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摘要：通过对台儿庄经济开发区用地现状调查，分析评价土地集约利用程度，测算土地集约利用潜力，对比分析，得

出台儿庄土地集约利用水平相对较高，并针对调查中发现的问题，提出开发区高效集约利用土地的建议。
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　　台儿庄经济开发区为省级开发区，核准面积４

ｋｍ２。至２０１１ 年底，占地企业总数达到 ８７ 家。

２００９年１月通过省环保审批，６月被批准为省级“科

学发展园区”。２０１０年底，获得山东省低碳经济示

范园区称号。基础设施累计完成投入１０．６亿元，入

区项目总数达到１７１个，其中投资过亿元项目３５

个，形成了煤电、机械制造、纺织服装、精细化工、生

物医药、电子科技等优势产业集群。

１　土地利用状况

台儿庄经济开发区公告范围内土地总面积

４０２．７３ｈｍ２，按其建设状况分为已建成城镇建设用

地、未建成城镇建设用地和不可建设土地三大类。

（１）已建成城镇建设用地：面积１０４．２１ｈｍ２，占

总面积的２５．８８％。其中工矿仓储用地为９６．４４

ｈｍ２，占总面积的２３．９５％；住宅用地为７．７７ｈｍ２，

占总面积的１．９３％。已建成土地中，工矿仓储用地

为已建成城镇建设用地主体，工业企业已经形成一

定的规模。

（２）未建成城镇建设用地：面积２９０．６９ｈｍ２，占

总面积的７２．１８％。其中：已建成农村建设用地面

积６２．７６ｈｍ２，所占比例较高。可以通过农村居民

点改造等措施提高土地利用率。已建成农村工矿仓

储用地面积为１０．７３ｈｍ２；其他未建成城镇建设用

地面积２２７．９３ｈｍ２；其中，已达到供地条件的土地

面积２８．２７ｈｍ２，未达到供地条件的土地面积

１９９．６６ｈｍ２。未达到供地条件的土地面积比例偏

高，其主要原因是上一轮土地利用总体规划与开发

区范围不协调，区内其他未建成城镇建设用地多为

基本农田，在该轮规划调整后，用地量应有较大幅度

的提升。

（３）不可建设土地：面积７．８２ｈｍ２，占总面积的

１．９４％，均为河湖及其蓄滞洪区土地。

２　土地供应情况

开发区土地供应分为已供应国有建设用地、尚

可供应土地和不可供应土地三类。

（１）已供应国有建设用地总面积１０４．２１ｈｍ２，

占土地总面积的２５．８８％，其中：划拨土地面积９．３７

ｈｍ２；有偿使用土地面积９４．８４ｈｍ２，土地全部为有

偿使用且未到期土地。

（２）尚可供应土地面积２９０．６９ｈｍ２，占土地总

面积的７２．１８％，其中：尚可划拨土地面积６４．６９

ｈｍ２；尚可有偿使用土地面积２２６．０１ｈｍ２；尚可有偿

使用土地中可供应的工矿仓储用地面积２１２．８８

ｈｍ２，其他尚可有偿使用土地面积１３．１３ｈｍ２。

（３）不可供应土地面积７．８２ｈｍ２，占土地总面

积的１．９４％。
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３　土地集约利用程度评价

采用山东省国土资源厅统一确定的权重，开发

区土地建成率、工业用地率、工业用地产出强度得分

情况见图１
［１，２］。

图１　开发区土地集约利用评价指标分值

３．１　土地集约利用状况

开发区土地利用状况目标分值为９１．２２分，土

地利用结构合理，各指标分值较为理想，符合土地集

约利用要求。

从土地利用程度子目标来看，开发区土地供应

率为７８．６６％，得分为８２．８０分；土地建成率为

１００％，得分为１００分。可以看出，开发区的土地建

成率已达到了理想值水平，而土地供应率较理想值

还有一段距离，开发区近期内要重点加快批而未供

土地上的供应步伐。就土地利用程度来讲，土地集

约利用分值达到９１．２３分。

从用地结构状况子目标来看，开发区工业用地

率为１００％，得分为１００分。总体上看，开发区用地

结构状况的土地集约利用分值为１００分，用地结构

比较合理。

从土地利用强度子目标来看，开发区综合容积

率得分为９４．２３分，表明开发区已建成城镇建设用

地的综合利用程度达到了较高水平。开发区的建筑

密度得分为１００分，体现出开发区已建成企业内部

用于工业生产和生活的建筑设施，占据了企业用地

的绝大部分。同时，开发区工业用地综合容积率和

工业用地建筑系数得分分别为８５分和１００分，表明

开发区的工矿仓储用地的综合利用强度和平面利用

状况均达到较高水平。

３．２　用地效益

开发区用地效益目标分值为７４．９９分，用地效

益水平一般。就各指标来看，开发区工业用地固定

资产投入强度达２７１０．４９万元／ｈｍ２，略低于理想值

３２００万元／ｈｍ２，指标分值达到８４．７０分。开发区

工业用地产出强度为３４５１．６０万元／ｈｍ２，指标分值

为６６．３８分，主要原因是开发区成立时间较晚，区内

多家企业２０１１年刚开始投产，调查的工业企业总收

入数据不是全年数据，相信这些企业正常生产后工

业用地产出强度会有较大提高。总体来看，开发区

入驻企业投入产出效益明显［３］。

３．３　管理绩效

目前，开发区无到期用地和闲置用地。开发区

已供应土地，应有偿使用土地均以招拍挂方式出让。
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开发区土地利用监管绩效和土地供应市场化程度均

