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城市设计视角下的土地价值研究

——以顺义后沙峪街区控规为例
杨逸  郭瑛

中国城市建设研究院有限公司

摘　要：土地是一种有限的稀缺性自然资源，是人们生产生活的物质载体，具有独特的使用价值。根据土地所

承载的活动类型的差异，又可以将其分为农业用地、商业用地、居住用地、工业用地等不同用途。而在我国计划经

济体制下土地价值一直未能得到最大化的利用，存在着资源错配的问题。要合理利用土地资源，使土地价值实现最

大化就需要对其影响因素进行分析研究，本文正是基于此，从城市设计视角下对土地价值进行探索。
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一、现状概况

研究范围位于首都机场临空经济示范区后沙峪组团

的西北部，东邻京密路，西连温榆河公园，南至裕民大

街（火沙路）、安华街，北至机场北线南路，规划范围

涉及后沙峪镇和空港街道2个行政辖区。规划总用地面

积1611.9公顷，由SY00-1801街区、SY00-1901街区、

SY00-2001街区、SY00-2102街区四个街区组成。

根据七普统计数据，规划街区范围内2020年常住人

口8.30万人，工作人口3.53万人。基于2020年变更调查

数据，规划街区范围共计1611.9公顷，其中现状城乡

建设用地总量953.3公顷，占比59.2%；特交水建设用

地59.9公顷，占比3.7%；非建设用地598.7公顷，占比

37.1%。现状国有用地共688.4公顷，占比约42.7%；集

体用地923.5公顷，占比约57.3%。根据2020年国情地理

普查数据，规划街区范围内现状建筑规模总计752.7万

平方米，以居住、产业建筑为主。现状空间呈现半城半

乡的二元化特征，三大设施配置不完善，空间布局失

衡，主要集中在天北路以东建成区。

后沙峪组团紧邻温榆河公园与首都国际机场，连接

繁华与宁静，作为国家、城市双门户地区，如何通过城

市设计去提升土地价值，是本文研究的重点问题。

二、评价因素的选择和分级

（1）评价因素选择

从宏观层面分析，土地的价值由多方面因素共同影

响构成，牵一发而动全身，各种因素相互影响，本文在

此不做系统性的详细研究，结合后沙峪组团的实际情

况，从城市设计方面，结合“人的需求”，以人文本，

选取与土地价值关系紧密的设计影响因素进行评价，实

现设计提升价值。

综合考虑行政边界、新城街区界以及城市功能布局

特点，结合主次干路、河流等重要的空间边界、土地权

属，落实北京市控制性详细规划编制及管理要求，在街

区的划分基础上，划定主导功能分区。正是基于这两

个层次的划定去确定各层级所相对应的城市设计影响因

素：街区层面，落实上位规划要求，总量控制与空间结

构打造；主导功能区层面，强调公共空间形态、景观环

境、人的感受等。

在街区、主导功能区不同层次下通过不同城市设计

影响因素来确定土地的价值，以德尔菲法为基础，选择

专业技术人员、行政管理人员、地产人员和市民群众四

类共30人为代表，经过多轮比选打分，将定性分析与定

量分析相结合，最终得到城市设计影响因素评价体系，

包括基准模型与修正模型两个层级，分别对应街区层面

与主导功能区层面。

街区层次城市设计因素并没有具体的空间形态，而

是对城市建设的整体空间格局和结构的把控，主要涉及

特色风貌管控、公共服务保障、景观生态格局、基准高

度管控、主导功能分区、整体空间结构；主导功能区层

次指规模控制在10—30公顷的用地区域，对城市的整体

空间格局影响较弱，重点在于对细部空间的设计，是公

共空间设计的具体化表现，主要涉及蓝绿空间、街道空

间、建筑空间、公共空间。结合两个层次的城市设计影

响因素，构建土地使用价值评价框架，根据后沙峪街区

控规编制特点，按照街区和主导功能区划分情况，采用

层次分析法对两个层次城市设计影响因素进行分析。

