
开发区作为城市用地构成的一个重要组成部分，

不仅是带动区域经济发展的重要载体，更是提升产业

集聚程度、项目建设水平、科技创新能力、整体综合

效益的重要平台，对减少我国城市建设用地指标、破

解城市摊大饼式发展具有积极意义[1-4]。国内学者对开

发区土地集约利用开展了卓有成效的研究，取得了丰

硕成果，主要集中在指标评价体系构建、评价方法研

究、土地集约利用评价以及土地集约利用实现路径等

方面[5-8]；但仍存在一些不足，评价指标侧重于土地的

经济效益、较少关注生态效益和社会效益，开发区集

约度评价模式、影响因素分析等方面也有待进一步探

索和发展 [9-11]。本文立足当前自然资源管理关注的重

点，系统梳理当前开发区土地集约利用评价体系，针

对生态文明、社会和谐的内涵，构建了节约集约、生

态文明、社会和谐协调优化的三元一体开发区评价指

标体系，并以咸宁市开发区为研究对象，开展指标体

系检验与实证分析，以期为高质量发展和亩产论英雄

背景下开展开发区土地集约利用评价提供理论支持和

直接参考。

1 研究区概况

咸宁市地处湖北省东南部，长江中游南岸，与湖

南省、江西省接壤，素有“湖北南大门”之称；属典

型的亚热带季风气候，冬冷夏凉、四季分明、光能充

足、雨量充沛，地势南高北低，是享誉全国的桂花之

乡、楠竹之乡、苎麻之乡、茶叶之乡；内辖“一区一

市四县”，面积为9 751.55 km2；截至2021年底，全市

户籍人口为 304.14 万人；2021 年全市完成生产总值

1 751.82亿元，比上年上升12.8%。根据中国开发区审

核公告目录（2018 年版），咸宁市范围内共有 6 个开

基于三元一体的开发区土地集约利用评价指标体系研究
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发区（表1），其中湖北通城经济开发区、湖北通山经

