
胶州市胶北镇土地利用现状与潜力调查

 高玉祥，张戈，宋娜，石志强，张杰，解秀军
（胶州市国土资源局，山东 胶州　２６６３００）

摘要：胶州市国土资源局在完成胶北镇驻地土地调查的基础上，开展土地利用现状与潜力调查工作，摸清了城镇土

地利用现状，分析土地利用状况，评价和测算土地利用潜力。该文介绍胶州市胶北镇土地利用现状与潜力调查的

组织实施，技术方法，调查结果，并对存在问题提出合理化建议。
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　　城镇土地利用现状与潜力调查是国土资源大调

查项目的重要组成部分，胶州市在完成胶北镇驻地

土地调查的基础上，以集约、协调和可持续发展为目

标约束，以城镇土地利用结构、利用强度、经济效益

等为综合评价指标，开展土地利用现状与潜力调查

工作，摸清了胶北镇土地利用现状，分析土地利用状

况，评价和测算土地利用潜力，研究土地利用中存在

的问题，为土地利用规划、城市规划及土地收购储备

等提供决策依据。

１　项目区概况

胶州市试点城镇为胶北镇驻地，调查总面积

３９６．３ｈｍ２。胶北镇位于胶州市西北部平原地区，地

势平坦，交通便利，工业发达，行政区划面积７３

ｋｍ２，辖４６个自然村，２０１０年总人口３２５５０人，完

成国内生产总值１５９３９７万元，实现地方财政收入

４９９３万元。

根据《第二次全国土地调查技术规程》，全面完

成胶北镇土地调查，充分利用地籍信息系统，汇总土

地利用类型、数量、结构、强度等现状信息，编绘土地

利用图件，结合现有社会经济等基础资料，分析胶北

镇驻地土地利用类型、土地利用状况，评价土地开发

利用潜力，提出土地利用开发和保护的方向与措施。

２　工作内容

２．１　资料收集和整理

搜集城镇地籍调查成果、第二次土地调查高分

辨率正射影像图、农村土地利用现状图、《胶州统计

年鉴》《胶州市胶北镇总体规划》《胶北镇土地利用总

体规划》城镇土地基准地价、土地征用出让转让、社

会经济、人口统计等相关资料，对收集到的相关资料

进行整理、分析检查，剔除错误信息。

２．２　土地利用现状调查

胶北镇驻地已完成城镇地籍调查，可直接利用

调查成果，从建立的地籍信息系统中提取地类、权

属、土地建筑容积率和建筑密度等信息。对于地籍

信息系统中没有的有关土地投入产出等信息，进行

外业调查。

２．３　编制专题图件

编制胶北镇驻地土地利用现状图、建筑密度图、

建筑容积率图、土地利用潜力分类分布图、土地功能

分区图和土地利用性质调整分布图等专题图件。

２．４　土地利用现状与潜力分析

以城镇土地利用特征、结构及效率为指标，结合

《城市用地分类与规划建设用地标准》《镇规划标

准》，以及各地宅基地审批面积标准，从利用类型、利

用强度和人均各类用地等方面研究土地利用的数

量、结构、强度等空间分布规律，分析当前土地开发

利用中存在的问题，评价土地的开发利用潜力，提出
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城镇土地利用的潜力挖掘方向等。

