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基于主体功能区的大都市区域建设用地集约利用评价

+++以北京市为例
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通过建立建设用地集约利用评价指标体系!采用聚类分析方法!研究基于北京市主体功能空间分区的建

设用地集约评价方法!分析主体功能区建设用地集约水平的空间变化差异!并提出基于空间功能相匹配的建设用

地集约利用调控对策"研究结果显示+

!"##

年北京市主体功能区中的首都功能核心区#城市功能拓展区的建设用

地集约利用程度分别处于高度集约区#中度集约区和低度集约区之间!城市发展新区和生态涵养区处于低度集约

区$相关指标评价中!城市发展新区和生态涵养区的建设用地集约利用程度有提升潜力!但首都功能核心区和城市

功能拓展区的人口负荷超载"建设用地集约利用程度与主体功能区功能定位存在一致性"
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随着工业化和城市化的快速推进!建设用地不

断扩张!但由于我国实行最严格的耕地保护政策!使

得土地供需矛盾突显&

#

'

*建设用地集约利用不仅可

控制增量和盘活存量!还可确保农用地的数量与质

量!因此建设用地集约利用成为当今社会发展的必

然选择*同时由于集约利用方式的多样性!在进行
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建设用地集约利用评价时只有与研究区域的自然条

件)经济发展及人文因素等相协调!才能满足我国社

会可持续发展要求*

从
!"

世纪
H"

年代起对建设用地集约利用的研

究一直是学术研究的热点话题*国内大部分学者以

建设用地集约利用内涵为基础!对建设用地集约利

用的理论和政策进行定性研究&

!'(

'

*更多的学者则

将注意力集中在研究评价指标体系的构建)评价方

法以及针对特定方法对某地区建设用地集约利用的

现状或者潜力评价等重要内容&

&'#$

'

*

主体功能区从资源的生产)生态和生活功能进

行新的土地利用空间功能分区!只有建设用地集约

利用符合所处功能区的控制要求!才能促进区域建

设用地在满足空间功能基础上的集约利用*而基于

这种区划方式对建设用地集约利用的研究还很少!

曲衍波等&

#E

'对京郊不同城市功能区农村居民点的

用地集约度进行比较研究!提出了不同功能区农村

居民点用地集约度的区域差异及其影响因素(姜广

辉等&

#(

'基于主体功能区规划对北京市国土空间结

构与未来空间秩序进行研究!提出了各个主体功能

区未来的发展方向*但重点针对主体功能区控制下

建设用地集约利用空间变化的研究鲜有报导*

北京市作为我国的首都!是全国的政治和文化

中心!也是全国的重要经济中心之一*建设用地集

约利用的发展!关系到北京市土地资源的可持续利

用*选取北京市为例可以为建设用地集约利用提供

新的研究视角!并对以后开展更大范围的主体功能

区集约利用提供依据和参考*因此本研究以北京市

主体功能区控制范围为评价单元!通过构建建设用

地集约利用评价指标体系!评价各主体功能区建设

用地集约利用空间变化差异!旨在反映主体功能区

和建设用地集约利用程度之间的关系!进而完善建

设用地集约利用的研究*

!

!

思路与方法

!)!

!

基于主体功能区的北京市建设用地集约利用

评价指标体系的构建

主体功能区是指基于不同区域的资源环境承载

能力)现有开发密度和发展潜力等!将特定区域确定

为具有特定主体功能定位类型的一种空间单元&

#&

'

*

划分主体功能区主要考虑水土资源承载能力)生态

状况)环境容量)区位特征)经济发展水平)人口集聚

状况和参与国际分工的程度!以及军事的)历史的和

民族的因素等&

#&

'

*

/北京市主体功能区规划0从总体上将北京市划

分为首都功能核心区)城市功能拓展区)城市发展新

区和生态涵养发展区四大功能区域!首都功能核心

区为北京市乃至我国的政治和文化中心!体现着古

都特色!为优化开发区!因此开发程度较高(紧邻首

都功能核心区的城市功能拓展区以服务业为主!高

新技术产业占主导地位!是我国的技术核心!建成区

为优化开发区(城市发展新区作为未来北京市新的

增长极!承担承接市中心过多的人口疏散及区域产

业发展职能!属于重点开发区(生态涵养区为北京市

水源的生态屏障!属于限制和禁止开发区!鼓励发展

生态型友好产业促进区域的经济发展*由此可见区

域核心功能的不同以及历史发展因素!其发展定位

的差别导致各区域土地利用程度"主要体现在人均

建设用地面积这一指标#和土地利用结构存在差异!

