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城镇规划

引言

本文通过常州城市片区的低效用地再开发为例，探

讨了如何通过多目标优化方法实现土地利用效率的提

升。随着城市化进程的加快，低效用地的再开发已经成

为城市可持续发展的重要课题。通过理论分析和实地调

研，本文提出了一系列科学合理的再开发规划策略，并

通过多目标优化模型为其提供了理论支持和实操指导。

一、研究背景与问题陈述

（一）研究背景

随着城市化进程的加快，土地资源日益紧缺，如何

提高土地利用效率成为城市规划中亟须解决的问题[1]。

低效用地是指那些因各种原因未能发挥其应有效益的城

市土地，往往被认为是城市发展的“沉重负担”。常州

作为快速发展的城市之一，其城市片区内存在大量低效

用地，这不仅阻碍了城市经济的进一步发展，也造成了

土地资源的浪费。

（二）研究问题

常州城市片区低效用地再开发规划中需解决的关键

问题及其研究方向如表1所示。

表 1 常州城市片区低效用地再开发规划核心问题与研究方向

核心问题 研究方向

常州城市片区内
低效用地的现状
及其主要成因是
什么？

通过数据分析与实地调查，评估低效用
地的空间分布、土地利用现状以及产生
低效用地的主要原因，明确需要优先解
决的问题。

如何通过科学合
理的规划设计，
实现低效用地的
再开发？

结合经济、社会和环境效益三大目标，
制定低效用地再开发的规划设计，平衡
各方需求，实现土地利用效率的最大化。

基于多目标优化
方法的低效用地
再开发模型应如
何构建？

构建多目标优化模型，结合不同目标的
权重设置，通过算法求解，找到最优的
再开发方案，以实现土地利用的综合效
益最大化。

如何确保再开发
规划的实施能够
得到政策支持并
达到预期效果？

研究适合的政策激励机制和实施路径，
确保再开发规划在执行过程中能够获得
足够的政策支持，同时制定可操作的实
施计划，确保规划能够切实落地。

如何使研究成果
对其他城市的低
效用地再开发具
有参考意义？

总结常州片区的成功经验，提炼出可推
广的模型与策略，分析这些经验在其他
城市的适用性，并为全国范围内的低效
用地再开发提供理论支持和实践指导。

（三）研究意义

研究常州城市片区低效用地再开发规划具有多方面

的意义。具体内容如表2所示。

表 2 研究常州城市片区低效用地再开发规划的意义

研究意义 具体内容

为常州市城市更
新提供科学依据

本研究可以为常州市的城市更新提供科
学的理论依据，帮助决策者制定更加合
理的土地利用政策，提升城市土地利用
效率。

促进经济效益、
社会效益和环境
效益的平衡

通过多目标优化方法的应用，本研究可
以在经济效益、社会效益和环境效益之
间找到最佳平衡点，促进土地资源的可
持续利用，实现全面的效益提升。

为其他城市提供
借鉴与参考

本研究的成果将为其他城市的低效用地
再开发提供有价值的借鉴和参考，推动
我国城市土地利用效率的整体提升，提
高城市整体竞争力。

二、多目标优化方法的理论基础

图1展示了多目标优化方法在城市规划中的应用过

程，特别是针对低效用地再开发的优化模型。

（一）多目标优化的概念

多目标优化是指在存在多个互相冲突的目标时，通

基于多目标优化的城市低效用地再开发规划研究
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过优化算法寻找使这些目标同时达到最优或接近最优解

