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摘要：以临沂市城市土地利用状况为对象，运用多目标综合评价法构建土地集约利用的评价体系，采用层次分析法

（ＡＨＰ）确定指标权重，对各指标值进行无量纲化处理，然后进行加权综合评分，得出评价结果。将评价结果进行了
横向和纵向对比，分析了临沂市土地集约利用方面存在的问题和不足，提出了相应的对策建议。
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０　引言

随着我国人口增加、城市化进程的加快，城市规

模也不断扩大。现状要求城市土地利用必须变粗放

利用为集约利用，不断优化城市土地利用结构，提高

土地利用效率。积极开展城市土地集约利用评价工

作，为制定城市发展战略，控制城市建设规模，促进

城市土地可持续利用提供科学的依据和基础。

城市是区域经济发展的中心，其物流、人流、资

金流、信息流交换频繁，三产业高度集中［１］。城市

土地的集约利用不仅要求结构最优、使用效能最大，

同时从长远目标来看，集约利用既要保证目前各业

有地用、用好地，又要保证城市有足够的预留空间与

发展空间［２］。城市土地集约利用有其自身的特殊

性，具有广泛性和复杂性，中外学者对城市土地集约

利用的概念和内涵可以归纳为５点：①土地投入的
提高；②城市土地结构和布局的优化；③土地产出率
的提高；④土地利用率的提高；⑤土地利用强度的提
高［３］。

城市土地集约利用水平评价是一种多目标综合

评价，是动态的、相对的［４］，因此用于评价的指标因

子不宜选择绝对指标，应当采用地均或人均等相对

指标。根据城市土地集约利用的涵义，本研究将城

市土地集约利用评价从４个方面选取指标，即城市
土地投入强度（反映城市土地投入水平）、产出水平

（反映城市土地经济效益）、利用强度（反映城市土

地开发利用水平）和可持续利用指标（反映城市土

地利用与环境协调的程度）。

１　临沂市城市土地集约利用评价

１．１　评价范围与方法

评价范围四至大致是：北至北城新区北外环路，

东到河东区东外环路，南至罗庄区南环线，西到西外

环，面积约４０８ｋｍ２。评价采用多因素综合评价方
法，在对原始数据标准化的基础上，按照指标权重，

将各指标值加权求和，得到城市土地集约利用综合

水平。

１．２　确定指标权重

采用层次分析法（ＡＨＰ）确定评价指标的权重。
权重计算情况见表１、表２。通过一致性检验，权重
的确定具有满意的结果。

表１　准则层指标权重计算及一致性检验

阶数 Ｂ１ Ｂ２ Ｂ３ Ｂ４ Ｗａ

Ｂ１ １ ３／５ ３／４ ３／２ ０．２１８

Ｂ２ ５／３ １ ３／２ ２／１ ０．３５９

Ｂ３ ４／３ ２／３ １ ３／２ ０．２５８

Ｂ４ ２／３ １／２ ２／３ １ ０．１６５

∑ １

　　λｍａｘ＝４．０１１；ＣＩ＝０．００４；ＲＩ＝０．９００；ＣＲ＝０．００４＜０．１
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表２　层次总排序及一致性检验

