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摘要：开发区作为城市的特殊经济区域，为地方经济的增长发挥了重要作用，但开发区土地利用中还存在一些问

题。开展开发区土地集约利用评价，对促进开发区用地挖潜，提高开发区用地管理水平具有重要意义。该文以江

苏铜山经济开发区为例，探讨了基于ＡｒｃＧＩＳ软件建立数据库，并对开发区土地的集约利用水平进行了评价和潜力
测算，最后提出了一些建议。
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　　开发区作为城市的特殊经济区域在促进经济高
速发展中发挥了举足轻重的作用，已经成为产业升

级、区域发展的推动器和科技创新基地。但在开发

区土地利用中，重扩张轻挖潜、重规模轻效率、重引

资轻规划等问题仍未得到有效解决。开展开发区土

地集约利用评价，对促进开发区用地挖潜，提高用地

管理水平具有重要意义。开发区土地集约利用评价

基础研究源于国土资源大调查“土地资源监测调查

工程”，是“城市土地集约利用潜力评价”项目的重

要组成部分。传统的技术方法在评价中存在耗时

长，主观性强，微观性差和评价成果不易更新等问

题。在国土资源管理要求信息化的发展趋势下，将

ＧＩＳ技术引进开发区土地集约利用评价中，能全面
掌握开发区土地集约利用状况，推动开发区土地利

用管理基础信息建设，为开发区动态监控及有关政

策制定提供依据［１３］。

１　评价概述

１．１　江苏铜山经济开发区简介

江苏铜山经济开发区成立于 １９９２年 ６月 ２８
日，１９９３年被江苏省人民政府批准为省级开发区，
是苏北地区成立最早、面积最大、产业最先进、管理

最现代的开发区之一。开发区内铁路、公路、航空、

水运和地下输油管道五通汇流，交通发达，基础设施

完善，素有“五省通衢”之称，距连云港、青岛港、上

海港分别仅为２３０ｋｍ，８００ｋｍ，５００ｋｍ，全程高速；
距徐州观音机场４０ｋｍ。京沪高速铁路建成后，开
发区至北京、上海的时间均为２．５ｈ，更加凸显出江
苏铜山经济开发区承东接西，连接南北的战略区位。

２００９年该区的汽车制造、机械制造、电子电器３大
支柱产业实现固定资产投入２２２．４３亿元，占工业总
投入的８７．９１％，显示出强劲的发展势头。

１．２　评价范围

评价范围为国土资源部公告的四至范围，总面

积７００ｈｍ２，包括２个区块：铜山园和科技园。铜山
园的四至为：东至京沪铁路，南至湘江路，西至徐州

师范大学、芳园小区、安居小区、铜山中医院、黄河

路，北至学苑路。科技园的四至为：东至２０６国道，
南至杨新庄，西至焦山村，北至珠江路（公布的四至

范围内，有３个扣除区块，面积共计６０．５６ｈｍ２）。

１．３　评价时点

根据江苏省国土资源厅的统一要求，评价时点

选定为２００９年１２月３１日。所有调查和统计数据
均为该时点的实际发生值或截至该时点的累计值。
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１．４　评价工作内容

