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摘 要：针对地理实体应用落地难、实用性差、使用不便等难题，系统地研究了建设用地全生命周期管理流程和全要素空间数

据内容，提出并创建了建设用地“编、批、供、建、验、登、查”全业务、全流程服务体系，实现了业务链与数据链深度融

合。在此基础上研究建立了面向建设用地管理的地理实体数据模型，分为基础地理实体和管理单元实体，以若干建设用地“地

块”为试点开展了地理实体数据构建。随后进一步研发了以建设用地为主的自然资源地理实体公共服务平台，实现了面向建设

用地管理的“一码+”二三维一体化移动应用。
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Abstract: Aiming at the problems of difficult application, poor practicability and inconvenient use of geographical entity data, we systematically

studied the whole life cycle management process of construction land and the content of total factor spatial data, created the whole business and

whole process service system of construction land, and realized the deep integration of business chain and data chain. On the basis of this, we es-

tablished a geographical entity data model for construction land management, which was divided into basic geographical entities and manage-

ment unit entities. The geographical entity data were produced by taking several construction land plots as a pilot. Subsequently, we further devel-

oped a public service platform for natural resource geographical entities, and realized the “one code+” two-dimensional and three-dimensional

integrated mobile application for construction land management.
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地理实体是人类为了描述和表达地理世界中具有

特定空间范围、形态、过程、关系以及相关属性地理现

象的实体化抽象。同时，地理实体也是政府管理的基础

单元和基本内容，以及人居环境的载体和人类活动的

基本对象。得益于地理实体能够有效承载着各类地理

信息，作为地理信息整合和共享交换的“凝聚核”[1]，

其在城市空间规划、建设与管理，数字城市、智慧城

市建设中具有关键作用。蒋捷[2]围绕地理信息公共服务

的需求，开展了地理实体数据模型的研究。国家和部

分地方发布制定了针对水系、居民地及设施、交通、

境界与争取、植被等基础实体类型的相关标准规范[3-6]。

近年来，我国正积极建设新型基础测绘体系。

李成名[6]等明确了创建新型基础测绘体系的最终目标

是面向自然资源管理，构建全球统一网格、绘尽我国

地理实体、赋予唯一空间身份，挂接社会经济信息，

最终建成“实体中国”。自然资源部发布了《实景三

维中国建设技术大纲》 [7]和系列《新型基础测绘与实

景三维中国建设技术文件》 [8]，明确了基础地理实体分

类、粒度及精度基本要求[9]。各级测绘单位更着重于地

理实体的结构存储方法和构建规则的研究，上海、北

京、湖北、浙江、重庆等测绘生产单位针对地理实体

的特点，研究了地理实体数据结构、生产组织和数据

库构建技术[10-13]、从传统地理信息到地理实体构建的机

制方法[14-16]、面向地理实体的数据库更新技术[17]。
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综上，纵观已有的相关研究成果，大多集中在基

础地理实体数据方面，而较少研究与具体业务紧密关

联的专业地理实体，尽管部分研究者已经意识到基础

地理数据的局限性，分析了当前的研究均重视基础地

理实体，但较少顾及政府部门管理需求，从而造成了

基础地理数据成为“背景数据”、业务支撑能力不足

的现状；虽然提出了顾及政府管理部门间信息共享的

地理实体颗粒划分的思路[18]，但尚未在自然资源地理

实体等具体业务应用领域开展深入研究。

此外，目前的相关研究存在着地理实体对象过

细、分类体系庞大的特征，进一步带来了实施成本

高、操作困难、实用性差等问题，其原因在于现有研

究多以“测绘人”的角度看待问题，而非以“用户视

角”、面向应用的思路去开展研究与实践。因此，本文

建议以“应用场景”为导向开展地理实体研究，针对

自然资源和规划管理行业的应用需求，开展轻量级

的、面向管理的地理实体模型研究，并予以实践应用。

本文的研究分为两步开展。首先，研究建设用地

全生命周期管理流程和全要素空间数据体系，结合新

型基础测绘体系的建设要求，全面梳理、深入分析当

前自然资源和规划部门在空间信息公共服务方面的现

状需求，形成建设用地全要素数据清单，搭建全域、

全要素、多维度的建设用地空间数据体系；其次，研

究面向建设用地管理的地理实体模型，参照有关标准

规范，在建设用地全要素空间数据体系基础上，对空

间地理信息要素进行重构性研究，以地理实体的思

路，研究地理实体及其相关空间数据的分类组织、数

据模型和数据库设计方式等内容。

1 建设用地全生命周期管理流程研究

随着山水林田湖草是“生命共同体”理念的贯

彻、建设用地管理理念从“增量”到“存量”的转

变，自然资源和规划管理部门需要将管理重心从“要

素管理”向“综合管理”转换，重点关注于自然资源

的全要素、精细化、集约化、系统化管理，注重信息

要素的空间关联和内在业务逻辑关联。

城市建设用地管理是自然资源和规划管理的核心

内容之一，也是传统国土管理“批”“供”“用”

