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城乡建设用地增减挂钩政策下的农村居民点斑块整理模式评价

张晓平 1,2，朱道林 1※

（1. 中国农业大学资源与环境学院，北京 100193； 2. 东华理工大学测绘工程学院，抚州 344000）

摘 要：为指导农村居民点整理活动，在分析城乡建设用地增减挂钩政策给农村居民点整理带来契机的基础上，提出先

确定整理模式类型和评价单元再进行评价的整理模式评价流程，采用地图叠加分析法和综合评价法相结合的评价方法，

以江西省崇仁县巴山镇为例进行了实证研究。结果表明：巴山镇农村居民点分为 4 种整理模式，即城乡一体化、生态搬

迁式、迁移合并式和内部改造式，各模式下的农村居民点斑块面积分别为 71.50、2.67、108.73、329.23 hm2；迁移合并式

农村居民点斑块是当前巴山镇城乡建设用地增减挂钩中的拆旧地块主要来源，城乡一体化式和内部改造式斑块可有选择

地作为农民安置地。农村居民点斑块整理模式评价的研究有利于具体指导农村居民点整理活动的科学开展，可为城乡建

设用地增减挂钩政策的实施提供一定的决策支持。
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0 引 言

农村居民点在规模、地形条件、利用状况、经济条

件等方面存在差异性，如何根据其差异性选择合适的农

村居民点整理模式，以便科学地指导农村居民点整理活

动的开展，值得研究。国内一些学者从模式类型和模式

选择方法进行了研究。整理模式方面，有学者依托城市

化提出了包入式、迁弃式、归并式、征用式的整理模式[1]，

有学者根据区域条件提出了压煤整体搬迁型、拆旧建新

型、合村并点型、城中村改造型整理模式[2]，有学者总结

出撤村并居式、迁村并点式、整体搬迁式和拆旧建新式

等土地整理模式[3]；模型选择方法方面，有学者基于建设

适宜性分区的基础上进行模式选择[4]，有学者采用聚类分

析方法得到农村居民点空间结构调整类型[5]。总的来说，

农村居民点整理模式研究侧重定性分析，定性和定量结

合分析的研究少，结合城乡建设用地增减挂钩政策并以

农村居民点斑块为研究对象的研究较缺乏。农村居民点

斑块在图上是具有封闭区域的、独立的农村居民点用地

图斑。实际当中，有行政村、自然村、村小组、零星宅

基地几种形式。农村居民点斑块是农村居民点搬迁、安
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置和复垦等活动的具体实施对象。为具体指导农村居民

点整理活动，有必要对各斑块的整理模式进行研究。本

文研究在城乡建设用地增减挂钩政策的驱动下，农村居

民点斑块的整理模式的评价方法，并以江西省崇仁县巴

山镇为例进行实证分析。

1 城乡建设用地增减挂钩政策——农村居民点整

理的契机

农村居民点整理在上世纪末就已开始，由于缺少村镇

建设规划作引导，缺乏资金支持和政策保障，工作协调难

度大等原因，开展阻力较大。当前城乡建设用地增减挂钩

政策的提出，有力地推动了农村居民点整理活动的开展[6]。

城乡建设用地增减挂钩是指依据土地利用总体规划，将若

干拟整理复垦为耕地的农村建设用地地块（即拆旧地块）

和拟用于城镇建设的地块（即建新地块）等面积共同组成

建新拆旧项目区（以下简称项目区），通过建新拆旧和土

地整理复垦等措施，在保证项目区内各类土地面积平衡的

基础上，最终实现增加耕地有效面积，提高耕地质量，节

约集约利用建设用地，城乡用地布局更合理的目标。城乡

建设用地增减挂钩是统筹城乡发展、促进土地集约高效利

用、妥善解决用地供需矛盾的有效手段之一[7]。该政策中

的“拆旧建新”思想是农村居民点整理的“空间布局调整”

思想在城乡统筹发展层面上的延伸，为农村居民点整理活

动的开展提供了新平台。从政策的要求可以看出，实现该

政策的关键在于农村建设用地的整理[8]，现阶段以农村居

民点整理为主，即农村居民点整理是实现城乡建设用地增

减挂钩政策的重要措施。

城乡建设用地增减挂钩政策驱动下的农村居民点
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的整理模式评价研究应关注以下内容：1）迁移适宜性