３　土地利用分析

３．１　土地利用现状

胶北镇驻地土地利用现状地类图斑１６３６个，

土地总面积３９６．３３ｈｍ２。在胶北镇驻地一级分类

土地利用结构中，以工矿仓储用地比重最大，其次为

交通运输用地和住宅用地，３类用地面积占土地总

面积的８６．３８％（表１）。

表１　胶北镇驻地土地利用现状一级分类统计

地类编码 地类名称 面积（ｍ２） 占总面积比例（％）

０１ 耕地 ７４９５５．９４ １．８９

０２ 园地 ６２５５．８６ ０．１６

０３ 林地 ２１１１２．３９ ０．５３

０５ 商服用地 ９２６２９．８７ ２．３４

０６ 工矿仓储用地 ２０９１４３６．８７ ５２．７７

０７ 住宅用地 ６０５１８４．１６ １５．２７

０８ 公共管理与公共服务用地 １７９１２７．１２ ４．５２

１０ 交通运输用地 ７２６８５５．３ １８．３４

１１ 水域及水利设施用地 ３５０７．７６ ０．０９

１２ 其他土地 １６２１７４．８６ ４．０９

合计 ３９６３２４０．１２ １００

３．２　土地利用结构分析

胶北镇驻地人均建设用地达２２８．７３ｍ２／人，处

于《中华人民共和国镇规划标准》中的四级（表２），

而人均绿地０．７４ｍ２／人，远低于《山东省建设用地

集约利用控制标准》要求的２ｍ２／人下限。

表２　国家镇规划人均建设用地标准与胶北镇驻地

现状人均建设用地

级别
人均建设用地

国家标准 胶北镇驻地现状

一 ＞６０～≤８０

二 ＞８０～≤１００

三 ＞１００～≤１２０

四 ＞１２０～≤１４０

２２８．７３

　注：胶北镇驻地人口根据２０１０年统计年鉴（农业人口４８４６＋非农

业人口４３０９＝１６１５５人）

胶北镇驻地４类建设用地的总面积远低于国家

关于建制镇驻地建设的要求；其中，道路广场用地略

高于要求的上限，居住用地、公共设施用地和公共绿

地远低于要求的下限（表３）。

３．３　土地利用强度分析

胶北镇驻地平均建筑密度为２５．０３％，平均建

筑容积率为０．３０（表４）。

表３　国家镇规划建设用地结构标准与胶北镇驻地

建设用地结构

用地名称

占建设用地比例（％）

国家标准

中心镇驻地 一般镇驻地
胶北镇驻地

居住用地 ２８～３８ ３３～４３ １６．３８

公共设施用地 １２～２０ １０～１８ ６．５８

道路广场用地 １１～１９ １０～１７ １９．６３

公共绿地 ８～１２ ６～１０ ０．３２

合计 ６４～８４ ６５～８５ ４２．９１

表４　胶北镇驻地建筑密度分段统计

建筑密度

（％）

宗地数

（宗）

宗地面积

（ｍ２）

宗地面积

比例（％）

＜１０．００ １８１ ９２５１０２．２８ ３０．６０

１０．０１～２０．００ ４６ ５０９７１６．０４ １６．８６

２０．０１～３０．００ ８５ ４０４５６８．８１ １３．３８

３０．０１～５０．００ ６７９ ７３６５５０．９８ ２４．３６

５０．０１～７５．００ ４６０ ４２７６９２．２４ １４．１５

＞７５．００ ５４ １９９９０．７７ ０．６６

合计 １５０５ ３０２３６２１．１２ １００．００

３．４　土地闲置率分析

胶北镇驻地土地面积３９６３２４０．１３ｍ２，闲置土

地面积１５０４４５．２８ｍ２，土地闲置率平均为３．８０％。

３．５　宅基地现状分析

胶北镇驻地共有农村宅基地１３０７宗地，面积

３８．３５ｈｍ２。其中，７宗地为新农村社区，面积为３０．１１

ｈｍ２。分户宅基地１３００宗地，户数１００４户，面积

２６．７７ｈｍ２（表５）。

表５　胶北镇驻地宅基地户数统计

户宅基地 户数
比例

（％）

面积

（ｍ２）

比例

（％）

１处 ７４５ ７４．２０ １５５３９６．０ ５８．０５

２处 ２２８ ２２．７１ ９２９２６．６ ３４．７１

３处以上 ３１ ３．０９ １９３８１．７ ７．２４

总计 １００４ １００．００ ２６７７０４．３ １００．００

　　胶北镇驻地１处宅基地中小于１６６ｍ
２ 的４８

户，占６．４４％，６１３７．４ｍ２；大于１６６ｍ２ 的６９７户，

占９３．５６％，１４９２５８．６ｍ２，宅基地超标比重较大。

３．６　土地利用现状存在的问题

（１）工业用地比重大建设用地结构不合理

胶北镇驻地范围内工业用地占评价区土地总面

积的５１．８５％，占建设用地面积的５５．６１％，远远超

过了国家《城市用地分类与规划建设用地标准》中

１５％～２５％的上限。居住、公共设施用地、道路广场
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和绿地４类用地总和占建设用地比例为４２．９１％，

