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摘　 要:自 １９８４ 年创建以来ꎬ开发区已成为地区经济发展的重要领域ꎬ在取得巨大成就的同时ꎬ也存在土地集约利

用程度不高现象ꎬ在一定程度上造成了土地资源浪费.本文以益阳高新技术产业开发区为例ꎬ在划定其发展方向区

的基础上ꎬ从土地利用状况、用地效益、管理绩效三个方面入手ꎬ构建益阳高新技术产业开发区土地集约利用评价

指标体系ꎬ采用多指标综合法对其主区和发展方向区土地集约利用状况进行评价ꎬ在此基础上提出了促进益阳高

新技术产业开发区土地集约利用的建议.表 ２ꎬ参 ３.
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　 　 我国自 １９８４ 年创建经济技术开发区以来ꎬ开发

区已成为地区经济发展的重要领域ꎬ各地经济开发的

新增长点ꎬ对外开放的重要基础和窗口ꎬ也是地区创

业的典型范例.[１]但是ꎬ在取得巨大成就的同时ꎬ由于

功能定位不够准确、管理不到位、产业结构趋同等原

因ꎬ开发区出现了土地利用效率低下、土地集约利用

程度不高等现象ꎬ在一定程度上造成了土地资源浪

费[２] .通过对开发区土地集约利用程度进行评价ꎬ可
有效掌握开发区土地利用状况、用地效益、管理绩效

等情况ꎬ揭示开发区土地利用中的经验及存在的问

题ꎬ为开发区制定土地管理政策ꎬ建立土地节约集约

利用长效机制提供依据.

１　 研究区域

益阳高新技术产业开发区(以下称益阳高新

区)由高新园和龙岭园两部分组成ꎬ于 ２０１１ 年 ６ 月

经国务院批准正式成为湖南省第 ４ 个国家级高新技

术产业开发区.高新园环绕云雾山生态保护区ꎬ生态

环境优美ꎬ西侧为省道益桃高速ꎬ石长铁路横贯其

中ꎬ益阳火车站坐落在高新园中部ꎻ龙岭园北抵益

阳汽车东站ꎬ东临 ３１９ 国道和长张高速ꎬ西接益阳市

火车客运站和益宁城际快速干线ꎬ南至益阳绕城高

速和火车货运站ꎬ交通便利.
此外ꎬ根据国土资源部发布的«开发区土地集

约利用评价规程(２０１４ 年度试行)» (以下简称«规
程»)要求ꎬ以及 «开发区发展方向区划定实施方

案»ꎬ益阳高新区 ２０１４ 年新划定了两片发展方向

区ꎬ也在本研究的范围之内.发展方向区片一位于高

新园和龙岭园之间ꎬ发展方向区片二位于主区东南

方向的沧水铺镇范围内.

２　 土地集约利用程度评价

２.１　 评价方法

　 　 根据«规程»ꎬ从益阳高新区土地利用状况、用地效

益、管理绩效 ３ 个方面着手ꎬ构建开发区土地集约利用

评价指标体系ꎬ以湖南省国土资源厅 １７４ 号文件———
«关于统一确定 ２０１４ 年度开发区土地集约利用评价指

标权重及理想值的通知»为参照ꎬ运用多指标综合法等

方法ꎬ计算益阳高新区土地集约利用程度.

２.２　 构建评价指标体系

从土地利用状况、用地效益、管理绩效 ３ 个方



面ꎬ构建 ３ 个评价目标、５ 个子目标、１０ 个(发展方

向区 ９ 个)指标的评价指标体系ꎬ对益阳高新区土

地集约利用程度进行评价.

２.３　 指标标准化

(１)指标标准化方法.采用理想值比例推算法ꎬ
按照公式①对主区和发展方向区各指标实现度分

值分别进行标准化处理ꎬ将 ｉ 目标 ｊ 子目标 ｋ 指标的

现状值与 ｉ 目标 ｊ 子目标 ｋ 指标的理想值的比值乘

以 １００:

Ｓｉｊｋ ＝
Ｘ ｉｊｋ

Ｔｉｊｋ

× １００ ①

　 　 (２)指标标准化值确定原则.指标标准化值在

０—１００ 中间ꎬ当指标现状值等于或大于理想值时ꎬ
该指标的标准化值为 １００.００.

(３)指标标准化结果.按照指标标准化公式①和

指标标准化值确定原则ꎬ计算益阳高新区评价指标

标准化结果ꎬ见表 １.

