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长沙市城市土地集约利用评价①1 

朱红梅, 王小伟, 谭 洁 

(湖南农业大学资源与环境学院, 中国  湖南  长沙 410128) 

【摘 要】从长沙市城市土地利用状况入手, 确定了包括4 个准则层、15 个要素层、31 个指标的评价指标体系, 

并运用层次分析法和德尔菲相结合的方法确定各评价指标的权重。在对评价指标进行无量纲化处理后, 运用综合评

分法评定出长沙市2000— 2004 年的土地集约利用状况处于基本集约利用状态。最后对评价结果进行了详细分析。 
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目前, 我国正处于高速城市化发展阶段, 城市发展和各项建设用地迅速扩张, 导致我国的人地矛盾问题更加突出。开展城

市土地集约利用评价, 定量地了解城市土地集约利用的现状及存在的主要问题, 找出提高城市土地利用效率的对策方法, 有利

于城市土地资源优化配置和合理利用, 促进城市由外延扩展向外延扩展与内涵挖潜相结合的方向转化。 

1  长沙市土地利用状况 

截至2004 年底, 长沙市建设用地面积为143.42km2 , 其中居住用地面积为37 .69km2 , 占城市建设用地总量的26.3%；公共

设施用地34.30km2 , 占总量的23 .9 %；工业用地面积为20 .50km2 , 所占比例为14 .3%；仓储用地4.00km2 , 占总量的2 .8%；

对外交通用地面积为4 .11km2 , 占总量的2.9%；道路广场用地面积为15 .25km2 , 占总量的10.6%；市政设施用地4 .86km2 , 占

总量的3 .4%；绿地面积为12.93km2 , 所占比例为9 %；特殊用地9 .78km2 , 占建设用地总量的6 .8%(图1)。 

2  评价指标体系及其权重确定 

城市土地集约利用评价指标体系就是在土地资源学、经济学、环境科学、系统科学等基础理论的指导下, 在具体分析其土

地集约利用目标、标准、土地利用现状的基础上, 通过设计一整套城市土地集约利用评价指标体系, 探索不同背景下城市土地

集约利用的标准及评价方法, 进而对城市土地的集约利用状况进行现状调查和趋势分析。 

2 .1 评价指标选取的原则 

2 .1.1  导向性原则:评价指标事实上是某一方面评价内容的具体体现, 要能够从其所代表的方面充分体现评价对象的内

涵和特征, 对实现评价目标有明确的导向性和积极的指导和督促作用。这就要求所选指标的目的必须明确, 必须从综合评价的

目的出发, 与评价的目的相一致。 

2 .1.2  层次性原则:城市土地集约利用在不同的空间层次上, 参照的背景不一样, 其成果的应用对象与技术方法也不同。
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在不同地域范围内评价城市土地集约利用程度时, 针对不同的层次, 选择相应的评价指标。 

 