同时由于不同区域发展的方向不同导致其在经济投

入和经济产出
!

个方面也产生差异(随着土地资源

可持续利用思想的深入人心!土地集约利用的持续

程度在一定程度上影响了建设用地的集约利用*在

遵循系统性)可比性)可操作性和代表性等原则基础

上!依据前人研究成果&

#G'!"

'

!综合考虑北京市各主体

功能区核心功能对于建设用地利用的不同影响因

素!选择土地利用程度和土地利用结构!以及布局的

合理性)土地利用投入水平)土地利用经济效益和土

地集约利用持续趋势
(

个影响因素来确定基于主体

功能分区的建设用地集约利用的评价指标!共计
#&

项指标&

!#'!E

'

*运用极差标准化法对各指标进行标准

化处理!并采用熵值法确定指标权重"表
#

#*

!)"

!

数据来源

数据来自于北京市各区县国民经济统计公报

"

!"##

年#!北京市各区县统计年鉴"

!"#!

年#!土地

数据来源于北京市
!"##

年土地变更调查数据*

%"!
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期 程佳等$基于主体功能区的大都市区域建设用地集约利用评价...以北京市为例

表
!

!

基于主体功能区的北京市建设用地集约利用评价指标体系

T.?/:#

!

K9./+.73*-3-A:>;

<

;7:L*06*-;7,+673*-/.-A3-7:-;39:+;:?.;:A*-L.3-0+-673*-./.,:.;3-U:3

F

3-

5

评价目标

4;;:;;L:-7

*?

F

:6739:;

影响因素

D-0/+:-63-

5

0.67*,;

重要指标

DL

=

*,7.-73-A36.7*,;

指标说明

B:03-373*-*03-A36.7*,

权 重

P:3

5

27

北京 市 建 设

用地 集 约 利

用水平

Y:9:/*072:

6*-;7,+673*-

/.-A3-7:-;39:

+;:3-U:3

F

3-

5

土地利用程度 人口负荷 常住人口数%建设用地面积
"@"&

城镇人均住宅使用面积 城镇住宅面积%城镇人口
"@"%

农村居民人均住房面积 农村宅基地面积%农业人口
"@"(

土地利用结构和 城镇用地占建设用地的比例 城镇用地面积%建设用地面积
"@"(

布局的合理性
独立工矿用地占建设用地的比例 独立工矿用地面积%建设用地面积

"@"H

交通运输用地占建设用地的比例 交通运输用地%建设用地面积
"@"(

人均道路长度 道路长度%城乡人口
"@"%

人均公共绿地面积 公共绿地面积%城乡人口
"@"(

土地利用投入水平 地均固定资产投入 固定资产投入%建设用地面积
"@"(

地均基础设施投入 基础设施投入%建设用地面积
"@"(

土地利用经济效益 地均第二)三产业
VBR

第二)三产业
VBR

%建设用地面积
"@"(

地均
VBR VBR

%建设用地面积
"@#!

地均财政收入 财政收入%建设用地面积
"@"&

社会消费品零售总额 ...

"@"&

土地集约利用

持续趋势

建设用地与第二)三产业
VBR

增长

弹性系数

建设 用 地 增 长 率%第 二)三 产 业

VBR

增长率
"@"(

建设用地与城市人口增长弹性系数 建设用地增长率%城市人口增长率
"@"&

!)#

!

数据分析方法

该研究从总体和选取相关指标
!

个方面进行

评价*

#

#总体评价是对上述指标体系中的所有指标值

进行极差标准化!然后加权求和得出北京市各功能

区
!"##

年土地利用集约度*

极差标准化公式$对于越大越优的指标

I

3

5

"

@

3

:

@

L3-

#%"

@

L.>

:

@

L3-

# "

#

#

!!

对于越小越优的指标

I

3

5

"

@

L.>

:

@

3

#%"

@

L.>

:

@

L3-

# "

!