是整理模式选择的重要依据。城乡建设用地增减挂钩政

策驱动下的农村居民点整理主要是通过农村居民点的

整体搬迁或部分搬迁腾出建设用地用于复垦。目前该政

策正处于试点推行阶段，农村居民点的拆旧及复垦应遵

循因地制宜和先易后难的原则。例如，对于欠发达的南

方丘陵地区，农村居民点布点多且分散，现阶段主要以

选择一些适宜整体搬迁的农村居民点为主，是否适宜搬

迁需要进行评价研究。因此，可选择迁移适宜性为评价

目标，根据迁移适宜性评价结果确定农村居民点整理模

式；2）用于复垦的农村居民点耕地适宜性需要重点考

虑。城乡建设用地增减挂钩政策的推行，通过农村居民

点拆旧区的复垦增加耕地以平衡建新占用耕地，将有效

地缓解城镇建设用地需求的压力和耕地保护的压力。耕

地是拆旧区复垦后的主要用途，因此农村居民点作为拆

旧区的选择时应评价其耕地适宜性。土壤质量、地形条

件和周围耕地情况是耕地的适宜性的重要影响因素。土

壤质量好，则适宜耕作，农村居民点搬迁整理的适宜性

也愈高。地形条件对整理后土地利用有较直接关系，一

般平原地区，整理出来增加耕地的系数较大，整理成本

也较小；而丘陵地区和山区在耕地系数和成本上，都要

相对弱势些[9]。农村居民点周围耕地状况指周围耕地的

数量、质量和环境状况。农村居民点斑块与周围耕地的

毗邻关系，影响整理复垦出的耕地的连片性，应作为一

项评价指标。

2 整理模式评价方法

在文献研究、农村居民点现状和农村居民点整理政

策分析基础上，确定农村居民点整理模式类型及评价单

元，采用地图叠加分析法和综合评价法进行整理模式评

价，最终确定各评价单元的农村居民点整理模式。

图 1 整理模式评价流程

Fig.1 Procedure of evaluation for consolidation model

2.1 地图叠加分析法

将区域土地利用现状图、土地利用总体规划图和城

镇规划图等叠加分析，判定农村居民点与城镇建设规划

范围、重要水源保护区、地质灾害易发区等的空间关系。

确定农村居民点是否应设立街道，建立居民区，或者生

态搬迁，并最终将其归入已确定的整理模式类型。

2.2 综合评价法

综合评价法的以地图叠加分析法未确定的农村居民

点斑块为对象，对其迁移适宜性进行评价，根据迁移适

宜性大小确定整理模式类型。迁移适宜性需要考虑迁移

前和迁移后 2 个层面因素，迁移前主要是看迁移对象的

状况和迁移可能获得的支持程度等，迁移后主要是看其

转变为需要的土地用途的可行性，在城乡建设用地增减

挂钩政策下，需要的土地用途即耕地。将上述 2 个层面

因素分别用宜耕性和搬迁易开展性表示。建立宜耕性和

搬迁易开展性 2 方面的因素指标体系，采用层次分析法

（analytic hierarchy process，简称 AHP）确定权重。定性

指标及部分定量指标采用先分级（类）再按级（类）赋

值的方法，所赋值处于 0～1 之间。其余定量指标采用公

式（1），对数据进行标准化处理，消除量纲差别，使每

个指标值处于 0～1 之间。

min max min

max max min

' ( )/( )
( )/( )

ij i i i

i ij i i
ij

x x x x
x

x x x x
 

   

正效应
负效应

（1）

式中，xij'为标准化后第 i 个斑块的第 j 个指标值；xij 为处

理前第 i 个斑块的第 j 个指标值；ximin 为处理前第 j 个指

标最小值；ximax 为处理前第 j 个指标最大值。

利用公式（2），计算出各斑块的迁移适宜性指数，

进行分级统计。根据分级结果，确定整理模式类型。

'
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
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式中，Yi 为第 i 个斑块的迁移适宜性指数；wj 为指标

