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第五章   
 居民点用地规划  



第一节   
居民点及其用地概述 



一、居民点的形成和演化  

 居民点是社会生产力发展到一是历史阶段的产物。 
 原始社会时期没有形成固定的居民点; 
 人类社会第一次劳动大分工之后出现了以农业主的固定居民

点; 

 人类社会第二次劳动大分工之后出现了居民点也就开始分化
，形成了以农业为主的村镇和以商业、手工业为主的城镇。 

 在最初的居民点基础上, 居民点的方向发展和程度是
许多因素共同促成的。居民点演化的主基调是从小
村庄向城市区的升迁, 在这一基调下, 有多种演化方
向和过程,但并非所有的村庄都能演化成城市。 



二、居民点的分类 
     根据居民点在社会经济建设中所担负的任务和人口规模

的不同，目前我国把居民点分成农村居民点和城镇居民点
两大类。农村居民点分为：农村集镇型居民点(一般为乡政
府所在地，乡属集镇等)、中心村(一般为过去大队的所在地
)和基层村等三类。城镇居民点又可分为城市和城镇型(镇)
居民点两类。 

居民点 

城镇居民点 

城市 城镇型(镇)居民点 

农村居民点 

农村集镇型居民点 基层村 中心村 



三、城镇与农村居民点用地类型 

城镇居民点用地类型 ： 

 工业用地 

 仓库用地 

  对外交通用地 

 生活居住用地 

 公用事业用地 

 大专、科研机构用地 

 风景游览用地 

 特殊用地 

 其他用地 

   农村居民点用地类型
: 

 居民住宅用地 

 村内交通用地 

 部分生产用地(主要是
谷场、养殖场地等)及
绿化地、空地等。 



四、我国城市化进程与特点 

我国城市化主要经历了以下阶段： 

    第一阶段（1949－1957年） ； 

    第二阶段（1958－1965年）； 

    第三阶段（1966－1978年） ； 

    第四阶段（1978年至今）。  

我国城市化进程特点有几个基本特点: 
国家计划控制的影响大 

城镇化进程的波动性 

城镇化发展缓慢 

城市构成不协调 

二元城镇化结构 



第二节  
城镇体系布局规划 

 



一、城镇体系布局理论 
世界体系理论  世界体系具有核心－边缘劳动分工的特征，在结构
上形成核心国和边缘国间关系明显的不对称结构。 

中心地理论  一定区域内的中心地在职能、规模和空间形态分布上
具有一定规律性, 中心地空间分布形态会受市场、交通和行政三个原

则的影响而形成不同的系统。  
增长极理论  经济增长是先集中在某些发展条件较优越的部门或企
业, 然后通过这些部门和企业的连锁效应, 在其周围集聚其它许多相关
部门和企业(包括第三产业) , 逐步成为一定地区经济发展的中心, 即增
长极, 从而带动整个区域经济的发展。 

点轴理论  点轴理论是20世纪80年代陆大道先生提出的一种区域发
展理论。 

主要经济联系方向论   在非均质空间和近于理智的人类活动条件
下，城市和区域城市体系的空间结构受到主要经济联系方向的牵引而
有某种规律性。 



二、我国城镇体系结构 

          城镇体系结构因地域的差异可有多
种类型，其共同的特点是“多中心分级结构
”。一般由体系中心、副中心以及外缘结构
层等多极多层次构成。 

 

体系中心——中心城市 

体系副中心——镇区中心 

外缘结构层——农业及其居民点 



三、城镇布局形式 
       城镇布局的形式可根据城市首位度分为极核型、双核型、均衡型

。 

极核型（向心型）在一定范围内（省域、市域或县域）只有一个中心
城镇，多个次级城镇。城市首位度较大，一般大于4.5，二级城镇分
布相对均衡。 

双核型（分裂型）在一定范围内有多个（二镇或多镇）性质或规模相
当的小城镇，往往是在区域内存在着与中心城镇并重的一个或两个副
中心。分裂型城镇体系首位度小，一般介于1－1.6，城镇体系的中心
地位由几个城镇共同承担，副中心在区域经济中发挥着不可代替的作
用。  

均衡型  区域内没有明显的核心，一级城镇之间规模、性质相当，城
市首位度一般介于1.6－4.5之间。这在小的区域，如县域内出现这种
形式，一般小城镇之间联系不紧密，尚未形成真正的有机整体。 

城市首位度是指一个地区最大城市与第二大城市人口规模之比，可以
作为衡量一定地域城镇体系的等级规模关系的指标。 



四、城镇体系规划的编制 

（一）城镇体系规划的基本原则 
区域整体发展的原则 

资源共享的原则 

人口规模与用地规模合理的原则 

可持续发展原则 

 