评价工作按照国土资源部２０１０年发布的《开发
区土地集约利用评价规程（试行）》（以下简称规程）

规定的开发区评价技术要求进行，主要包括土地利

用状况调查、土地集约利用程度评价和土地集约利

用潜力测算３个方面的内容。

２　ＡｒｃＧＩＳ在评价中的应用

在评价中运用ＡｒｃＧＩＳ技术，对获取的基础数据
进行处理，建立开发区土地集约利用评价数据库，全

面、准确地反映开发区土地利用的现状、规划用途、

集约利用潜力分布，为评价开发区土地集约利用程

度、测算开发区土地集约利用潜力及制作评价专题

图服务，并实现数据的查询、检索和实时更新。

２．１　基础资料的收集整理

采取资料搜集、现场踏勘、问卷调查等方式开展

江苏铜山经济开发区的土地利用状况调查，对开发

区的土地利用状况、用地效益、管理绩效等状况进行

调查。资料获取的渠道有：铜山县国土资源局、开发

区国土分局、管委会、开发区内工业企业、调查人员

的实地踏勘、影像判读等。

将收集的基础资料分为属性数据和地理空间数

据两类来整理。按评价需要筛选属性数据，主要包

括：各宗地审批时间、使用年限、权属名称、各工业企

业相关经济统计数据、各宗地建筑情况、工业企业内

部用地结构、各宗地出让方式、招拍挂情况等。空间

数据包括土地利用现状图、宗地红线图、地籍图、城

市规划相关图件、遥感影像图等图件。

２．２　地理空间数据的入库

（１）空间数据的预处理。对收集到的图件进行
数字化，提取需要的图形要素；对收集到的数据文

件，进行坐标系统和投影系统转换，投影坐标系统设

为高斯克吕格投影下的西安 １９８０＿３度带（Ｘｉａｎ＿
１９８０＿３＿Ｄｅｇｒｅｅ＿ＧＫ＿ＣＭ＿１１７Ｅ），统一格式存储，可
用 ＡｒｃＴｏｏｌｂｏｘ中的 ＱｕｉｃｋＩｍｐｏｒｔ进行转换。使用
Ｅｄｉｔｏｒ工具中的 Ｓｎａｐｐｉｎｇ，Ｍｅｒｇｅ，Ｍｏｖｅ，Ｓｐｌｉｔ等对图
斑进行整理，使评价图斑符合规程的精度要求。将

原有的土地分类转换成规程要求的分类，土地利用

状况按建设状况划分为已建成城镇建设用地、未建

成城镇建设用地、不可建设土地三大类，按土地供应

方式分为已供应国有建设用地、尚可供应土地和不

可供应土地。

（２）空间数据的补充采集。空间数据的补充采
集是为补救原有数据库中未达到规程要求，或者空

间属性存在缺失的数据。在具体的操作中，发现铜

山县经济开发区有两个地块空间属性缺失，在 Ａｒｃ
ＧＩＳ中，利用Ｇｅｏｒｅｆｒｅｎｃｉｎｇ模块，对ＡｕｔｏＣＡＤ图件进
行校正，然后利用 ＡｒｃＳｃａｎ模块对校正后的栅格图
片进行了分层矢量化，得到了完整的空间数据信

息［２］。

（３）空间数据的拓扑检查。把经过矢量化处理
的补充数据与已有的图形数据进行叠置后，初步形

成了江苏铜山经济开区土地集约利用评价底图，对

其进行拓扑检查，设置拓扑规则 ＭｕｓｔＮｏｔＨａｖｅ
Ｇａｐｓ，ＭｕｓｔＮｏｔＯｖｅｒｌａｐｗｉｔｈ等。在 ＡｒｃＭａｐ中激活
Ｔｏｐｏｌｏｇｙ工具条，通过 ＥｒｒｏｒＩｎｓｐｅｃｔｏｒ查看错误，对
错误之处进行 Ｂｕｉｌｄ或 Ｃ１ｅａｎ操作修改，或者在编
辑状态手动修改，修改完毕后重新进行拓扑操作，直