层第 j 个指标权重值，n 为指标个数。

迁移适宜性指数越高，越适宜搬迁并作为城乡建设

用地增减挂钩拆旧区。为具体界定，运用数轴法将迁移

适宜性分为高、中、低 3 级。迁移适宜性高和低对应整

理模式容易确定，即分别为迁移合并式和内部改造式。

迁移适宜性中等的斑块结合农村人口数来确定。

3 实例分析

3.1 区域概括及数据来源

巴山镇位于江西省崇仁县中部，是县城所在地，历

史悠久，文化蕴含深厚，自唐朝大历五年（公元 770 年）

就是县衙所在地，是赣东大地的一座古镇。公路抚八线、

铁路向乐线穿境而过。总面积 170 km2，下辖 19 个村委

会，8 个居委会，136 个自然村，11.37 万人，其中农业

人口 3.67 万人。2007 年全镇完成财政收入 2 449.37 万元，

国民生产总值达到 14.6 亿元，农民人均纯收入达到 5 302

元。农村居民点现状具有以下特点：1）农村居民点布点

多且分散。据二调图统计，农村居民点斑块 331 个，平

均斑块面积 1.55 hm2，最大斑块面积 21.19 hm2，最小斑

块面积 0.05 hm2，农村居民点往中心村迁移或合并成新村

的潜力大。2）人均占地较大，闲置土地比例高。用地方

式大多以外延式扩展为主，忽视内涵挖潜，建新不拆旧，

使农村用地规模不断扩大，一户多宅与闲置宅基地现象

较为普遍，农村居民点内部挖掘，节约集约利用潜力较

大。3）农村环境脏、乱、差情况普遍存在，道路、供排
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水等基础设施缺少统一规划，个别农村居民点处于水源

