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　　开发区作为改革开放的先行区域，是现代工业
的集聚中心，在城市建设和经济发展方面都发挥了

巨大的作用。然而有些开发区由于缺乏产业规划和

政策导向，或者盲目攀比，不同程度出现了土地闲

置、利用率低下等问题，土地资源稀缺已成为当前许

多开发区发展的主要瓶颈，严重制约着开发区的进

一步发展。为保证经济社会可持续发展，提高土地

资源持续保障能力，必须建立集约高效的开发区用

地模式［１］。

１　研究区概况

山东潍坊经济开发区于１９９４年５月经山东省
人民政府批准成立，２００６年４月经国家发改委重新
审核确认为省级开发区。

山东潍坊经济开发区是潍坊市经济特区和对外

开放的窗口，是山东半岛最具活力的投资热点地区

之一。开发区位于潍坊市区北部，面积约１０６ｋｍ２，
现辖张氏街道、北城街道、双杨街道３个街道，８３个
村，总人口约 １５万人，其中 ３６个村约 ５３ｋｍ２于
２０１３年５月由潍坊市寒亭区划归经济区管理，该文

研究范围为经济区２００６—２０１２年土地利用现状变
化情况，故以经济开发区原管辖区域为研究对象。

２　 土地利用现状分析

２．１　土地利用现状及构成

根据２０１２年潍坊经济开发区土地变更调查资
料，２０１２年全区土地总面积５３７５．９３ｈｍ２，其中农用
地２９５３．０８ｈｍ２，占全区土地总面积的５５％；建设用
地２４２２．８５ｈｍ２，占全区土地总面积的４５％；没有未
利用地（表１）。

根据土地详查数据统计，潍坊经济开发区２０１２
年土地利用分类结构如图１所示，从图中可以看出
潍坊经济开发区建设用地比重达到４５％，开发程度
很高。２０１２年农用地、建设用地分类结构如图２，从
农用地分类结构图可以看出潍坊经济开发区以耕

地、园地为主的农业用地结构，其中耕地占７７％，园
地占１１％，林地占８％ ，设施农用地４％。这种结构
反映了开发区以种植业为主、养殖为辅的农业用地

特色。从建设用地分类结构图可以看出，潍坊经济

开发区城市化程度高，交通便利，农村居民点用地占
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建设用地比重达到２２％，说明开发区的城市化仍有
很大发展空间。

表１　潍坊经济开发区２０１２年土地利用现状结构

大类 地类名称 面积（ｈｍ２）

农用地

小计 ２９５３．０８
耕地 ２２７６．２１
园地 ３３２．３４
林地 ２２３．０８

其他农用地 １２１．４５

建设用地

小计 ２４２２．８５
城镇村及工矿用地 １９０１．１５
交通运输用地 ３３３．２９

水域及水利设施用地 １８８．４１

未利用地
小计 ０

未利用土地 ０
合计 ５３７５．９３

图１　２０１２年潍坊经济开发区土地利用分类结构图

图２　２０１２年潍坊经济开发区农用地、
建设用地分类结构图

２．２　土地利用动态变化分析

该文通过潍坊经济开发区 ２００５年，２０１２年主
要土地类型结构及面积变化来分析开发区土地利用

动态变化情况。２００５年，２０１２年土地利用结构变化
情况如图３所示，２００５—２０１２年土地利用变化幅度
如表２所示。

图３　２００５年，２０１２年潍坊经济开发区
土地利用分类结构图

从表２可以看出，潍坊经济开发区２００５年农用
地面积３５４２．６３ｈｍ２，建设用地面积１７３３．８１ｈｍ２，
未利用地面积 １０２．２７ｈｍ２，分别占土地总面积的
６５．８６％，３２．２３％，１．９０％。２０１２年农用地面积
２９５３．０８ｈｍ２，建设用地面积２４２２．８５ｈｍ２，未利用
地面积 ０ ｈｍ２，分别占土地总面积的５４．９３％，
４５．０７％，０。与２００５年相比农用地、建设用地、未利
用地的变化量分别为 －５８９．５５ｈｍ２，６９８．０４ｈｍ２，
－１０２．２７ｈｍ２，内部结构变化的百分比分别是
－１０．９３％，１２．８３％，－１．９０％。在过去的７年期间
建设用地呈急速增长态势，农用地急速减少，末利用

