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摘要：通过收集数据、查阅文献、定量计算的方法，研究了烟台经济技术开发区土地集约节约利用情况，通过分析各

项统计数据和经济指标，表明烟台开发区土地利用比较粗放，土地利用结构需要进一步优化，土地闲置现象仍然存

在，仍有较大潜力可挖。从而为烟台开发区土地利用规划和土地集约节约利用提供依据。在深入调研的基础上，

着力研究探讨新形势下开发区土地节约集约利用的新思路，多措并举盘活整改，积极促进批而未用土地实现高效

利用。
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　　节约集约用地是建设资源节约型、环境友好型

社会的重要举措，是全面贯彻落实科学发展观，促进

人与自然和谐发展的必然要求［１］。开发区作为我国

开发开放发展的先导区，肩负着探路引领使命，土地

的开发与利用理应成为土地节约集约利用的典型，

尤其是当前集约用地已成为国家经济生活面临的关

键，破解这一课题显得更为紧要迫切［２］。以烟台经

济技术开发区（以下称烟台开发区）为例，在深入调

研的基础上，着力研究探讨新形势下开发区土地节

约集约利用的新思路，多措并举盘活整改，积极促进

批而未用土地实现高效利用。

１　土地利用总体情况

烟台开发区１９８４年１０月经国务院批准成立，

１９８５年３月动工建设，是全国首批１４个国家级开发

区之一，管辖面积２２８ｋｍ２，总人口４０万人。全区

２２８ｋｍ２范围内，建设用地１７５．７ｋｍ２，其中工业用地

５４．７１ｋｍ２、道路广场用地２２．５９ｋｍ２。代管面积１９２

ｋｍ２范围内，建设用地面积约１４２．５ｋｍ２，其中工业用

地面积４５．２８ｋｍ２，道路广场用地面积１６ｋｍ２；目前

已安排工业项目２８２个，用地面积１５．８ｋｍ２。

建区至今，共引进外资项目１２６０个，累计总投

资１１１．２亿美元，合同利用外资６２亿美元，其中注

册资本１０００万美元以上项目２５６个。２０１０年，烟

台开发区在烟台市１／６０的国土面积上，创造了全市

１／５的ＧＤＰ、规模以上工业总产值和税收，２／５的高

新技术产业产值、２／３的进出口和１／３的实际利用

外资。２０１１年１－１１月，开发区实现 ＧＤＰ８５０亿

元，单位面积创造ＧＤＰ３．７亿元／ｍ２，是全市平均水

平的１０倍；实现工业总产值２５６０亿元，单位面积

工业用地实现工业总产值１１亿元／ｍ２，是全市平均

水平的１３倍；税收收入１１６亿元，单位面积税收收

入５０００万元／ｋｍ２，是全市平均水平的１５倍。

２　采取的措施

多年来，烟台开发区始终按照统一规划、区片开

发、梯次推进的原则，坚持从点滴做起，精打细算、集

约经营、挖潜存量，最大限度地提高土地利用率。

（１）加强规划控制，合理集约用地。为合理充分

利用土地，烟台开发区编制了《烟台经济技术开发区

土地利用总体规划（２００６－２０２０）》，在审批用地手续

时，严格按照土地利用总体规划及国家有关规定执

行。工业用地及四类经营性用地全部采取招拍挂方

式公开出让，明确要求工业项目建筑密度不低于

３５％，容积率不低于１．０；招商引资严格执行国家产

业政策，提高单位面积投资密度，要求每亩不低于

３００万元，投资规模３０００万元以下的项目不单独供

地，最大限度地发挥土地效益。正确处理保障发展
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与保护耕地的关系，严格执行土地利用规划和计划，