保护区和灾害易发区，宜搬迁至生态适宜居住区。

本研究的数据来源于江西省崇仁县国土局提供的第

2 次全国土地调查数据、崇仁县统计年鉴（2008）、巴山

镇统计年鉴（2008），崇仁县土地利用总体规划（2006

－2020 年），巴山镇农村居民点现状实地调查数据。

3.2 整理模式评价

在文献研究基础上[2-5,10]，结合巴山镇农村居民点现状

特点，确定巴山镇农村居民点整理模式为城乡一体化式、

生态搬迁式、迁移合并式和内部改造式 4 种类型：1）城

乡一体化式。该类型主要用于城镇规划区内的农村居民点

整理，为了适应城市扩张的要求，这类村庄的整理更应符

合城市集约利用土地的发展要求。设立街道，建立居民区，

建设居民楼是这类村庄整理的出路，并将农村居民点整理

腾出的建设用地用于城市建设；2）生态搬迁式。该类型

针对原址不适宜建设的居民点，如处边远山区的地质灾害

易发区、水利工程建设影响区、核心风景区、水源保护区

等生产生活条件较差、不利于经济社会发展的农村居民

点。整体搬迁到自然条件好、交通便利，适宜定居的区位，

对原有村址进行复垦；3）迁移合并式。该类型主要针对

规模较小、较分散、土地利用不集约，耕地适宜性较好，

较为容易搬迁的村庄，一次性整体搬迁或分期逐步搬迁并

集中至附近新村或中心村；4）内部改造式。该类型主要

针对人口、用地规模较大的中心村，或建设情况良好、用

地比较集约的村庄。在原村庄内开展重新规划，通过采用

内涵挖潜的方法，提高村庄内的土地利用率。评价单元为

巴山镇各农村居民点斑块。

城乡一体化式。在巴山镇二调现状图上叠加依据崇

仁县土地利用总体规划（2006－2020 年）确定的巴山镇

城镇建设规模边界和扩展边界，落在规模边界和扩展边

界内的农村居民点斑块的整理模式为城乡一体化式。

生态搬迁式。该整理模式依据崇仁县土地利用总体

规划（2006－2020 年）划定的禁止建设用地边界确定，

落在禁止建设用地边界内的农村居民点斑块的整理模式

为生态搬迁式。划入禁止建设用地边界内的区域称为禁

止建设用地区，巴山镇划入禁止建设用地区的主要为重

要水源保护区和地质灾害高发区。

迁移合并式和内部改造式。应用综合评价法，评价

各斑块迁移适宜性，依据评价结果确定整理模式。在研

究有关文献基础上[11-16]，依据代表性、差异性、可获性

和综合性原则，在宜耕性方面选择了土壤质量、地形条

件和周围耕地情况 3 个评价因素及 6 个具体评价指标，

在搬迁易开展性方面选择了村庄利用状况、农村居民点

规模、非农产业人口比、人均耕地和经济水平 5 个评价

因素及 7 个具体评价指标（表 1）。农村居民点周围耕地

状况在本文中用农村居民点斑块与周围耕地的毗邻关系

作代表，这种毗邻关系用耕地的邻接度来量化。

1

/
m

i k i
k

N L L


 （3）

式中，Ni 为农村居民点斑块 i 的耕地邻接度；Lk 为与

耕地相邻的农村居民点斑块 i 的第 k 条交界线长度；Li

为农村居民点斑块 i 的周长。

表 1 综合评价指标体系

Table 1 Comprehensive evaluation index system

目标层 权重 因素层 权重 指标层 权重 备注

土层厚度 0.094 正效应；>100cm 赋 0.8，60~100cm 赋 0.5，<60cm 赋 0.2

土壤有机质含量 0.047 正效应；>1%赋 0.8，0.6%~1%赋 0.8，<0.6%赋 0.2

土壤 pH 值 0.024 >6.5~7.5 赋 0.8，5.5~6.5 赋 0.5，<5.5 赋 0.2
土壤质量 0.186

土壤磷含量 0.021 正效应；>0.08%赋 0.8，0.04%~0.08%赋 0.5，<0.04%赋 0.2

地形条件 0.104 地貌类型 0.104 正效应；分平原、低丘、高丘 3 类，分别赋值 0.8、0.5、0.2

宜

耕

性

0.4

周围耕地状况 0.110 耕地邻接度 0.110 正效应

村庄破旧程度 0.119 正效应；分比较、一般、不破旧 3 级，分别赋值 0.8、0.5、0.2

闲置宅基地率 0.107 正效应；空置 1 年以上宅基地占地比率村庄利用状况 0.305

基础设施状况 0.082 负效应；分良好、一般、较差 3 级，分别赋值 0.8、0.5、0.2

农村居民点规模 0.128 农村人口数 0.128 负效应；农村常住人口数（含外出打工、上学人口）

非农产业人口比 0.045 非农产业人口比 0.045 正效应；从事非农产业与农业人口的比例

人均耕地 0.054 人均耕地 0.054 负效应；耕地面积/农村人口数

迁

移

适

宜

性
搬

迁

易

开

展

性

0.6

经济水平 0.068 农民人均收入 0.068 正效应；农村人口平均农民纯收入

注：地貌类型、村庄破旧程度、基础设施状况为定性指标，其级（类）别根据实地调查及经验判定。

3.3 巴山镇农村居民点斑块的整理模式及引导

综合以上分析结果，得出巴山镇各农村居民点斑块

的农村居民点整理模式（图 2）。

城乡一体化式整理模式的农村居民点斑块数 41 个，

面积共计 71.50 hm2，占总面积的 13.96%，分布于巴山镇

城镇发展规模边界和扩展边界内，涉及 8 个行政村，以

圩里村、宝水村和光明村为主。逐步将这些斑块转为城

镇用地，统一规划，建设居民区，提高容积率，腾出的

建设用地用于城镇建设。这些斑块因为处于城镇建设规

划范围内，不宜复垦为农用地，因此不作为城乡建设用

地增减挂钩中的拆旧地块，可有选择地作为因城乡建设

用地增减挂钩拆旧而失地的农民的安置地。

生态搬迁式整理模式的农村居民点斑块数 7 个，面

积共计 2.67 hm2，占总面积的 0.52%，位于镇域东部萱华

水源保护区内和南部山区地质灾害高发区，涉及萱华村

和罗溪村。进行整体搬迁、农民安置和复垦。其中位于
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萱华村的 3 个斑块上的失地农民可城镇规划建设区内就