（二）城镇体系规划的内容  

根据建设部《城镇体系规划编制审批办法》（1994年），
城镇体系规划一般包括以下内容: 

 综合评价区域与城市的发展和开发建设条件;  
 预测区域人口增长,确定城市化目标； 

 确定本区域的城镇发展战略, 划分城市经济区; 

 提出城镇体系的功能结构和城镇分工;  
 确定城镇体系的等级规模结构;  

 确定城镇体系的空间布局;  

 统筹安排区域基础设施、社会设施; 
 确定保护区域生态环境、自然和人文景观以及历史文化遗

产的原则和措施; 

 确定各时期重点发展的城镇, 提出近期重点发展城镇的规划
建议;  

 提出实施规划的政策和措施。 



（三）城镇体系规划编制程序 
    和工作方法 

   城镇体系规划的编制程序与区域国土规划、城
市规划相似，总的过程可以分为以下几个阶段： 

（1）规划工作准备阶段； 

（2）实地调查、收集资料和访问座谈阶段； 

（3）调查内容的分析研究阶段； 

（4）规划方案的构思阶段； 

（5）协调规划方案、编写规划报告和编制规划图件阶段； 

（6）组织专家评审和上报审批阶段。 



五、城镇规模规划与控制 

工 

作 

流 

程  



城镇规模控制  
    城镇规模控制主要考虑以下方面： 

 树立正确的城镇发展思想； 

 完善有关的政策法规，强化土地部门的执法
职能，加大对违法用地的查处力度； 

 严格控制用地供应总量，构建集约用地的自
我约束机制； 

 建立城市土地回收基金制度； 

 通过城市容量土地的置换。 



第三节   
城镇和农村居民点布局 

及用地规划 
 



一、小城镇与农村居民点布局  

（一）小城镇与农村居民点布局的原则 
   1.符合生产力合理布局的要求； 

   2.城乡统筹，促进区域经济均衡发展； 

   3.有利于生产，方便于生活； 

   4.珍惜土地、节约用地； 

   5.创造或保持小城镇与农村居民点的 

      最佳生态环境。 



（二）小城镇(集镇)与农村 
     居民点体系的布局 

     1.中心集镇确定 

             集镇与农村居民点体系必须有中心镇，以带动县域
内整体社会经济的发展。 

    2.分析和确定区域内集镇与农村居民点的层次 

            集镇居民点体系分为三层五级：第一层是县属镇，
其中又分为县城和县属镇(片中心镇)两级。第二层是乡镇
(乡政府所在地)，其中又按商品流通的地位分为两级，一
级是商业人口接近县属镇的水平，除乡商业机构外，还
有若干县属商业机构的派出部门；另一级是仅有乡一级
的商业机构。第三层是村镇，在行政上并不附设商业管
理机构，但有一些商品流通活动。  



二、小城镇和农村居民点 
  布局的形式 
（一）卫星式布局 
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2.建制镇 

3.乡镇 
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（二）条带式布局 
 条带式布局是一种比较原始的居民点布局方式，居民点主

要是沿着河流、铁路、公路沿线布局，形成带状，具有较
好的交通条件或其它条件(如用水等)。  

 

埃及尼罗河沿岸的城市分布图  



（三）块状式布局 
 块状式布局多见于平原地区，由于其公路、铁路交通纵横交错，加之

河流的穿插，在各交通线的交汇点较易形成较大的居民点(城镇)，而
且相互之间有很方便的交通联系，通常形成三角形、四边形、五边形
等布局形式 。 
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（四）自由式布局 

 自由式布局通常受地形影响（如山区），地形复杂，居民
点布局要因地制宜地布置，相对分布零散，依山就势，同
时考虑交通条件的好坏。  

 在进行小城镇和农村居民点布局时，还要考虑其适当的密
度，以利于合理配置生产力，为地区经济的均衡发展奠定
基础。一定地区内小城镇间的平均距离，可用公式计算： 

                     P＝(S/n) 1/2  

      式中：P为平均距离；S为区域内总面积(平方公里)；n为
小城镇数。 

              以上公式，可以计算一定地区居民点体系内各个城
镇和其它居民点间的平均距离，其意义在于为城镇确定合
理的服务半径提供参考。 



三、小城镇性质的确定 

    （一）确定城镇性质的依据 
      1.   区域地理   在确定城镇性质时要了解区域的地形、水文、地质

及气象等自然条件和地理环境的容量；还要了解区域城镇体系的分布
形式与发展趋向，以及区域交通运输的现状及发展前景。 

      2．城镇的资源   对城镇的发展有直接影响的资源有农业资源、矿产资
源、人力资源、风景资源、能源资源和水资源等。 

      3.   国民经济和社会发展计划   城镇的发展目标，要以国民经济和社会
发展计划为依据，并结合城镇本身的发展条件，综合地加以考虑。 

      4．城镇的历史条件   我国的城镇，大多数有较长的发展历史，研究这
些城镇的建设历史。 

      5.   城镇的现状资料   包括城镇各类用地的情况与比例，工业企业的产
品、产量、产值、人数、能源供应、“三废”排放与处理，交通运输
状况及问题，生产生活设施的配置，绿化、环境等方面的情况与分析
。 