济开发区为产城融合型，咸宁高新技术产业开发区、

湖北嘉鱼经济开发区、湖北崇阳工业园区和湖北赤壁

经济开发区为工业主导型。

表1 咸宁市辖开发区基本情况

代码

G422122
S427059
S427058
S429100
S427101
S427057

名称

咸宁高新技术产业开发区

湖北嘉鱼经济开发区

湖北通城经济开发区

湖北崇阳工业园区

湖北通山经济开发区

湖北赤壁经济开发区

批准时间

2017年2月

2006年3月

2006年8月

2008年2月

2008年6月

2006年6月

核准面积/hm2

668.28
1 685.11

30.51
500.00
376.84
384.55

主导产业

食品饮料、先进制造、新材料

纺织、森工建材、医药

磨具、电子信息、陶瓷

钒加工、生物科技、智能装备

冶金建材、机械、石材

电力能源、机械电子、食品

2 三元一体的开发区土地集约利用评价体系构建

2.1 三元一体的评价指标体系构建

2.1.1 构建思路

立足当前自然资源管理需要，基于建设用地“增

存挂钩”、“增减挂钩”机制，在国家、省有关规程规

范的基础上，特别针对新时代生态文明、社会和谐的

内涵，构建节约集约、生态文明、社会和谐协调优化

的三元一体开发区评价指标体系和衡量标准，突破当

前评价目标单一、系统性不强的局限，以全量数据挖

掘方式替代统计、抽样为主要手段的评价模式，为发

现开发区用地问题提供依据。

2.1.2 评价指标初步遴选

1）土地集约节约指标遴选。通过整理国家各部

门、湖北省、浙江省、江苏省、上海市、安徽省等国

家、省（市）的开发区评价考核指标，按其对土地集

约利用的影响程度，得到 21个指标（表 2）；再通过

频度分析，遴选初步指标。

2）生态文明指标遴选。现有研究中对生态文明

指标的选取集中体现在经济层面，生态文明对城市土

地集约利用提出了合理城市布局和优化用地结构的基

本要求[5]。结合现有研究成果，根据开发区土地集约

评价对生态文明的内涵要求，为反映开发区生态绿化

面积，选用绿化配套指标，为反映开发区产业类型以

及对开发区环境造成不同程度的影响，选用高新技术

产业用地率、高新技术企业产值占比指标作为反映生

态文明内涵的指标库。

3）社会和谐指标遴选。现有社会和谐评价指标

从宏观角度评价人与社会间的协调性[9]，在土地集约

利用层面，应侧重于人地矛盾、土地利用与经济发展

之间的关系。不同地区在研究社会和谐评价指标时，

采用的选取原则各不相同，但基本集中在经济、社

会、环境、人地协调等方面，结合现有研究成果，选

用道路通达度反映开发区道路可达性，选用人口密度

反映开发区土地的人口承载水平，作为反映社会和谐

内涵的指标库。

2.1.3 评价指标体系构建

在“两山”理论的指导下，基于构建“两型社

会”、维护社会和谐、共建生态文明的时代大背景，

在开发区节约集约中赋予其社会和谐、生态文明的内

涵，进而构建三元一体的开发区土地集约利用评价指

标体系（三元即节约集约、生态文明、社会和谐 3个

层次）。根据开发区集约评价内涵建立的三元一体开

发区集约评价指标体系见表3。
2.2 基于结构方程模型的评价指标体系分析

1）结构化模型构建。结构方程模型（SEM）是

表2 相关土地集约利用评价考核指标统计一览表

指标

土地开发率

土地供应率

土地建成率

工业用地率

高新技术产业用地率

高新技术企业数

综合容积率

建筑密度

工业用地综合容积率

工业用地建筑密度

工业用地固定资产投入强度

土地闲置率

地区生产总值

批而未用土地消化周期

人口密度

综合地均税收

工业用地地均税收

工业生产总值

批次用地供应率

工业增加值

高新技术企业产值占比

区域

自然资源部、江苏省、江西省

自然资源部、江西省

自然资源部、湖北省

自然资源部、上海市

上海市

商务部、科技部、江苏省、
浙江省、上海市、安徽省

自然资源部、上海市

自然资源部、上海市

自然资源部

自然资源部

自然资源部、上海市、湖北省

自然资源部

科技部、江苏省、湖北省

江西省

自然资源部、生态环保部

自然资源部、浙江省、上海市、
湖北省、安徽省、江西省

自然资源部、浙江省、江西省

浙江省、上海市

湖北省、安徽省、浙江省

科技部、江苏省、浙江省、
上海市、湖北省、江西省

浙江省、上海市、安徽省
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一种基于因子分析、线性回归方法、用于分析错综复