“补”“查”等工作重点关注的内容，应首当其冲对建

设用地开展全生命周期管理研究和应用实践，研究

建立相应的数据模型，在该数据模型中汇集建设用地

范围内各类基础地理信息和业务管理信息。其中，业务

管理信息应全面涵盖规划编研、用地选址、用地报批、

土地征用征收、土地收储、土地出让及用地许可、规划

审查、竣工验收、确权登记、执法监察等相关信息，

支撑建设用地全息要素的智能化汇集和智慧化分析

利用。

本文充分调研了自然资源和规划下各条线的职责

和日常业务范畴，结合自然资源和规划部门对外提供

信息公开服务的范围，研究梳理出“编、批、供、

建、验、登、查”的流程，将总体流程划分为规划编

研、建设用地报批、土地征收、土地储备、土地供

应、建设开发、竣工核实、确权登记、监管查处等业

务环节，深度分析各环节形成的行政管理结果数据。

2 建设用地全要素空间数据体系研究

本课题全面梳理了建设用地全生命周期管理过程

中涉及的各类空间数据，按基础测绘类、用途管制

类、空间规划类、行政管理类 4个大类、25个中类，

对每一类数据在提供公共服务时的范围、内容及提供

形式等开展了研究，从而梳理形成了建设用地全要素

空间数据体系（图1）。
建设用地

全要素空间数据体系

基础测绘类
数据

现状用途类
数据

行政管理类
数据

空间管制类
数据

图1 建设用地全要素空间数据体系

1）基础测绘类数据：包括现势及历史地形、现

势及历史影像、建（构）筑物、地下空间（建筑物、

桩基）、地下管线、高压输电线网、历史文保、重点

排污单位、三维场景等信息。

2）现状用途类数据：包括土地利用现状、林草

湿专项调查成果、压覆矿信息、地质灾害隐患点、土

地权属信息等。

3）空间管制类数据：包括市国土空间规划、辖

市（区）国土空间规划、镇国土空间规划、专项规划

等规划成果。其中，市国土空间规划含生态保护红

线、永久基本农田、城镇开发边界等；专项规划包括

林业、城市综合交通、轨道交通线网、地下空间、能

源、水利、农业、市政等专项规划。

4）行政管理类数据：针对自然资源和规划部门

需提供公共服务的业务领域，围绕建设用地全生命周

期管理流程，梳理出规划编研、建设用地报批、土地

征收、土地储备、土地供应、建设开发、竣工核实、

确权登记、监管查处等业务环节，分析各环节形成的
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行政管理结果数据。

