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小城镇开发区土地集约利用评价研究
———以浙江省慈溪市为例

邵晓梅，王 静
（中国土地勘测规划院，国土资源部土地利用重点实验室，北京 100035）

摘 要：以浙江省慈溪市小城镇开发区、工业区块土地利用的自身特点和现状数据为基础，建立土地集约利用评价

指标体系，采用综合评价法，选择评价模型并确定指标的权重，根据评价标准计算出慈溪市小城镇开发区、工业区

块土地集约利用程度。评价结果表明，慈溪市小城镇开发区、工业区块仅 1处属于 II 级土地利用较集约，其余均属

于 III 级土地利用基本集约和 IV级土地利用不集约；进一步分析表明，不同级别开发区土地投入强度、利用程度和

持续状况差异显著，不同产业类型开发区土地利用效率差异较显著。由此可见，政策因素对小城镇开发区土地集约

利用的影响起基础性作用。
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当前节约集约利用土地已成为发展循环经济

和建设节约型社会的重要内容之一，也是国土资源

管理部门的一项重点工作[1~3]。然而，目前我国土地

集约利用研究主要还集中在对大中城市的研究[4~8]，

以及国家级和省级开发区业已形成的产业集聚、用

地集约、布局集中的特色也得到进一步显现[9~11]。但

是，近年来，我国小城市尤其是小城镇在土地利用

和管理中所表现出来的特征不容忽视：城镇用地增

长的快速性、土地用途变更的随意性、土地权属的

交叉性、经济利益的多元性等[12，13]。从中可以看出，

小城镇的快速发展也暴露出发展中土地利用的深

层次问题，那就是土地的集约利用问题。随着土地

集约利用研究的深入，一些学者开始探讨我国小城

镇土地集约利用问题[14~16]，其中，对小城镇土地集约

利用进行综合评价，可为认识并最终解决上述问

题，为中国小城镇土地持续利用管理以及解决中国

农村土地城市化、城市土地管理中出现的一些土地

利用问题提供科学依据。作为小城镇土地集约利用

的典范，小城镇开发区、工业区块土地集约利用评

价研究尚未见报导。本文以浙江省慈溪市小城镇开

发区、工业区块实地调查数据为基础，分析评价其

集约利用水平，对区域土地集约利用和科学规划具

有重要意义。

1 评价区概况

慈溪市位于杭州湾南岸，浙东宁绍平原北部。

地处沪、杭、甬金三角的中心地带，是国务院批准的

沿海经济开放区之一。位于 121°02′~121°42′E，30°

02′~30°24′N之间，总土地面积 1154km2（不含海域

面积），以平原为主，约“二山一水七分地”。2004年

底总人口为 101万人，人口密度为 875人/ km2。慈

溪市经济总量名列浙江省前茅，经济基本竞争力和

综合实力目前分别在全国百强县 （市）中排名第 7

位和第 17位，是全国经济发展速度最快的地区之

一，是长江三角洲南翼的工商名城，是具有国际影

响、国内一流的生产和制造基地，诸多行业已经形

成产业集群。以家电、轴承、轻纺、欧式插座等特色

块状经济集聚优势日益凸现，特别是迅速崛起的家

电行业，目前已与北青岛、南顺德形成国内家电行

业的三足鼎立之势，开放型经济取得新突破。在行

政区划上，全市现有 17个镇、3个街道和 1个开发

区（见图 1）。
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2 小城镇开发区土地集约利用评价指
标体系构建

慈溪市 2005年以单个开发区、工业区块为单

位进行了土地开发利用情况的调查，根据上述数据

从投入强度、利用程度、利用效率和持续状况 4个

方面建立慈溪市小城镇开发区、工业区块土地集约

利用评价指标体系（见表 1）。开发区、工业区块级别

分为国家级、省级、市级、县级、乡（镇）级或特色工

业区。表 1中地均投资强度、企业平均投资强度、企

业用地率、地均生产总值、地均上缴利税等指标属

性值越大，表明开发区或工业区块内土地集约化利

用程度越高；容积率和建筑密度等指标介于一定限

度内时，属性值越大，开发区或工业区块内土地集

约利用水平越高；绿化覆盖率属性值越大，表明开

图 1 慈溪市地理位置及行政区划图

Fig.1 The location and district map of Cixi city

表 1 小城镇开发区土地集约利用评价指标体系

Tab.1 The appraise indictors of intensive land use for urban development zones of small towns in Cixi
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发区或工业区块内用于非生产性用地量越大，开发

