
© 1994-2010 China Academic Journal Electronic Publishing House. All rights reserved.    http://www.cnki.net

莱芜市土地利用现状分析及节约集约利用对策
3

赵山臣
(莱芜市国土资源局 ,山东 莱芜　271100)

1　莱芜市土地利用现状

莱芜市地处鲁中腹地 ,泰山东麓 ,大汶河上游 ,

辖两个区 ,土地总面积 2246 km2 ,占山东省土地总

面积的 1. 4%。该市地形南缓北陡 ,山地多 ,平原

少。北、东、南三面环山 ,中西部开阔 ,全貌呈簸箕

状。境内山地众多 ,共有大小山头近 3000个。整个

地表中山地占 56. 3% ,丘陵占 22. 3% ,平原占

21. 4%。

(1)莱芜市耕地减少 ,建设用地增加。截至

2005年底 ,全市耕地 6. 87万 hm
2

,人均耕地只有

0. 06hm
2 (0. 83亩 ) ,占全国人均水平的 59% ,占全

省人均水平的 67% ,已经低于山东省委、省政府提

出的人均 1亩的警戒线 ,接近联合国粮农组织确定

的人均耕地 0. 8亩的警戒线 ,是全省人均耕地最少

的市之一。随着经济的快速发展和工业化、城市化

的大力推进 ,莱芜近年的用地量也在猛增 , 1997—

2004年 8年间全市新增建设用地 5580 hm
2

,平均每

年新增建设用地 697. 53 hm2。

(2)莱芜市城镇建设外延扩展较快。据调查 ,

1952—2005年 ,莱芜市城镇土地总面积由约 16 km
2

扩大到 69. 1 km
2

,规模扩大了 53. 1 km
2。其中 ,

1996—2005年的 10年间 ,全市城市建成区面积由

27. 2 km2扩大到 54. 8 km2 ,增加了 27. 6 km2 ;全市

建制镇面积由 2. 7 km2 扩大到 14. 4 km2 ,增加了

11. 7km
2。据估计 ,今后 10年内 ,随着国民经济的发

展 ,莱芜市每年还将占用大量耕地 ,而期间人口仍将

以每年近万人的速度递增。这—占一增 ,构成了莱

芜市耕地失衡的严峻形势。

(3)莱芜市农村居民点建设分散 ,用地面积超

标。据调查 ,全市农村居民点普遍存在下列现象 :村

镇建设不合理 ,缺乏科学规划 ,闲散地多 ,土地利用

率低 ;村庄建设注重外延发展 ,忽视内部改造 ,形成

“外光内糠”的空心村 ;耕地特别紧缺的山区 ,建房

占用良田 ,形成“种粮上山 ,建房下川”的格局 ;部分

农户圈大院 ,或一户多宅 ,超标准建住宅。据调查 ,

莱芜市农村人均占地高达 209 m
2。据预测 ,到 2010

年 ,莱芜市人口将达到 130万 ,人均耕地将降为 0. 04

hm
2 ( 0. 6亩 ) ,那时将会有 1 /3以上的乡镇 (办事

处 )人均耕地不足 0. 03 hm2 ( 0. 5亩 ) ,区域性的人

地矛盾将更加尖锐。

(4)土地资源的迅速减少已经危及到粮食安

全 ,据了解 ,莱芜市近几年粮食总产量只有 23万 t

左右 ,每年需从外地调入 25万 t,缺口达一半以上。

同时 ,莱芜市在土地利用方面也出现了一些新的矛

盾和问题 ,贪大求多、宽打宽用的现象比较普遍 ,土

地闲置浪费、低效利用的问题比较突出 ,盲目投资、

重复建设的现象时有发生 ,不仅造成土地资源的大

量浪费 ,破坏了土地管理秩序 ,而且造成全市后续建

设用地指标严重不足 ,许多新上大项目、好项目无法

落地。

2　莱芜市存量建设用地潜力分析

2004年 ,通过调查摸底 ,莱芜市土地利用仍然

有一定空间 ,在一定时期内能够保障项目建设需要 ,

主要有以下几个方面的用地潜力。

(1)闲置建设用地。目前全市共有闲置建设用

地 169. 66 hm2。其中 ,城市规划区内 7. 57 hm2 ,莱
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城区 40. 24 hm2 ,钢城区 61. 13 hm2 ,高新区 60. 72

