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［摘　要］　以黑龙江省哈尔滨市的建成区为研究区，以道里区、道外区、南岗区、香坊区、平房
区、松北区、呼兰区、阿城区八大主城区为评价单元，从整理潜力、整理能力、整理迫切度３个方
面研究构建了城市土地整理分区评价指标体系，利用最优组合赋权法确定了指标权重，采用综
合评价法获取了哈尔滨市各城区城市土地整理分区的综合值．结果表明：松北区、呼兰区、阿城
区的城市土地整理分区综合值处于［０．６０，１．００］之间，属于评价标准中的优先整理区；道里区、
道外区、香坊区、平房区的城市土地整理分区综合值处于［０．４０，０．６０］之间，属于适度整理区；
南岗区城市土地整理分区综合值处于［０，０．４０］之间，属于专项整理区．在城市土地整理过程
中，整理潜力大、整理能力较强、整理迫切度高的优先整理区应采用政府主导、部门协作的整理
模式；整理潜力较大、整理能力强、整理迫切度较低的适度整理区应采用旧城改造、盘活土地的
整理模式；整理潜力小、整理能力弱、整理迫切度低的专项整理区应采用退二进三和多维空间
开发的整理模式．
［关键词］　城市土地整理；整理分区；整理模式；哈尔滨市
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　　城市土地整理是发展城市用地和优化城市土地利用的重要技术，是土地整理的重要组成部分［１－４］．
城市土地整理分区及整理模式研究可为确定城市土地整理时序和提高城市土地整理效率提供科学的依

据．中国当前处于快速城市化进程中，城市用地不合理扩张，导致城市土地整理整体效益降低，同时限制
了城市土地整理可持续发展．针对中国城市发展较快的情况，城市土地整理的相关研究亟待提高［５－６］．
国外学者关于城市土地整理研究主要集中于改善城市边缘区土地环境和提高边缘区土地的利用效

率方面，相关整理技术已较完善［７－１１］．国内关于土地整理的研究多集中在农地整理方面，而涉及城市土
地整理的研究较少［３－６］，且多从理论分析［５－６］、借鉴外国经验［８］、模式总结［１２－１３］、风险评估［１４－１５］以及资金来
源［１６］等角度进行研究，对城市土地整理分区的研究极少．目前城市土地整理分区研究多利用星座聚类
法对省域城市土地进行整理分区，分析各区土地整理的方向；研究范围多以省为单位，对市域城市土地
的研究相对较少［１７－２１］．城市土地整理具有鲜明的地域性，小尺度研究城市土地整理分区，对有效制定各
区城市土地整理模式具有重要意义．
本研究以黑龙江省哈尔滨市的建成区为研究区，以道里区、道外区、南岗区、香坊区、平房区、松北

区、呼兰区、阿城区八大主城区为评价单元，从整理潜力、整理能力、整理迫切度３个方面建立了哈尔滨
市城市土地整理分区评价指标体系，采用多因素综合评价法对城市土地整理分区加以研究，提出了相应
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分区整理模式，为城市土地整理的科学决策提供了重要参考．

１　研究区概况

哈尔滨市地处中国东北北部、松嫩平原东南部，是黑龙江省省会城市，是东北地区北部最大的交通
枢纽．哈尔滨市在２００４—２００６年３年内已经完成了两步区划调整，调整后哈尔滨市辖８区１０县（市），
本研究范围为哈尔滨市现有８个辖区，分别为南岗区、道里区、道外区、香坊区、松北区、平房区、呼兰区
和阿城区．２０１２年哈尔滨市第二、三产业实现增加值４　０４３．５亿元，比２００１年增加了４．５倍．市区人口
由２００１年的２６７．２１万人增加到２０１２年的４７８．９万人，增长了７９．２％；同期建成区面积由２１１．０ｋｍ２