远低于《中华人民共和国镇规划标准》（ＧＢ５０１８８

２００７）的６４％～８４％适宜比例要求，正是因为工业

用地比重大，导致评价区内建设用地结构不合理。

（２）人均建设用地超标

现状人均建设用地面积为２２８．７３ｍ２，远超过

了《国家镇规划标准》中人均建设用地１４０ｍ２／人的

最高上限。造成人均建设用地超标的原因一是工业

占地面积较大；二是在胶北镇驻地范围内还有农村

居民点，户均宅基地超标。

（３）户均宅基地超标普遍一户多宅比例大

胶北镇驻地内住宅用地以农村宅基地为主，占

住宅用地 的 ６３．３９％，大于 １６６ ｍ２ 的户数占

９３．５６％，户均宅基地超标现象较为普遍。拥有二处

或以上宅基地的户数占总户数的比例为２５．８％，一

户多宅的比例较大。原因是农村居民点均属于旧

村，历史上宅基地占地面积大；二是管理不到位，建

新不拆旧，出现一户多宅现象。

（４）生态环境建设投入有待加强

胶北镇驻地人均绿地０．７４ｍ２，远低于《山东省

建设用地集约利用控制标准》中２～８ｍ
２ 要求的下

限；公共绿地面积占建设用地的比例为０．３２％，远

低于国家镇规划标准要求６％～８％的下限，生态环

境建设投入不足，需加强对生态环境建设的投入。

４　土地利用潜力评价

４．１　总体思路

采用功能区土地利用潜力评价，根据土地利用

现状、土地利用性质和功能，将镇驻地划分为居住功

能区、商业功能区、工业功能区和其他功能区，建立

不同功能区土地利用潜力评价指标体系，确定各评

价指标的标准值和量化方法。以宗地为评价单元综

合分析和评价，最终确定出各功能区综合潜力的数

量、类型和分布［１］。

４．２　土地利用潜力类型

城镇土地利用潜力按利用程度和挖潜改造方向

可分为：无容量土地、容量完全损失土地、未利用的

土地、低度利用的土地、合理利用的土地、过度利用

的土地［２］。

４．３　功能区划分

胶北镇驻地土地功能区划分，首先以土地利用

现状为主，按主要用地类型将功能区划分为居住功

能区、商业功能区、工业功能区和其他功能区４大

类，然后按照用地类型所占面积的比例，同时考虑行

政区划完整性和宗地地界一致性的原则，最后划分

出用地功能区，各功能区面积、比例见表６。

表６　胶北镇驻地功能区

功能区 商业 居住 工业 其他 合计

地块 ３９ １４００ １９３ ３６ １６６８

面积（ｈｍ２） ９．９８ ８４．５６ ２７６．９９ ２４．８０ ３９６．３２

比例（％） ２．５２ ２１．３４ ６９．８９ ６．２６ １００

４．４　土地利用潜力评价指标体系构建

根据胶北镇驻地土地利用潜力评价对象，考虑

不同功能区土地集约利用的影响因素及调查资料获

取的难易程度，建立胶北镇驻地土地利用潜力评价

指标体系（表７）。

表７　胶北镇驻地土地利用潜力评价指标体系

功能区类型 评价指标 权重

居住功能区

建筑容积率 ０．１５

建筑密度 ０．１５

人均建设用地 ０．２５

户均宅基地 ０．２５

基础设施完备度 ０．１

公共设施完备度 ０．１

工业功能区

建筑容积率 ０．３３

建筑密度 ０．３０

单位面积工业总产值 ０．１８

基础设施完备度 ０．１９

商业功能区

建筑容积率 ０．５５

建筑密度 ０．３０

基础设施完备度 ０．１５

其他功能区
建筑容积率 ０．５

建筑密度 ０．５

４．５　土地利用潜力综合评价

以宗地为评价单元，根据土地利用现状，对于无

容量土地和未利用土地，直接确定其潜力类型；其他

评价单元应用综合容积率指标，划分过度利用类型

与其他待定利用类型，初步识别属于过度利用类型