区或工业区块持续发展状况越低。用地保障率属性

值越大，表明开发区或工业区块未来通过扩大规模

进一步发展的空间越大，持续发展状况越好。

3 小城镇开发区土地集约利用评价
方法

本文采用多因素综合评价法中的综合评分法

进行小城镇土地集约利用评价。综合评分法就是在

确定各参评因子权重的基础上，将各评价单元的每

一参评因子得分与其权重相乘，之后再进行累加，

得出各评价单元的总得分，其表达式为：

f(W)=
n

i = 1
! Wi×

m

j = 1
!(Wj×Aj" #)

式中，f(W)表示土地集约利用综合评价指数，

Wi为准则层的权重，n为评价准则层的数量；Wj为

指标层各指标的权重，m为评价指标的数量；Aj表

示各评价指标的分级评分。本文采用熵值法确定评

价指标权重，并建立隶属函数确定各评价指标隶属

度。

3.1 熵值法确定评价指标权重

熵值法是利用评价指标的固有信息来判别指

标的效用价值，从而在一定程度上避免了主观因素

带来的偏差。其基本步骤为：

① 对评价指标进行综合标准化，即计算第 i个

镇（街道）第 j 项指标值的比重：

Pij =
xij
n

i = 1
!xij

式中，Pij为标准化后所得值，xij为评价指标实际值，

i=1，2，⋯，n；j=1，2，⋯，m；

②计算第 j 项指标的熵值 ej=- k
n

i = 1
!Pij，令 k=

1
lnn
，则 0 ≤ej≤1；

③计算第 j 项指标的差异性系数 gj=1- ej；

④计算第 j 项指标的权重Wj=
gj
n

i = 1
!gj

按照上述方法分别计算指标层和准则层的权

重值，并将二者相乘得到组合权重。

3.2 隶属函数的选择和评价标准的确定

隶属函数是 1965年由美国学者 L·A·Zadeh首

先提出并定义为：给定论域上的一个模糊子集 A，

对于任意 x∈U都指定了一个数 UA（x），满足：0≤

UA（x）≤1，UA（x）表示 x对于 A的隶属程度。映射：

UA：U→[0，1]；X→UA（x），称模糊子集 A的隶属函

数。

由于各个评价指标对土地集约利用评价这一目

标的影响方式、影响程度都有所不同，因此依据各

具体指标对于土地集约利用评价这一总目标的隶

属情况选择隶属函数，在运用隶属函数的过程中，

最小值 a 和最大值 b 是衡量指标值的两个样板值，

a、b 两值的选取对于隶属度确定的准确性有着非常

重要的意义。针对不同的评价指标，不同的隶属函

数、最大值和最小值的选取形式也有所不同。运用

隶属度函数，计算隶属度。主要有以下几种隶属函

数：

函数 1:

半梯形分布①：UA（x）=

1, x<a

b- x
b- a
, a≤x<b

0, x≥

(
*
*
*
*
*
)
*
*
*
*
*
+

,
*
*
*
*
*
-
*
*
*
*
*
.b

半梯形分布②：UA（x）=

0, x<a

x- a
b- a
, a≤x<b

1, x≥

(
*
*
*
*
*
)
*
*
*
*
*
+

,
*
*
*
*
*
-
*
*
*
*
*
.b

函数 2:

矩形分布：UA（x）=

0, x<a

1, a≤x≤b

0, x>

(
*
*
**
)
*
*
**
+

,
*
*
**
-
*
*
**
.b

本文在构造隶属函数时，根据小城镇开发区土

地利用特点及其数据处理情况，从现有的隶属函数

中选取符合实际意义的函数。并根据实际情况，对

原有的隶属函数进行修正，对于正向型隶属函数，

适用于属性值越大越好的指标，如地均投资强度、

容积率、企业用地率、地均生产总值、地均上缴利税

等指标。对于逆向型隶属函数，适用于属性值越小

越好的指标，如开发区绿化覆盖率等。针对不同指

标特征和城镇自身特征，可采用不同方法进行评价

标准值的确定。可将已有的科学合理的研究标准

（国家标准或地方标准的合理规定）作为参照；或通
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过单项指标的域内、域外比较确定一个合理的目标

值；或者是按照城镇自身发展状况确定一个标准。

根据慈溪市制定的 《工业用地集约利用控制指标》

及浙江省相关文件，慈溪市为浙江省二类地区，区

域修正系数为 0.9。所以，对于国家有严格控制的指

标，如地均投资强度和容积率，本文采用《浙江省工

业建设项目控制指标》中各行业分类指标控制标

准，将各开发区、工业区块按照不同类别控制指标

进行区域修正。如纺织业为主的地均投资强度不得

低于 75万元/亩，因此，慈溪市工业用地地均投资强

度不得低于 67.5 万元/亩，绿地率一般不得超过

20%。慈溪市小城镇开发区土地集约利用评价指标

样板值确定依据见表 2。

3.3 土地集约利用评价等级标准的确定

在土地集约利用评价的等级标准选择上，通过

对当前不同评价标准的比较分析，结合浙江省慈溪

市小城镇开发区、工业区块土地利用现状及特点，

本文采用 4 级评价标准：I 级：当集约度 C≥0. 75

时，小城镇开发区、工业区块土地利用高度集约；II

级：当 0.5≤C<0.75 时，小城镇开发区、工业区块土

地利用较集约；III 级：当 0.25≤C<0.5 时，小城镇

开发区、工业区块土地利用基本集约；IV 级：当 C<

0.25时，小城镇开发区、工业区块土地利用不集约。

4 小城镇开发区土地集约利用评价结
果分析

4.1 总体分级评价结果

参与此次土地集约利用水平评价的开发区、工

业区块共 21个，其中，省级开发区 1个，县级开发

区 17个，镇（街道）级开发区 3个。总的来看，浙江

省慈溪市小城镇开发区、工业区块土地利用集约水

平较低，各分级情况如下（见图 2）：

I 级：当集约度 C≥0.75时，小城镇开发区、工

业区块土地利用高度集约。浙江省慈溪市小城镇开

发区、工业区块土地利用集约水平均未达到此水

平。

II 级：当 0.5≤C<0.75 时，小城镇开发区、工业

区块土地利用较集约。此类城镇开发区仅有土地利

用集约程度最高的慈溪市家电园区西区，为 0.55。

III 级：当 0.25≤C<0.5 时，小城镇开发区、工业

区块土地利用基本集约。此类城镇开发区有三北工

业区块、慈东工业区块、崇寿镇工业园区、新浦镇工

业东西区块、慈溪经济开发区、横河工业区块、胜山

工业区块、掌起工业区块、观海卫工业区块东西区、

逍林工业区，占参评开发区、工业区块总数的 48%。

IV级：当 C<0.25 时，小城镇开发区、工业区块

土地利用不集约。此类城镇开发区有慈溪市华东轻

纺针织工业区、范市模具工业区块、宗汉兴园路工

业区、庵东工业区块、附海家电科技园区、长河镇工

业区、桥头工业西区、桥头工业东区、宗汉潮塘工业

区、坎墩工业区，占参评开发区、工业区块总数的

48%。

表 2 小城镇开发区土地集约利用评价指标样板值确定依据

Tab.2 The appraise indictors cr iter ion of intensive land use for urban development zones of small towns
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图 2 慈溪市小城镇开发区、工业区块土地集约利用水平

Fig.2 The appraise results of intensive land use for urban development zones of small towns in Cixi