增加到３８３．０ｋｍ２，增长了８１．５％，城市建设用地扩张迅速远远高于同期的城市人口增长．２０１２年城市
建设用地中，工业用地占２３．１％，居住用地占３０．０％，道路广场用地占９．９％，绿地占９．４％．工业用地
比例偏高，道路广场、绿地用地比例偏低．经济增长迅速以及城市人口的膨胀导致哈尔滨市城市用地扩
张迅速，对城市土地资源的可持续利用造成显著影响．

２　数据来源及其研究方法

２．１　数据来源
本研究数据主要来源于《中国城市统计年鉴》（２０１２年）、《哈尔滨市统计年鉴》（２０１２年）和《国民经

济和社会发展统计公报》（２０１２年）及哈尔滨市统计部门的相关统计资料，评价过程中所使用的部分指
标数据由相关数据计算得到．
２．２　城市土地整理分区指标体系构建
本文从研究区人口与土地系统的相互作用及影响出发，根据哈尔滨市经济发展现状，依据其自身土

地特点，从整理潜力、整理能力、整理迫切度３个方面建立哈尔滨市城市土地整理分区评价指标体系（见
表１）．

表１　哈尔滨市城市土地整理分区评价指标体系

目标层 准则层 指标层 指标含义 指标性质

城市土地整理分区 整理潜力 城区总面积Ｃ１（ｋｍ２） 市区用地规模 正向

区域人口密度Ｃ２（人／ｋｍ２） 单位面积土地人口数量 正向

城市人均公共绿地Ｃ３（ｍ２／人） 人均绿地指标 正向

地形地貌Ｃ４（％） 城区用地起伏度 负向

建成区绿地覆盖率Ｃ５（％） 建成区绿地覆盖程度 正向

整理能力 区域生产总值Ｃ６（亿元） 社会经济水平 正向

第三产业比重Ｃ７（％） 第三产业占ＧＤＰ比重 正向

工业产值Ｃ８（亿元） 工业增加值 负向

地方财政一般预算收入Ｃ９（亿元） 土地经济效益 正向

固定资产投资总额Ｃ１０（亿元） 投入程度 正向

公共设施投资Ｃ１１（亿元） 公共设施投资水平 正向

整理迫切度 建设用地变化率Ｃ１２（％） 建设用地变化情况 负向

城区总人口Ｃ１３（万人） 城市人口总数 负向

城市人均建设用地面积Ｃ１４（ｍ２／人） 建设用地利用程度 负向

人口增长率Ｃ１５（％） 城市人口增长情况 负向

２．３　指标数据标准化
为了使各项指标数据具有可比性，本研究采用极差标准化法对指标数据进行无量纲化．具体做法是

将评价指标分为两种类型：

对于正向指标，采用上限结果测量，Ｕｉ＝（Ｘｉ－ｂｉ）／（ａｉ－ｂｉ）；

对于负向指标，采用下限结果测量，Ｕｉ＝（ａｉ－Ｘｉ）／（ａｉ－ｂｉ）．

２４１
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式中：Ｕｉ为指标的量化值；Ｘｉ为指标的原始数值；ａｉ 为指标上限，ｂｉ 为指标下限，这里分别选取各对应
指标的最大值和最小值作为上限和下限．
２．４　权重的确定
为了使指标权重更能符合实际情况，本文指标权重确定采用的是最优组合赋权法，即将主观赋权法

与客观赋权法相结合的综合评价方法．该方法突破了单一方法确定权重的局限，将主观赋权法（本文采
用层次分析法）和客观赋权法（本文采用熵值法）两种方法所得到的权重系数按照最优组合赋权法结合
起来，客观地反映各指标层对目标层的影响程度（见表２）［２２－２３］．

