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　　文登市辖１４个镇、３个街道办事处和１处经济
开发区，８２７个行政村，７２个社区居委会，总人口
６４．２５万，农业人口约４０万。土地总面积１７７９８４．３７ｈｍ２，
其中农用地１４２７９０．０５ｈｍ２，建设用地２４０６８．３３
ｈｍ２，未利用土地１１１２５．９８ｈｍ２，分别占土地总面积
的８０．２３％，１３．５２％和６．２５％。全市耕地总面积６１
６４３．５３ｈｍ２，文登市坚持科学发展观，立足实际，正
确处理用地与发展的关系，坚持走资源节约型道路，

以节约集约用地来支持保障和服务于经济又好又快

发展，形成科学发展与科学用地的和谐局面。

１　基本做法

（１）利用低效闲置土地。随着城市功能的发展
提高，原城市用地的产业结构已不适应城市规划布

局和整体发展的需要，为此，从２００４年下半年起，文
登市对全市废弃的砖瓦厂、饲养室、合并后的学校操

场等低效闲置土地进行摸底调查，同时，积极引进新

投资者对闲置土地资源进行二次开发建设或经营，

满足了一批投资规模大、效益好、科技含量高的大项

目、大企业的用地需求。韩国ＣＨ株式会社投资４８０
万美元，租赁张家产镇埠口建筑公司３０００多平方米
闲置厂房，新上集水产养殖、加工、出口于一体的外

资项目。项目投产后，生产场地没有增加，但经济效

益却得到大幅度增长。目前，调查出的７０．０７ｈｍ２

闲置土地全部得以盘活。文登市对位于城区的老厂

区、老城（镇）区积极采取措施促进改造，通过政府

有偿收回或易地调整的方式，促使企业腾出土地，引

导企业“退二进三”，优化土地利用结构。对原供销

社、粮管所等单位拥有的存量用地，则采取现状方式

出让，共拍卖土地１１宗（１２．７０ｈｍ２），满足了民营经

济、中小企业及冷风库、气调库等建设用地需求。

（２）控制土地供应标准。按照《山东省建设用
地集约利用控制标准》，变招商引资为招商选资，调

整建设用地项目投资强度，抬高产业引进和供地

“门槛”，规定所有建设项目，每公顷实际投入不得

少于３０００万元。从建筑密度、容积率等方面入手，
加强项目用地预审，核定用地面积，防止盲目投资和

低水平重复建设。鼓励企业用地向空中发展，建多

层厂房，鼓励一些用地集约程度不高的企业在不增

加用地面积的前提下，通过增资、扩资提高单位土地

面积的投资强度，从而提高全市集约用地的水平。

山东万得集团是一家抽纱企业，在工厂扩大规模过

程中，全部以建设多层厂房为主，并确定了建筑系数

达到３６％的目标（国家规定标准为不低于３０％）。
公司建筑总面积达到１１万 ｍ２，但占地总面积仅有
６１２６７ｍ２，建筑容积率达到１．９（国家规定纺织业的
容积率不低于０．６）。文登南阳电子产业有限公司
是威海市规模比较大的外资企业之一，占地仅有

４．２０ｈｍ２，建筑总面积却达到了３５０００ｍ２，建筑容
积率达到了１．０４，土地的价值得以充分发挥。

（３）加强旧城旧村改造。１９９８年，文登市政府
下发了《关于加快旧城区改造的决定》，本着“统一

规划、统一管理、集约用地”的原则，按照先城中村、

后城边村的次序推动村庄改造或整体搬迁。天福办

事处河北村共有８９０人，占地２６．６７余公顷，这个村
投资１．２３亿元对旧村实施改造，节约土地４余公
顷。龙山办金岭屯村原有１００户居民，占地４ｈｍ２，
村民房屋破旧且排列参差不齐，西楼村将金岭屯村

兼并后，对原有房屋进行彻底拆除，投资４０００多万
元建成占地３．３３ｈｍ２的新村，并对腾出的旧村占地
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进行复垦整理，建设成西楼村的蔬菜基地，为该村酒

店提供无公害食品。

（４）开发利用沿海滩涂。作为沿海城市，文登
市有着丰富的滩涂资源，由于多种原因，以前开发的

盐田没能得到有效利用，处于废弃状态。在国家建

设用地指标越来越紧张的情况下，充分利用好这部

分资源不仅可以解决建设用地的供需紧张矛盾，而

且还可以借助南部沿海优势，推进全市经济快速发

展。２００７年，文登市委、市政府启动了南海开发和
建设工程，利用废弃的盐田进行开发和建设，先后有

３００多家客商前来洽谈，驿海庄园、鲁能风电、香水
海创业城、三角轮胎、光威渔具等１０多个大项目相
继落户。土地平均价格在２７０万元／ｈｍ２以上，最高
价格４９５．１５万元／ｈｍ２，土地价值得以较好体现。

