村和袁家村村庄面积比例较大，3 个村的土

地闲置率较高，从而造成了土地集约利用和管理水平较

差。柏兰村和北赵家村公共设施完备度较差，2 个村村庄

道路用地比例偏小且未形成较规则的道路网，距离主干

道路和高速公路的距离较远、对外交通便捷度差，给村

民生活带来不便。此外，这些村庄绿地率偏低，建筑密

度较大，影响了村庄生态环境状况。以上因素导致这些

村庄集约利用总体水平很低。

中度利用类型的村庄为岳头屯村、后柏兰村、小沟

底村、李家村、瓦屋庄村、于家村和王家村，除王家村

外，其建筑容积率相对适中，但仍低于山东省规定的标

准值 0.8。其人均建设用地面积和户均宅基地面积超出标

准值（120 m2/人、200 m2/户），相对低度利用村庄超出

较少。部分村庄也存在着土地闲置率高、地均居民点面

积比例偏大现象，一定程度上影响了村庄集约利用和管

理水平。虽然村庄内部也没有形成规则道路网，但是村

庄（除王家村外）道路用地比例适中，村庄（除岳头屯

村外）对外交通便捷度良好。村庄（除岳头屯村和后柏

兰村外）公共设施完善度较适中，保证了村庄生活便利

状况相对较好。大部分村庄绿地率较小，但建筑密度适

中，使得村庄生态环境状况适中。

4 村庄土地集约利用建议

4.1 建设新型农村社区

研究区 10 个村庄用地基本连片，但是规模较小，相

对比较分散。该区工业较发达，可以引导农民建设新型

农村社区、多层住宅，使居住方式逐步由宅院式向多层

公寓式楼房发展，降低居民用地比例、提高建筑容积率、

控制人均建设用地，从而提高土地集约利用和管理水平。

将分散、规模较小的农村居民点合并，从总体上减少农

村居民点数量，提高农村居民点紧凑度，有利于基础设

施的建设。

4.2 合理利用空闲地和闲置宅基地

研究区 10 个村庄中均存在闲置宅基地、空闲地。应

根据空闲地和闲置宅基地所处位置及条件，对其合理利

用。村内的空闲地和闲置宅基地可规划为建设用地，作

为新增居户的宅基地或公共设施用地；或规划为绿地，

改善村庄景观及生态环境。位于村角、村边，与大田连

在一起、便于农业规模经营的空闲地和闲置宅基地，宜

复垦为耕地，可进行城乡建设用地增减挂钩。

4.3 提高村庄生活便利程度和改善生态环境状况

研究区 10 个村庄的生活便利程度和生态环境状况一

般。今后应通过规划规则路网，适当加大村内道路用地

比例，并保证村内交通与对外交通连通性，提高村内道

路通达性和对外交通便利度，方便村民出行。应加大村

庄基础设施和公共设施配套建设提高村庄生活便利度。

增加绿地面积、减小住宅建筑密度来改善生态环境状况。

4.4 完善宅基地使用制度

在保障农民宅基地使用权利前提下，可尝试探索宅

基地流转机制和制定宅基地退出政策，完善宅基地使用

制度。在现行法律规定范围内，宅基地只能在本村内流

转，可将宅基地有偿退回村里，也可有偿转让给本村其

他村民使用。制定宅基地退出政策，鼓励已到城市就业、

居住的村民退出常年闲置的农村宅基地。可进行村庄土

地定级估价，并考虑已使用年限，对其退出的宅基地进

行经济补偿。

5 结 论

本文通过建立多层次评价指标体系、采用多因素综

合评价法进行了胶州市胶北镇 10 个村庄土地集约利用评

价。结果表明，村庄土地集约利用水平总体较低，其中 3

个村庄低度利用，7 个村庄中度利用，无村庄过度利用或

集约利用。研究提出了建设新型农村社区、合理利用空

闲地和闲置宅基地、提高村庄生活便利度和改善生态环

境等建议。研究结果可为研究区开展村庄整治提供参考。

本文根据研究区概况建立评价指标体系，具有区域

性。在研究其他区域时，应该根据区域情况筛选适宜指标。
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Evaluation of land intensive use level in ten villages of Jiaobei town,

Jiaozhou city

Liu Jie, Wang Ailing*, Jiang Shuqian, Zou Xianwei, Sun Juan
（College of Resources and Environment, Shandong Agricultural University, Tai’an 271018, China）

Abstract: Evaluation of village land intensive use is an important part of the village renovation planning. Based on the

connotation of village land intensive use, ten villages in Jiaobei town, Jiaozhou city were involved in this study to build

an evaluation index system of the village land intensive use, and the village land intensive use level was evaluated by

multi-factor comprehensive evaluation method. The evaluation results showed that the village land intensive use level of

the studied area was low, with three villages in the low utilization level, seven in moderate utilization level and none in

intensive or excessive utilization level. Based on the evaluation results analysis, suggestions for the village land intensive

use were put forward, such as constructing new rural community, perfecting idle land and idle homestead use, improving

village life convenience and ecological environment. The results of this study can provide a reference for the village

renovation.

Key words: land use, rural areas, environmental management, land intensive use evaluation, multi-factor comprehensive

evaluation method, Jiaobei town


