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土地供应优先度导向的生产性服务业
用地供地时序与规模研究

———以重庆两江新区为例①
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摘要:以土地供应优先度为导向,借助Arcgis空间分析及统计技术,采用定性定量相结合、访谈和实地调查、对比

分析、统计分析等方法,研究设计了一套包含4类评价目标共17个指标的土地供应优先度测度指标体系,采用加

权平均模型进行测算,得到研究区龙兴、水土、鱼复等工业园区在2016-2018年及2018年后4个时段供应规模和

时序安排,并提出促进土地供应的措施建议.其研究方法操作方法便捷,测度结果与研究区自然及社会经济发展条

件和趋势较为吻合,研究方法及结果具有较好的理论和实践价值.
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我国“生产性服务业”最先见于“十一五”规划纲要,“十二五”纲要明确指出要推动生产性服务业的加速

发展[1].重庆市两江新区是中国内陆第一个国家级开发开放新区,由于成立时间短,现阶段制造业总量有

限,服务外置水平较低,加上生产性服务业开发利用配套及政策扶持力度不够,出现了产业发展缺乏动力、
用地需求不足、集约用地水平不高、供给大于实际需求等问题,因此,亟需改变现有生产性服务业供地方

式.学术界对生产性服务业用地的研究成果主要包括用地演变及特征、用地集聚、规划管理的策略等,针对

其土地供应的研究较少[2-4].本研究以土地供应优先度为导向,采用对比分析、访谈和实地调查等方法,借

助Arcgis空间分析及统计技术,以地块为分析单元更多关注土地供应的适宜条件,开展生产性服务业用地

供应时序及规模研究,拟为推动生产性服务业用地的有序供应、为科学构建土地供应优先度测度指标提供

理论依据和方法借鉴.

1 研究区域概况

1.1 重庆市两江新区概况

两江新区包含重庆市江北区、北碚区及渝北区的部分区域,两路寸滩保税港区和两江新区工业开发区

等功能经济区;该区紧邻长江和嘉陵江,横跨都市功能核心区和拓展区,规划总面积1200km2,可开发面

积550km2.2015年两江新区实现GDP2020亿元,规模以上工业总产值4570亿元,固定资产投资1978
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亿元.两江新区工业开发区包括龙兴、水土和鱼复3个工业园,规划面积分别为111km2、60km2、67km2.
重点产业有龙兴工业园的高端装备制造、汽车生产,水土高新技术产业园区的生物医药研制、软件研发,

鱼复工业园区的轨道交通、现代物流产业等.

1.2 生产性服务业用地利用现状分析

两江新区生产性服务业用地规划面积313hm2,主要布局在龙兴、鱼复和水土工业园.生产性服务业用

地自2013年开始供应,合计供地110.33hm2,占生产性服务业规划用地总面积的35.21%.各年供地情况

见表1所示.两江新区已供生产性服务业用地共18宗,涉及生产性服务业开发企业14家,截至2015年12
月,建成并投入使用0宗,在建13宗,尚未开工建设5宗,项目完成率为0,项目动工率为72.22%.根据

约定开竣工时间分析,逾期未开工3宗,逾期未建成1宗,违约率较高.
表1 两江新区生产性服务业用地供应情况

年份 宗数 土地总面积/hm2 土地价款/万元 土地均价/(万元·hm-2)

2013年 14 99.62 89456 897.97

2014年 3 5.01 4525 903.19

2015年 1 5.70 6907 1211.75

合 计 18 110.33 100888 914.42

  两江新区现阶段制造业增速显著,但总量有限,制造业服务外置水平不高,用地需求不足;城市基础

设施不尽完善,造成企业和从业人员入驻意愿下降;用地开发利用配套政策措施有待进一步完善,用地集

约利用水平有待进一步提升.其中,供需错位、供给大于需求和盲目选择开发企业是重要原因.因此,应增

加有效供给,抑制无效供给.有序供应土地是高效集约利用研究区生产性服务业用地的核心.
1.3 研究范围及数据来源

本研究范围为两江新区全部生产性服务业用地.数据主要来自于两江新区2015年土地利用变更调查

数据、2015年统计年鉴、两江新区城市规划和土地利用总体规划;部分数据通过实地调研、测量及网上查

阅辅助收集.另外广泛查阅并收集了国内外企业用地监管、闲置土地盘活处理等方面的技术措施.