地已全部开发利用。

表２　潍坊经济开发区２００５—２０１２年土地利用变化幅度（ｈｍ２，％）

大类 土地利用类型
２００５年 ２０１２年 ２００５—２０１２年

面积 面积比例 面积 面积比例 变化面积 变化率

农用地

耕地 ２４１５．２ ４４．９０ ２２７６．２１ ４２．３４ －１３８．９９ －２．５６
园地 ４８２．１５ ８．９６ ３３２．３４ ６．１８ －１４９．８１ －２．７８
林地 ３０３．０７ ５．６３ ２２３．０８ ４．１５ －７９．９９ －１．４９

其他农用地 ３４２．２１ ６．３６ １２１．４５ ２．２６ －２２０．７６ －４．１０
小计 ３５４２．６３ ６５．８６ ２９５３．０８ ５４．９３ －５８９．５５ －１０．９３

建设用地

城镇村及工矿用地 １４７６．３２ ２７．４５ １９０１．１５ ３５．３６ ４２４．８３ ７．９２
交通运输用地 １８９．６６ ３．５３ ３３３．２９ ６．２０ １４３．６３ ２．６７
水利设施用地 ６７．８３ １．２６ １８８．４１ ３．５０ １２０．５８ ２．２４

小计 １７３３．８１ ３２．２３ ２４２２．８５ ４５．０７ ６８９．０４ １２．８３
未利用地 未利用地 １０２．２７ １．９０ ０ ０ －１２０．２７ －１．９０

２．３　土地利用经济效益

经过７年的发展，潍坊经济开发区综合经济实

力突飞猛进，工业化进程进一步加快。全区２００５—
２０１２年主要经济指标如表３所示。
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表３　经济区２００５—２０１２年主要经济指标变化幅度（万元）

指标 ２００５年 ２０１２年
２００５—２０１２年

增加值
年增长率

地区生产总值 １０９６０５ ３５３０７７ ２４３４７２ ３１．７３％
第一产业增加值 ６３７９ ６７２３ ３４４ ０．７７％
第二产业增加值 ８２７８４ ２５３４２６ １７０６４２ ２９．４５％
第三产业增加值 ２０４４２ ９２９２８ ７２４８６ ５０．６６％
规模以上工业主营

业务收入
１８９１６４ ９３７１２６ ７４７９６２ ５６．４９％

规模以上工业利税 ３２３６２ ４３０７５ １０７１３ ４．７３％
规模以上工业利润 ６５９４ ３６１３２ ２９５３８ ６３．９９％
固定资产投资 ２７４１００ ８３６６４７ ５６２５４７ ２９．３２％

社会消费品零售额 １３５３０ １１１１０５ ９７５７５ １０３．０３％
财政总收入 ９０８７ ５２９２６ ４３８３９ ６８．９２％
地方财政收入 ４５５３ ３３５７６ ２９０２３ ９１．０６％

进口总额（万美元） ２３７ ２７００ ２４６３ １４８．４６％
出口总额（万美元） ２９６６ １２７０６ ９７４０ ４６．９１％
进出口总额（万美元） ３２０３ １５４０６ １２２０３ ５４．４３％

自２００５年以来，潍坊经济开发区经历了一个高
速发展时期，从２００５年到２０１２年的７年间，地区生
产总值增长率年均达到了３１．７３％。２０１２年全区生
产总值３５３０７７万元，比２００５年增加２４３４７２万元，
增长率为２２２．１４％。

在２０１２年地区生产总值构成中，第一产业
６７２３万元，占全区国内生产总值的１．９０％；第二产
业２５３４２６万元，占全区国内生产总值的７１．７８％；
第三产业 ９２９２８万元，占全区国内生产总值的
２６．３２％。与２００５年相比，第一产业产值占全区国
内生产总值的比重下降了３．９２个百分点；第二产业
产值占全区国内生产总值的比重下降了３．７５个百
分点；第三产业产值占全区国内生产总值的比重上

升了７．６７个百分点。从中可以看出，潍坊经济开发
区是一个典型的工业性开发区，但第三产业发展迅

速，年增长率达到５０．６６％。

３　土地利用中存在的问题

通过以上分析，潍坊经济开发区土地利用中主

要存在以下问题：

（１）土地利用率高，后备资源严重不足。潍坊
经济开发区土地利用率已达１００％，土地后备资源
严重不足。

（２）农用地面积锐减。据土地利用现状变更调
查统计，从２００５—２０１２年，全区农用地减少５８９．５５
ｈｍ２，减少比率达到 １０．９３％。造成耕地锐减的原

因：一是基础设施建设全面推进，新增用地量较大；

二是各类企业用地大增；三是经济区后备资源贫乏，

开发量补充不了耕地减少量。

（３）建设用地增长速度快。随着经济区的成立
和招商引资规模的扩大，基础设施建设用地、工矿用

地等建设用地面积不断扩大。从２００５—２０１２年，建
设用地增加６８９ｈｍ２。到２０１２年底，建设用地面积
已达２４２２．８５ｈｍ２，占全区面积的４５．％。

（４）农村居民点布局分散，人均占地大，土地利
用率较低。２０１２年全区农村居民点用地 ５１７．７２
ｈｍ２，人均占地１６８ｍ２，而且布局分散、零乱，土地资
源浪费严重。受传统观念影响，普遍在村庄外围建