处于较高水平。

４　土地集约利用潜力

４．１　厘清几个概念

（１）扩展潜力是指截至２０１１年底，开发区评价

范围内尚可供应土地的面积［４］。

（２）强度潜力是指开发区评价范围内已建成城

镇建设用地中，某项土地利用强度指标（工业用地综

合容积率、工业用地建筑系数、工业用地固定资产投

资强度、工业用地产出强度）现状值与相应理想值的

差距换算形成的用地面积。

（３）管理潜力是指通过处置有偿使用且已到期

但未处置土地和应收回闲置土地，可增加的土地供

应面积［５］。

４．２　扩展潜力分析

从扩展潜力来看，开发区尚可供应土地面积为

２９０．６９ｈｍ２，尚可供应工矿仓储土地面积为２１２．８８

ｈｍ２，尚可供应土地主要分布在开发区西部和南部，

规划用途主要为工矿仓储用地，目前现状用途为农

用地及农村居民点，尚未办理征地手续，仍为集体所

有。对于开发区来说，近期潜力挖掘的主要方向是

征收集体土地。

４．３　强度潜力分析

从强度潜力来看，工业用地综合容积率挖潜土

地面积１４．４７ｈｍ２，工业用地固定资产投入强度挖

潜土地面积１４．７５ｈｍ２，工业用地产出强度挖潜土

地面积３２．４３ｈｍ２。说明开发区在土地利用强度

上，现状值与理想值有一定差距，还需进一步发掘企

业内部用地，多增加企业内部厂房用地面积。同时

需进一步加大招商引资力度，按分区规划要求，逐步

形成功能明确的产业分区，提升开发区土地利用强

度。

从管理强度来看，没有闲置用地发生。这与开

发区领导重视集约用地有很大关系，必须继续重视

发挥管理方面的潜力。

４．４　开发区尚可供地年数

（１）根据尚可供应土地面积、尚可供应工矿仓储

用地面积、前３年年均供应土地面积、前３年年均供

应工矿仓储用地面积测算得出Ⅰ。根据尚可供应土

地面积、尚可供应工矿仓储用地面积、前５年年供应

土地面积最大值、前５年年供应工矿仓储用地面积

最大值测算得出Ⅱ。

（２）尚可供应土地的尚可供地年数Ⅰ和尚可供

地年数Ⅱ分别为１６．９１ａ和７．９６ａ；尚可供应工矿

仓储用地的尚可供地年数Ⅰ和尚可供地年数Ⅱ分别

为１４．５８ａ和５．８３ａ（图３）。

表１　开发区尚可供地年数（ｈｍ２）

用地类型 扩展潜力
前３年年均

供地面积

前５年年供地

面积最大值

尚可供地

年数Ⅰ／ａ

尚可供地

年数Ⅱ／ａ

可供应土地 ２９０．６９ １７．１９ ３６．５２ １６．９１ ７．９６

可供应工矿

仓储用地
２１２．８８ １４．６ ３６．５２ １４．５８ ５．８３

５　结论与建议

５．１　结论

由台儿庄经济开发区土地集约利用评价结果可

以看出，开发区土地利用集约度综合分值为８９．９１

分，土地集约利用水平相对较高。

（１）土地利用结构合理，符合开发区功能定位。

台儿庄经济开发区目前已建成城镇建设用地中工矿

仓储用地占９２．５４％，并且土地建成率为１００％。

（２）土地利用监管到位，供应方式市场化程度

高。开发区无有偿到期土地。此外，闲置土地出现

一宗及时处理一宗。截至到评价时点到期项目用地

处置率和闲置土地处置率均为１００％，土地利用监