2 研究方法

2.1 指标选取原则及影响因素分析

2.1.1 指标选取原则

本研究指标选取坚持科学、全面、有代表性及可操作等原则,指标内涵明确,便于获取数据和计算,能

反映产业用地供应的影响因素;指标之间逻辑性较强,能代表区域发展实际;选取的指标与国家规范相符;

指标体系体现了区域发展中的新变化、新特征,简单易懂[5-6].

2.1.2 供地影响因素分析

生产性服务业用地及发展深受其服务对象产业发展和布局的影响.供地规模大小与区域社会经济发展

对该产业用地的需求量和市场行情等相关,土地供应时序具体到地块受区域交通便捷性、发展环境、地块

基础条件及周边配套、局部区域生态环境等因素影响.地块所在区域产业环境好、交通便捷、基础配套齐备

及生态条件良好,通常会被项目或用地单位选择而优先供应.某一个时段,政府发展或项目需求较多、市场

行情好,其供地规模就大.
2.2 指标数据统计及标准化方法

2.2.1 指标数据获取方法

本研究指标基础数据是在对研究区域各地块摸底调查的基础上,采用ARCGIS10.2软件对区域城市发

展战略图、城市规划图、城市控制性详规图、土地利用总体规划图及1∶2000地形图等图件进行分析测算

获得;部分指标通过所在行政区统计年鉴、环境评价报告等资料提取,数据可靠.
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2.2.2 指标数据理想值确定方法

根据各指标对研究区生产性服务业供地作用不同,本研究将指标理想值分3种情况:正向作用指标(值
越大越好)、负向作用指标(值越小越好)和中间型指标(值居中为好).分别以最大值、最小值和平均值作为

相应指标的理想值[7-9].
2.2.3 指标数据统计及标准化方法

1)指标数据统计方法

不同评价指标统计采用置信区间法,置信水平为95%,方法:

Akjt ekj,fkj( ) = Akjt-∂kjt,Akjt+∂kjt,( )

Ajt ej,fj( ) = ekjt,fkjt( ) (1)

式中:Akjt ekj,,fkj( ) 是第k地块第j测度指标的置信区间;Akjt 是第k地块第j测度指标标准化平均值;

∂kjt 是第k地块第j测度指标标准化值的误差;Ajt ej,fj( ) 是j测度指标数据的置信区间;ekjt 是第j测度

指标置信区间下限值的平均值;fkjt 是上限值的平均值[10-11].
2)指标数据标准化方法

由于不同指标计量单位和标准不同,为便于各指标数据间的比较,需对各指标进行标准化处理消除指

标量纲影响.本研究采用极值法,通过对各指标进行对数变换,进行归一化计算[12-13],表达式为:
正向指标:
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中性指标:
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式中:m 是研究区地块数量;n为指标数量;Q'
ij 是第i地块第j指标标准化值;Qij 是指标实际值;Qmj 表示

研究区各地块第j指标置信区间上限极值;Qnj 是下限极值;Qij 为平均值.计算出各指标标准化值后再计算

全部综合标准化值,计算模型为:

Uij =
Q'

ij

∑
n

i=1
Q'

ij

(5)

式中:Uij为第i地块第j指标的综合标准化值.
2.3 评价指标权重确定方法

本研究采用基于主客观综合赋权的方法求取各指标的综合权重[14-16].
2.3.1 主观赋权法

采用AHP法与Delphi法相结合确定各指标权重值:① 分层次对各指标相对重要性进行数量标度且两
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两比较并建立判断矩阵;② 检验判断矩阵一致性;③ 对通过检验的指标排序并结合专家咨询结果确定不

同层次指标权重wj1.
2.3.2 客观赋权法

采用熵权法,依据指标数值大小反映信息量变化.指标信息熵值越小,差异性越大,权重也越大.假定

已获得m 个地块的n 个评价指标,在前述指标标准化的基础上求取第j项指标的信息熵值:

ej =-K∑
m

i=1
UijlnUij (6)

式中:常数K 与地块数m 有关,对于一个信息完全无序的系统,有序度为零其熵值最大,e=1,m 个地块

处于完全无序分布状态时,Uij =
1
m
,由(6)式可得:

ej =-K∑
m

i=1

1
mln

1
m =Klnm=1

于是有:

K =
1
lnm   0≤e≤1 (7)

ej 用来度量第j项指标信息即指标数据的效用价值,当完全无序时,ej=1,因此ej 的信息即第j指标数据

对综合评判的效用值为零.某指标信息效用价值取决于该指标信息熵ej 与1的差值hj:

hj =1-ej (8)
所以,采用熵值法计量各指标权重是利用该指标信息的价值系数来计算,价值系数越高,其评价的重要性

就越大,对结果贡献越大,因此,第j项指标的权重为:

wj2=hj/∑
m

j=1
hj (9)

2.3.3 主客观综合赋权法

求取wj1和wj2的平均值得到最终权重:

wj =(wj1+wj2)/2 (10)

2.4 土地供应优先度评价模型选择和土地供应时序划分依据

2.4.1 评价模型选择

本研究用加权平均模型[17-19]测算地块土地供应优先度,表达式为:

Ei=∑
m

i=1

[Wi(x1,x2,x3,…,xm)xi]×100 (11)

式中:Ei 为第i评价地块供应优先度;Wi 为第i指标权重;xi 为第i评价指标标准化值;m 为因子数量.
地块土地供应优先度用于定量表达研究区内每个地块供应时的优先程度,取值范围为0~100.值越大,该

地块越优先供应.
2.4.2 地块供应优先度及时序划分依据

优先度高的地块利用条件相对优越,通常先期被业主或单位选择利用并率先实现土地资源价值.本研

究综合考虑研究区城市规划用地布局、“十三五”发展战略及生产性服务业发展趋势及方向、地块所在地开

发程度及可供数量、存量用地规模及园区土地管理部门负责人的调查意见等因素,对研究区土地供应优先

度及时序予以划分.

3 结果与分析

3.1 评价指标体系构建

围绕影响生产性服务业土地供应主要因素,结合两江新区产业发展用地规划、区域发展趋势、国家及

重庆市有关技术规程和标准,本研究拟定4个评价目标共17个指标测度研究区地块供应优先度(表2).
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表2 两江新区生产性服务业用地土地供应优先度测度指标表

评价目标 评 价 指 标 指 标 含 义 计量单位

产业环境 制造业临近指数 地块临近重点制造业距离 km

服务业集聚度 地块周边服务业布局数量 个

县(区)政府经济规模 所在地政府近5年GDP均值计量 亿元

区域市场行情 区县近年土地市场运行态势 -

高素质人才丰度 从业人员中本科及以上学历占比 %

交通便捷性 干道路网密度 区域干道公路长度/区域面积 km/km2

公交站场距离 地块与最近公交站场的距离 km

航空港口距离 地块中心距最近航空港口距离 km

高速路互通立交数 地块所在地临近高速公路互通立交数 个

基础配套 地块面积 地块实际测量距离 km

地块平整度 地块4个等级的平整情况 -

区位条件 地块所在地行政中心、商业中心面积占区域面积百分比 %

地块形状指数 地块周长与面积的比值 km/hm2

规划用途适宜程度 地块城市规划用途与区域主要发展产业类型符合程度 %

配套设施完善度 地块周边医院、学校、银行、市政设施、休闲广场等类型数 个

生态条件 生态资源丰度 地块临近河流、公园、林地面积占区域面积比重 %

空气污染指数量 地块所在区域2011-2015年各月空气污染指数平均值 -

3.2 评价单元划分及评价时段确定

本研究结合生产性服务业用地特点,结合两江新区生产性服务业发展现状、用地规划及“十三五”发展

战略,拟以规划且目前尚未供地的区域为研究对象,以地块为基本测评单元,以2015年为研究时点,测度

2016年、2017年、2018年及2018年后4个时段的供地规模(图1).