      6．城镇的物质要素    城镇是由工业、仓库、对外交通、居住和公共
建筑、园林绿地以及各项公用设施(如道路、给水排水)等组成，这些统
称为城镇物质要素。  



（二）确定城镇性质的方法  

 确定城镇性质一般以定性分析为主，定性分析和定量分析
相结合。  

 一般常采用的指标如下： 

①工业产值构成:从中得出城镇的经济性质以何种工业部门
生产为主。 

②劳动人口构成:从中看出各业职工的增长速度和比例关系
。 

③城镇用地构成:在城镇工业、对外交通、仓库、风景旅游
等用地中，分析哪种用地的比重较大，作为确定城镇性质
的参考指标。 

④交通运输量构成(主要指货物运输量):从中一般可以反映出
城镇在运输方面所担负的职能。 



第四节   
小城镇和农村居民 

点用地规划 
 



一、用地的选择  

（一）地质条件 
1. 地基承载力状况   

2. 冲沟   是由间断流水冲刷地表形成的沟槽。  

3. 滑坡与崩塌   滑坡与崩塌是一种物理地质现象。  

4. 地震  地震是一种自然地质现象。  



（二）水文及水文地质条件  

    1.水文条件    江河湖泊等地面水体可作为城镇
水源，同时还在水运交通、改善气候、稀释污水
、排除雨水以及美化环境等方面发挥作用。因此
，在规划过程中，应对水体的流量、流速、水位
等水情要素资料进行调查分析，以利于合理安排
居民点用地。 

    2.水文地质条件    水文地质条件是指地下水的存
在形式、含水层厚度、矿化度、硬度、水温及其
动态等。地下水常常是城镇用水的水源，特别是
远离江湖或地面水量、水质不敷需用的地区，勘
明地下水资源尤为重要。 



（三）气候条件 

 影响规划与建设的气象要素主要有： 太阳辐射、风
向、温度、湿度与降水等几方面。 

    1.  太阳辐射   分析研究城镇所在地区的太阳运行规律和辐
射强度，可为建筑的日照标准、间距、朝向的确定，建筑的
遮阳设施以及各项工程的热工设计，提供科学依据。 

    2.  风   风对城镇规划有着多方面的影响。防风、通风、工
程的抗风设计等环境保护，与风向的关系尤为密切。 

    3．降水   降水是指降雨、降雪、降霜等气候现象总称

。雨量的多少及降水强度对城镇较为突出的影响是排水。  



（四）地形条件 

 城镇各项工程设施的建设，对用地的坡度都有一
定的要求 。 

 

项    目 坡    度 项    目 坡    度 

工业 0.5~2 铁路站场 0~0.25 

居住建筑 0.3~10 对外主要公路 0.4~3 

城镇主要道路 0.3~6 机场用地 0.4~3 

城镇次要道路 0.3~8 绿    地 可大可小 

 

    城镇各项建设用地适用坡度                                    单位：% 



（五）组织生产与生活条件 

 小城镇和农村居民点位置应当适中，尽量位于
其服务范围的中心，使其有均匀的服务半径；
选择的地方对外交通方便，避免行车密度较大
的高等级公路穿过集镇，减少其对小城镇内部
活动的影响。 



二、用地规模的确定  

（一）城镇用地构成 
             根据不同城镇建制，其用地构成也不相同。一般小

城镇由建成区和郊区构成，建成区有城镇的各种用地，
郊区有若干乡或村。 

  

小城镇用地构成示意图  



（二）城镇用地规模 

  1．人口规模   村镇总人口应为村镇所辖地域范围内常
住人口的总和，其发展预测应按下式计算： 

 



（二）城镇用地规模 

   2. 城镇用地指标   城镇用地指标是指建成区总面积与城
镇人口之比值，单位为m2/人，这是衡量城镇用地合理性和
经济性的一个重要指标。人均建设用地指标分为五级。 

                                                 

 

人均建设用地指标分级 

 
级别 一 二 三 四 五 

人均建设用地指

标（m
2
/人） 

＞50 

≤60 

＞60 

≤80 

＞80 

≤100 

＞100 

≤120 

＞120 

≤150 

 