层次
Ｂ１
０．２１８

Ｂ２
０．３５９

Ｂ３
０．２５８

Ｂ４
０．１６５

总排序权重

Ｗｉ＝Ｗａ·Ｗｂ

Ｃ１ ０．４８２ ０．１０５

Ｃ２ ０．３３０ ０．０７２

Ｃ３ ０．１８８ ０．０４１

Ｃ４ ０．５５６ ０．２００

Ｃ５ ０．４４４ ０．１５９

Ｃ６ ０．２６０ ０．０６６

Ｃ７ ０．４１３ ０．１０７

Ｃ８ ０．３２７ ０．０８５

Ｃ９ ０．３７５ ０．０６２

Ｃ１０ ０．３７５ ０．０６２

Ｃ１１ ０．２５０ ０．０４１

　　ＣＩ＝０．２１８×０．０１２＋０．３５９×０．００＋０．２５８×０．００２＋０．１６５
×０．００＝０．００５

ＲＩ＝０．４０５×０．５８＋０．３５９×０．００＋０．２５８×０．５８＋０．１６５
×０．５８＝０．３７２

ＣＲ＝ＣＩ／ＲＩ＝０．０１３＜０．１

１．３　数据无量纲化处理

由于所选指标量纲不同，不能直接进行运算，因

此必须对这些数据进行无量纲处理。通过数据转换

来消除评价指标观测值的量纲影响，本文采用极差

标准化法来消除量纲，具体计算公式为：

ｆｉ＝
Ａｉ－ｆｍｉｎ

ｆｍａｘ－ｆｍｉｎ×１００
式中ｉ为指标序号，ｆｉ为第ｉ个指标无量纲化后的值
（状态值）；Ａｉ为第 ｉ个指标的值；ｆｍａｘ为标准值中的
最大值；ｆｍｉｎ为标准值中的最小值，收集整理相关数
据后进行计算，状态值结果见表３。

１．４　综合评价

多因素综合评价模型强调指标的群体性和迭加

性，指标之间具有相互替代性，即个别指标的落后对

系统整体功能不会造成太大影响，计算公式为：

Ｆ＝∑
Ｎ

ｉ＝１
ｆｉＷｉ

式中：Ｆ为评价总分；ｎ为评价指标个数；ｗｉ为第 ｉ
个指标的权重；ｆｉ为第ｉ个指标状态值。

通过计算，２００６年度临沂市城市土地集约利用
综合水平为：

Ｆ＝３５．７２６７×０．１０５＋４．５４３５×０．０７２＋０×０．０４１＋８．０７２２
×０．２００＋７．１４５１×０．１６０＋１１．７５６６×０．０６７＋７．１４２９×
０．１０７＋２５×０．０８５＋５．７３８４×０．０６２＋６４．８１８９×０．０６２
＋６５．６１１１×０．０４１＝１７．５５８７６

表３　临沂市城市土地集约利用评价体系

目

标
层
准则层 指标层

极

性

标准值

最大值 最小值
指标值 状态值

临

沂

市

城

市

土

地

集

约

利

用

评

价

︵
Ａ
︶

土地投

入强度

（Ｂ１）

Ｃ１：单位用地固定资
产投资（万元／ｋｍ２）

＋ ４１０３．８５ ５６６．４４ １８３０．２４３５．７２６７

Ｃ２：单位用地劳动力
投入（万元／ｋｍ２）

＋ ７８６．２１ １８７．５５ ２１４．７５ ４．５４３５

Ｃ３：单位用地科教投
入量（万元／ｋｍ２）

＋ ２２８５．０７ ３５８．３８ １１７．８７ ０

土地产

出水平

（Ｂ２）

Ｃ４：单位用地生产总
值（万元／ｋｍ２）

＋１１５７９．４３１７５７．４１２５５０．２６ ８．０７２２

Ｃ５：单位用地财政收
入（万元／ｋｍ２）

＋ １３６４．４４ １０１．０５ １９１．３２ ７．１４５１

土地利

用强度

（Ｂ３）

Ｃ６：人口密度
（人／ｋｍ２）

＋ ３１０１．４８ ８４８．２８ １１１３．１８１１．７５６６

Ｃ７：容积率 ＋ ０．６８ ０．２６ ０．２９ ７．１４２９

Ｃ８：建筑密度 ＋ ０．５３ ０．３７ ０．３９ ２５

土地可

持续利

用程度

（Ｂ４）

Ｃ９：人均绿地面积
（ｍ２／人）

＋ １６９．８０ ７．９１ ６．５５ ５．７３８５

Ｃ１０：人均道路面积
（ｍ２／人）

＋ ２５．２６ ２．３５ ８．４４ ６４．８１８９

Ｃ１１：单位用地三废
排放量（ｔ／ｍ２）

－ １３０．６０ ８．７０ １２．８９ ６５．６１１１

　　注：极性为＋，表示指标值越大，集约水平越高；极性为 －，表示

指标值越小，集约水平越高。标准值来源于全国大中城市状态值，指

标值数据来源于临沂市统计年鉴。

１．５　城市土地集约利用评价结果比较与分析

城市土地集约利用评价，一方面是与其他城市

进行的横向比较，另一方面是在时间纵向上的集约

利用水平。根据临沂市统计年鉴的显示，临沂市城

市土地集约利用水平分值２００２年为９．９５，２００４年
为２．０７，２００５年为１４．４４，２００６年为１７．５６；而２００６
年各市统计年鉴显示，深圳城市土地集约利用水平