新居，形成一些程度不同的空心村。此外由于大部

分村镇建设没有规划，且农民法律知识缺乏，法制观

念淡薄，导致用地随意性较大，公共设施用地严重不

足，村容村貌较差。

（５）存在一定程度土地闲置现象。开发区内还
存在一些变相的土地闲置现象，主要表现在：①由于
开发区发展潜力大、速度快，土地出让的价格又相对

优惠，土地升值潜力大，部分企业拿地之后不进行开

发，等待时机进行炒卖，或者改变土地用途进行房地

产开发，使开发区一些土地长期处于闲置状态；②受
产业政策、市场前景的影响，赢利预期下降，企业项

目通过审批立项并获得土地使用权后不再愿意进行

投资建设，导致土地闲置；③受国际金融危机的影
响，部分企业资金不足，造成建设延期或者“半截

子”工程。④一些企业由于经营不善，处于破产或
面临破产状态，导致土地闲置。

４　提高土地集约利用水平对策

（１）制定科学合理的用地规划。开发区应从自
身的经济、社会、资源环境和传统产业优势出发，以

节约集约利用土地为根本指导方针，科学编制用地

规划［１，２］，确定开发区发展的目标定位，发展步骤，

并加大控制性详细规划的编制力度。同时，每年要

根据发展情况及形势制定年度土地利用规划，及时

调整不合适宜的发展规划。

（２）加大对闲置土地的清理和处置力度，提高
闲置土地利用率。首先是严格控制土地供应量，在

已供土地未充分开发利用之前不得新占用地。同时

加强用地项目的审批、审核，根据项目的用地性质、

规模、投资的大小确定用地规模，不得多占土地出现
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浪费现象。其次强化行政、经济手段，对满一年未动

工开发的闲置土地，按照有关规定征收相当于土地

出让金２０％以下的土地闲置费，对满２年未动工开
发的闲置土地，坚决依法无偿收回土地使用权；同时

对效益和税收低的企业提出转移生产意见，建立低

效用地企业逐步退出机制。最后，积极开展旧村改

造工程，搞好旧村改造，不但能促进城镇化一体化发

展，也使存量建设用地价值最大化［３－６］。

（３）调整经济结构转变增长方式，提高土地产
出效益。针对部分企业投资不足，容积率低，产出率

和财税贡献率不高及土地长期闲置等现象，从源头

上抓起，促使企业朝着节约集约利用土地的方向努

力，提高土地产出效益。首先是政策扶持，从多方面

对企业进行扶持，包括生产、销售、税收、财政、技术

改造等方面，让企业轻装上阵，全心全意抓生产、促

销售。二是项目集约引进，在招商引资中，提高投资

准入门槛，挑选实力强信誉好的企业，突出招引科技

含量高、附加值高、投资强度高、有上市潜力的项目

和税源性项目。最后是条件约束，签订投资协议时，

在遵守国家相关法律法规的基础上，对投资强度、容

积率、覆盖率、行政办公占地率等方面加以规范约

束，对投入产出率、财税贡献率等也要有硬性承诺和

奖惩条款。

（４）建立土地集约利用动态评价体系。建立开
发区土地利用动态管理系统，定期补充更新数据，并

进一步补齐详细到地块的相关数据，开展针对宗地

的土地集约利用评价工作，为提高开发区土地科学

管理水平打下基础。

（５）用市场机制提高土地利用率。市场机制在
土地资源的优化配置中起着基础性作用，开发区应

注重发挥市场机制的作用，加强一级市场的管理，搞

活二级市场，提高土地使用效率。

（６）加强宣传教育，树立依法用地观念。开发
区多处城郊，农民土地法制意识淡薄，存在乱占、乱

用等违法行为。因此，必须广泛深入持久地开展土

地法律法规宣传活动，增强民众的土地危机感和保

护耕地的紧迫感，逐步形成珍惜土地、合理用地、依

法用地的社会风尚，提高贯彻执行《土地管理法》及

相关土地政策的自觉性。
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