（１）层次分析法确定的指标权重向量为Ｗ１＝（Ｗ１，Ｗ２，…，Ｗ１５）Ｔ；熵值法确定指标权重向量Ｗ２＝
（Ｗ ＊

１ ，Ｗ ＊
２ ，…，Ｗ ＊

１５）Ｔ．（２）确定组合权重向量．设最优组合权系数为ＷＣ＝（ＷＣ１，ＷＣ２，…，ＷＣ１５）Ｔ．令：

ＷＣ＝θ１Ｗ１＋θ２Ｗ２，其中θ１，θ２ 为组合权系数向量的线性表出系数，θ１，θ２≥０，且满足单位化约束条件：

θ２１＋θ２２＝１．
表２　哈尔滨市城市土地整理分区评价指标权重

评价指标 熵值法权重 层次分析法权重 组合权重

城区总面积Ｃ１ ０．１２３　１　 ０．０８６　３　 ０．１０８　０

区域人口密度Ｃ２ ０．１２７　４　 ０．０７８　２　 ０．１０７　２

城市人均公共绿地Ｃ３ ０．００７　８　 ０．１２３　５　 ０．０５５　２

地形地貌Ｃ４ ０．０００　８　 ０．０３９　８　 ０．０１６　８

建成区绿地覆盖率Ｃ５ ０．０２０　４　 ０．０７５　２　 ０．０４２　９

区域生产总值Ｃ６ ０．０５２　９　 ０．０４１　５　 ０．０４８　２

第三产业比重Ｃ７ ０．０１２　２　 ０．０４１　５　 ０．０２４　２

工业产值Ｃ８ ０．０６７　９　 ０．０１４　８　 ０．０４６　１

地方财政一般预算收入Ｃ９ ０．０４１　０　 ０．０１９　４　 ０．０３２　１

固定资产投资总额Ｃ１０ ０．０１９　２　 ０．０４１　５　 ０．０２８　４

公共设施投资Ｃ１１ ０．０５９　０　 ０．０４１　４　 ０．０５１　８

建设用地变化率Ｃ１２ ０．３０２　４　 ０．１７２　９　 ０．２４９　３

城区总人口Ｃ１３ ０．０３３　９　 ０．０７８　２　 ０．０５２　１

城市人均建设用地面积Ｃ１４ ０．１３１　５　 ０．０７５　２　 ０．１０８　４

人口增长率Ｃ１５ ０．０００　５　 ０．０７０　６　 ０．０２９　３

２．５　城市土地整理分区评价模型
根据标准化后数据和指标层的权重，利用综合评价法计算哈尔滨市８个城区城市土地整理分区评

价综合值．

Ｄｉ＝∑
１５

ｊ＝１
Ｘｉｊ×Ｗｊ，ｉ＝１，２，…，８；ｊ＝１，２，…，１５．

式中：Ｄｉ表示综合评价值；Ｗｊ表示第ｊ个指标的权重；Ｘｉｊ表示第ｉ个指标的标准值．
２．６　评价标准的确定
目前国内外关于城市土地整理分区相关研究尚处于起步阶段，没有形成统一的评价标准．本文咨询

专家意见并结合研究区实际情况，将哈尔滨市城市土地整理的分区评价水平划分为３个区 （见表３）．
表３　哈尔滨市城市土地整理分区评价标准

城市土地整理分区 专项调整区 适度整理区 优先整理区

衡量标准 ［０，０．４０］ ［０．４０，０．６０］ ［０．６０，１．００］

３　结果分析与模式研究

３．１　城市土地整理分区评价结果分析
经计算得到哈尔滨市８个城区城市土地整理分区的最终评价值（见表４）．松北区、呼兰区、阿城区

３４１
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的分区综合值分别为０．６８６　６，０．６４０　５，０．６８１　１，处于［０．６０，１．００］之间，属于评价标准中的优先整理区；
道里区、道外区、香坊区、平房区的分区综合值分别为０．５７５　９，０．５８６　２，０．５４４　３，０．４３７　５，处于
［０．４０，０．６０］区间，属于评价标准中的适度调整区；南岗区的分区综合值为０．３８９　８，处于［０，０．４０］区间，
属于评价标准中的专项整理区（见图１）．

