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摘  要 

随着城市化进程的加速，农村地区的建设用地需求不断增加，但土地资源有限，如何实现村庄建设用地

的集约节约利用成为了当前亟待解决的问题。本文通过对村庄建设用地的现状分析，提出了集约节约利

用的策略，包括优化土地利用结构、推进土地节约利用、加强土地管理等方面，旨在为村庄建设用地的

可持续发展提供参考。 
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Abstract 
With the acceleration of urbanization, the demand for construction land in rural areas continues 
to increase, but land resources are limited. How to realize the intensive and economical use of vil-
lage construction land has become an urgent problem to be solved. Based on the analysis of the 
current situation of village construction land, this paper puts forward strategies for intensive and 
economical utilization, including optimizing land use structure, promoting land conservation uti-
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lization, and strengthening land management, aiming to provide reference for the sustainable de-
velopment of village construction land. 
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1. 引言 

城镇化是人类社会生产结构和组织结构进化的结果[1]，随着城市化进程的加速，农村地区的建设用

地需求不断增加，但土地资源有限，如何实现村庄建设用地的集约节约利用成为了当前亟待解决的问题。

本文旨在通过对济南村庄建设用地的现状分析，提出集约节约利用的策略，为村庄建设用地的可持续发

展提供参考。 

2. 村庄建设用地现状情况 

在较长的一段时间内，提升城镇土地利用率是推进城镇化的主要内容[2]，但随着城市化的推进，城

市人口不断增加，城市扩张需要大量的建设用地，而农村地区则成为了城市扩张的重要来源。此外，随

着农村经济的发展，农民对于住房、商业、公共设施等方面的需求也在不断增加，这也促使了村庄建设

用地的需求。对村庄建设用地布局进程整治优化，能在带动土地集约节约的利用，促进乡村的经济发展，

对探索乡村振兴实现路径有重要意义[3]。 
济南市下辖 10 个区、2 个县(含 4 个功能区)，行政村平均辖 1.1 个自然村，60%以上村庄人口超过

500 人，村庄分布整体较为集中、集聚。 

2.1. 人均村庄建设用地分析 

村庄建设用地粗放，农村居民点用地不集约。根据相关数据分析，济南人均村庄建设用地约 418 平

方米，与山东省平均水平相当。像章丘区工业发展较好，人均村庄建设用地远高于其他区县，两县人均

村庄建设用地面积是用地最为集约的区县。 

2.2. 宅基地分析 

从济南分区县情况看，人均宅基地面积集中在 230~270 平方米，土地使用集约程度较低。通过典型

地区宅基地确权数据测算，济阳区平均单个宅基地面积约 325 平方米；平原地区约 283 平方米，山地丘

陵地区约 222 平方米；历城区南部山地丘陵地区约 207 平方米。宅基地平均面积均大于山东省人均农村

居民点建设用地控制标准的户均宅基地要求。 

2.3. 工矿用地分析 

村庄工矿用地以工业用地为主。工矿用地总面积 130 余平方公里，从分区县情况看，村庄工矿用地

主要分布在章丘区、莱芜区、历城区等辖区，三区占全市的 66.25%。莱芜区采矿用地是全市分布面积最

大的辖区。 
