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休闲观光农业与土地利用的互动关系 

——以湖南省益阳市为例① 

常 疆, 刘新华 

(湖南师范大学资源与环境科学学院, 中国  湖南  长沙 410081) 

【摘 要】 以实地调查资料为依据, 通过对益阳市休闲观光农业典型户用地空间形态、功能结构、类型结构及

2001—2005 年各类用地与年均收益的关系分析, 得出了现阶段益阳市“ 农家乐”适度用地规模为2 000m2 左右的

结论。 

【关键词】 休闲观光农业；土地利用；益阳市 

【中图分类号】F307；F301 .24           【文献标识码】A 

1  益阳市休闲观光农业概况 

1 .1 休闲观光农业的概念 

休闲观光农业既是一种农业经营方式, 又是一种旅游活动。它是利用农村特有的自然和人文景观, 结合农业经营、生产和

农家文化、生活方式而逐步发展起来的一种休闲旅游活动, 城市周边的农业地区通常具有最理想的发展条件。 

自1970 年代以来, 作为一种新型的旅游形式, 休闲观光农业呈现出较快的发展态势。它对于满足农业产业结构的调整要

求、城市市民对于自然环境和农村生活体验的追求, 都具有不可替代的作用。同时, 也扩展了土地利用的广度和深度,实现了农

业向第二和第三产业的延伸, 增加了就业渠道, 缓解了农业剩余劳动力的就业压力。休闲观光农业是社会经济发展到一定水平

时出现的社会经济现象, 也是被实践证明的一条有效的可持续发展途径。 

1 .2 益阳市休闲观光农业的现状分析 

1 .2.1  主要类型 

与湖南省大部分市、县一样, 益阳市休闲观光农业处于发展的低级阶段, 以小规模家庭式经营占绝对优势, 俗称“农家

乐” 。以提供简单餐饮和休闲为主, 内容单一, 规模较小, 缺少大规模、集团化、系列型的项目。 

从经营类型来看, 益阳市影响较大的“ 农家乐” 类型是花乡“ 农家乐” 、竹乡“农家乐” 、渔乡“ 农家乐” 。这与

益阳市所处的自然地理环境有密切关系。益阳市域范围内大致可分为洞庭湖区、滨湖平原区和丘陵岗地区等三大地形区。在不
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同地形区中, 人地关系的矛盾运动自然也有其地域特点, 反映在农耕文化、生产方式、种植结构、食物民俗、自然景观、建筑

风格等方面, 就是形成上述不同类型农家乐的主要基础。 

渔乡“ 农家乐” 是以湖区和滨湖地区的渔民及农民生活环境为主要景观特色, 如沅江渔乡“ 农家乐” ；花乡“农家乐” 