#

式中$

@

L3-

为指标
@

3

的最小值(

@

L.>

为指标
@

3

的最

大值*

加权求和公式为

c

5

$

d

3

I

3

"

,

5

#

!

!

!

$

!7!

2

# "

$

#

式中$

c

为建设用地利用综合集约度(

d

3

为指标因

子的权重值(

I

3

为指标因子标准值*

在此基础上!借助
]R]]

软件!对北京市各个区

县的集约利用度进行聚类分析!采用欧氏平方距离

法"

]

a

+.,:A:+6/3A:.-A3;7.-6:

#测算北京市
#&

个区

县之间的样本间距离!采用系统聚类方法中的离差

平方和法"

P.,A

法#进行聚类分析!将北京市划分

为高度集约区"

'

#)中度集约区"

*

#和低度集约区

"

,

#!反映土地利用空间变化*

!

#相关指标评价则是通过分析
!"##

年北京市

各区县的指标值!反映北京市各主体功能区之间及

其内部建设用地集约利用差异状况*

在指标评价中!按照报酬递减规律!适度的人口

负荷才符合建设用地的集约利用!基于不同功能区

的功能定位!各区所能承受的人口负荷是不同的!综

合考虑/城市用地分类与规划建设用地标准0和/北

京市城市总体规划"

!""E

.

!"!"

年#0及实际情况!

确定各区人口负荷的阈值*

H"!
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结果与分析

通过上述北京市建设用地集约利用评价指标体

系及其权重!以主体功能区为单元对北京市各主体

功能区的建设用地集约利用情况进行分析*

")!

!

北京市各主体功能区集约度综合比较分析

通过聚类分析!将北京市划分为高度集约区

"

'

#)中度集约区"

*

#和低度集约区"

,

#

$

个区域

"表
!

和图
#

#*由分析结果可看出!北京市各区县

集约度整体表现为由首都功能核心区
+

城市功能拓

展区
+

城市发展新区
+

生态涵养区逐渐降低*

表
"

!

北京市
"Q!!

年各区县建设用地综合

集约度及其分等

T.?/:!

!

1*L

=

,:2:-;39:3-7:-;39:A:

5

,::.-A

5

,.A3-

5

*06*-;7,+673*-/.-A3-:.62A3;7,367

*0U:3

F

3-

5

3-!"##

功能区

Q+-673*-./

\*-:

区 县

1*+-7

<

集约度

D-7:-;39:

A:

5

,::

与全市平均水平比较

1*L

=

.,:AZ372

72:.9:,.

5

:/:9:/

首都核心区

1*,:0+-673*-;*0

72:6.

=

37./.,:.

东城

西城

"@##

"@#E

'

'

城市发展新区

[:Z.,:.*0

+,?.-

A:9:/*

=

L:-7

房山
"@"#

,

昌平
"@"!

,

顺义
"@"!

,

通州
"@"!

,

大兴
"@"!

,

城市功能拓展区

K>7:-A:A.,:.*0

637

<

0+-673*-;

朝阳

丰台

石景山

海淀

"@"H

"@"E

"@"E

"@"%

*

,

,

*

生态涵养区

K6*/*

5

36./

6*-;:,9.73*-

.,:.

平谷
"@"#

,

怀柔
"@"#

,

密云
"@"#

,

门头沟
"@"#

,

延庆
"@"#

,

!!

注$

'

代表高度集约利用区!

*
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,
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!

!

北京市
"Q!!

年各区县建设用综合

集约度空间分布图

Q3

5

@#

!

1*L

=
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=
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5
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F
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5
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!!

首都核心区总体上建设用地处于高度集约区!