的过程。在城市规划领域，常常需要在多个目标之间进

行权衡，如经济效益最大化、环境影响最小化、社会效

益最大化等。多目标优化能够为决策者提供不同目标之

间的折中方案，从而帮助决策者在复杂的规划问题中作

出更加科学合理的选择[2]。

（二）在城市规划中的应用

在城市规划中，多目标优化方法已经成为一种重要

的工具。通过将不同的规划目标转化为数学模型，并采

用适当的优化算法，可以系统地解决城市发展过程中面

临的复杂问题。例如在土地利用规划中，可以同时考

虑经济收益、社会公平和环境保护等多方面的因素，通

过多目标优化方法，得出满足各方需求的最优土地利用

方案。

（三）适用于低效用地再开发的优化模型

在低效用地再开发的规划中，优化模型的构建至关

重要。适用于此类问题的优化模型需要综合考虑经济、

社会、环境等多方面的目标，同时要适应城市片区的实

际情况。模型应包括土地利用效率最大化、经济效益提

升、环境影响最小化、以及社会公平性等目标。这些目

标之间往往存在冲突，需要通过多目标优化方法来进行

平衡。

三、常州城市片区低效用地再开发规划

（一）片区现状分析

常州城市片区的低效用地现状是规划再开发的基

础。通过对现有土地使用情况、经济发展水平、人口分

布、基础设施建设等多方面的数据进行详细分析，可以

明确片区内低效用地的空间分布和类型。表3总结了常

州城市片区低效用地的现状及其分析要点。

表 3 常州城市片区低效用地的现状及其分析要点

分析维度 内容描述

土地使用
情况

分析现有土地的使用现状，识别低效用地的主
要区域，明确这些区域的土地利用现状，包括
土地用途、开发程度等。

经济发展
水平

评估片区内的经济发展水平，包括产业结构、
经济增长速度、土地利用对经济的贡献度，识
别出低效用地对片区经济发展的制约因素。

人口分布

调查片区内的人口分布情况，分析低效用地与
人口密度之间的关系，了解低效用地是否位于
人口密集区或人口流失区，评估其对居民生活
质量的影响。

基础设施
建设

检查片区内的基础设施现状，包括交通设施、
公共服务设施、供水供电等，分析基础设施建
设的不足之处，以及这些不足如何导致了土地
的低效利用。

低效用地形
成原因

归纳低效用地的主要成因，如规划滞后、土地
利用率低、基础设施不完善等，明确这些因素
如何阻碍了土地的经济和社会效益的充分发
挥。

再开发的策
略基础

在现状分析的基础上，提出有针对性的再开发
策略，确保根据不同类型低效用地的特点，制
定出提升土地利用效率的可行方案，为后续规
划提供切实可行的基础。

（二）再开发目标与策略

再开发的目标设定是规划的核心内容。根据常州城

市片区的具体情况，再开发的主要目标包括提高土地利

用率、优化土地功能布局、促进经济发展、改善社会福

利等[3]。为实现这些目标，需要制定一系列的再开发策

略。例如通过土地用途的调整，将低效用地转变为商

业、住宅或公共服务设施用地；通过引入高效产业，提

如何通过科学合理的规划

设计，实现低效用地的再

开发？

结合经济、社会和环境效益三大目标，制定低效用地再开发的

规划设计，平衡各方需求，实现土地利用效率的最大化。

基于多目标优化方法的低

效用地再开发模型应如何

构建？

构建多目标优化模型，结合不同目标的权重设置，通过算法求

解，找到最优的再开发方案，以实现土地利用的综合效益最大

化。

如何确保再开发规划的实

施能够得到政策支持并达

到预期效果？

研究适合的政策激励机制和实施路径，确保再开发规划在执行

过程中能够获得足够的政策支持，同时制定可操作的实施计

划，确保规划能够切实落地。

如何使研究成果对其他城

市的低效用地再开发具有

参考意义？

总结常州片区的成功经验，提炼出可推广的模型与策略，分析

这些经验在其他城市的适用性，并为全国范围内的低效用地再

开发提供理论支持和实践指导。

（三）研究意义

研究常州城市片区低效用地再开发规划具有多方面的意义。具体内容如表 2

所示。

表 2 研究常州城市片区低效用地再开发规划的意义

研究意义 具体内容

为常州市城市更新提供科学依

据

本研究可以为常州市的城市更新提供科学的理论依据，帮

助决策者制定更加合理的土地利用政策，提升城市土地利

用效率。

促进经济效益、社会效益和环

境效益的平衡

通过多目标优化方法的应用，本研究可以在经济效益、社

会效益和环境效益之间找到最佳平衡点，促进土地资源的

可持续利用，实现全面的效益提升。

为其他城市提供借鉴与参考

本研究的成果将为其他城市的低效用地再开发提供有价值

的借鉴和参考，推动我国城市土地利用效率的整体提升，

提高城市整体竞争力。

二、多目标优化方法的理论基础

图 1展示了多目标优化方法在城市规划中的应用过程，特别是针对低效用地

再开发的优化模型。

图 1 多目标优化方法在城市规划中的应用流程图
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升片区的经济活力；通过改善基础设施和公共服务，提

高片区的宜居性和居民生活质量。

（三）规划方案制定

在明确再开发目标和策略的基础上，规划方案的制

定是实现这些目标的具体步骤。需要根据现状分析的结

果，对片区内的低效用地进行合理的功能分区，明确各

地块的开发方向。在规划方案中，应详细设计基础设施

的建设方案，包括交通、供水、供电等方面，以支撑片

区的再开发。

（四）政策支持与实施路径

再开发规划的顺利实施离不开政策支持和明确的

实施路径。在政策层面，政府应出台相关激励政策，

如税收减免、土地出让金优惠、基础设施建设补贴

等，以吸引企业和社会资本参与低效用地的再开发。

政府还应加强规划的监管力度，确保再开发工作符合

规划目标。在实施路径方面，应明确再开发的时间表

和阶段性目标，合理安排开发顺序，确保各项工作有序

推进。

四、再开发规划的多目标优化分析

（一）多目标优化的指标体系

构建合理的多目标优化指标体系，是实现低效用地

再开发规划目标的关键。该体系应包括经济效益、社会

效益、环境效益等多个维度的指标。例如经济效益指标

可以包括土地增值率、投资回报率等；社会效益指标可

以涵盖就业机会增加、居民生活质量提升等；环境效益

指标则可能涉及绿化率提升、污染物减排等。

（二）优化模型的应用与求解

在构建多目标优化模型后，需要对其进行具体应

用与求解。依据常州城市片区的实际数据，输入模型

中包含的各类指标，以确保模型的科学性与可操作

性[4]。通过采用合适的优化算法，如遗传算法、粒子

群算法等，对模型进行求解，得出满足各目标平衡的

优化解。还应对求解结果进行敏感性分析，验证模型

的鲁棒性，确保得出的优化方案在不同情境下均具有

较高的可行性。

（三）规划方案的评估与反馈

在多目标优化求解完成后，需对优化结果进行评估

与反馈，以确保规划方案的实际可行性[5]。评估工作应

基于前文构建的指标体系，综合考量各项指标的实现程

度，对优化方案进行全面的分析和评价。反馈过程应充

分考虑评估结果中的不足之处，并进行相应的调整和优

化，确保最终的规划方案能够切实可行，达到预期的再

开发效果。

总结

本文系统地探讨了常州城市片区低效用地再开发的

规划问题，并通过多目标优化方法为其提供了科学的解

决方案。本文的研究不仅有助于提高常州片区的土地利

用效率，也为其他城市的低效用地再开发提供了宝贵

的参考。通过构建科学的优化模型，本文为实现经济效

益、社会效益和环境效益的全面提升提供了有力支持。
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