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摘要：近年来，烟台经济技术开发区虽然在节约集约用地方面取得了一定的成绩，但还远远满足不了当地经济的快速

发展需求，还存在土地集约利用程度不高、区域规划布局欠科学合理、土地闲置等问题。提出了更新节约集约用地理

念、提高土地利用效益、构建科学用地规划体系、强化土地配置市场机制等对策建议。
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　　烟台经济技术开发区１９８４年１０月经国务院批

准成立，是全国首批１４个国家级开发区之一，现管辖

面积２２８ｋｍ２，建成区５０ｋｍ２，总人口４０万人。经过

近３０年的发展，开发区形成了机械制造、电子信息两

大主导产业和汽车、手机、电脑、船舶、装备制造等优

势产品集群。２０１１年，１０３家企业产值过亿元，５家企

业产值突破百亿元，利税过亿元的企业２４家，实现国

内生产总值９００亿元，工业总产值２８５０亿元①。目

前正在加快培育生物医药、新材料、新光电三大新兴

产业。随着开发区城市化和工业步伐的明显加快，城

市地域和规模不断扩大，土地节约集约利用水平不

高，加剧了土地供需矛盾，成为了土地管理工作中的

短板，亟待解决。

１　取得的成绩

１．１　因地制宜更新理念

（１）严格把关。为将有限的土地资源发挥最大的

经济社会效益，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，要求每公顷不低于

４５００万元，投资规模３０００万元以下的项目不单独供

地［１，２］。

（２）嫁接联姻。开发区成立于１９８４年，改革开放

初期引进的一批项目，由于金融危机等多方面的影

响，企业经营困难，有的甚至濒临破产，开发区在引进

大项目的同时，首先考虑如何结合项目实际，一方面

满足项目需求，另一方面积极牵线搭桥，帮助濒临倒

闭的企业，以现有的土地、厂房进行招商或对外合作，

鼓励新项目收购、兼并老企业，以盘活不良土地资产，

尽可能节省新增建设用地。

（３）科学规划。科学规划、合理布局，是提高土地

使用效益的前提。开发区坚持高点起步，２００３年邀

请全国一流规划设计单位对全区重新作了规划调整，

从总体规划一直到详细规划和控制规划，紧缩了房地

产用地，增加了工业用地，并将现有土地划成了鸿富

泰、现代重工、汽车、工程机械、再生资源、生物制药等

十大工业园区，项目分类选址、集中布局，从规划这个

源头上做到变疏为密，为集约利用土地打好了基础。

１．２　统筹大局

开发区经济社会发展是烟台市经济发展的阴晴

表，“开发区好则全市好，开发区强则全市强”。为此，
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开发区管委清醒认识到自己的定位、责任和义务，进

一步理清发展思路，明确工作目标。牢牢坚持以科学

发展观为指导，大力培育形成三大千亿级产业，１０家

产值过百亿元龙头企业，１０家上市公司，５０家产值过

十亿元重点企业。在土地的集约节约利用上作足文

章，加大存量挖潜，以确保规划发展目标的实现。

１．３　依法处置

专门成立了由管委分管领导任组长，国土、财政、

住建、商务等部门主要负责人为成员的“批而未用”土

地处置工作领导小组，加大闲置土地处置力度。通过

分析造成“批而未用”的原因，将全区１３６宗“批而未

用”的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１４５７ｈｍ２“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１１．１３

ｈｍ２，已恢复农用地６０．０７ｈｍ２，已进行区位调整土地

７７．７３ｈｍ２。

２　目前还存在的问题

近年来，国家不断强化土地的宏观调控工作，相

继出台了一系列的法规文件，开发区也采取了相应的

措施，土地利用形式总体得到改善，土地配置不断优

化，促进了社会经济的健康发展。但是，随着开发区

城市化进程和社会经济发展步伐的不断加快，因土地

利用效率低而引发的一系列问题逐渐凸现，主要体现

在以下几个方面：

（１）土地的集约利用程度不高。建区之初，“以地

招商、以地生财”理念导致许多用地项目要求标准不

高，土地利用率和单位土地投资强度严重偏低，使得

土地供需矛盾更加突出。粗放用地现象比较普遍，以

浪费大量土地资源为代价，土地的利用效益低下。

（２）区域规划布局不科学合理。在城市化的进程

中，城市规划与土地利用规划的衔接不好，不注重“量

地而行”，贪大求洋，忽略城市建设的实用性；缺乏科

学规划，只顾眼前发展，不考虑区域未来的发展空间，

并且建筑容积率低，建设点多面广摊子大，随意性强，

造成土地利用率低，土地浪费现象严重。

（３）存在土地闲置等不充分利用现象。开发区不

仅存在老企业土地利用低下的问题，在一些新建园区

也大量存在土地闲置现象，有的园区招商引资项目不

多，即使招来的项目，也存在发展潜力不足的问题。

还有的土地大量转用、征用后又得不到及时充分利

用，园区用地缺乏规范管理。

３　集约节约用地的建议

烟台市经济技术开发区虽然在集约节约用地方

面取得了一些成绩，但还远远满足不了当地经济快速

发展的需求，还必需更新用地理念，加强科学规划用

地管理，以更好地服务社会，为该市经济发展提供用

地保障。

（１）更新节约集约用地理念，实现土地资源科学

利用。要把推进土地集约利用与加快经济结构调整、

提高资源配置水平、提高土地使用效益紧密结合起

来，不断推进土地资源观念转变、土地利用方式转变

和土地管理方式转变，确保土地节约集约利用［３］。

（２）强化低效土地处置，实现存量用地效益化。

一是要依法处置闲置土地。采取“先经济、后行政、再

法律”和利益吸引、服务促进、政策限制、氛围逼迫、处

罚问责的“引、促、限、逼、罚”措施，引导用地单位主动

盘活闲置地。二是要充分利用闲置厂房、废弃场地和

仓库等闲置用房。三是继续实施“腾笼换鸟”，把闲

置、半闲置和低效利用土地向优质项目转移配置。

（３）科学构建规划体系，严格控制建设用地规模。

一是科学构建土地节约集约利用规划体系。要围绕

最大限度地提升单位土地的产出效益，依托区位及资

源优势，建立和完善以土地利用总体规划为主，各类

行业、区域、项目建设等相关专题规划为辅的土地节

约集约利用规划体系。二是强化土地利用总体规划

的整体控制作用，提高土地利用规划计划的强制

性［４，５］。实施科学合理的产业和工业布局，严格按照

标准核定用地量，不断强化土地利用专项规划计划对

工业项目等用地的约束。

（４）促进产业结构升级，强化土地配置的市场机

制。促进产业结构升级，有效整合工业园区。严格建

设项目用地标准，管住供地总量，形成“倒逼机制”。

积极推行中小企业园用地模式，严格控制单层厂房建

设。实现土地利用的集约化和企业成本的最低化。
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