杂变量之间路径关系的模型[12]。本文借助SEM分析三

元一体指标体系构建是否合理，三元一体指标体系模

型共设置了3个目标层和10个指标因子。

2）信度检验。为验证评价指标体系中各指标的

合理性，本文采用李克特 5级量表对影响土地集约利

用水平的因子进行打分，共收集有效问卷 148份，再

借助SPSS软件中的信度分析和验证性因子分析检验问

卷结果。结果表明，从内部一致性检验结果来看，节

约集约、生态文明、社会和谐的Cronbach’s Alpha分

别为 0.934、0.836、0.795，检验结果分别为 Excel⁃
len、Good、Acceptable；从合成信度检验结果来看，

3 个目标层的 CR 值 （0.952、0.903、0.889） 均大于

0.7，表明问卷结果可信，通过了信度检验，开发区土

地集约利用评价指标体系构建合理。

3）效度检验。本文利用 SPSS软件检验量表是否

合理。效度分析是基于主成分分析，通过比较题项的

因子载荷系数是否在同一主成分表现最优而实现的。

在抽样适合性检验（KMO检验）中，KMO值在0~1之

间，值越大越好，小于 0.5则不适合作因子分析。检

验结果显示，KMO值为 0.923，通过了检验，表明三

元一体模型中的指标符合因子分析要求。在球性检验

（Bartlett 检验）中，若显著性小于 0.05 或 0.01，则拒

绝原假设，说明可作因子分析。检验结果显示，显著

性 P 值为0.000*** （代表1%的显著性水平），水平上呈

现显著性，表明三元一体模型可作因子分析，程度为

适合。对于公因子方差，各指标因子均可用公因子表

示，值在0~1之间，若为1，则表示各指标因子100%
可被公因子表达；若为 0，则表示各指标因子无法被

公因子表达；通常公因子方差大于 0.7，各指标因子

才能被公因子诠释得很恰当。由指标因子载荷矩阵热

力图（图1）可知，各指标因子均大于0.7，说明本次

问卷量表设计合理，开发区土地集约利用评价指标体

系构建合理。

道路通达度

人口密度

高新技术企业产值比

生态绿化配套

土地闲置率

综合地均税收

建筑密度

综合容积率

土地建成率

土地供应率

0.751
0.852
0.722
0.859
0.691
0.378
0.513
0.38
0.422
0.594

0.393
0.416
0.404
0.421
0.421
0.880
0.580
0.842
0.740
0.493

0.507
0.293
0.543
0.258
0.570
0.211
0.602
0.333
0.476
0.614

因子1 因子2 因子3
图1 指标因子载荷矩阵热力图

4） SEM 分析。首先利用 SPSS 软件的 SEM 得到

各指标因子与目标层之间结构模型的带权路径图

（图 2），包括模型的标准化系数，以分析因子路径影

响关系情况，从全局了解各因子节点的路径构成与关

系；然后利用因子载荷系数筛选指标因子内量变量，

得到模型的因子载荷系数表（表4），其中第一项为参

照项，因此 Z 值等统计量为空值。结果表明，基于节

约集约的综合容积率、土地建成率、建筑密度、综合

地均税收、土地闲置率，生态文明的高新技术企业产

值占比，社会和谐的道路通达度的水平上呈现显著

性，则拒绝原假设，且其标准载荷系数均大于 0.4，
可认为其有足够的方差解释率，表明各变量能在同一

因子上展现。显著性检验分析表明三元一体模型指标

因子符合目标层要求。

生态绿化配套

土地建成率

综合容积率

土地供应率 建筑密度

综合地均税收

土地闲置率

人口密度

道路通达度
高新技术企
业产值占比

生态文明

节约集约

社会和谐

0.994

0.022

0.877

0.985
0.970

0.926

0.074

0.995

0.934 0.948

图2 带权结构路径图

3 开发区土地集约利用评价实证

以咸宁市 6个开发区为研究对象，基于三元一体

指标体系的构建，利用模糊综合评价模型开展开发区

土地集约利用总体评价，明晰各开发区的土地集约水

平和障碍因素，还可校验指标的合理性。

3.1 评价指标现状值和权重确定

结合咸宁统计年鉴（2021年）、咸宁市各县市区

国民经济和社会发展统计公报（2021年），经实地调

查获取开发区各评价指标的现状数据，采用熵权法确

定各指标权重见表5。
3.2 评价指标标准值确定

由于区域发展的不平衡性以及发展具有连续性，

表3 咸宁市的开发区土地集约利用指标体系

目标

节约集约

生态文明

社会和谐

子目标

利用程度

用地强度

用地效益

管理绩效

绿化配套

科技创新

生活配套

指标

土地供应率

土地建成率

综合容积率

建筑密度

综合地均税收

土地闲置率

生态绿化配套

高新技术企业产值占比

人口密度

道路通达度

指标属性

正相关

正相关

正相关

正相关

正相关

负相关

正相关

正相关

正相关

正相关
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目前国家尚未出台关于土地集约利用评价指标标准的

相关文件。在查阅相关文献的基础上，本文以湖北省

开发区土地集约利用情况为基础，结合国家级开发

区、省级开发区、咸宁市开发区的发展现状，并咨询

相关领域专家、咸宁市自然资源和规划局相关领导、

各开发区负责人，最终确定咸宁市开发区土地集约利

用评价等级（表 6），一等~五等分别表示高度集约利

用、集约利用、适度利用、粗放利用和过度粗放利用。

表6 咸宁市开发区土地集约利用评价等级表

指标因子

土地供应率/%
土地建成率/%
综合容积率

建筑密度/%
综合地均税收/(万元/hm2)