建设用地集约利用潜力提升有限*在首都功能核心

区内部!东城区和西城区均处于高度集约区!但两区

域的建设用地集约利用度有一定差距*由于集约利

用程度差异!在集约利用对策调控上要制定差异化

的建设用地集约调控对策*在本区域保护历史名

城)构建优质人文环境要求下!重点通过旧城改造等

内涵挖潜的方式盘活存量建设用地!同时兼顾区域

的功能要求!在整个区域内加大立体空间的开发!设

定较高的产业用地门槛!优先保障首都文化保护用

地需求*

城市功能拓展区的建设用地集约利用程度处在

第二和第三水平之间*从城市功能拓展区的功能来

讲!就是要发展中央商务区)奥林匹克中心区和中关

村高新科技产业区等产业园区!推进第二产业的外

围转移*在区域内部!朝阳区与海淀区属于中度集

约利用区!而丰台区和石景山区属于低度集约利用

区!这表明丰台区和石景山区建设用地集约利用度

有待提高*本区域作为高新技术产业发展的中心!

要整合各类产业发展园区!禁止粗放型产业的进入!

同时通过+城中村,整治增加存量土地满足建设用地

需求!以提高建设用地集约利用程度*

城市发展新区的建设用地集约利用程度处在第

三水平!与其所处的首都次中心的功能定位要求来

"#!
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讲!其建设用地集约利用程度有待进一步的提高*

在区域内部!除了房山区的集约度为
"@"!

外!其他

区域集约度均为
"@"#

!均属于低度集约利用区*本

区域作为承接中心城人口)职能疏解和产业集聚的

主要地区!未来建设用地开发将持续增加!今后要继

续提高土地投入水平!加强基础设施建设!解决人口

流入问题!提高区域的产业和人口的集聚能力!提高

建设用地集约利用程度*

生态涵养区的建设用地集约度处于第三水平!

且各区域集约度为
"@"#

!乃全市最低水平*根据该

区的功能定位...北京市的生态屏障)水源保护地!

所涉土地大都是限制和禁止开发区域!表明该区的

功能定位与建设用地利用程度是一致的*但是应该

积极构建以+绿色农业,)+生态工业,和+休闲旅游

业,等环境友好型生态经济体系!在+保护,这一大前

提下适度提高建设用地利用程度*

")"

!

基于主体功能区的北京市建设用地集约利用

空间差异

"@"@!

!

土地利用程度

土地利用程度反映土地利用的广度和深度!选

用人口负荷指标进行分析"表
!

)

E

和图
!

#*

!"##

年

人口负荷情况$城市功能拓展区
'

首都功能核心区
'

城市发展新区
'

生态涵养区*

首都功能核心区人口负荷处在超载状态!超载

幅度为
#&@(M

!其中西城区超载幅度达
!!M

!而其

土地开发程度已达
#""M

!同时兼顾保护旧城的要

求!应积极向周边的城市功能拓展区)城市发展新区

疏散人口*

城市功能拓展区的人口负荷亦超载!超载幅度

达
!&@$!M

!其中海淀区超载幅度为全市最大!达

EH@EGM

*由于该功能区紧邻首都功能核心区!大量

核心区的人口疏散至此造成人口超载!因此基于功

表
#

!

"Q!!

北京市各主体功能区人口负荷情况

T.?/:$

!

R*

=

+/.73*-/*.A3-:.620+-673*-.,:.;*0U:3

F

3-

5

3-!"##

功能区

Q+-673*-./\*-:
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"万人%
OL

!

#

R*

=

+/.73*-/*.A

人口负荷阈值%"万人%
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!

#

T2,:;2*/A*0

=

*

=

+/.73*-/*.A

实际人口负荷占阈值的比例%
M
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=

*

=
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=
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:
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能定位及集约用地的要求!要积极地向城市发展新

区转移人口!以解决人口负荷超载问题*

城市发展新区的人口负荷为可承载空间的

&!J##M

!可见其建设用地利用程度有很大提升空

间*作为未来北京市的次中心城区!可以解决中心城

区大量人口流入问题!提高建设用地集约利用程度*

生态涵养区剩余很大的人口承载空间!为
G&J%EM

!

而生态涵养区作为北京市的生态屏障和水源保护

地!要控制人口增加以保证北京市的可持续发展*

"@"@"

!

土地利用结构和布局的合理性

选用城镇用地占建设用地的比重进行分析"表

E

和图
!

#*

!"##

年城镇用地比例从首都功能核心

区
+

城市功能拓展区
+

城市发展新区
+

生态涵养区

呈现明显下降趋势*首都功能核心区城镇用地比例

达
#""M

!生态涵养区仅占其一成左右!为
##@!(M

*

首都功能核心区的
!