分值为７６．０４，广州为５２．４０，宁波为４８．０９，青岛为
３７．８３，临沂为１７．５６。通过比较可以看出，近些年
临沂市城市土地集约利用水平有了明显的提高，但

是与集约利用水平高的城市相比，还有很大的差距。

问题主要集中在旧城区面积较大、生产类项目用地

粗放、工业基础薄弱、高新技术项目少、城市基础设

施配套不够、生活服务设施分布不均等。从另一个

层面上讲，临沂市城市土地集约利用的空间和潜力

还很大。

２　城市土地集约利用的对策建议

２．１　根据城市发展阶段合理制定城市发展战略

不同历史阶段，土地集约利用的涵义是不同的。

当前，需要充分研究临沂市城市所处的发展水平和
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阶段，以优化城市布局规划、调整项目建设标准、统

筹安排建设项目、提高城市环境质量为基础，合理制

定和调整城市发展战略，推动城市可持续发展。结

合国家宏观经济政策，调整规划实施方案，科学分

配、合理统筹财政资金，不断提高使用效率。发挥城

市优势、改进薄弱环节，不断优化临沂市“以河为

轴、两岸开发、北上东进、南优西连、组团发展”的发

展战略，推动“历史文化名城、滨水生态城、现代商

贸城”建设。

２．２　深入开展城市土地整理

目前，临沂市城市闲置地利用、旧城旧居改造、

片区治理改造等工作量还相当大。由于历史原因，

老城区建筑陈旧、基础设施不配套，影响和制约了城

市综合聚集效益的发挥；同时部分效益不佳、污染较

大的工业企业占据城市的中心地带，造成了土地资

源的严重浪费，影响了城市土地的集约利用。通过

城市土地整理，促进土地配置效率和使用率的提高，

最终提高其经济承载力。充分利用存量建设用地，

最大限度地降低土地闲置率。努力改造旧城区，挖

掘土地使用潜力，调整工业用地用于金融、商贸和服

务行业，充分发挥城市土地效益。

２．３　重视土地空间利用

城市土地利用具有二重性，即平面性和立体性。

其中立体性是指用地项目或整个城市在地上或地下

空间上的占用和扩展［５］。提高集约水平的大量文

章在土地利用的立体性上，以高层建筑为标志的的

向上部发展已不是单一模式，“向地下要土地、要空

间”成为城市发展的必然。越来越多的高层办公

楼、高层写字楼建成投入使用，高层住宅楼的价格持

续攀升；地下空间使用权作为宗地的成功出让，已经

掀起了临沂市商业、娱乐、工业仓储、停车场用地的

“地下化”。这就要求相关规划设计要迎合和引导

市场，做到全面统筹、科学协调。

２．４　发挥政府调控监管职能和市场在土地资源配
置中的作用

政府要发挥国土、规划、建设等部门的管控职

能，加大执法力度，严查、严管、严控土地闲置和低效

利用；新增建设用地优先用于高新技术项目、城市基

础设施；存量开发以改善居民生活条件和市场提升

改造为主；提高优化等软环境。发挥市场在土地资

源配置中的作用，垄断一级市场的同时，培育和做强

二级市场，鼓励流通盘活。
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ｌｅｍｓａｎｄｓｈｏｒｔｃｏｍｉｎｇｓｏｆｌａｎｄｕｔｉｌｉｚａｔｉｏｎｉｎＬｉｎｙｉｃｉｔｙａｒｅａｎａｌｙｚｅｄｉｎｔｈｉｓｐａｐｅｒ，ａｎｄｒｅｌａｔｉｖｅｃｏｕｎｔｅｒｍｅａｓｕｒｅｓａｒｅ
ｐｕｔｆｏｒｗａｒｄａｓｗｅｌｌ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ：Ｃｏｎｃｅｎｔｒａｔｅｄｕｔｉｌｉｚａｔｉｏｎｏｆｕｒｂａｎｌａｎｄ；ｉｎｄｅｘｓｙｓｔｅｍ；ｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｅｖａｌｕａｔｉｏｎ；ＬｉｎｙｉｃｉｔｙｉｎＳｈａｎ
ｄｏｎｇｐｒｏｖｉｎｃｅ
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