土地闲置率/%
生态绿化配套/%

高新技术企业产值占比/%
人口密度/(人/hm2)
道路通达度/%

一等

100
100
1.4
50

500
0
25
70

160
10

二等

95
95
1.2
40

400
0.40
20
55
80
8

三等

90
90
1
30

300
0.80
15
40
40
6

四等

85
85
0.8
20

200
0.12
10
25
20
4

五等

80
80
0.6
10

100
0.16

5
10
10
2

3.3 评价指标隶属度确定

为确定各评价指标现状值与土地集约利用评价等

级之间的关系，构建梯形隶属函数，并计算各评价指

标的隶属度值（表7）。

表7 咸宁市各开发区土地集约利用评价指标隶属度值、

综合得分与排名

开发区名称

咸宁市

咸宁高新区

嘉鱼经开区

通城经开区

崇阳工业园区

通山经开区

赤壁经开区

一等

0.118
0.232
0.096
0.403
0.373
0.194
0.265

二等

0.243
0.448
0.193
0.199
0.044
0.252
0.207

三等

0.347
0.278
0.231
0.075
0.155
0.261
0.129

0.225
0.043
0.255
0.234
0.243
0.15

0.285

四等 五等

0.068
0

0.225
0.09

0.186
0.143
0.114

综合得分

3.117
3.869
2.681
3.592
3.175
3.203
3.225

排名

-
1
6
2
5
4
3

3.4 集约度结果计算与分析

对10个评价指标的隶属度进行加权计算，得到目

标 层 的 评 价 结 果 为 ： 全 市 开 发 区 节 约 集 约 =
[ ]0.174 1 0.344 7 0.165 5 0.215 3 0.100 4 ，全市开

发区生态文明=[ ]0 0.038 3 0.695 6 0.266 0 0 ，全市

开发区社会和谐= [ ]0 0.020 2 0.753 1 0.226 6 0 。

根据最大隶属法则，全市开发区节约集约水平为二

等，属于基本集约利用，其中湖北崇阳工业园区、湖

北赤壁经济开发区节约集约水平较高，湖北嘉鱼经济

开发区和湖北通山经济开发区的节约集约利用水平有

待提升。根据各指标隶属度计算，综合地均税收各开

发区基本为四、五等，用地效益偏低。今后应不断深

化亩产论英雄发展理念，采取多举措不断提升土地利

用效益。全市开发区生态文明水平为三等，属于适度

表4 因子载荷系数表

目标

节约集约

生态文明

社会和谐

指标因子

土地供应率

综合容积率

土地建成率

建筑密度

综合地均税收

土地闲置率

生态绿化配套

高新技术企业产值占比

人口密度

道路通达度

非标准载荷系数

1
0.815
0.886
0.966
0.738
1.006

1
0.923

1
0.938

标准化载荷系数

0.985
0.877
0.922
0.97
0.826
0.974
0.934
0.994
0.948
0.995

Z

-
0.033
0.029
0.021
0.037
0.021

-
0.026

-
0.023

S.E.
-

24.356
30.776
45.257
19.935
47.514

-
35.221

-
40.075

P
-

0.000***

0.000***

0.000***

0.000***

0.000***

-
0.000***

-
0.000***

注：***、**、*分别代表1%、5%、10%的显著性水平。

表5 咸宁市开发区土地集约利用指标现状值

指标因子

土地供应率/%
土地建成率/%
综合容积率

建筑密度/%
综合地均税收/(万元/hm2)