则以丘陵岗地区的成年苗木种植、品种众多、四季花香作为最大卖点, 若位置能够沿江傍水则更是锦上添花, 声名远扬, 如赫

山区黄泥湖乡的花乡“农家乐” ；竹乡“ 农家乐”以桃江最出名, 虽然竹的种植不限于此, 但竹海使桃江的“ 竹” 名声在

外。 

实地调查表明, 上述三种“ 农家乐” 类型的经营模式和内容并无本质区别, 或者说除了景观有变化外, 其他方面大致相

同。经营范围主要局限于餐饮和棋牌, 而对于休闲观光农业的最大卖点——— 农耕文化及景观的挖掘, 尤其是参与性、体验性

旅游活动极为有限。益阳多数“ 农家乐” 只是位于城郊或依附于某些旅游景点农舍中的“ 餐馆” 、“ 饭店” 。 

1.2.2 发展规模与速度 

作为休闲观光农业的主要形式, 益阳市“ 农家乐” 起步于1990 年代末, 2001 —2003 年达到高峰, 2004 年以后逐渐萎

缩。以最有代表性的益阳黄泥湖花乡“ 农家乐” 为例, 2000 年10 月开园时, 经市旅游局等有关部门验收合格的6 户, 2002 年

增至48 户, 据不完全统计, 实际参与经营的约340 户, 其影响扩至长、株、潭地区, 游客呈蜂拥之势, 是名副其实的全省唯一

的“ 农家乐”发展示范区。到2005 年只有20 多户继续经营。桃江竹乡“ 农家乐” 的情形也是由盛而衰, 2001 年约1 500 户,2005 

年底不到200 户。 

一般而言, 休闲观光农业的发展都是随着资金、规模、经验的积累, 由低级向高级逐步成长。益阳市出现的“ 农家乐”萎

缩状况, 值得认真分析研究。 

2  益阳市“农家乐”典型户土地利用变化情况的分析 

2.1 资料的获取 

在对益阳市休闲观光农业的总体发展情况进行全面分析的基础上, 选取发展较为稳定且有一定规模的益阳市赫山区黄泥湖

乡花乡“ 农家乐”和桃江县七里村竹乡“ 农家乐” , 作为典型样本区, 样本数量和选取对象不受限制。分别于2005 年12 月

25 日, 2006 年1 月12— 13 日, 通过访谈调查、问卷调查、现场观察与测量相结合的方法, 获取第一手资料和数据, 分析、

筛选后得到有效样本为21 个。 

2.2 “农家乐” 的土地利用模式 

与传统农业相比, 休闲观光农业是一种较高层次的土地利用形式。传统农业是对土地以农作物种植为主的简单利用, 其收

益基本不包括种植业以外的收益, 而休闲观光农业表现为一种土地综合利用方式, 它的最大的特点是将农业土地利用的间接效

益, 较理想的凸现出来, 将农业的耕作方式、生产周期的景观变化、生态功能、农家习俗、文化理念、甚至农村地区的构筑物

和环境总和, 都作为旅游产品——— 休闲观光旅游活动的消费对象。可以认为, 休闲观光农业是一种更科学、更全面的农业土

地利用方式, 是一种有效挖掘土地利用潜力的途径。这种效益的综合提升, 也是农民在调整农业产业结构的过程中, 对休闲观

光农业具有较高参与积极性的重要原因。 

对益阳市较典型的“农家乐” 经营户的入户调查表明, 按土地利用情况经营户可分为两大类:一是原住农民利用自有居住

建筑物和山林作为经营场所；二是外来投资者租用荒地,建设经营设施。由于国土管理部门的努力, 迄今没有发现占用耕地、园
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地、生产性林地建设构筑物的现象。“农家乐” 经营规模以外来投资者为大, 一般均在30 万元以上, 对荒地开发面积也多在