至无错误为止。

（４）空间数据的入库。将经拓扑检查后的数据
文件导入到开发区土地集约利用评价空间数据库

中，以备空间分析处理。

２．３　属性数据库的建立

属性数据主要包括面文件、线文件和点文件属

性数据。面文件主要是铜山经济开发区内各宗土地

图斑，包括开发区名称、开发区代码、开发区类型、开

发区级别、图斑编号、地类名称、地类代码等３５个属
性字段；线文件则是涉及到的所有跟线有关的属性

字段；点文件主要指经济开发区重要的地物要素、主

要的企业单位以及其他的点状要素。对于建库所需

的各个字段的名称、代码、类型、长度等均严格按照

开发区土地集约利用评价数据库标准（试行）要求

来。属性数据库的建立需要较长的时间，开发区信

息的录入尽量选用经核实的数据文件。空间数据库

和属性数据库建立好之后，通过面文件的图斑编号、

线文件中的 ＩＤ、点文件中的 ＩＤ作为关键字字段将
属性数据库与空间数据库相关联，进行空间数据库

和属性数据库的连接。

２．４　评价专题图的制作

首先按照规程中图例样式的具体要求制作出符

号库，然后调用数据库各图层数据进行匹配，在Ｌａｙ
ｏｕｔＶｉｅｗ工具条中添加标题、图例、指北针、比例尺
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等要素，ＬａｂｌｅＦｅａｔｕｒｅｓ中设置要求显示的内容（可
根据需要在 ＬａｂｌｅＥｘｐｒｅｓｓｉｏｎ通过编写语句程序来
实现），全部设置完毕后，便可以通过 ＥｘｐｏｒｔＭａｐ快
速出图，得到各种成果专题图，直观地表示评价结果

（图１）。

图１　铜山经济开发区土地利用状况图（Ⅰ）
———按建设状况划分

２．５　数据的查询更新管理

在ＡｒｃＧＩＳ中，通过Ｉｄｅｎｔｉｆｙ，Ｏｐｅｎａｔｔｒｉｂｕｔｅｓｔａｂｌｅ
等进行图属信息的互查，或者根据定义进行其他查

询，了解、掌握开发区土地集约利用状况、规划用途、

集约利用潜力分布等情况，同时能够实时更新空间

数据库和属性数据库，管理数据库中的信息。

３　评价过程及评价结果分析

３．１　开发区土地集约利用程度评价

按规程要求，开发区土地集约利用程度评价应

从土地利用状况、用地效益和管理绩效３个方面开
展。该文构建了３个目标层、６个子目标层和１３个
指标的集约度评价指标体系，指标的权重采用省国

土资源厅组织专家运用特尔?法统一确定的权重

（表１）。指标的理想值通过目标值法、发展趋势估
计法、先进经验逼近法、专家咨询法等方法确定。指

标的现状值利用数据库面文件相关字段汇总计算。

根据各指标的现状值、理想值、指标权重，采用理想

值比例推算法确定各指标的实现程度，再根据指标

权重运用多因素综合权重法计算出开发区土地集约

利用程度（表２）［３］。
通过计算得知，铜山经济开发区公告范围土地

集约利用综合评价分值为８９．５２，土地集约利用综
合评价等级为中等偏上，处于土地集约利用程度高

等级中的较好水平，评价结果表明：

（１）土地开发程度相对较高，用地结构合理。
经

表１　铜山经济开发区土地集约利用程度评价指标权重

目标 权重 子目标 权重 指标 权重

土地利用状况Ａ ０．４６

土地利用程度Ａ１ ０．２８
土地供应率Ａ１１ ０．５１
土地建成率Ａ１２ ０．４９

用地结构状况Ａ２ ０．２７ 工业用地率Ａ２１ １．００

土地利用强度Ａ３ ０．４５

综合容积率Ａ３１ ０．３０
建筑密度Ａ３２ ０．２４

工业用地综合容积率Ａ３３ ０．２６
工业用地建筑系数Ａ３４ ０．２０

用地效益Ｂ ０．３５ 产业用地投入产出效益Ｂ１ １．００
工业用地固定资产投入强度Ｂ１１ ０．４５

工业用地产出强度Ｂ１２ ０．５５

管理绩效Ｃ ０．１９
土地利用监管绩效Ｃ１ ０．５０

到期项目用地处置率Ｃ１１ ０．４０
闲置土地处置率Ｃ１２ ０．６０

土地供应市场化程度Ｃ２ ０．５０
土地有偿使用实现率Ｃ２１ ０．５３
土地招拍挂实现率Ｃ２２ ０．４７
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表２　铜山经济开发区土地集约利用程度评价结果