２.４　 土地利用集约度分值计算计算

(１)土地利用集约度分值计算方法

　 　 １)子目标分值计算方法.开发区土地利用集约

度各子目标分值按照公式②ꎬ采用 ｉ 目标 ｊ 子目标 ｋ
指标相对 ｊ 子目标的权重值的乘积ꎬ进行 ｎ(指标个

数)次连加ꎬ公式如下:

Ｆ ｉｊ ＝ ∑
ｎ

ｋ ＝ １
(Ｓｉｊｋ × Ｗｉｊｋ) ②

　 　 ２)目标分值计算方法.开发区土地利用集约度

目标按照公式③ꎬ运用 ｉ 目标 ｊ 子目标的土地利用集

约度分值与 ｉ 目标 ｊ 子目标相对 ｉ 目标的权重值的

乘积进行 ｎ(子目标个数)次连加ꎬ公式如下:

Ｆ ｉ ＝ ∑
ｎ

ｊ ＝ １
(Ｆ ｉｊ × Ｗｉｊ) ③

　 　 ３)集约度综合分值计算方法.开发区土地利用

集约度综合分值按照公式④ꎬ运用 ｉ 目标的集约度

分值与 ｉ 目标相对总目标的权重值进行 ｎ(目标个

数)次连加ꎬ公式如下:

Ｆ ＝ ∑
ｎ

ｉ ＝ １
(Ｆ ｉ × Ｗｉ) ④

　 　 (２)土地利用集约度分值计算结果.根据公式②
③④ꎬ计算益阳高新区的土地利用集约度分值ꎬ通
过计算ꎬ结果见表 １:

表 １　 益阳高新技术产业开发区土地集约利用程度评价指标实现度分值

Ｔａｂ.１　 Ｅｖａｌｕａｔｉｏｎ ｉｎｄｅｘ ｏｆ ｌａｎｄ ｉｎｔｅｎｓｉｖｅ ｕｔｉｌｉｚａｔｉｏｎ ｄｅｇｒｅｅ ｏｆ Ｈｉ￣ｔｅｃｈ Ｉｎｄｕｓｔｒｉａｌ Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ Ｚｏｎｅ ｉｎ Ｙｉｙａｎｇ Ｃｉｔｙ

综合
分值

评价
范围

集约度
分值

目标
集约度
分值

子目标
集约度
分值

指标
标准
化值

８６.９４ 主区 ８９.８９

土地利用
状况

９０.５６

土地利用程度 ８４.０５
土地供应率 ８５.６８
土地建成率 ８２.９６

用地结构状况 ８４.１８ 工业用地率 ８４.１８

土地利用强度 ９５.８３

综合容积率 ９４.００
建筑密度 １００.００

工业用地综合容积率 １００.００
工业用地建筑系数 ９１.６５

用地效益 ７９.８０ 产业用地投入产出效益 ７９.８０
工业用地固定资产投入强度 １００.００

工业用地地均税收 ５９.５９
管理绩效 １００.００ 土地利用监管绩效 １００.００ 土地闲置率 １００.００

发展
方向
区

７５.１５

土地利用
状况

７３.３３

土地利用程度 ３７.０１ 土地开发率 ３７.０１
用地结构状况 ５５.１８ 工业用地率 ５５.１８

土地利用强度 ９４.７９

综合容积率 ９６.００
建筑密度 ９９.０３

工业用地综合容积率 １００.００
工业用地建筑系数 ８７.２９

用地效益 ６７.６８ 产业用地投入产出效益 ６７.６８
工业用地固定资产投入强度 １００

工业用地地均税收 ３５.３６

管理绩效 １００.００ 土地利用管理绩效 １００.００ 土地闲置率 １００.００
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３　 评价结果分析

通过一系列计算得出ꎬ益阳高新区集约度分值

为 ８６.９４ꎬ基本达到了土地集约利用的要求ꎬ但距离

理想值还有一定差距ꎬ土地资源潜力未得到充分

发挥.

表 ２　 土地集约利用度等级体系[３]