2.1.3 系统性原则:城市土地集约利用是城市土地管理系统中的子系统, 这就要求采用系统方法研究如何使各子系统相互

联系, 相互统一。 

2.1.4 相对独立性原则:建立评价指标体系应选择相对独立的评价指标, 要求评价指标体系中的各个评价指标在合乎整体

性原则的前提下, 彼此之间要尽可能满足相对的独立性。即要求所选择的各个指标必须相对独立, 不应存在包含、大部分交叉

及大同小异现象, 要互不重叠, 互不取代, 以尽量避免信息上的重复。 

2.1.5 可比性原则:要求指标体系中的各个指标概念要完整, 内涵要明确, 并具有唯一性；各个评价指标计算和计量的范

围、口径等必须一致, 能够进行时间、空间、横向和纵向的比较分析[ 1] 。 

2.2 评价指标体系的确定 

在综合对城市土地集约利用内涵的界定及土地利用结构分析的基础上, 设计了一套区域土地评价指标体系, 准则层包括土

地投入程度、土地经济产出、土地利用合理程度、土地集约利用发展趋势4 个部分。 

土地投入程度项目层中主要是一些对土地投入强度的指标, 包含单位用地固定资产投入、人均铺装道路面积、自来水普及

率、煤气普及率、每万人拥有剧场数、每万人拥有医院床位数、每万人拥有公车数这 7 个指标。 

土地经济产出主要强调土地投入的高产出, 主要包括单位面积工业产值、单位面积社会消费品零售额、地均二、三产业GDP、

单位面积利税额、商业用地平均地价、居住用地平均地价、工业用地平均地价7 个指标。 
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土地利用合理程度主要强调土地利用强度、土地利用结构与布局、土地资源优化配置和土地利用生态环境几个方面,包括城

市人口密度、商品房空置率、人均建设用地面积、人均居住面积、容积率、土地出让价格市场化程度、居住用地比例、工业用

地比例、道路广场用地比例、绿地比例、绿化覆盖率、污水处理率、生活垃圾无害化处理、噪音达标率这14 个指标。 

土地集约利用发展趋势, 主要强调土地集约利用的可持续发展趋势, 包括城市人口与用地弹性系数、固定资产投资与用地

弹性系数、GDP 与用地弹性系数3 个指标。 

2 .3 评价指标的权重的确定 

传统的权重确定方法是主观赋权法, 但这种方法由于受人们主观和生理上的影响缺乏科学性, 为此应采取科学的方法。但

到目前为止, 人们公认的比较科学的方法是:主观赋权法中最优秀的方法— 德尔菲法与客观赋权法有机结合起来是最为理想的

方法。 

在参考国内外研究[2 ,3] 的基础上, 根据长沙市城市特色及土地利用程度确定各指标间的相对权数以确定判断矩阵,然后利用

DPS 数据处理系统进行层次排序, 确定具体评价指标相对于项目层的权重。 

 

3  评价过程 

3 .1 评价等级系统的确定 

采用多级分级标准, 即将城市土地集约利用状态分为粗放、基本集约、较集约和过度利用四个阶段(表2)。 
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3 .2 确定评价标准 

城市土地利用系统本身是一个区域性、动态性、开放性的系统, 这就决定了城市土地集约利用的具体内容和程度上的非等

同性, 要寻找适合所有城市发展评价的统一标准和方法是不可能的。因此, 我们针对不同指标特征和城市自身的特征, 可采用

不同方法进行评价标准值的确定。 

3 .2.1  以国内同类城市指标值作为比较标准, 可作为比较标准的指标包括3 个方面:同类城市平均值、同类城市排名前

60 %的平均值、同类城市最高值。 

3.2.2 以国家或地方相关标准作为比较标准, 如人均建设用地面积、容积率、人均居住面积等11 个指标。 

3.2.3 以理想化值作为比较标准, 如土地闲置率、固定资产投资与用地弹性系数、GDP 与用地弹性系数这3 个指标[ 4] 。 

3.2 .4 以经验值为标准, 如自来水普及率、煤气普及率、每万人拥有医院床位数、商品房空置率、土地出让价格市场化

程度、城市人口与用地弹性系数这6 个指标[ 5] 。 

3.3 评价指标的无量纲化处理 

城市土地集约利用评价指标体系中的各个评价指标, 由于其量纲、经济意义、表现形式以及对总目标的作用趋向各不相同, 

不具有可比性, 必须对其进行无量纲化处理、消除指标量纲影响后才能进行城市土地集约利用评价[ 8] 。所谓无量纲化处理, 是

指对评价指标数值的标准化、正规化处理, 它是通过一定的数学转换来消除原始指标量纲影响的方法, 即把性质、量纲各异的

指标值转换为可以相互比较的相对数。目前的处理方法很多, 从几何的角度可以归结为三类, 即直线型无量纲化方法、折线型

无量纲化方法和曲线型无量纲化方法[ 1] 。 

无量纲化方法的计算公式为: 
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式中:Pi 为指标相对得分；ai 为评价标准的上限值；bi 为评价标准的下限值；ci 为指标统计值或规划值。 