3.3 研究区评价指标统计及理想值确定

本研究将生产性服务业用地供应优先度测度指标分为正向、负向和中性指标3类.正向指标8个:服

务业集聚度、地区政府经济规模、区域市场行情、高技术人才丰度、干道路网密度、高速路互通立交数、地

块平整度、规划用途适宜程度;负向指标5个:制造业临近度、公交站场距离、航空港口距离、地块形状指

数、空气污染指数;中性指标4个:地块面积、区位条件、规划配套设施完善度、生态资源丰度.依据指标

理想值确定方法,分别为最大值、最小值和平均值.研究区指标测算结果及指标属性见表3.
表3 研究区地块土地供应优先度指标值测算分析表

评价指标 指标类型 最大值(置信上限) 最小值(置信下限) 平均值

制造业临近指数(I1) 负向 8.2618 0.9647 4.6133

服务业集聚度(I2) 正向 4.0000 0.0001 2.0001

县(区)政府经济规模(I3) 正向 991.5320 371.0200 646.9173

区域市场行情(I4) 正向 1.0500 0.9500 1.0000

高素质人才丰度(I5) 正向 11.6047 7.3851 9.4949

干道路网密度(I6) 正向 5.5683 1.6952 3.6318

公交站场距离(I7) 负向 14.8136 0.8828 7.8482

航空港口距离(I8) 负向 28.1219 9.5417 18.8318
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 续表3

评价指标 指标类型 最大值(置信上限) 最小值(置信下限) 平均值

高速路互通立交数(I9) 正向 3.0000 1.0001 2.0001

地块面积(I10) 中性 13.2109 0.9941 7.1025

地块平整度(I11) 正向 4.0000 1.0001 2.5001

区位条件(I12) 中性 2.4158 0.3024 1.3591

地块形状指数(I13) 负向 2.4947 0.6113 1.8980

规划用途适宜程度(I14) 正向 68.4326 14.3529 41.3928

配套设施完善度(I15) 中性 6.0000 2.0001 4.0001

生态资源丰度(I16) 中性 0.1121 0.0304 0.0713

空气污染指数(I17) 负向 96.3854 57.2162 76.8008

图1 两江新区生产性服务业用地土地供应优先度测评单元图

3.4 研究区评价指标权重确定

本研究基于主客观综合赋权方法求取研究区地块供应优先度评价指标综合权重,结果如表4所示.
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表4 研究区地块土地供应优先度评价指标权重表

评价目标 评价指标
指  标  权  重

wj1 wj2 wj

产业环境 制造业临近指数 0.0921 0.0881 0.0901

服务业集聚度 0.0905 0.1011 0.0958

县(区)政府经济规模 0.0654 0.0632 0.0643

区域市场行情 0.0713 0.0662 0.0687

高素质人才丰度 0.0787 0.0766 0.0777

交通便捷性 干道路网密度 0.0922 0.0902 0.0912

公交站场距离 0.0815 0.0761 0.0788

航空港口距离 0.0395 0.0427 0.0411

高速路互通立交数 0.0458 0.0488 0.0473

基础配套 地块面积 0.0421 0.0452 0.0437

地块平整度 0.0303 0.0335 0.0319

区位条件 0.0739 0.0662 0.0701

地块形状指数 0.0346 0.0406 0.0376

规划用途适宜程度 0.0225 0.0212 0.0219

配套设施完善度 0.0622 0.0603 0.0612

生态条件 生态资源丰度 0.0462 0.0503 0.0482

空气污染指数量 0.0312 0.0297 0.0304

3.5 研究区地块土地供应优先度分析测算

本研究发现,研究区规划用途为生产性服务业用地的片块共计62处,因片块数量多,不能将全部片块

土地供应优先度大小测算过程及结果予以表达,故以龙兴园区1片块(图2)为例说明测算步骤:

图2 评估案例所在位置示意图

1)利用Arcgis10.2统计出该地块面积17686m2,周长1308m,距最近公交站3.0182km,干道

公路网密度4.3684km/km2,距航空港11.3296km,地块邻近区河流、公园及林地面积占区域面积比

为0.0885%.
2)经过对该片块及所在区域的实地调查、部门调研、统计年鉴查阅及内业数据处理,发现该区域

临近高速公路立交2个,距离近制造业集中区4.3265km,临近区域服务企业3个,所在行政区近5
年GDP为991.5320亿元,从业人员244442人,临近区域行政中心及商业中心面积占区域面积的
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1.4251%,本科及以上学历28367人,地块平整较好等级为3,市场行情好,空气环境质量指数