hm2。这部分主要是 2002年之后批的园区建设用

地 ,大多可以直接用于安置新上项目。

(2)破产歇业企业没有充分利用的土地。主要

包括国有、集体、个体私营及其他企事业单位停产半

停产或搬迁腾出的土地等 ,全市共有此类用地

155. 37hm2。这部分土地虽然有的已经私自占用 ,

可以依法收回后安插或嫁接新的项目。但这部分土

地多数涉及到企业的债权债务 ,利用起来相对难度

大一些。

(3)废弃砖瓦窑场矿坑等用地。全市废弃砖瓦

窑场矿坑等占地还有 100余公顷 ,均属建设用地 ,复

垦整理后 ,可直接安置项目或置换后安置项目。

(4)城中村和农村“空心村”占地。目前 ,全市

建成区内城中村占地高达 1133 hm
2

,建筑容积率一

般在 0. 7左右 ,若通过旧城旧村改造 ,统一开发居住

小区 ,按正常标准将建筑容积率提高到 1. 0测算 ,可

腾出土地 300余公顷。莱芜市农村村庄占地 1. 33

万 hm
2

,其中户均宅基地 511 m
2

,几乎相当于山东省

规定最高限额的 2倍 ,在全省是比较高的。如果通

过村庄规划改造仍建平房可腾出土地近 1300余公

顷 ,若建成楼房可腾出 5000余公顷。这部分土地可

直接安置项目 ,也可以复垦成耕地后再置换到别处

安置项目。

(5)征而未用和政府储备的土地还有 30余公

顷 ,这部分土地也可以直接使用。目前莱芜市低效

利用的土地还不少 ,按规定一般建设用地建筑容积

率低于 0. 6的应视为低效利用土地。如果按将建筑

容积率提高到 1. 0计算 ,全市可挖潜利用土地应在

300余公顷以上。对这部分土地可采取收回、收购

和置换等措施促进单位缩小用地面积腾出土地安置

项目。

莱芜市已经有很多地方在盘活存量建设用地上

进行了有益的尝试。如莱城区方下镇原山东社会福

利彩色水泥厂共有土地面积 9. 31 hm
2

,后因企业倒

闭而闲置。近年来 ,方下镇实行对内存量挖潜与对

外招商引资相结合 ,利用该宗闲置土地安置项目 ,目

前已安置项目 6个 ,总投资达到了 1460万元 ,实现

年总产值 1760万元 ,利税 173万元。再如位于方下

镇耿公清村的山东莱钢铁源炉料有限公司 ,投资

400万元对莱芜铁矿废弃矿坑进行土地整平 ,腾出

建设用地 20余公顷 ,新上总投资 9000万元的 2条

年产 60万 t球团的生产线 ,实现产值 10亿元 ,利税

2亿元。还有苗山镇钢铁小区依托部队营房而建 ,

占地 25. 33hm
2

,全部是闲置土地。目前已引进项目

12个 ,实现工业总投资 1. 2亿元 ,上缴税金 400万

元 ,安排劳动力 700多人。

3　节约集约利用土地资源的几项措施

莱芜市必须准确把握当前的土地政策 ,利用政

治、经济等多种手段 ,引导建设项目走挖潜存量土

地、集约利用土地的路子 ,坚决遏制盲目圈占土地和

浪费土地、低水平重复建设的现象。

(1)严格土地利用计划管理。严格执行土地利

用总体规划、城镇规划 ,城镇总体规划应与土地利用

总体规划相衔接。各项建设必须使用土地利用总体

规划确定的建设预留地或存量建设用地 ,不得违反

规划用途或超出规划范围用地。要合理调整用地布

局 ,逐步优化土地资源配置 ,做到“工业向园区集

中 ,人口向城镇集中 ,住宅向小区集中”。要合理确

定供地规模 ,凡未纳入年度计划的用地一律不予批

准 ,严格控制新增建设用地供应总量。

(2)严格建设用地审批管理。要加强建设项目

用地预审管理和用地指标控制 ,及时做好建设项目

用地预审 ,积极协调计划、规划等部门将存量建设用

地一并纳入预审范围。严格落实“五个一律不供

地”,即 :不符合国家和省产业政策的一律不供地 ;

不符合土地利用总体规划、未列入土地供应计划的

一律不供地 ;不落实耕地占补平衡措施的一律不供

地 ;新建项目投资和规划设计低于建设用地集约利

用控制标准的一律不供地 ;企业增资扩股但原有厂

房不符合规定控制标准的一律不增加供地。

(3)依法加强建设项目用地预审管理。当前要

重点加强对新增建设用地、利用原划拨土地进行经

营性改扩建、原出让土地改变用地性质或容积率等

行为的预审管理。在建设项目可行性研究论证时 ,

由国土资源部门对建设用地有关事项进行审查 ,提

出用地预审报告。对不符合土地利用总体规划和年

度计划 ,不符合国家供地政策 ,耕地占补平衡方案未

落实 ,用地超指标等不予核发《建设用地预审报

告》。未取得《建设用地预审报告》的 ,计划部门不

予立项 ,规划部门不予颁发《建设用地规划许可证》

和《建设工程规划许可证》。

(4)加强建设用地的批后管理。在项目建设竣
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工投产后进行科学评估 ,对未达到标准的予以相应