近安置，位于罗溪村的 4 个斑块上的失地农民可安置在

附近的罗溪段上村。这些斑块虽适宜整体搬迁，但因其

仅适宜复垦为园地或者林地，耕地适宜性较差，一般不

作为城乡建设用地增减挂钩中的拆旧地块。

迁移合并式整理模式的农村居民点斑块数 186 个，

面积共计 108.73 hm2，占总面积的 21.23%，涉及巴山村、

宝水村、东门村等 16 个行政村，其中在镇域东北部分布

较广，该区域地势较平坦，耕地面积大，农村居民点斑

块多，复垦为耕地的适宜性较好。针对这些斑块有计划、

有步骤地进行搬迁并集中至附近新村或中心村。这些斑

块是当前城乡建设用地增减挂钩中拆旧地块的主要来

源。应依据资金、交通条件和农民支持情况等条件，在

时空上合理安排城乡建设用地增减挂钩项目区。

图 2 巴山镇农村居民点斑块的整理模式

Fig.2 Consolidation models of rural residential patches in Bashan town

内部改造式整理模式的农村居民点斑块数 97 个，面

积共计 329.23 hm2，占总面积的 64.29%，平均斑块面积

较大，涉及东门村、何家村、乐丰村等 14 个行政村。这

些斑块当前主要是通过内涵挖潜的途径，提高土地利用

率，节约出的建设用地可作为拆旧地块的农民安置地。

当区域经济水平发展和城乡建设用地增减挂钩工作推进

到一定阶段后，对于该类模式下的一些规模较大但土地

利用集约度较低的农村居民点斑块，从外围某方向将斑

块“瘦身”，即将斑块中的一小块作为城乡建设用地增

减挂钩中的拆旧地块，拆旧地块上的农民就近安置。

4 结论与讨论

当前城乡建设用地增减挂钩政策正在广泛开展试

点，这有力推动了农村居民点整理活动的开展。选择先确

定模式类型，再将农村居民点斑块与整理模式类型相匹配

的研究思路，采用了地图叠加分析法和综合评价法，确定

了巴山镇农村居民点各斑块的整理模式，引导了区域农村

居民点整理活动的开展。本文的研究尺度为乡（镇）级，

在更大尺度范围内，该研究思路和方法仍然适用。

巴山镇农村居民点斑块的 4 种整理模式，即城乡一

体化式、生态搬迁式、迁移合并式和内部改造式的选择

充分考虑了区域建设用地空间管制的要求，体现了城乡

建设用地增减挂钩政策中通过拆旧，腾出建设用地用于

复垦的思想。对于农村居民点是否适宜作为拆旧区，需

要对其迁移适宜性进行评价。在城乡建设用地增减挂钩

政策作用下，评价依据不仅要考虑迁移对象的状况和迁

移可能获得的支持程度等，还要考虑其转变为需要的土

地用途，即耕地的可行性，可归纳为宜耕性和搬迁易开

展性。研究综合了村庄利用状况、农村居民点规模、非农

产业人口比、人均耕地和经济水平 5 个方面因素来分析搬

迁易开展性，从客观角度一定程度上反映了迁移可能获得

的支持程度，但本文尚未将农民主观意愿、农村民俗、文

化遗产保护等纳入分析，这些同样会影响农村居民点整理

活动的开展。另外，农村居民点斑块在社会经济上是相互

联系的，而非孤立的。其联系从一定程度上将影响农村居

民点整理模式的选择，特别是对农村居民点空间布局调整

的方向有重要影响，该问题应进一步研究。
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Evaluation for consolidation model of rural residential patches based on

policy of linked change of rural-urban construction land

Zhang Xiaoping1,2, Zhu Daolin1※

(1. College of Environmental Resources, China Agricultural University, Beijing 100193, China;

2. Faculty of Geomatics, East China Institute of Technology, Fuzhou 344000, China)

Abstract: Consolidation of rural residential land was propelled greatly by the policy of linked change of rural-urban

construction land. For guiding the work of consolidation of rural residential land, an evaluation procedure was

established to list the types of consolidation model and choose the unit, and match the model with the unit subsequently.

Based on the procedure, Bashan, a normal town in Chongren county, Jiangxi province, was taken as a case with the

methods of overlay-operation and comprehensive evaluation. The results showed that there were four consolidation

models of rural residential land in Bashan town, such as urban-rural integration model, ecological transfer model,

relocation and merger model and inner optimization model. The areas under the models were 71.50, 2.67, 108.73 and

329.23 hm2, respectively. The patches of relocation and merger model were the main sources of reclamation, while the

patches of urban-rural integration model and inner optimization model might be the resettled places for people lost their

lands. The research on consolidation model of rural residential patch was connected with the policy of linked change of

rural-urban construction land and would offer some decision support for the work of consolidation of rural residential

land and the implementation of the policy.

Key words: land use, rural area, consolidation, models, relocation, Bashan town