500m2 以上, 而本地农户作为“ 农家乐” 的投资多在2 万元以下, 用于“农家乐” 经营的构筑物面积多在500m2以下(包括永

久性建筑物和临时性封闭、半封闭建筑物)。黄泥湖乡花乡“ 农家乐” 2000 年10 月开园时只有6 户经旅游局等有关部门验收

合格, 2003 年增至48 户, 其中外来投资者7户, 全部租用荒地, 按200 元 亩·年标准收租金, 经营期限30年。 

2 .3 “ 农家乐”的用地空间形态分析 

益阳市“ 农家乐” 经营个体用地布局空间形态可归纳为三种类型:点状、块状、条带状。所谓点状, 是指经营户除了主体

接待设施以外, 基本没有附属户外娱乐设施, 也没有与主体接待设施相联系的景观用地, 如果从功能用地的角度看, 只有主体

建筑和前坪。桃益公路旁的桃江县七里村的约50 户竹乡“ 农家乐” 基本属于这种类型, 以彬彬农家乐、迎宾农家乐最典型。

所谓块状是指除了主体接待设施以外, 周边有较小范围的景观用地和户外娱乐设施用地, 也有在以疏林为主的景观用地中布置

娱乐设施, 通常具有较高的园林化水平。块状形态以黄泥湖乡仙峰岭村的原住居民兴办的农家乐家较为典型, 如李家庄、杨梅

山庄以及桃江县的竹韵山庄等。条带状形态以外来投资户为主, 由于租用土地都是沿江的低丘岗地, 为了取得开阔的视野, 一

般均沿山脊线或沿江布置, 形成条带状的用地空间形态, 如赫山区黄泥湖乡的望江园、天然阁、江岸春等。 

调查中还发现, 原住农户在从事“ 农家乐”经营时, 由于受原居住环境的限制, 其空间布置不尽理想, 视廊不通畅, 公共

— 半公共空间转换不科学, 因此更加注重对环境的保护和园林化建设。而外来投资户由于占用土地面积大, 一般又租用沿江山

脊等相对较高处, 因此, 多拥有较理想的通透、开阔的视野, 富有变化的对景、前景, 公共— 半公共空间连通性较好,转换相

对丰富, 这些都是外来投资户较突出的经营卖点。 

2 .4 “ 农家乐”的用地类型结构分析 

“ 农家乐”用地结构通常包括三个部分:第一部分是主体接待设施, 一般包括接待厅、餐厅、室内活动场地、住房等, 这

个部分在用地中所占比例不大(通常为 5%— 30%), 是经营者投资的主要部分, 对本地农户而言基本是原自有住房, 用地属性多

为宅基地；对外来投资者而言, 此部分一般占总投资的 70%左右, 调查表明该部分都已办理长期土地占用手续(图 2)。第二部分

是经营户利用各种便利条件搭建的简易房、棚,主要包括厨房工作场地扩展、院落搭棚、独立住宿设施、封闭半封闭游乐设施(如

棋牌室、垂钓亭、茶舍、台球乒乓球室、秋千)等等。其中有一部分办理了临时用地手续, 这部分占地面积与第一部分大致相当

(多为 5 %— 20%)。第三部分比重最大, 但一般没有基建投入, 只是作为环境背景成为“农家乐” 用地的一部分(多在 50%以上), 

此部分以自有山林(对原住居民而言)和租用集体山林或荒地(对外来投资者而言)为主。 
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2.5 “农家乐” 的用地效益分析 

通常所说的效益, 主要包括经济、社会和生态效益, 比较直观的是经济效益即经济收入的增加。对典型户调查的资料分析

表明, 益阳市“农家乐” 这种较低级的休闲观光农业的发展对土地利用的影响, 在上述三个方面都有利好趋向。 

首先, 明显增加了土地经济产出。外来经营户租用的全部是荒地、河滩地或疏林地, 尽管租金不高(通常为150— 200元 

年·亩), 但直接释放了原属于未利用地的经济潜力；同时,部分经营户有面积不等的已缴纳土地使用费的临时用地, 利用疏林

下的空隙种植蔬菜、布置游乐设施, 这些都属于土地经济收益的显性增加。其次, 经营户尤其是外来投资者为了营造理想的旅

游景观, 通常在荒山、河滩地等有相当部分的户外绿化面积的增加, 对于土地的保护和减少水土流失, 增加自然景观的组分和

协调性, 保护生物多样性, 提高自然环境的美学价值和舒适性, 延缓生态环境影响向负面发展, 增加农业景观斑块, 都有较大

的积极意义。再次, 休闲观光农业的社会效益在基础设施建设、现代环境和生态理念的普及、城乡文化交流、解决农村劳动力

就业等方面的表现, 有目共睹, 无须赘述。 

需要强调的是, 休闲观光农业不是第一和第三产业的简单叠加, 其融合后的综合效益释放是一种1 +1>2 的乘数效应, 对于

益阳市农村经济、社会、生态三大系统的良性互动, 将产生深远影响。 
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由于数据可得性、准确性等方面的限制, 休闲观光农业的社会、生态效益的定量分析有较大难度。所以, 本研究在定量分