77.5235,地块周边含医院、学校、银行、市政设施等4类生活配套设施,地块规划用途适宜于本区

49.5482%的重点产业发展.
3)该地块各指标标准化值计算结果:I1:0.5393;I2:0.7480;I3:1.0000;I4:1.0000;I5:

1.0000;I6:0.6902;I7:0.8467;I8:0.9038;I9:0.3333;I10:0.1268;I11:0.6667;I12:0.9375;

I13:0.9318;I14:0.6508;I15:1.0000;I16:0.5795;I17:0.4815.
4)将各指标代入公式得该地块土地供应优先度:

Ei=∑
m

i=1

[Wi(x1,x2,x3,…,xm)xi]×100=75.91 (12)

3.6 研究区生产性服务业土地供应时序与规模测算结果

借助Arcgis10.2软件空间分析功能,扣除110.33hm2 已供土地,研究区规划期末尚存202.99hm2 土

地可供利用.按前述依据,按小于60.00、60.00~70.00、70.01~80.00、大于80.00分4个供地时段,得

出各园区不同时段的供地适宜规模,其中2016-2018年间计划供地120.84hm2,占规划用地比例为

38.57%;2018年后计划供地82.15hm2,占26.22%.结果如图3、表5所示.

图3 两江新区生产性服务业用地土地供应规模及时序图
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表5 两江新区生产性服务业用地不同时段供地面积统计结果 hm2 

园区名称 2016年 2017年 2018年 2018年以后 合计

龙兴 6.92 10.01 15.90 40.51 73.34
水土 8.45 14.72 11.11 37.73 72.01
鱼复 4.08 8.68 12.97 31.91 57.64
小计 19.45 33.41 39.98 110.15 202.99

  1)供地规模上 2016-2018年供地92.84hm2,较2013-2015年110.33hm2(龙兴51.96hm2、水土

20.19hm2、鱼复38.18hm2)略有减少.从园区看,龙兴和鱼复工业园分别为32.83hm2、25.73hm2,有适

度减少;水土工业园34.28hm2,增长幅度大.主要因为上一时段龙兴和鱼复工业园区生产性服务业用地供

应规模较大,建设进度较预期延缓,需要控制土地供应量,加快已供土地的开发利用;水土工业园区上个

时段供应最少,加之基础设施建设推进迅速、产业规模增长块,需大力推进供地速度和建设利用.据两江新

区供地实际看,2016年3园区合计供地19.08hm2,与测算结果较为吻合.
2)供地时序上 2016-2018年水土园区先增后减,鱼复和龙兴园区逐年递增.2018年后供地逐渐稳

定.因为2016年前水土园区快速推进设施建设,土地利用条件大幅提升,因此2017年供地量最大;龙兴和

鱼复工业园则加速存量土地利用,供地速度适度降低.伴随区域用地条件进一步改善及政府政策推动,各

园区供地规模渐次提升,之后供地渐趋稳定.
3.7 土地供应优先度导向的生产性服务业土地供应措施建议

为更好适应市场规律,合理把控生产性服务业供地节奏,保障两江新区投融资平衡,两江新区应依据

土地市场行情合理调整供地规模;合理吸收发达地区经验,探索以土地先租后让和弹性供应为核心,以生

产性服务业楼宇运行情况定期评估为支撑的新型生产性服务业用地供应方式;创新生产性服务业用地开发

利用多样化税费优惠政策和健全投融资体系;调整城市规划,增加餐饮、娱乐等配套用地;慎重选取开发

企业,降低企业准入门槛、注重全程监管,构建生产性服务业用地多部门联动监管机制等.

4 结 论

本研究设计了一套包含4类评价目标共17个指标的土地供应优先度测度指标体系;以Arcgis10.2软

件为工具,通过实地调查和访谈等方式获取测度指标基础数据;对研究区地块供应优先度评价采用了加权

平均模型进行测算;依据地块供应优先度及实际划分了生产性服务业用地供地时序及规模,提出了促进研

究区生产性服务业用地供应的措施建议.本研究以两江新区为例进行实证,操作简单,方法便捷,测度结果

与研究区自然、社会经济发展条件和趋势较为吻合.该研究方法进一步丰富了土地供应理论体系和方法,
对研究生产性服务业供地方式及政府和园区制定土地供应计划及管制政策措施具有重要的理论引导和实践

借鉴意义.
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