Ｔａｂ.２　 Ｄｅｇｒｅｅ ｓｙｓｔｅｍ ｏｆ ｌａｎｄ ｉｎｔｅｎｓｉｖｅ ｕｔｉｌｉｚａｔｉｏｎ

等级 综合分值 等级含义

Ⅰ １００ 土地集约利用超过要求ꎬ土地供不应求

Ⅱ ９０—９９ 土地集约了用达到要求ꎬ土地供求平衡

Ⅲ ７０—８９ 土地集约利用基本达到要求ꎬ土地资源潜力未
充分发挥

Ⅳ ６０—６９ 土地集约利用未达到要求ꎬ土地利用方式较为
粗放

Ⅴ <６０ 土地集约利用未达到要求ꎬ土地利用粗放

３.１　 土地利用状况

益阳高新区主区土地利用程度较高ꎬ土地供应

率和土地建成率的标准化值均在 ８０ 以上ꎻ发展方向

区土地利用程度低ꎬ土地开发率标准化值仅为

３７ ０１ꎬ主要原因是发展方向区是 ２０１４ 年本轮评价

中刚划定的ꎬ大部分土地还处于未开发阶段ꎬ尚未

达到供地件.
从用地结构来看ꎬ主区工业用地率较高标准化

值达到 ８４.１８ꎬ发展方向区工业用地率标准化值为

５５.１８ꎬ主要原因在于ꎬ发展方向区已建成城镇建设

用地中有较大部分为住宅用地.
从土地利用强度来看ꎬ主区和发展方向区的集

约度分值都较高ꎬ其中主区和发展方向区工业用地

综合容积率以及主区工业用地建筑系数均超过理

想值ꎬ其余各项指标标准化值也均在 ９０ 以上.

３.２　 用地效益

益阳高新区主区和发展方向区用地效益均未

达到较高水平ꎬ虽然工业用地固定资产投资强度都

达到或超出理想值ꎬ但工业用地地均税收距理想值

都有较大差距.一是因为部分企业尚未投产或尚未

完全投产ꎬ企业尚处于以投资建设为主的阶段.二是

因为益阳高新区在吸纳企业入园时给予了企业一

定的税收优惠政策.

３.３　 管理绩效

通过调查ꎬ截止到 ２０１３ 年 １２ 月 ３１ 日ꎬ益阳高

新技术产业开发区没有闲置土地ꎬ土地利用监管绩

效完全达到理想值.

４　 结论及建议

随着益阳市经济的快速发展ꎬ益阳高新区对土

地的需求将日益激烈ꎬ为了实现高新区的可持续发

展ꎬ给出以下几点建议:
(１)强化规划管理工作.结合益阳高新区本身发

展历程ꎬ总结其成功经验ꎬ吸取教训ꎬ从开发区的定

位、功能等属性着手ꎬ科学合理地制定益阳高新区

土地利用总体规划ꎬ通过规划控制引导ꎬ从开发区

实际出发ꎬ合理制定开发区土地利用未来发展方

向、结构、和布局方案ꎬ不断促进土地资源的集约利

用与优化布局.
(２)立体化利用工业土地ꎬ提高工业用地强度.

在今后的发展中ꎬ益阳高新区应鼓励企业用地由

“横向平铺”向“纵向高度”发展ꎬ引导企业加层改

建ꎬ积极推广应用多层标准化厂房.对于适合多层标

准厂房生产的企业ꎬ原则上不单独供地.
(３)制定开发区土地集约利用控制指标.应参照

经济发达地区开发区土地集约利用控制指标ꎬ从投

资强度、投资密度、科技含量、土地产出效率、环保

等指标进行综合考虑ꎬ制定一套适合益阳高新区的

土地集约利用控制指标.
(４)实施土地置换ꎬ实现存量用地效益最大化.

应将发展缓慢的企业一一筛出ꎬ对部分无力经营、
效益低下的企业劝其尽快转产或退出ꎬ使土地资源

向新能源、新材料、新型技术、高端装备制造等战略

性新兴产业转移.
(５)建立技术创新机制体制ꎬ引领区域技术创

新.应加强创新环境建设ꎬ推动创新环节互动ꎬ培育

技术创新主体.一是要提升改造传统优势产业ꎬ创新

利用核心技术ꎬ努力形成产业集群ꎻ二是要营造优

越的创业、发展、服务环境ꎬ成为建设创新型国家的

先行区ꎻ三是把通过机制创新优化政策环境和调高

服务质量作为吸引资源的根本手段.
(６)针对益阳高新区内企业工业地均税收偏低

的情况ꎬ园区应在今后的招商引资中ꎬ严把入门关ꎬ
注重引入高科技、高投资、高产出的企业ꎬ提升园区
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的经济竞争力和地均税收水平.
(７)开发区应加强建设用地的批后监管ꎬ防止

进行违规建设ꎬ监督园区企业是否按批准的土地预

审条件使用土地ꎬ是否完成规定的投资强度ꎬ促进

园区土地高效利用.
(８)«规程»中的指标体系中虽没有关于环境效

益的评价子目标ꎬ但是ꎬ作为国家级高新区ꎬ在生态

环境日益受到关注的今天ꎬ益阳高新区应在招商引

资ꎬ企业管理等方面更加注重园区环境效益.
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