２　节约集约利用土地新思路

（１）加强宣传和引导。近年来，文登经济发展
迅猛、建设用地需求日益增加，而每年分配的用地指

标十分有限，供需矛盾异常紧张。因此，要调动多方

面的力量宣传保护耕地、节约用地、盘活挖潜、高效

利用的土地管理新思路。

（２）既要保护耕地又要保障经济发展。为促进
农村集体建设节约集约用地，文登市国土资源局以

村为单位，对农村集体建设用地管理开展全面调查。

调查发现，文登市城镇化水平和工业化速度不断加

快，农村人口大量向城镇集中，农村常住人口数量呈

减少态势，２００６年全市农村人口共 ４６２２１７人，比
１９９０年减少７６５３２人。同时，农村老年人口所占比
例上升，人口老龄化趋势不断加快，１９９０年，老年人
口占农村总人口数的２１．８％，２００６年达到２３．３％，
一户多宅现象大量存在。１９９０年，全市一户多宅的
户数为５２９０户，２００６年达到９２４２户，较１９９０年增
长了近 ７５％。另一方面形成大量的闲置宅基地。
１９９０年全市闲置宅基地为１０６７１户，２００６年为２３８３２
户，较１９９０年增长了１２３％。部分村形成了“空心
村”，全市“空心村”率达到９．７％。农村建设用地节
约集约利用潜力较大，全市农村集体建设用地可整

理总面积为５２９．４１ｈｍ２，其中：农村居民点４８２．６３
ｈｍ２，占总面积的 ９１．２％；独立工矿１７．５９ｈｍ２，占
３．３％；废弃道路和其他２９．１８ｈｍ２，占５．５％。近阶
段可成片（面积在 ０．３３ｈｍ２以上）整理的面积为

３４０．８８ｈｍ２。预计整理后可新增农用地约５２９．４１
ｈｍ２。

（３）在尊重农民意愿的基础上，可以按照“缩并
自然村、建设中心村、充实空心村”的原则，实行村

庄整体搬迁、村庄整治、农户拆迁，达到既改善居住

条件和生活环境，又增加有效耕地面积的目的。①
集约整合，并村腾地。对人口少、布局零散、土地利

用低下的村庄，实施小村并到大村，集中建设中心

村，促进农村城镇化。②合理利用宅基地指标。按
照国土资源部《关于加强农村宅基地管理的意见》

的规定，农村村民住宅建设尽量利用村内的空闲地、

老宅基地和未利用土地。同时，按照城镇化和集约

用地的要求，打破原行政村界限，专门规划住宅区，

集中建设居民住宅楼，重点解决符合条件的适龄青

年住房问题。住宅楼使用村集体土地，按宅基地进

行管理。③统筹规划，撤村腾地。按照“工作在园
区、生活在城区、居住在社区”的现代生活格式，撤

村并点，对腾出的土地统一规划、合理分区、配套建

设。

３　促进节约集约用地管理的几点建议

（１）进一步规范宅基地管理。《国务院关于深
化改革严格土地管理的决定》下发后，为加强农村

宅基地管理，国土资源部下发了《关于加强农村宅

基地管理的意见》，均提出“严禁城镇居民在农村购

买宅基地”，从目前的情况看，单纯通过户口簿难以

认定购房户是否为城镇居民，因此，应尽快出台可操

作性强的规范性文件，明晰宅基地产权，明确宅基地

流转。

（２）积极稳妥地开展农村集体建设用地整理工
作。文登市制定出台了《文登市城镇建设用地增加

与农村建设用地减少相挂钩试点工作实施方案》，

全面落实项目区的拆旧建新工作。完成后，可获得

１３２．６７余公顷的周转指标。对于分散的建设用地
整理，可运用置换政策，通过易权、易主、易位、易用

等措施，将置换出的用地指标集中使用，以满足大项

目、基础设施、公益事业和大企业的用地需求。不仅

可以加快社会主义新农村建设步伐，统筹城乡发展

用地，优化土地利用布局，还可以有效增加耕地面

积，做到建设用地总量不增加，耕地总量不减少，实

现耕地总量的动态平衡。
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