析方面, 主要探讨益阳市休闲观光农业对土地利用影响在经济效益上的表现。 

应该特别说明的是, 影响休闲观光农业的经营效益的因素较多, 如服务质量、休闲内容、菜式质量和品种、特色旅游产品、

交通区位等等, 因此,“ 农家乐” 的经营效益绝非用地这一单个因素可以全部解释。尽管如此, 通过用地和经营效益的相互关

系的分析, 仍然能得出一些有益的结论。 

为了排除总投资对于年纯利润额的影响, 将所有调查对象在2001— 2003 年的平均年利润率(2001— 2003 年平均年利润

率=2001— 2003 年平均年纯利润 总投资)作为分析用地效益的主要指标, 分别讨论其与总投资、用地总面积、主体接待设施建

筑面积、附属设施用地面积、景观背景用地面积等的相互关系。 

计算结果表明, 年均收益与投资额的相关系数 2001 —2003 年为 0.78, 2001 — 2005 年为 0 .73, 且 2005 年为 0.08 , 可

以看出, 调查样本的投资收益最初的几年受投资数额的影响较大, 随后明显减小。 

 

从农家乐土地利用的角度来看, 总用地面积对于收益来说影响明显, 相关系数达到0 .68, 其中又以自有或租用山林、水面

等景观用地的影响最为突出, 相关系达到0.8 。主体永久性建筑物和未全部办理土地占用手续的用地与收益的相关性体现不理

想, 应该有两个原因:一是益阳市“农家乐” 一般不接待过夜游客, 主体永久性建筑物的经营效益难以体现, 二是未全部办理

土地占用手续的用地上投入有限, 接待设施水平难尽人意, 对游客吸引力有限。全封闭构筑物设施标准较高, 用地面积与收益

的相关系数为0.31, 与收益呈现出一定的相关性。由此可以得出结论:农家乐的收益与总用地规模存在明显的相关性, 尤其是景

观用地的作用显著。 

总用地中, 景观用地占的比重最大, 相关性达到0.96。在未全部办理土地占用手续的这一类用地中, 半封闭构筑物用地、
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硬化地面用地与其关联性很好, 相关系数在0.86 以上,由此可见, 在对未全部办理土地占用手续的这一部分用地作数量分析时, 

可以考虑用这两部分用地的总和来取代；同样的, 我们可以用自有或租用山林、水面等景观用地取代总的用地作数量分析。 

根据典型样本的调查数据, 建立2001— 2005 年投资年收益(y )与主体永久性建筑物占地(x1 )、未全部办理土地占用手续

用地中的全封闭构筑物和半封闭构筑物用地的总和(x2 )和自有或租用山林、水面等景观用地(x3 )的总的标准回归模型, 以及与

总用地(x )和自有或租用山林、水面等景观用地(x3 )的标准回归模型, 各模型及检验结果如下: 

2.5.1 投资收益与各类用地的总模型 

 

模型及检验结果表明, 模型都能够达到很好的显著性, 反映模型拟合的效果不错。就总模型来看, 反映投资年均收益受景

观用地的影响最大, 随着景观用地规模的增加, 投资收益呈直线增长；相反, 主体建筑和未全部办理用地手续的用地规模对投

资收益的增长缺乏支撑, 主要是这两部分的增加导致投入快速扩大, 而投资年收益增加的速度并未随之同步增长。 

进一步用如下计算公式对2001 —2005 年投资年均收益与总用地以及三类用地规模做边际分析(表2) 
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结果显示, 总用地规模以及三种类型的用地规模对投资收益的边际影响有一个由大变小的过程, 说明投资收益的边际效益

就各类用地的规模来说并非越大越好。 

计算结果同时显示调查样点的用地边际效益以神农山庄、李家庄较为典型, 李家庄的总用地达到 9 700m2 , 其中景观用地

占总用地的比重多达 95%, 然而用地的边际效益却体现在主体建筑用地和娱乐建筑用地上, 反映出过大的景观用地对边际效益

的贡献不大；神农山庄的总用地仅有 1 480m2 , 然而提供娱乐用的用地面积达 700m2 , 接近 50 %, 此类用地的边际效益明显, 由

此可得出现阶段益阳“ 农家乐” 用地的适宜规模:总用地 2 000m2 左右, 主体建筑用地在 300m2 左右为宜。 
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