（1）评价因素选择

从宏观层面分析，土地的价值由多方面因素共同影响构成，牵一发而动全身，

各种因素相互影响，本文在此不做系统性的详细研究，结合后沙峪组团的实际情

况，从城市设计方面，结合“人的需求”，以人文本，选取与土地价值关系紧密

的设计影响因素进行评价，实现设计提升价值。

综合考虑行政边界、新城街区界以及城市功能布局特点，结合主次干路、河

流等重要的空间边界、土地权属，落实北京市控制性详细规划编制及管理要求，

在街区的划分基础上，划定主导功能分区。正是基于这两个层次的划定去确定各

层级所相对应的城市设计影响因素：街区层面，落实上位规划要求，总量控制与

空间结构打造；主导功能区层面，强调公共空间形态、景观环境、人的感受等。

在街区、主导功能区不同层次下通过不同城市设计影响因素来确定土地的价

值，以德尔菲法为基础，选择专业技术人员、行政管理人员、地产人员和市民群

众四类共 30 人为代表，经过多轮比选打分，将定性分析与定量分析相结合，最

终得到城市设计影响因素评价体系，包括基准模型与修正模型两个层级，分别对

应街区层面与主导功能区层面。

街区层次城市设计因素并没有具体的空间形态，而是对城市建设的整体空间

格局和结构的把控，主要涉及特色风貌管控、公共服务保障、景观生态格局、基

准高度管控、主导功能分区、整体空间结构；主导功能区层次指规模控制在



326

理论前沿

图1 影响因素选取模型

（2）评价因素分级

将定性指标定量化也是本文研究的一个难点，不用层

次的城市设计影响因素对于土地价值产生的影响也不尽相

同，没有一个统一的标准或固定的分数。因此，需要根据

不同城市的自身特点，结合指标特征情况进行分级。

图2 影响因素分级标准

三、城市设计视角下的土地使用价值模型构建

（1）明确层级

落实总体规划、分区规划、街区指引要求，将研究

范围按照“组团——街区——主导功能区”层级进行划

分，同时将街区指引中明确的各街区人地房指标在这一

层次进行分解和落实，做到总量规模管控，再将街区的

人地房目标分解和落实到各个主导功能区，总量不突破

各街区指标上限。

（2）研究思路

按以下四个步骤运用层次分析法构造系统模型：

1.建立层次结构模型；

2.构造比较判别矩阵；

3.层次单排序及其一致性检验；

4.层次总排序及其一致性检验。

目标层A层：建立土地使用价值层次结构模型并确

定等级。

分目标层B层：识别街区层次和主导功能区层次下

土地使用价值的城市设计影响因素。

准则层C层：梳理街区层次下城市设计影响因素，

细化人地房指标，将其分解成多个子目标。

基本准则层D层：梳理主导功能区层次下城市设计

影响因素。

结合定性与定量相结合的方法，对城市设计各影响

因素进行打分赋值，构造比较判别矩阵，分析计算目标

层次的权重值。

（3）技术路线

按照从整体到局部，自上而下的顺序，先对土地使

用价值主导因素进行分析，再分析基本因素，按照比较

判别矩阵计算各个街区在分目标层下的权重，得到街区

层面土地使用价值分区，在此基础上再根据主导功能区

城市设计影响因素计算各个主导功能区权重，从而确定

两个层次下的土地使用价值。

图3 技术路线

综上所述，将街区、主导功能区两个层次下的城市

设计影响因素融入模型，可得到如下判别矩阵：

图4 土地使用价值判别矩阵

四、基准模型确定

在街区层次下，采用一致矩阵法确定各层次各因素

之间的权重，因素之间两两比较，采用相对尺度减少性

质不同的因素相互比较的困难以期提高其准确度。按照

1-9标度方法分别给出因素赋值，构建比较判别矩阵。

采用归一法计算最大特征值和特征向量，验证比较判别

矩阵的一致性。根据各因素权重计算街区层次城市设计

影响因素综合评价值和空间序列。

10—30 公顷的用地区域，对城市的整体空间格局影响较弱，重点在于对细部空
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表1 街区层次城市设计影响因素权重表