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3. 村庄建设用地现状问题评估 

村庄建设用地利用效率低下。目前，农村地区的建设用地利用效率较低。一方面，由于农村地区的

土地资源相对较为分散，土地利用结构不合理，人均建设用地指标不合理，宅基地管理不规范，部分村

庄存在布局不集约，导致土地利用效率低下。另一方面，由于农村地区的土地管理机制不完善，土地流

转难度大，土地利用效率也受到了一定的制约。 

3.1. 人均建设用地指标不集约 

村庄建设用地集约利用程度不高。村庄人均建设用地面积 418 平方米，各区县有一定差异性。村庄

建设用地超出土地利用规划控制目标，倒挂现象较为严重。 

3.2. 宅基地管理不规范 

单个宅基地面积较大。由于历史原因，各地区前期对农村宅基地建设管理不规范，导致历史形成的

宅基面积较大，且存在区域的差异性。 
存在“一户多宅”的现象。因前期对宅基地的管理及审批管控不严格，部分村民在新建住房后，旧

房不拆除，导致“一户多宅”现象突出。 
宅基地闲置问题日渐严重。随着城镇化水平推进，农村居民搬迁到城市生活现象普遍，导致村庄房

屋常年闲置或季节性闲置。此外，部分村民收入提高后，舍弃老宅破屋，新建房屋，进一步扩大宅基地

占用土地面积，使得农村出现大量的闲置宅基地、闲置房屋。 
农村住宅用地违法违建现象严重。部分村庄住宅存在边批边建、未批先建、不批就建及擅自加层等

现象，尤其城乡结合地带，部分村民为追求利益，加盖多盖现象严重。 

3.3. 部分村庄存在布局不集约现象 

除宅基地单元面积较大外，也存在部分单个村庄内部布局分散，呈现村庄破碎情况，造成土地不集

约。早期农村建房无规划，选址较为随意，导致村庄新房旧房斑驳错杂，农村居民点布局分散，形成混

乱的村庄建设布局。 

3.4. 工矿用地布局分散、绩效低 

村庄工矿用地产出效率偏低，布局分散，能耗偏高，环保问题和外来低端就业问题突出。 

3.5. 人地对应关系不明确 

因为统计口径和空间范畴存在不一致的情况，导致人均指标不一，根据“七普”数据与济南市实际

统计的数据计算的结果存在较大的差异性。此外，若按照户籍人口与常住人口统计口径会有较大人口差

异，会导致人均村庄建设用地波动较大。 

4. 村庄建设用地集约节约利用措施路径 

4.1. 村庄集约节约推进减量化 

综合考虑现状因素、规划因素、村庄综合发展条件以及村民意愿等，通过实施乡村减量与土地整治，

既要解决民生问题，改善乡村人居环境，修复生态环境，逐步缩减零星自然村，促进村庄集约发展。推

动经济高质量发展，集约节约土地势在必行[4]。 
1) 通过政策设计、村庄实况评估等方式促进减量 
加强政策设计，保障用地减量与乡村发展建立乡村振兴项目用地与乡村减量挂钩制度。盘活村庄建
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设用地所形成的存量指标的 10%以上，优先保障乡村振兴重点产业和项目用地。 
优先推进有民生需求和基建工作地区的减量化工作。优先推进规模小且空心化严重、区位偏远无发

展动力、生态敏感区及其他重要环境综合整治区内的村庄进行减量，其他地区视具体发展情况和需求动

态推进。 
2) 建立宅基地依法自愿有偿退出机制 
宅基地自愿退出农民应以依法享有宅基地为前提，以部分或完全脱离农业生产为基础，在城镇具有

稳定收入和稳定住所，自愿退出的宅基地应依法取得宅基地使用权证且权能完整。完善宅基地退出使用

方式。规范宅基地有偿转让、有偿收回等方式引导农村宅基地以多种形式有序退出，盘活农村闲置宅基

地资源。 
通过建立一个平台或者服务机构，帮助宅基地所有者实现有偿退出。平台可提供信息咨询、法律支

持和交易撮合等服务，帮助宅基地所有者了解相关政策和法规，并与有意向的购买方进行对接和交易。

通过整合资源和建立信任度高的平台，为宅基地所有者提供便捷、安全的有偿退出渠道。 
推动宅基地有偿退出政策的制定和实施。村民及政府共同参与政策的制定过程，提出创新的建议和

解决方案，为宅基地所有者提供更多的选择和机会。 
3) 加强全域土地综合整治集约土地利用 
通过全域土地综合整治集约土地利用，推动集中建设区外低效建设用地减量的实施规划，解决布局

散乱、土地利用粗放等问题，实现农田连片、村庄集聚、生态宜居、集约高效的土地利用新格局。 
全域土地综合整治要坚持把全域规划放到首要地位[5]，全域土地综合整治包括土地调查评估、规划