的处理 ,并核减该地区的建设用地指标 ,控制同类建

设项目的建设 ,提高建设项目用地标准的约束力。

要把土地利用率、建设用地容积率、项目用地指标定

额等作为执法监察的重要内容 ,加大监督检查力度。

(5)实行建设用地指标定额管理。严格执行国

家行业用地定额标准 ,不得超出定额指标供地。对

无行业用地定额标准的 ,原则上对新上项目按每亩

不低于 100万元的固定资产投资标准确定用地限

额。超出上述用地限额的 ,予以核减 ,切实杜绝闲置

浪费土地。

(6)改进和规范“城中村”用地管理。要停止城

市规划区内各村 (居 )或村 (居 )民住宅用地审批。

“城中村”搞建设要坚持先拆后建 ,连片改造 ,杜绝

零星开发。拆迁改造涉及的土地除公益事业用地依

法划拨外 ,一律实行公开招标、拍卖或挂牌出让。

(7)强化土地有偿使用。要加大地租征收力

度 ,进一步理顺地租征收管理机制 ,对区以下单位或

个人生产经营性用地 ,全面开征地租 ,确保应收尽

收。并参照其他地区的做法 ,适当提高地租征收标

准 ,做到多用地者多交钱 ,以经济杠杆调控土地利

用。要依法严格控制协议出让土地的范围 ,尽量减

少协议出让土地。要严格落实经营性土地使用权招

拍挂出让制度 ,将商业、旅游、娱乐、经营性房地产等

4类用地 ,全部纳入招拍挂出让范围 ;对其他土地供

应计划公布后 ,同一地块有 2个以上意向用地者的 ,

也必须以招拍挂方式供应。要通过土地有偿使用 ,

以经济手段促进城镇建设用地集约高效利用。

(上接第 22页 )

围、多层次 ,坚持不懈地广泛宣传全区土地资源利用

现状和土地利用政策 ,提高了全区干部群众集约用

地和保护耕地的自觉性。

(2)园区促动。积极配合市局搞好规划建设是

对当前招商引资、民营经济发展的极大推进 ,同时也

是对盘活存量土地的有力促动。巨力、豪德、人民商

城等大型集贸市场规划建设是市级重点工程项目。

根据规划要求 ,目前 ,三大市场开发总面积突破了

610 hm
2

,在原有使用面积的基础上 ,利用闲置土地

140余公顷。潍城经济开发区 12个工贸小区、工业

园区的建设中 ,注重因势利导 ,依靠落实各项优惠政

策鼓励企业向闲置率高 ,人流、商流集中的区域靠

拢。截至目前 ,已引进企业 142家 ,累计投资 9 500

万元 ,先后盘活闲置土地 21. 33 hm
2 (320亩 )。

(3)旧城旧村改造拉动。为了进一步完善城市

服务功能 ,提高城市现代化水平 ,改善人民群众的生

活环境 ,潍城区进一步实施了城中村改造。以小区

建设、安居工程、小城镇建设、空心村整治为纽带 ,全

面拉动存量土地的利用。近年来 ,在城市规划区内

改造民居小区 22个 ,建筑面积达 180万 m
2

,节约利

用土地 150万 m2。在北宫西街、胜利西街、向阳路

北段拓宽改造之际 ,将沿街、沿路的危房、旧房 ,违章

建筑物全部拆除。在乡村 ,以于河镇、望留镇省级小

城镇建设为龙头 ,不断改造完善 ,改进服务功能 ,促

进乡镇企业、个体工商户逐步向镇工业小区集中。

全区行政村全部制定了村庄建设规划和旧村改造规

划 ,严格执行拆旧建新政策 ,对一户多宅、少批多占、

不批乱占、乱搭滥建等现象有计划、有步骤地进行清

理。几年来 ,全区共清理 279户 ,房屋 1316间 ,面积

14 400 m
2。重新安排宅基地 236户 ,改造村内街道

5 600 m。

(4)企业改制带动。在积极为企业改革搞好产

权界定、土地评估、确权发证、资产处置等各项服务

的同时 ,为了帮助企业回拢资金、实现低成本扩张、

增强市场竞争力 ,按照上级有关优惠政策 ,及时采取

出让、作价入股、联合经营、租赁等方式 ,对部分困难

企业的闲置土地资产进行依法合理处置 ,为企业减

免缓出让金等各种费用 7 000余万元。潍坊市第二

建筑公司征用 33 330 m
2土地 ,但由于市场、资金等

各方面因素的影响 ,迟迟没有上马 ,而巨力集团与新

加坡一家企业合资成立的巨力加晶科技有限公司 ,

急需用地建厂 ,为此 ,依法收回该地的使用权 ,出让

给巨力加晶科技有限公司 ,使土地资产得到优化重

组和充分利用。潍坊刺绣厂很长一段时间因厂房

小、场地小 ,一直制约着发展 ,而木器总厂倒闭以后 ,

12 661 m
2的厂房土地长期闲置不用 ,在区政府的协

调支持下 ,将该块土地出让给刺绣厂 ,使该宗地得到

了有效利用。

(5)优惠政策鼓励。在盘活存量资产过程中 ,

只要符合土地利用总体规划依法合理使用闲置土地

的企业、投资者 ,享受市、区优惠政策。

·52·

第 23卷第 1期　　　　　　　　　　　　　　　　工 作 研 究　　　　　　　　　　　　　　　　　2007年 1月