4.2 分项评价主要结论

由慈溪市小城镇开发区、工业区块土地集约利

用水平分项评价结果（见表 3）可得如下结论：

①不同级别开发区土地投入强度、利用程度和

持续状况差异显著

由表 3可以看出，不同级别开发区土地投入强

度和利用程度存在较为明显的负相关关系。如土地

投入强度最高的为县级开发区—慈东工业区块，单

项得分 0.27，17个县级开发区土地投入强度平均得

分为 0.06，而位于第二位的是省级开发区—慈溪经

济开发区，土地投入强度单项得分 0.23，土地投入

强度单项得分最低的是宗汉兴园路工业区，属于街

道级开发区，土地投入非常低，土地投入强度单项

得分为 0，3个镇（街道）级开发区土地投入强度平

均得分为 0.017。但是，就土地利用程度而言，属于

镇（街道）级开发区的崇寿镇工业园区土地利用程

度确是最高的，利用程度单项得分是 0.13，3个镇

（街道）级开发区土地利用程度平均得分为 0.1，而

17个县级开发区土地利用程度平均得分为 0.05，1

个省级开发区土地利用程度得分为 0.03。就持续状

况而言，1 个省级开发区土地持续状况得分为

0.04，17 个县级开发区土地持续状况平均得分为

0.047，3个镇（街道）级开发区土地持续状况平均得

分为 0.02。由此可以说明，镇（街道）级开发区和部

分县级开发区由于经济实力差，在土地投入上还处

于较低的水平，与此同时，由于规模小，占地面积

小，因此在容积率、建筑密度、企业用地率等方面大

大提高，土地利用程度较高，但由于绿化率较高，未

来用地保障低，因而持续状况较差。而省级开发区

和部分县级开发区土地投入强度虽较高，但土地利

用程度却非常低，基本上为粗放利用。因此，镇（街

道）级开发区和部分县级开发区为获得更高的经济

效益，加大土地投入仍是十分必要的。而省级开发

区和部分县级开发区在集约利用程度上还存在较

大的利用潜力，在未来土地开发利用过程中，还存

有较大开发余地，持续状况较好。

②不同产业类型开发区的土地利用效率差异

显著
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由表 3可以看出，以家电为主导产业的开发区

土地利用效率均较高，如以家电为主导产业的 6个

开发区土地利用效率平均得分为 0.16，而以化纤、

服装、纺织等为主导产业的 9个开发区土地利用效

率均较低，土地利用效率平均得分为 0.08。

由以上分析可见，不同级别开发区、不同产业

类型开发区的土地集约利用程度是存在区域差异

的。由此可以说明，政策因素对开发区土地集约利

用的影响起基础性作用，国家和各级政府对不同级

别开发区的政策优惠和倾斜是不同的。此外，产业

结构的差别对开发区土地集约利用也有较大的影

响，一般来说，以高科技产业、电子产业为主导产业

的开发区土地集约利用程度较高，而以纺织化纤、

资源开采、仓储物流、休闲娱乐为主导产业的开发

区土地集约利用程度较低。
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Appraisal of Intensive Land Use of Development Zones in Small Towns
———A Case Study of Cixi in Zhejiang Province

SHAO Xiaomei，WANG Jing
（Key Laboratory of Land Use, Ministry of Land and Resources, China Land Surveying & Planning Institute, Beijing 100035）

Abstract: Currently，intensive land use has not only become one of the important contents of cir-

cular economy and economical society，but also is a key work in country land resource manage-

ment departments. In order to improve land use level and scientific land planning of urban devel-

opment zones, based on the land use characteristics and land use data of urban development zones

of small towns in Cixi, the appraise indictors of intensive land use for urban development zones of

small towns were established in this paper. By using the general evaluation method and four eval-

uating grades, choosing a model of assessment and confirming weight of indictors, the condition of

intensive land use for urban development zones of small towns were calculated. The results

showed that only one urban development zone in shape of intensive land use, others all attributed

to fringe or not intensive. Further analysis indicated that there were clear differences in land in-

vestment, land use degree and persistency between different level urban development zones, and

in land use efficiency between different industries. It can be concluded that land use policy has

an important role in intensive land use for urban development zones. The results and conclusions

in this paper will provide scientific basis for accelerating the study of intensive land use of urban

development zones.

Key words: intensive land use; appraise; urban development zone; small town
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