设计、资源配置和监测评估等环节，按照实施方案和村庄规划有序统筹推进农用地整理、建设用地整理

等工作[6]。可利用人工智能和大数据技术，对土地进行精准的评估和规划，确保土地的合理利用和保护。

通过技术创新提升农村全域土地综合整治的效率和质量，开发智能化的土地管理系统，实现对土地的实

时监测和管理。 

4.2. 存量用地高质量发展策略 

除了推进减量化以外，规划仍需增强村庄存量建设用地的高质量发展，通过明确引入新功能、新业

态，工业用地提质增效等发展策略，不断加强存量土地的集约度。 
1) 明确发展路径，促进乡村发展 
以村庄存量土地更新为重点，结合城乡绿道，将公园绿地、水系等开敞空间和特色村庄系统组织起

来，组织策划多元有趣的节庆和艺术活动。营造新型乡村空间，吸引新型农民。赋予存量土地，应对未

来乡村功能转型带来的职业新农民、归村新村民、归农新农民、返乡新村民的人口发展需求，提供差异

化的空间供给与精细化指引。 
2) 加强技术创新，增强农村竞争力 
通过技术创新，提升农村村庄的生产力和竞争力。开发智能农业技术，帮助农民提高农作物的产量

和质量。同时，开发农产品加工技术，将农产品加工成高附加值的产品，提升农民的收入和农村经济的

发展。 
3) 创新商业模式，推动转型升级 
通过创新的商业模式，推动农村村庄的产业升级和转型。可引入农业合作社或者农业企业，帮助农

民进行规模化经营和市场化运作。同时，开发农村旅游、乡村民宿等新兴产业，吸引游客和投资者前往

农村村庄，促进农村经济的多元化发展。 
4) 加强文化传承与利用，提升吸引力 
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通过加强文化传承和创新，提升农村村庄的吸引力和竞争力。一来可以通过文化活动和传统手工艺

品的推广，增强农村的文化内涵和特色。二来可引入现代科技和互联网，打造智慧农村，提供便捷的生

活服务和创新的农业管理方式。 
5) 工矿用地提质增效，集约发展 
村庄工矿用地需加快产业升级转型、提高土地利用效率。针对零小散的工矿用地以街道或区县为单

元谋划集中化、规模化发展，实现存量工矿用地的提质增效与集约发展，促进村庄产业转型升级。鼓励

探索建设工业标准厂房，重点发展符合市场需求、发挥当地资源禀赋和比较优势的特色产业，推动农村

生产方式、要素资源及富余劳动力由松散化向组织化转变。 

5. 村庄建设用地集约节约利用策略 

5.1. 优化土地利用结构 

优化土地利用结构是实现村庄建设用地集约节约利用的重要手段。具体来说，可以通过加强土地利

用规划，合理规划村庄建设用地，避免重复建设和浪费。推进城乡一体化，促进城乡土地资源的有机整

合，实现土地利用的最大化。加强农村土地整治，提高土地利用效率，减少土地浪费。 

5.2. 推进土地节约利用 

推进土地节约利用是实现村庄建设用地集约节约利用的重要途径。具体来说，可以通过加强土地保

护，保护好耕地和生态用地，减少非农建设用地占用。推广节约用地的建设模式，如高层住宅、集中供

暖等，减少土地占用。加强土地复垦和再利用，提高土地利用效率。 

5.3. 加强土地管理 

加强土地管理是实现村庄建设用地集约节约利用的重要保障。具体来说，可以通过完善土地管理制

度，加强土地流转管理，促进土地资源的优化配置。加强土地监管，严格控制非法占用和违法建设行为。

加强土地执法，对违法行为进行严厉打击，维护土地资源的合法权益。 

6. 小结 

村庄建设用地的集约节约利用是实现农村可持续发展的重要保障。本文提出了优化土地利用结构、

推进土地节约利用、推进村庄减量化、存量用地高质量发展、加强土地管理等措施路径和策略，旨在为

村庄建设用地的可持续发展提供参考，加强土地的集约度。 
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