指标 现状值 理想值
实现度
分值

指标权重 子目标分值 子目标权重 目标分值 目标权重
土地集约
利用分值

Ａ１１ ９９．６３％ １００．００％ ９９．６３ ０．５１
Ａ１２ ９８．９２％ １００．００％ ９８．９２ ０．４９
Ａ２１ ４８．８８％ ６５．００％ ７５．２０ １．００
Ａ３１ ６６．５３％ ８０．００％ ８３．１６ ０．３０
Ａ３２ ３７．９７％ ５５．００％ ６９．０４ ０．２４
Ａ３３ ７３．８０％ ８０．００％ ９２．２４ ０．２６
Ａ３４ ４７．６６％ ５０．００％ ９５．３３ ０．２０
Ｂ１１ ２４７７．７２ ２７００ ９１．７７ ０．４５
Ｂ１２ ３８４０．４６ ４５００ ８５．３４ ０．５５
Ｃ１１ １００．００％ １００．００％ １００．００ ０．４０
Ｃ１２ １００．００％ １００．００％ １００．００ ０．６０
Ｃ２１ １００．００％ １００．００％ １００．００ ０．５３
Ｃ２２ １００．００％ １００．００％ １００．００ ０．４７

９９．２８ ０．２８

７５．２ ０．２７

８４．５７ ０．４５

８８．２３ １

１００．００ ０．５０

１００．００ ０．５０

８６．１６ ０．４６

８８．２３ ０．３５

１００．００ ０．１９

８９．５２

过十几年的建设，开发区土地供应率和土地建成率

均已超过９５％以上。已建成城镇建成土地中工业
用地占开发区总面积的４４．４２％，用地结构符合经
济开发区发展定位。尤其是近几年供地绝大部分用

于工业企业建设，及时满足了项目入区的要求。

（２）土地综合利用强度和工业用地利用强度均
较高。从现有土地的利用强度看，开发区的综合容

积率为０．６７，综合建筑密度为３７．９７％，工业用地综
合容积率为 ０．７４，工业用地建筑系数为 ４７．６６％。
综合容积率和建筑系数均超出国家和省规定标准。

（３）工业用地投入产出效益处于苏北地区领先
水平。现有项目的投入产出强度已达到《工业项目

建设用地控制指标》中规定的标准，处于苏北地区

的中等偏上水平。但与苏南地区一些优秀的开发区

相比仍有一定差距，应进一步提高投资强度和单位

面积工业用地产出效益。

（４）土地利用管理到位，绩效良好。目前开发
区内没有一宗未处置的闲置土地，也没有有偿使用

到期但未处置的土地。

（５）土地有偿使用实现率相对较高，土地供应
的市场化程度推进速度较快。土地应有偿使用实现

率达到１００％，土地应招拍挂实现率为１００％。

３．２　开发区土地集约利用潜力测算

开发区土地集约利用潜力测算包括扩展潜力测

算、结构潜力测算、强度潜力测算、管理潜力测算以

及尚可供地年数测算。通过潜力测算，进一步明确

开发区用地挖潜的规模和分布（表３，表４）。

表３　铜山经济开发区土地集约利用潜力测算结果（ｈｍ２）

潜力类型 潜力构成 潜力规模

扩展潜力
尚可供应土地面积 ３７．９２

尚可供应工矿仓储用地面积 ２９．７５

结构潜力 用地结构调整可增加工矿仓储用地面积 １０２．５３

强度潜力

提高工业用地综合容积率挖潜土地面积 ２６．１４

提高工业用地建筑系数挖潜土地面积 １５．２３

提高工业用地固定资产投入强度挖潜土地面积２７．９０

提高工业用地产出强度挖潜土地面积 ５３．４０

管理潜力
有偿使用且已到期但未处置土地面积 ０

应收回闲置土地面积 ０

　　资料来源：铜山县国土资源局开发区分局。