的评价单元。对驻地低度利用潜力、未利用地潜力

和土地利用性质调整面积进行汇总，得到胶北镇驻

地土地利用潜力综合评价结果（表８）。

４．６　胶北镇驻地土地利用潜力测算

土地利用潜力主要来源于低度利用土地再利

用、未利用土地充分利用和用地性质调整所发挥的

潜力，胶北镇驻地土地利用潜力测算采用面积潜力

法测算，得到胶北镇驻地土地利用总潜力（表９）。
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表８　胶北镇驻地土地利用潜力综合评价（ｈｍ２）

利用类型
居住

功能区

商业

功能区

工业

功能区

其他

功能区
合计

无容量

土地

面积 １９．９６ ０．７１ ４６．０６ ７．５１ ７４．２４

比例 ２６．５５ ０．９５ １６．６３ ９．９９ １８．７３

宗地数 ４４５ ２３ １２ ８４

未利用

土地

面积 ４．１０ ０．００ ２１．７８ ０．５７ ２６．４５

比例 １６．０５ ０ ７．８６ ２．２５ ６．６７

宗地数 ４５ ２７ ２ ７４

低度利

用土地

面积 ６．７８ ２．５１ ９１．０８ １４．０１ １１４．３８

比例 ５．９３ ２．２ ７９．６３ １２．２５ ２８．８６

宗地数 ３１７ ８ ８１ ９ ４１５

合理利

用土地

面积 ４９．５３ ５．６５ ９２．９９ １．５１ １４９．６８

比例 ３３．０９ ３．７７ ６２．１３ １．０１ ３７．７７

宗地数 ９４１ １３ ５４ ７ １０１５

过度利

用土地

面积 ４．２０ １．１０ ２５．０７ １．２０ ３１．５７

比例 １３．３１ ３．４８ ７９．４１ ３．８ ７．９６

宗地数 ５３ １３ ８ ６ ８０

合计

面积 ８４．５６ ９．９８ ２７６．９９ ２４．８０ ３９６．３２

比例 ２１．４７ ２．４２ ７０．３４ ５．７６ １００

宗地数 １４００ ３９ １９３ ３６ １６６８

表９　胶北镇驻地土地利用潜力（ｈｍ２）

功能区
低度利用潜力

低目标 高目标

未利用地

潜力

性质调整

潜力

合计

低目标 高目标

居住 ３．９８ ４．９６ ４．１０ ７．７７ １５．８５ １６．８３

商业 ２．５１ ２．８４ ０．００ ０．３３ ２．８４ ３．１８

工业功能区７４．０９ ９８．０７ ２１．７８ ０．７５ ９５．１３ １１９．１０

其他功能区 ９．６０ １１．５６ ０．５５ ０．６２ ９．５３ １１．４９

合计 ９０．１８ １１７．４３ ２６．４３ ６．７３ １２３．３３ １５０．６０

５　土地集约利用建议与对策

（１）严格实施城镇规划体系，实现城镇的有序发

展。在土地利用总体规划审核的用地规模内，严格

实施城镇规划体系，实现区域规划、规模规划、动态

规划等变革［３］，包括对城镇性质的定位、城镇土地空

间结构的布局、基础设施建设的规模、公共服务设施

提供的数量、交通体系的建设等方面，实现城镇的有

序发展［４］。

（２）严格控制用地规模，立足内部挖潜，促进城

镇土地集约利用。根据土地利用现状与潜力评价，

胶北镇驻地土地闲置率高，建筑密度、建筑容积率、

土地利用强度较低，应严格控制用地规模，立足于内

部挖掘；充分利用闲置、低效率的土地，盘活土地资

产。优化用地政策，合理拓展城镇发展空间，积极地

以土地整理方式进行城镇建设；合理布局，优化用地

结构，提高土地使用率和经济效益［５］；严格审批制

度，培育和规范土地市场。
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