个城区城镇用地比例均为

#""M

!无可开发利用空间!这表明首都功能核心区

的建设用地利用度很高*但由于历史发展和区位等

因素建设用地结构还存在一些问题!通过旧城改造

等内涵挖潜方式及加大土地立体空间开发来满足该

区历史名城保护及基础设施建设要求!提高建设用

地利用度*

表
$

!

"Q!!

年北京市各区县建设用地集约利用相关指标情况

T.?/:E

!
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人口负荷%
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!

#
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=

+/.73*-

/*.A
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比例%
M
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=

*,73*-*0
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!

#
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地均
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%
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!
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Y.-A.,:VBR

单位建设用地

财政收入%
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2L

!

#
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!!

注$数据来自
!"#!

年北京市各区县统计年鉴!

!"##
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!"##
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土地变更调查数据*
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图
"

!

北京市
"Q!!

年建设用地集约利用单指标空间分布图

Q3

5

@!

!

D-7:-;39:;

=

.6:A3;7,3?+73*-03

5

+,:*06*-;7,+673*-/.-A3-U:3

F

3-

5

3-!"##

!!

城市功能拓展区的城镇用地比例在
$#@!EM

"

("@(&M

!介于首都功能核心区与城市发展新区之

间!这与该区的功能定位是一致的!由于区位条件及

其作为高新技术产业基地!人口的流入和第三产业

经济的发展必然会带动城镇用地的增加!同时还要

严控建设用地供给速度!防止城区无序和外延式夸

张!提高建设用地集约利用水平*

城市发展新区城镇用地比例为
#$@"&M

!仅略

高于生态涵养区!考虑功能区的发展要求!其建设用

地利用度有待进一步提高!同时区域内部用地集约

度有一定差异!昌平区和顺义区城镇用地比例稍高*

城市发展新区作为首都次中心!承担)承接中心城区

人口和职能疏解及产业集聚的职能!城市空间必定

要持续扩展!要适当控制土地开发速度!解决人口疏

散用地和区域工业)交通和基础设施等用地需求!以

达到提高城镇用地比例要求*

以生态保护为主的生态涵养区城镇用地比例最

低!这是鉴于生态保护的要求禁止非生态产业用地

开发的结果!但要因地制宜!发展自己的+生态工

业,)适当增加旅游基础设施建设!刺激经济增长!使

区域建设用地布局更加合理*

"@"@#

!

土地投入水平

选取地均固定资产投入进行分析"表
E

和图

!

#!

!"##

年地均固定资产投入首都功能核心区
'

城

市功能拓展区
'

城市发展新区
'

生态涵养区!且首

都功能核心区明显高于其他
$

个区域*

首都功能核心区地均固定资产投入最大!为

$H!@&%

万元%
2L

!

!但其内部差异显著!东城区地均

固定资产投入明显高于西城区*该功能区作为政

治)文化)国际交往中心以及历史名城!固定资产投

入必然不菲!表明该区建设用地利用程度高度集约!

与其功能定位相匹配*

城市功能拓展区的地均固定资产投入仅为首都

功能核心区的
GG@$!M

!根据该区功能要求!其区位

条件和政府为发展高新技术产业和服务业大力支持

等原因!固定资产投入会略低于首都功能核心区而

高于城市发展新区*然而与核心区经济投入仍有一

定差距!表明建设用地投入水平有待提高*应集中

精力加大高新技术产业及服务业投入!形成本区特

殊的产业经济特色!与功能要求相联系*

城市发展新区地均固定资产投入虽低!这是与区

位因素)历史发展分不开的!但与其目前作为首都次

$#!
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中心的职能要求有所差距!经济投入水平有待提高*

该区域承担)承接中心城区人口流入和疏散产业的职

能!要逐步加大固定资产投入!重点发展制造业)现代

农业并积极向北京经济重心靠拢!朝集约化方向发展*

生态涵养区由于处于城市郊区!区域生态保护

的要求限制非生态产业的发展!地均固定资产投入

最低!这与它的功能定位的要求是相一致的!但应发

掘当地资源!发展生态型友好产业以提高该区建设

用地集约利用!平衡各功能区之间的差异*

"@"@$

!