表４　铜山经济开发区尚可供地年数（ｈｍ２／ａ）

用地类型 扩展潜力
前３年
年均供应
用地面积

前５年
年供应
用地面积
最大值

尚可供地
年数Ⅰ

尚可供地
年数Ⅱ

尚可供应土地 ３７．９２ ４８．１８ １０２．２４ ０．７９ ０．３７

尚可供应工矿
仓储用地

２９．７５ ３１．８０ ８４．５３ ０．９４ ０．３５

　　资料来源：铜山县国土资源局开发区分局。

（１）从扩展潜力来看，开发区尚可供应土地面
积为３７．９２ｈｍ２，尚可供应工矿仓储土地面积为２９．
７５ｈｍ２，尚可供应土地规划用途主要为工矿仓储用
地，目前为农田及零星的农民宅基地，尚未办理征地

手续，仍为农民集体所有。还有２块已达到供地条
件的尚可供应工矿仓储用地，其规划用途都为工矿

仓储用地。零星的农民宅基地占了很大的比例，需

要合并零散、粗放利用的村庄，以增加开发区可供应

土地的面积。
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（２）从结构潜力来看，目前经济开发区工业用
地率现状值为４８．８８％，理想值为６５％，结构潜力为
１０２．５３ｈｍ２，工业用地率仍有一定挖潜空间。

（３）从强度潜力来看，工业用地固定资产投入
强度、工业用地产出强度的现状值与理想值比较计

算得到的强度潜力分别为２７．９０ｈｍ２和５３．４０ｈｍ２，
说明在提高固定资产投入和工业产出强度方面，铜

山经济开发区仍有一定的挖掘潜力。

（４）从管理强度来看，有偿使用且已到期但未
处置土地面积，应收回闲置土地面积都为０ｈｍ２。

（５）从尚可供地年数看，开发区尚可供地年数
Ⅰ和尚可供地年数Ⅱ都不到一年。主要因为铜山经
济开发区近几年经济发展十分迅速，开发区审批范

围内企业用地需求很大，截至２００９年，审批范围内
的可供应土地已经所剩无几。根据开发区审批范围

内前３年和前５年的土地以及工矿仓储用地供应情
况，测算出的尚可供地年数都极其有限，表明铜山经

济开发区的扩区成为发展的迫切需要和必然趋势。

４　结语

铜山经济开发区土地集约利用程度相对较高，

下一步应充分挖掘现有土地潜力，促进开发区土地

集约利用程度持续提高。

（１）提高开发程度。对于已经达到供地条件的
土地，政府应采取相关的措施将地供出去；对于已供

而未建成的土地，相关部门应对其进行督促，进而减

少土地资产的流失。

（２）提高土地利用率。铜山经济开发区厂房多
是低层结构，办公楼、住宅多数也属于低矮型建筑，

目前还没有地下建筑。开发区未来发展要提高土地

利用率，向空中和地下拓展新的空间。

（３）提高工业用地的投入产出强度。努力提高
开发区单位面积工业用地的投入产出水平。实现土

地集约化利用在项目可行性研究或初始阶段。严格

审查工业项目用地的效率、定额和用途，按照产业政

策、投资额、投资密度、单位面积的销售收入和税收、

从业人数数量及用地定额标准等合理确定供地数

量，并按照合同投资进度供地［４］。

（４）继续做好闲置土地的处置工作。对１年以
上２年以内的闲置土地依法收取土地闲置费后限期
开发，闲置土地者不愿保留的，由政府以成本价或收

购价收回；对２年以上的闲置土地要依法依程序无
偿收回。对收回的闲置土地，进行招拍挂，重新确立

土地使用权人，从而遏制土地闲置浪费现象。
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