土地闲置率/%
生态绿化配套/%

高新技术企业产值占比/%
人口密度/(人/hm2)
道路通达度/%

权重

0.104
0.117
0.122
0.109
0.128
0.096
0.071
0.092
0.072
0.089

全市

91.38
95.48
0.86
41.40

146.98
0.02
15.44
32.93
41.81
5.18

咸宁高新区

94.44
99.27
0.93

42.35
310.59
0.09

20.27
48.99
60.41
8.63

嘉鱼经济开发区

91.95
91.09
0.78

37.64
75.43
0.00

10.17
11.19
20.73
6.99

通城经济开发区

100.00
100.00

1.17
41.97

184.02
0.00
5.13

32.93
151.74

4.18

崇阳工业园区

82.23
99.77
0.82

57.33
73.22
0.00

14.21
64.13
41.34
4.30

通山经济开发区

86.33
95.59
1.04

31.44
94.4
0.00

60.84
48.05
94.23
3.66

赤壁经济开发区

99.28
98.39
0.84

40.10
182.94

0.00
18.25
9.96

30.82
4.91
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利用，其中湖北通山经济开发区生态文明水平最高，

湖北嘉鱼经济开发区、湖北通城经济开发区和湖北赤

壁经济开发区的生态文明水平均为五等。全市开发区

社会和谐水平为三等，属于适度利用，其中咸宁高

新技术产业开发区社会和谐水平最高，其余开发区

均为三等或四等。加强生态文明建设，开发区内各

要素和谐发展，不断提高发展质量和效益是新时代

可持续发展的必由之路。构建社会主义和谐社会是

经济发展的基石，是深刻认识人类社会发展规律的

必然结果。

从目标层评价结果来看，咸宁市开发区节约集约

水平最高，生态文明和社会和谐水平相差不大，表明

咸宁市各开发区发展存在不平衡性，更偏重于对国家

规程现有指标的发展，对生态文明和社会和谐等其他

方面发展不足。为了使开发区总体评价结果清晰明

了，本文将一等~五等分别设定为 5~1分，最终得到

各开发区的综合得分和排名（表8）。根据最大隶属法

则，咸宁市开发区土地集约利用水平为三等，属于适

度利用；全市开发区综合得分为 3.117，目前正从适

度利用向基本集约利用过渡，表明咸宁市开发区发展

正逐步从粗放向集约转型，符合新时代发展内涵。将

模糊综合评价结果与2020年度湖北省开发区土地集约

利用情况通报结果进行对比发现，二者基本吻合，只

有相邻的湖北通山经济开发区和湖北赤壁经济开发区

的排名互换，但事实上两个开发区的综合得分十分相

近。因此，本文评价结果与实际情况相符，证明三元

一体的评价指标体系和模糊综合评价模型适用于开发

区土地集约利用评价。

表8 模糊综合评价排名与2020年度湖北省开发区土地集约

利用情况排名对比

开发区名称

咸宁高新区

嘉鱼经开区

通城经开区

崇阳工业园区

通山经开区

赤壁经开区

模糊综合
评价

1
6
2
5
4
3

2020 年度湖北省开发区土地集约利用情况

市内排名

-
5
1
4
2
3

湖北省省级开发区综合排名

-
80
2

55
34
45

注：资料来源于《关于 2020年度湖北省开发区土地集约利用情

况的通报》。

4 结 语

1）立足当前自然资源管理关注的重点，构建了

节约集约、生态文明、社会和谐协调优化的三元一体

开发区评价指标体系，并利用SEM对三元一体评价指

标体系进行分析。结果表明，评价指标体系较合理，

能为开展新时代背景下开发区土地集约利用评价提供

直接参考。

2）利用模糊综合评价模型评估了咸宁市开发区

土地集约利用水平，总体来看，全市开发区综合得分

为 3.117，土地集约利用水平属于中等，目前正从适

度利用向基本集约利用过渡。从目标层来看，开发区

节约集约水平最高，为二等，属于基本集约利用；生

态文明与社会和谐水平均为三等，属于适度利用。从

指标因子来看，综合容积率和综合地均税收的综合得

分处于四、五等，分别为粗放利用和高度粗放利用，

因此提高综合容积率和综合地均税收是开发区目前发

展的重点。

3） 由于数据收集、获取、统计等受到一定限

制，如工业企业用电量指标难以统计，制约了指标体

系的构建，今后应以更完善的数据基础、更科学的数

据处理对咸宁市开发区土地集约利用进行综合、全

面、系统的评价。
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