三、村镇内部规划  
（一）功能分区规划 
   分区规划时，要注意满足下面要求： 
①在有利于生产、方便生活的原则下，应把功能接

近的建筑用地集中或紧凑布局，功能相互矛盾的
则要相间布置。 

②应有利于促进商品生产和商品交换。 
③对小城镇和农村居民点的原址应贯彻合理利用、

逐步改造和完善配套的原则。 
④要全面评价经济效果，使各项工程建设达到经济

合理的要求。 
⑤还要十分注意环境保护的要求。 

 



（二）公共活动中心规划 

 公共活动中心位置的选择，应注意以下几点： 

①利用原有基础，可以利用的则保留，无保留价值又不
适应发展需要的可以逐步改造或搬迁； 

②应与城镇用地发展相适应，在布局上保持一定的灵活
性，使其从近期和远期看都较合理； 

③尽量布置在生活区的适中部位，使服务半径均衡，并
与街道网的设计相协调； 

④应选择在地势高燥、宽敞地点，使布置在此处的公共
建筑物，远近都能看到，克服建筑布局的平淡感。 



（三）生活居住区规划 

    1．居住区用地构成和分布方式 

    生活居住区用地由下列方面组成： 

（1）居住用地：居住小区或住宅群地段内用于布置
居住建筑、人行道、绿化及庭园用地。 

（2）公共建筑用地：各种居民生活及行政管理所
需公共设施用地。 

（3）各种绿化用地 

（4）其它用地：如小型手工业作坊用地等。 



（三）生活居住区规划 
   2．居住区用地指标 

城镇人均各类用地标准 

用地类别 近期（m
2
/人） 远期（m

2
/人） 

居住用地 8-11 12-19 

公共建筑用地 6-8 9-13 

道路广场用地 6-10 11-14 

公共绿化用地 3-5 7-11 

其它绿化用地 1 1 

合计 24-35 40-58 

 



（三）生活居住区规划 

     3．住宅建筑布局 
    住宅建筑群体平面布置的基本形式有： 
（1）行列式。主要住宅建筑平行排列，建筑的长轴方向

不是沿着街道，而是根据朝向或其它要求来布置。因此
主要住宅建筑均可布置成较好朝向，也能节约用地。 

（2）周边式。建筑物沿小区街坊或院落周围布置的形式
，这种形式便于组织公共休息绿化园地，组成的院落比
较完整，可防风和减少积雪，但造价比较高。 

（3）混合式。是上述两种形式的结合，通常以行列式为
主，以少量住宅或公共建筑沿道路或周边布局，形成半
开敞式院落。 

（4）自由式。结合地形，在考虑日照、通风等要求的前
提下，对建筑物作自由灵活的布置。  



（四）工业布置 

 乡镇工业布置一般有3种情况：一是远离居民点
，二是布置在居民点的边缘地段，三是布置在居
民点内和居住区内。前两种情况都是集中布置，
形成工业区，在小城镇和农村居民点叫作生产区
。二者形式一样，只是内容不同。 

 小城镇和农村居民点的生产区，除了工业、手工
业作坊外，还有一些与农业生产直接有联系的生
产项目，所以应该处理好它与生活区和大田之间
的关系。  



四、居民点占地面积的概算  
（一）小城镇用地规模概算 
 ①工业、手工业、对外交通、储备物资仓库或物资集散仓

库、公用事业等用地，一般由县和乡集镇有关单位提供
用地规划，经集镇规划组织共同审核确定。     

②卫生防护用地可根据工业企业性质，有害物质的危害程
度以卫生防护距离的分级要求，按1000 m，500 m、
300 m、100 m、50 m等选定防风防沙林带。 

 ③集镇的生活、生产资料储存，供销的物质、土特产品、
废品回收等仓库用地，可按人均1—2.5m2估算。 

 ④集镇生活居住用地估算。目前，集镇生活居住用地规模
指标国家暂无规定，各地可根据本地区情况确定。 

 ⑤其它如风景区用地、大专院校、科研机构用地和特殊用
地等，可根据小城镇的具体情况进行测算。 

     最后，将各类用地面积加总即为小城镇用地规模总量。  



（二）农村居民点用地规模概算  

 农村居民点用地主要是居民住宅占地，还包括
村内交通用地、部分生产用地(主要是谷场、
养殖场地等)及绿化地、空地等。 

 因此，其用地规模概算，首先根据人口规模、
农户数和户均宅基用地指标进行测算总的宅基
占地规模，再根据当地实际情况或经验系数，
确定其它用地的面积，将各种用面积加起来，
即为农村居民点的总占地规模。 
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