3 建设用地管理地理实体模型研究

3.1 地理实体分类

以建设用地为主要对象，经对建设用地全要素空

间数据进行实体化研究，将地理实体分为基础地理类

实体、管理单元类实体两类。其中，管理单元实体进

一步分为现状用途单元实体、空间管制单元实体、行

政审批单元实体，以建设用地管理业务为主要轴线，

包含了规划编研、建设用地报批、土地征收、土地储

备、土地供应、建设开发、竣工核实、确权登记、监

管查处等业务管理对象。

3.2 地理实体模型设计思路

在前述建设用地全要素空间数据体系、地理实体

数据分类的基础上，研究建立了建设用地地理实体模

型，将基础地理实体、现状用途单元实体、空间管制

单元实体、行政管理单元实体等进行关联，通过实体

编码、字段关联、空间关联等具体手段，形成面向建

设用地管理的地理实体数据模型。地理实体数据概念

模型设计原理如图2所示。

复合体

简单体

体元

复合面

多边形

简单面

空间曲面

TIN D TM Grid D TM

线环

复合线

空间曲线

线 点面体

图元

地理实体地理实体
实体层次：是由图元构成
的可挂接社会经济信息
的地理实体

图元层次：是地理实体的
基本构成元素

图2 地理实体数据概念模型设计原理

地理实体间具有层级关系。为上级地理实体包含

一种或者多种下级地理实体。如一个街区实体可能包

含几个单位院落实体，一个单位院落实体包含建筑实

体、地下车库实体、道路实体、管线实体等；在层级

结构中，最顶级地理实体不突破行政区划，最底级实

体根据情况而定。

3.3 建设用地地理实体模型设计

面向建设用地管理的地理实体分为基础地理实

体、管理单元实体两大类。其中，基础地理实体是指

易于从基础地理信息数据成果中提取的通用性强的地

理实体，符合GB∕T 37118-2018《地理实体空间数据规

范》的要求，分为政区实体、道路实体、水系实体

（包括河流实体、湖泊实体）、院落实体、房屋实体等。

基础地理实体的生产以地形图数据为基础，对境

界、政区、道路、水系、院落、建筑物、植被等内容

进行实体化，形成基础地理实体并赋予唯一编码，作

为与其他行业和专题数据进行关联的基础。

管理单元实体是从自然资源和规划部门的业务管

理类数据成果中提取的，分为用途管理单元、空间管

制单元、行政审批单元。所有管理单元均与基础地理

实体相关联。以空间管制单元为例，对各级国土空间

规划等数据进行融合，将各类规划管控要素的图形和

属性信息进行整合，形成各级规划编制单元，赋以实

体标识码，形成空间管制单元实体；空间管制单元实

体与基础地理实体通过空间位置相关联，从而实现基

础地理信息与业务管理信息的联动。在概念模型层

面，建设用地地理实体应包括控规单元实体、房屋建

筑实体、土地利用现状调查实体、城市国土空间监测

细化调查实体、供地地块实体、竣工地块实体等，实

体之间为包含或关联关系，各实体应具备包含唯一

编码等的必要属性（图3）。
4 应用与实践

本文选取常州市北郊初级中学地块作为试点，针

对试点地块进行资料搜集、基础地理实体数据生产与

建库、业务管理单元地理实体数据生产与建库、公共

服务系统研发等工作。

1）资料搜集。所收集的数据涵盖了基础测绘数

据以及土地征收、出让或划拨、施工建设、竣工验

收、确权登记等不同阶段的全过程信息。地理空间

数据来源于国土空间基础信息平台，审批信息来源

于自然资源和规划一体化平台，确保数据权威性和

现势性。

2）数据生产与建库。对提取的数据进行集成、

清洗、分类、处理、融合等，对地块相关所有的图元

和实体都赋予唯一标识码并建立数据关系，形成基于

“一码”的多源异构自然资源数据体系，通过“一

码”汇集地块各阶段的空间及审批数据。如图 4所

示，以北郊初级中学地块的控规用地地块标识码作为

唯一标识码，将土地利用现状调查实体、城市国土空

间监测建设用地细化调查实体、供地地块实体、房屋

建筑实体等均赋以“所属地块唯一标识码”，从而实

现建设用地不同环节实体对象关联关系的建立。

3）公共服务系统研发。基于常州市空间地理信

息基础平台和自然资源和规划一体化平台，研发了面

··28
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向建设用地管理的“一码+”的二三维一体化移动应

用，支持通过手机浏览器或微信等工具扫描地块二维

码进入系统。系统实现了二三维大小场景统一展示、

二三维数据表联动查询、地块数据资料包下载等功

能，可按不同建设阶段浏览地块三维模型（图5）、周

边建筑、地下管线、地下空间等空间数据，以及审批

数据目录（含选址意见书、建设用地规划许可证、日

照分析报告、规划核实报告、房产测绘报告、不动产

登记产权证书等文件成果）（图6）。

图4 不同建设阶段 图5 三维模型 图6 审批数据

数据查询图 浏览 目录浏览（可下载）

5 结 语

本文提出了轻量级的、面向管理的地理实体模型

研究思路，研究提出了面向建设用地全生命周期管理

的地理实体模型，实现了建设用地全生命周期信息的

融合管理，有效打通了建设用地报批、土地储备、土

地供应、权属登记等业务链条，盘活了自然资源和规

划部门内部的业务管理类信息，有利于不同时期产生

的数据资源的活化关联，从而支撑生态修复系统治

理、国土空间规划编制、土地节约集约利用等工作。

同时，本文的应用实践成果可面向社会公众提供土地

资源全生命周期信息公开，为自然资源主管部门优化

提升自然资源信息公开水平和对外服务水平提供了研

究基础和技术保障。
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