表４　哈尔滨市城市土地整理分区评价结果

指标　　　 道里区 道外区 南岗区 香坊区 平房区 松北区 呼兰区 阿城区

整理潜力　 ０．０９５　２　 ０．１５１　４　 ０．０６４　６　 ０．１２２　９　 ０．１０７　９　 ０．１６６　４　 ０．１４０　９　 ０．１６０　０

整理能力　 ０．１４９　０　 ０．１３９　９　 ０．１０５　３　 ０．１１３　８　 ０．１０６　０　 ０．１３９　１　 ０．１０５　６　 ０．１１５　６

整理迫切度 ０．３３１　７　 ０．２９４　９　 ０．２０７　６　 ０．３０７　６　 ０．２１３　６　 ０．３８１　１　 ０．３９４　０　 ０．４０５　５

Ｄｉ ０．５７５　９　 ０．５８６　２　 ０．３８９　８　 ０．５４４　３　 ０．４３７　５　 ０．６８６　６　 ０．６４０　５　 ０．６８１　１

图１　 哈尔滨建成区城市土地整理分区

３．２　城市土地整理分区模式探讨
结合各区的用地现状、区域经济状况和人口等实际情

况，确定各区城市土地的整理模式．
政府主导、部门协作模式：整理潜力大、整理能力较强、

整理迫切度高的优先整理区适合该种模式．该区域土地面
积较大，占哈尔滨建成区总面积的７５．８３％，人口密度约为

２４０人／ｋｍ２，地形起伏度低，进行城市土地整理的自然条件
好，整理潜力大；区域 ＧＤＰ在２００亿元以上，增幅约为

１３％，第三产业所占比重大于５０％，公共设施投资额约为

１．６亿元，开展城市土地整理的整理能力较强；建设用地扩
展速度快，该区人口逐年增加，人口增长率约为０．５％，是哈
尔滨市开展城市土地整理客观需求最迫切的区域．哈尔滨
市２０１２年提出了“北跃南拓中兴强县”的发展战略，其中：
“北跃”就是在松花江北岸（主要是松北区和呼兰区）建设一
座现代化的新城，其重要组成部分是科技创新城；“南拓”即
在城市南部（主要是阿城区）建设４６２ｋｍ２ 的工业新城，重点发展装备制造、电子信息等产业．因此，由政
府发挥主导作用，加强与城市规划和部门协作是该区域今后城市土地整理的主要模式．
旧城改造、盘活用地模式：整理潜力较大、整理能力强、整理迫切度较低的适度整理区适合于该种模

式．该区处于哈尔滨“十二五”规划重点建设项目区，土地面积占哈尔滨建成区总面积的２１．５９％，城区
人口密度约２　０００人／ｋｍ２，人均公共绿地面积约为１０ｍ２／人，达到了国家要求，城市土地整理潜力较
大，略低于优先整理区；区域ＧＤＰ均值为４００亿元，固定资产投资总额约为２８０亿元，公共设施投资额
达到２亿元以上，整理能力较强；该区人口增长率约为０．１％，建设用地变化率低，区域整理迫切度较
低．该区城市总体功能较为完善，整理出的土地适宜发展休闲旅游度假产业，应开展适度整理，整理模式
主要是旧城改造，盘活闲置土地．应加快老城区产业振兴步伐，大力发展都市型工业、总部经济和现代服
务业，提升服务功能；以中心城区提档升级为主线，盘活闲置用地，在解决环境、交通、基础设施等问题的
同时，打造哈尔滨特色文化产业区，重点打造中央大街和中华巴洛克特色文化街区，使中心城区的承载
功能、生态质量、容貌形象、居住水平、管理水平和辐射带动能力得到全面提升．