管绩效得到充分发挥。土地有偿使用实现率、土地

招拍挂实现率为１００％。

（３）土地利用强度及用地效益有待提高。从现

有土地的利用强度看，工业用地综合容积率为０．６，

利用强度一般；工业用地建筑系数为４２％，已达到

《工业项目建设用地控制指标》规定的工业项目的建

筑系数应不低于３０％的标准。现有项目的投入强

度为２７１０．４９万元／ｈｍ２，与投入强度理想值３２００

万元／ｈｍ２ 相比有一定差距，而开发区产出强度为

３４５１．６０万元／ｈｍ２，与全省的产出强度理想值５２００

万元／ｈｍ２ 相比差距较大，有很大的提升空间。

（４）土地利用方面存在较大的挖掘潜力。开发

区土地开发率相对偏低，尚可供应土地面积为

２９０．６９ｈｍ２，尚可供应工矿仓储土地面积为２１２．８８

ｈｍ２，扩展潜力较大。强度潜力总计达７６．５６ｈｍ２，

有待继续挖掘。
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５．２　几点建议

（１）采取相应措施，提高土地开发率。目前开发

区内尚可用于工业仓储用地的土地有２１２．８８ｈｍ２，

占总面积的５２．８６％，多为农田及农村居民点。要

积极挖潜，在符合用地规划的范围内合理利用土地，

提高土地开发率。

（２）抓好供地工作，提高土地供应率。开发区的

土地供应率为７８．６６％，存在２８．２７ｈｍ２ 的已达供

地条件的其他土地。建议国土资源部门、开发区管

委会以及相关部门重视供地工作，抓紧落实项目，尽

快给批而未供土地办理出让手续，提高土地供应率。

（３）加强政策引导，提升工业用地投入、产出水

平。开发区内工业用地固定资产投入强度为

２７１０．４９万元／ｈｍ２；工业用地产出强度３４５１．６０万

元／ｈｍ２，与全省理想值相比存在较大差距。从枣庄

市来看，台儿庄经济开发区的工业用地投入产出强

度居于一般水平。所以，一方面要合理规划，优化土

地利用结构，提高生产性项目用地的比例，逐步提高

工业用地供地标准；另一方面要加强工业产业的指

导管理，研究产业发展规律，明确开发区的投入方

向、重点和结构，制定出台符合开发区实际的投入战

略。

（４）积极推进经济增长方式转变，提高土地使用

效益。调查发现，企业中行政办公用地有一些超过

了国家标准，应减少其比例，增加厂房用地。部分建

成企业的容积率没有达到国家标准，土地利用不够

充分，建议适当多建设厂房，内涵挖潜，不断提高单

位用地面积的投资强度。

（５）建立企业准入与淘汰机制，提高门槛，“招商

选资”。遴选用地少、产出高的企业入驻，吸引高技

术、高附加值、低消耗的企业进入；同时建立健全限

制高耗能、低产出、附加值低的企业进入，而对已进

入的此类企业制定退出机制和标准，达到退出标准

的，坚决予以退出。同时要不断改变和完善招商政

策，由普通招商、传统招商向重点招商、科学招商转

变，由单个项目招商向产业集群招商转变，逐步改变

目前开发区范围内以中小企业为主的局面，不断提

升开发区的规模效益和社会效益。
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