土地利用经济效益

选取地均
VBR

及单位建设用地财政收入进行

分析"表
E

和图
!

#*

!"##

年北京市地均
VBR

和单

位建设用地财政收入现状为!首都功能核心区
'

城

市功能拓展区
'

城市发展新区
'

生态涵养区!且首

都功能核心区经济效益指标显著高于城市拓展区!

城市发展新区及生态涵养区经济效益水平相当*

首都功能核心区的地均
VBR

和单位建设用地

财政收入为全市最高!但其内部差异较明显!西城区

的经济效益指标较高于东城区*它作为北京市中心!

由于土地开发强度和投入水平均很高!产出也显著高

于其他功能区!表明这与该区的功能定位相匹配*

城市功能拓展区地均
VBR

和单位建设用地财

政收入仅为首都功能核心区的
!$@$(M

和
#%M

!投

入水平的差异必然导致经济效益的不同!表明该区

建设用地利用效率与其功能要求具有一致性!建设

用地利用效益亟待提高*基于疏散核心区产业的功

能要求!要加强高新技术产业区和奥林匹克中心区

等产业园区建设!以求经济效益和建设用地利用程

度的提高*

城市发展新区远离市中心!产业发展不完善)建

设用地利用投入水平低!同样导致该区经济效益较

低!表明该区建设用地利用效率与其功能要求有所

差距*随着与城市发展新区功能相匹配的产业结构

和基础设施建设的完善!建设用地的经济产出水平

也将提高!建设用地利用朝着集约化方向前进*

基于可持续发展要求!生态涵养区的功能定位

为限制)禁止开发区!使得该区域建设用地利用水平

和投入水平的低下!导致该区的经济效益较低!表明

这与它的区域功能定位是一致的*

#

!

讨论与结论

#)!

!

讨论

#

#本研究在借鉴前人研究成果基础上!综合考

虑各主体功能区划分依据)各主体功能区未来的发

展定位)北京市的历史发展及北京市土地利用的实

际情况等因素!增加了土地利用持续趋势因素!并将

土地利用情况进行细分!将各主体功能区的空间功

能定位与指标体系衔接起来!完成评价指标体系的

构建*

!

#已有的建设用地集约利用评价均通过建立评

价指标体系!算出集约利用分值!并进行排序来反映

各区域建设用地的集约利用程度*而本研究在建立

建设用地集约利用评价体系基础上将指标与主体功

能区相衔接!根据各主体功能区的功能定位得出各

指标在不同功能区的控制要求!把功能区功能定位

与建设用地集约利用程度进行匹配!通过匹配差异

完成建设用地集约利用的评价!并提出不同功能区

未来需要完善的方向*

$

#研究得出首都核心区和城市功能拓展区人口

负荷有不同幅度的超载!同时首都核心区相较于其

他
$

个区域不论是整体的集约度还是选取的各个指

标值均相差很大!表明其建设用地集约利用还存在

一定的问题!建设用地结构)土地投入水平和产出效

益还有很大的改造和提升空间!需要具体的措施和

政策来完善以期达到建设用地集约利用的要求*

E

#本研究基于主体功能区对北京市建设用地集

约利用进行评价!拓宽了建设用地集约利用的研究

范围!并提供了一套新研究思路*但这只是初步的

探索!需要从全国及各省的主体功能区角度开展相

关研究来检验和完善!并可基于主体功能区开展建

设用地集约利用之外的关于土地方面的相关研究*

#)"

!

结论

通过建立的评价指标体系采用总体评价和相关

指标评价!对北京市各主体功能区建设用地集约利

用进行评价!结果如下$

#

#北京市各主体功能区之间的建设用地集约利

用程度存在较大差异!首都功能核心区)城市功能拓

展区)城市发展新区和生态涵养区集约利用程度逐

步递减*这表明在主体功能区控制下区域的建设用

地集约利用程度与所在区域的核心功能存在一致性*

!

#由于功能区控制要求的差异!相关指标分析

中!对人口负荷的分析表明首都功能核心区和城市

功能拓展区的建设用地利用程度过高!即处于不集

约利用水平(分析其他指标得出除城市发展新区外

其他各区的集约利用程度均与区域的功能定位是一

致的*

E#!
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