严把“闸门”，坚守“红线”，进一步加大土地开发整理

力度，确保了耕地占补平衡、基本农田面积不减少、

质量不降低［３］。

（２）大力推进“批而未用”土地处置工作。为加强

土地批后监管，盘活存量土地，提高供地率和项目落

地率，促进土地节约集约利用，成立了“批而未用”土

地处置工作小组，负责“批而未用”土地处置工作的研

究、调度、协调、督查工作。在对全区“批而未用”土地

进行全面清理的基础上，对项目逐一核实，逐一登记

造册、分类汇总。通过分析造成“批而未用”的原因，

将全区１３６宗“批而未用”土地项目划分为工业１１

类、非工业８类，逐项目、逐地块分别研究制定了初步

处置意见，并积极组织落实。截至目前，全区１４５７．０７

ｈｍ２“批而未用”土地中已有７２６．７ｈｍ２ 整改到位，其

中已经开工项目３８个、面积５７７．７３ｈｍ２，收回闲置土

地１宗、面积１１．１３ｈｍ２，已恢复农用地６０．０７ｈｍ２，已

进行区位调整土地７７．７３ｈｍ２。

（３）扎实做好保障性安居工程工作。保障性住房

建设直接关系到广大低收入家庭的切身利益，是重要

的民生工程，也是烟台开发区高度重视抓好的重要任

务。２０１１年全区下达保障性安居工程任务１０６０套，

其中新建经济适用住房３４０套，筹集、建设公共租赁

住房６００套，新建廉租住房６０套，新建廉租住房租赁

补贴６０套。按照烟台市住房保障工作任务分解表的

要求，已实施和正在实施保障性安居工程建设任务

１２５４套。分别为已落实筹集公共租赁住房８４２套，正

在实施建设的新建经济适用房３５２套和廉租房６０

套。烟台开发区将按照中央精神和上级要求，持续大

力推进保障性安居工程，再建设保障性安居工程

５２００套，需新增建设用地面积２１．７８１９ｈｍ２，分别为

新建经济适用房２０００套，廉租房２００套，公租房

１０００套，失地已婚农民保障房２０００套。

３　存在的问题和不足

（１）土地集约利用考核评价体系有待进一步健

全。尚未真正建立多部门参与的土地批后监管和考

核机制，对批地后投资建设监管不够。有些用地单

位在取得土地后，在实际建设中未达到规定的集约

用地最低标准。

（２）用地结构需要进一步优化。烟台开发区用

地结构中，工业用地所占比率不高，低于国家级经济

技术开发区要求的４０％，而住宅、交通、绿化和第三

产业用地所占比例较高。非工业用地比例过多，必

然造成工业用地的减少。这不仅与设立开发区的初

衷相违背，也为今后发展设置了障碍。

（３）土地闲置现象存在。土地利用效率较低表

现在两个方面，一是开发土地未得到充分利用；二是

存在部分闲置土地、厂房和半截子工程。

４　原因分析

（１）由于项目开工建设需要做大量的前期准备

工作，从立项到开工需要一定周期，特别是２０１０年

批准的４３５ｈｍ２ 建设用地，目前正在按程序加紧办

理开工手续，大部分土地年内有望动工建设。

（２）由于规划或其他原因造成的批而未用土地。

东区１９９３年批准的一些建设用地，因受原规划或其

他原因限制而被收回变为存量土地，如铁路预留地、

福莱山、凤台山、汉墓群、高压走廊、２０６国道南片土

地等，此类土地约２５３．３３ｈｍ２。

（３）为确保招商进区的富士康、ＬＧ依诺特、汽

车等重大项目能够实现长远发展，开发区在项目上

马初期适当兼顾规划需求，为重大项目预留了部分

发展用地，经初步统计达４１５．８７ｈｍ２，特别为富士

康项目亚洲研发中心总部用地预留２００余公顷。

（４）受２００８年全球金融危机影响，市场环境发

生重大变化，一些生产性项目因资金断链，一定程度

上影响了开工建设进度；同时，房地产市场呈现低迷

状态，一些经营性用地在“招拍挂”过程中流拍。

５　整改措施

（１）加大项目开工推进力度。针对项目开工建

设周期长造成土地批而未用的现实，工委管委已经

责成相关部门，以“机关效能建设年”活动为契机，进

一步简化审批流程，开辟“绿色通道”，尽一切可能为

项目开工创造便利条件；同时，对万华、张裕、富士康

等有开工计划的重大项目，安排专人跟踪服务、靠上

协调，确保应开尽开。１０月底前，确保４１８ｈｍ２ 项

目用地实现开工。

（２）适时对规划进行调整。对东区范围内因规

划或其他原因造成的存量批而未用土地，开发区积

极进行规划调整和重新定位，目前已对铁路预留地、

福莱山、２０６国道南区片土地进行了重新规划，其中
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部分项目已经开始动工建设，下半年还将陆续开工

建设，预计可盘活１６６．６７ｈｍ２ 以上土地。

（３）及时调整预留土地使用功能。为确保项目

发展需要和土地高效利用两不误，对为重大项目预

留的发展用地，管委将采取适当投资并具备使用条

件后，临时出租给企业使用的形式，发展物流等短期

产业，使该部分土地有效利用起来。如汽车软件园

项目预留的７８．６７ｈｍ２ 土地，近期将得以利用。

（４）对适当地块进行区位调整。结合新一轮城

市规划调整，对有些因规划调整原因暂时不宜开发

利用的土地，按照鲁政办字［２０１０］９１号和鲁政办发

［２０１０］７９号文件有关规定，适当进行区位调整，以

满足其他急需开工项目的需要，缓解用地压力。如

东岛嘴可调整出８０ｈｍ２ 土地，用于安置小区建设。

（５）加大土地收回调整力度。对因项目自身原

因超过约定期限、长期不能开工建设或者停建的土

地，逐一进行筛查登记，由招商和财政部门负责，分

类制定处置意见，限期开发，对２个月内不能开工

的，无偿收回土地使用权；对停建且２个月内不能复

工的，连同地上建筑物一并收回，并及时调整使用。

（６）组建专门工作小组，确保盘活整改工作落实

到位。为切实抓好批而未用土地的有效开发利用，

工委、管委主要负责人要亲自抓、常调度。同时，责

成投资、建设、国土、规划、项目办等单位分头成立工

作组，分兵把口，协力推进，做到每个项目有计划、有

方案、有跟踪、有落实。

６　结语

烟台开发区创新土地节约集约利用的新思路，

多措并举，盘活整改，针对批而未用土地采取了一些

积极措施，取得了阶段性成效，预计供地率达到

９０％以上，７０％左右的批而未用土地能够得到有效

利用，但土地集约节约利用工作是一项长期并且艰

巨的任务，意义深远，需要不断学习相关政策，并应

用到土地管理的实际工作中［４］。今后，开发区将借

鉴全省其他地市的先进经验，继续加大盘活整改力

度，研究更加积极灵活的措施，强力推进批而未用土

地高效利用，努力实现全区土地高效节约集约利用，

为经济社会又好又快发展提供保障。
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