街区层次城市
设计影响因素

B1 B2 B3 B4 B5 B6

权重
值特色风

貌管控
公共服
务保障

景观生
态格局

基准
高度
管控

主导功
能分区

整体
空间
结构

特色风貌管控 1 1/2 1/3 1/5 1/6 1/9 0.039

公共服务保障 2 1 1 2/5 1/2 1/3 0.097

景观生态格局 3 1 1 1/2 1/2 1/3 0.107

基准高度管控 5 5/2 2 1 5/6 5/9 0.203

主导功能分区 6 2 2 6/5 1 2/3 0.221

整体空间结构 9 3 3 9/5 3/2 1 0.332

附注：一致性检验CR＜0.10

在街区层次下，根据城市设计影响因素权重表可以

看出：整体空间结构是影响土地使用价值的最重要因

素，它是通过对核心、节点、轴线的打造来控制城市整

体的空间形态，指导未来城市发展与建设，轴线、核

心、节点也是土地使用价值最高的区域；特色风貌管控

是对土地使用价值影响最小的因素，它是一种引导性因

素，可以起到展示城市特色风貌的作用，但不是土地使

用价值的直接影响因素，权重最小。

整 体 空 间 结 构 （ 0 . 3 3 2 ） 、 主 导 功 能 分 区

（0.221）、基准高度管控（0.203）三者权重超过

75%，是主要影响因素；景观生态格局（0.107）、公共

服务保障（0.097）、特色风貌管控（0.039）三者权重

低于25%，是次要影响因素。

五、修正模型确定

采用一致矩阵法确定各层次各因素之间的权重，因

素之间两两比较，采用相对尺度减少性质不同的因素相

互比较的困难以期提高其准确度。按照1-9标度方法分

别给出因素赋值，构建比较判别矩阵。采用归一法计算

最大特征值和特征向量，验证比较判别矩阵的一致性。

根据各因素权重计算街区层次城市设计影响因素综合评

价值和空间序列。

表2 主导功能区层次城市设计影响因素权重表

主导功能区
层次城市设
计影响因素

B7 B8 B9 B10

权重值
蓝绿空间 街道空间 建筑空间 公共空间

公共空间 1 5/4 3/2 5/3 0.357

建筑空间 4/5 1 2 4/3 0.286

街道空间 2/5 1/2 1 2/3 0.143

蓝绿空间 3/5 3/4 3/2 1 0.214

附注：一致性检验CR＜0.10

在街区层次下，根据城市设计影响因素权重表可以

看出：公共空间（0.357）、建筑空间（0.286），二者

权重超过60%，是主要影响因素；蓝绿空间（0.214）、

街道空间（0.143），二者权重低于40%，是次要影响因

素。

综合分析街区、主导功能区两个层次，空间排序的

依据是对土地使用价值影响的“敏感程度”，二者呈现

正相关关系，敏感度系数越高，则对土地使用价值的影

响就越大。

六、综合结论分析

以街区、主导功能区两个层次下城市设计影响因素

为评价基础，首先，在城市建设上体现土地集约节约利

用原则，做到可持续发展，凸显土地使用价值潜力；其

次，从生态文明角度构建后沙峪蓝绿融城的特色城市文

化；再次，在城市设计影响因素引导下，采用层次分析

法将各指标由定性向定量转化，进行赋值权重，分析不

同层次下各因素对土地使用价值的影响作用，体现各因

素的灵活性与适用性；最后，通过因素的制定、数据的

设置和模型结果的输入与转换，来适应不同类型规划的

编制与实施，指导城市设计和引导城市空间形态发展。

（1）在街区层次下，后沙峪组团土地使用价值空

间上呈现以温榆河公园、首都机场为核心的差序格局

变化，越靠近温榆河公园、首都机场，土地使用价值越

高，反之则土地使用价值越低。同时，随着城市道路网

密度、公共服务设施完善程度、城市安全设施健全度的

降低，土地使用价值不断降低。土地使用价值高的区域

主要集中在温榆河、龙道河沿岸和地铁轨道15号线后沙

峪站附近。

（2）从用地性质层面，土地使用价值呈现出居住

用地＞商业商务用地＞工业与物流仓储用地的规律。

在此基础上，利用土地使用价值模型，以增强土地使

用的高效性、合理性为原则，以优化城市整体空间形

态为目标，通过空间设计提升不同性质用地的使用价

值。
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