3.4 选择评价方法, 建立评价模型 

根据影响城市土地集约利用因素的属性特点, 确定采用层次分析法和德尔菲相结合的方法确定评价指标的权重后,采取综

合评分法来确定城市土地利用集约度[ 6] 。方法如下: 

 

式中:Y 为城市土地集约利用程度；Wi 为各评价指标的相对权重；Pi 为各评价指标的分值；i 为评价指标个数。 

3.5 评价结果的确定 

长沙市2000— 2004 年城市土地集约度分值分别为0.625 、0.629 、0.690、0.688、0 .708 , 处于基本集约状态, 城市用

地增长弹性系数总体不低, 城市人均用地较宽裕, 土地闲置率较低, 城市土地开发潜力不是很高。总体来说土地集约利用程度

缓慢提高, 土地利用趋于合理化。 

4  评价结果分析 

4.1 城市土地集约利用水平整体提高 
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2000—2004 年这 5 年间, 长沙市城市土地集约利用水平虽然处于曲折式上升状态, 由 2000 年的 0.625 上升到 2001 年的

0.629、2002 年的 0.690, 2003 年城市土地集约水平一度出现小幅度下降,但仍挡不住土地集约度上升的趋势, 土地集约利用水

平在 2004 年达到 0.708,为 5 年内的最高值(图 2)。长沙市土地投入程度不断提高、土地经济产出不断增强、土地利用合理化程

度越来越高,土地利用集约化发展趋势越来越明显, 土地利用状况不断向高级阶段演化, 土地集约利用水平逐渐提高。 

 

4 .2 各子系统间发展不协调 

长沙市城市土地集约利用评价各项目层中, 土地投入水平、土地经济产出两个子系统分值虽然都有一定程度的提高,但发展

速率不同, 发展程度存在着一定的差异；土地利用合理程度这个子系统在2002 年出现下降现象, 与土地投入水平、土地经济产

出两个子系统发展方向相悖, 不协调现象更加明显；土地集约化利用趋势在2002 年出现突增, 后又恢复到以前状态(图3)。以

上各种状况表明, 各子系统之间存在着严重的不协调现象。各子系统发展的不协调, 直接影响了集约利用分值的提高的速度和

质量, 阻碍了城市土地集约利用水平的提高。 
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4 .3 子系统内部各指标之间增长速度差别较大 

准则层指数计算结果说明:增长速度最快的是土地投入程度项目层中的人均铺装道路面积指标, 增幅达200 %以上；5 年中

保持持续增长状态的指标有土地投入程度项目层中的每10 万人拥有医院床位数、土地经济产出项目层中的全部指标, 土地利用

合理程度项目层中的城市人口密度、容积率、土地出让面积市场化程度；增长有所浮动的有每百万人拥有剧场数、每万人拥有

公交车数、人均建设用地面积、人均住房使用面积、居住用地占建设用地比例、工业用地占建设用地比例、道路广场用地占建

设用地比例、绿地占建设用地比例、污水处理率、生活垃圾无害化处理、区域环境噪声值、城市人口与用地弹性系数等指标, 其

中波动幅度最大的是城市人口与用地弹性系数。各指标间增长速度差别较大, 表明社会对各指标的重视程度不同, 导致个别指

标分值过低, 形成了木桶理论中的限制因子, 制约了城市土地集约利用水平的提高。 

4.4 长沙市城市土地集约潜力巨大 

长沙市城市土地集约利用状况处于基本集约利用状态,距离集约利用状态有一定差距, 还有很大的潜力可挖。通过对连续5 

年的原始数据进行无量纲化处理发现, 土地利用合理程度准则层的分值还很低, 还有很大的挖掘潜力。在潜力挖掘过程中, 应

着重从降低商品房空置率、增加人均建设用地面积、提高人均住房使用面积、增加绿地占建设用地的比重等几个方面入手。土

地经济投入水平、土地经济产出和土地集约化发展趋势三个准则层中的个别指标的发展潜力也很大。 
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