“退二进三”和多维空间开发模式：整理潜力小、整理能力弱、整理迫切度低的专项整理区适合于该
种模式．此部分区域土地面积较小，仅为１８２．８ｋｍ２；城区人口密集，人口密度高达６　０５３人／ｋｍ２，绿地
覆盖率低，城市土地整理潜力有限；区域ＧＤＰ为７９１亿元，其中第二产业比重较大，公共设施投资为

０．０８７亿元，整理能力最弱；区域人口总数达９９．８万人，人口增长率为－０．２％，呈负增长状态，建设用
地变化率为０．０１１％，整理迫切度低于适度整理区．该区位于哈尔滨市中心区，应凭借地理位置优势，开
展以“退二进三”和三维空间土地立体利用为主的城市土地整理．加快“退二进三”的步伐，将第二产业逐
渐退出此区，大力发展第三产业，把有污染、效益低下、占地面积大的重型工业企业迁出，并与商服实行
土地置换，提高城市整体容积率；该区域城市用地应从土地平面利用走向土地立体利用，充分进行地面、
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地上和地下空间资源多维空间开发的土地立体利用，比如地下商场、地铁等就是多层次配置、多级职能
结合的土地高效利用方式．

４　结论与讨论

本文从整理潜力、整理能力、整理迫切度３个方面构建了研究区土地整理分区评价指标体系，运用
最优组合赋权法确定指标权重，采用综合评价法评价了哈尔滨市建成区城市土地整理分区，得出以下
结论：

（１）将哈尔滨市主城区划分为优先整理区、适度整理区和专项整理区．松北区、呼兰区、阿城区属于
优先整理区；道里区、道外区、香坊区、平房区属于适度整理区；南岗区属于专项整理区．

（２）优先整理区从整理潜力上看，土地充足，人口密度低，土地整理的自然条件优越，整理潜力大；
从整理能力上看，该区ＧＤＰ增幅较大，其中第三产业所占比重较大，公共设施投资额较高，整理能力较
强；从整理迫切性上看，该区人口逐年增加，人口自然增长率高，整理迫切度高．在城市土地整理过程中，
综合哈尔滨市“北跃南拓中兴强县”的发展战略，应将政府发挥主导作用、加强城市规划部门协作作为其
整理模式．

（３）适度整理区从整理潜力上看，土地面积有限，人口密度较高，人均公共绿地达到了国家要求，城
市土地整理潜力较大，略低于优先整理区；从整理能力上看，ＧＤＰ产值较大，公共设施投资总额较高，整
理能力强；从整理迫切度上看，人口增长率低，建设用地变化率较低，区域整理迫切度较低．该区城市总
体功能较为完善，整理出的土地适宜发展休闲旅游度假产业．在城市土地整理过程中，应将旧城改造、盘
活闲置土地作为其整理模式．盘活该区闲置用地，在解决环境、交通、基础设施等问题的同时，打造哈尔
滨特色文化产业区，重点打造中央大街和中华巴洛克特色文化街区．

（４）专项整理区从整理潜力上看，区域土地面积小，城区人口密集，绿地覆盖率低，土地整理潜力最
小；从整理能力上看，第二产业所占比重较大，公共设施投资额较低，整理能力最弱；从整理迫切度上看，
人口呈现负增长，建设用地变化率低，整理迫切度低于适度整理区．在城市土地整理过程中，城市土地整
理模式应以“退二进三”和多维空间开发为主，将第二产业逐渐退出此区，大力发展第三产业，充分进行
诸如地下商场、地铁、高层等三维空间开发的土地立体利用．
目前，国内关于城市土地整理分区的研究极少，已有的研究主要集中于省域较为宏观的尺度．本研

究以哈尔滨市建成区为研究区，从中观尺度对城市土地整理分区进行了研究，所得结论与实际情况基本
相符，证明运用的方法科学合理．该分区结果具有可行性，城市土地整理模式明确，具有一定的现实指导
意义．如何结合现代信息技术，从城市功能区、地块等微观尺度对城市土地整理模式进行更为科学的研
究，是下一步研究的重点和方向．
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