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石景山区位于北京市 !"#$ 平方公里整体规划市区的西
部!是北京市城市"分散集团式#布局中十一个城市边缘集团

之一!也是北京市第五个没有农民的城区!可开发利用土地资

源十分稀少$随着城市化建设的飞速发展!石景山区现有可供

开发利用土地资源面积已十分紧缺! 对有限的土地资源进行

合理的规划利用尤为迫切$

石景山区土地资源现状

全区土地总面积为 #%&’ 公顷%合 #%(&’ 平方公里&$ 按用
地类别划分 ’ 农用地 &’#&()# 公顷 ! 占全区土地总面积的

&#(*%+ ( 建设用地 %#&,("$ 公顷 ! 占全区土地总面积的

$,(&)+(未利用地 &!!(!$ 公顷!占全区土地总面积的 &()*+$

其中耕地面积仅 ’)&(*, 公顷!按照常住人口计算!石景山区人
均占有耕地面积尚不足 "("! 亩!是四个近郊区中人均占有耕
地面积最少的!仅为全市平均水平的 ! - &%!可开发利用土地
资源严重不足$通过开展土地利用现状调查)土地变更调查和

城镇地籍调查!我们全面掌握了石景山区土地利用情况$目前

全区可开发建设用地总面积约 *"" 公顷! 其中国有存量可开
发建设用地面积约 &)* 公顷! 集体增量可开发建设用地面积
约 $&! 公顷$

石景山区建设用地分析

可开发建设土地资源严重不足!全区可开发建设土地资源

较少!且主要集中在中西部地区$ 目前西部地区城市基础设施

条件较差!启动新的开发项目后!整体运作成本相对较高$ 据统

计!’""% 年石景山区用于房地产开发的土地面积约为 !"&(*!
公顷!今后全区平均每年约需各项建设用地 !""公顷左右$ 从
目前的情况看!用地指标分配非常紧张!城市建设用地必须向

存量方面挖潜$ 目前全区未利用土地仅 &!!(!$公顷!且主要为
荒草地)撂荒地及滩涂地!难以转变为建设用地$ 除西部部分地

区外!中东部极少有集中连片且大于 !"公顷的独立地块!城市
发展和建设用地缺口很大!后备土地资源严重不足$

东"中"西部可开发利用土地条件差异较大! 石景山区已

经形成比较明显的东)中)西三大功能分区!东部是行政)商业

金融)科研中心!中部是经济)居住)文化中心!西部是重工业

和大中型国有企业聚集区!各区域土地开发差异较大!西部地

区开发力度尤其不足$

可开发建设用地与建成区用地交错分布! 石景山区可开

发建设用地与建成区用地交错分布!没有明显界限!建设用地

面积虽大但并不集中成片$ 除鲁谷)八角)古城等核心地区以

及首钢主厂区外! 绝大部分地区插花分布在可开发建设的农

用地中!形成*区乡同界#)*街道村界混杂#的特殊现象$ 一些

开发商挑肥拣瘦) 分散开发的短期行为给政府遗留了一些改

造难度相对较大的*城中村#和*绿地村#!这对今后我区土地

资源的整体规划与综合利用带来了较大困难$

可开发建设土地资源以现有集体土地为主! 在石景山区

可开发建设的 *"" 公顷土地资源中! 受农村集体经济组织支
配和利用的各类集体土地面积占总数的 $*+! 总用地面积约

$&! 公顷!地域分布相对分散!除西部个别地区以外!极少有

大面积集中联片的可开发建设用地$

部队等特殊用地限制了周边土地资源的开发利用! 石景

山区属于北京市西部的绿色生态带! 旅游开发是全区经济发

展的重要方面!现有旅游环境和自然条件相对较好$北部山区

存在以部队为主的特殊用地面积大)单位多)分布广的实际情

况.全区平原与山地交接带长度的 ,#+为部队用地地界.因其
对周边地区规划限制条件较多. 对全区旅游资源开发制约较
大!导致旅游用地的潜在经济价值难以得到合理的体现$

全区土地资源综合规划与开发效率不高!石景山区作为北

京市十大*城市边缘集团#之一!本应有一个相对合理的布局!

但是在规划的实施过程中!由于各种原因!在注重自身的完整

性的同时忽略了作为分散团块的整体要求! 形成了大量低水

平)同等级的中)小型配套网点$ 虽然近年来石景山区出现了一

些规模较大的商业)金融)办公类楼盘!但是仍然缺少有标志

性)上档次)成规模的大型商业)金融)娱乐与文化中心$

目前! 石景山区既存在可开发建设土地资源严重不足与

部分企事业单位土地低效运转并存的现状! 也有部分大中型
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企业以产业结构调整为名新占! 调整原划拨土地变相进行房

地产开发的事实" 这些情况的存在不仅极大降低了全区土地

资源的综合开发效率"造成国有土地收益大量流失"也破坏了

石景山区城市总体规划布局的整体平衡" 直接造成一些大的

产业项目难于找到合适地点的尴尬局面#

石景山区可开发建设土地资源规划

利用思路

针对石景山区可开发利用土地资源严重不足的现状"以

及农业!工业!第三产业用地比例失调的情况"应对原有产业

中不适应规划要求的用地行为予以调整$笔者认为"应当实行

%取消一产&转变二产&发展三产’的土地综合开发利用思路"

即不予保留农业用地"对现有工业用地进行结构调整"将高投

入低产出的土地资源转为占地面积少& 产出效益高的高新技

术和第三产业用地$

坚持科学发展观! 实行分区域综合开发" 坚持科学发展

观"注重区域经济&社会&生态效益的全面实现$ 在具体工作

中"按照合理&节约&集约用地的总原则"挖掘存量"控制增量$

根据年度土地储备计划& 土地一级开发计划和年度土地供应

计划以及可开发利用土地资源分布特点"将全区分为东&中&

西三大区域"进行综合开发"按照%统一规划&统一开发&统一

平衡资金&分块包装上市’的模式进行运作$ 牢牢把握土地一

级开发权" 严格控制土地开发成本" 杜绝多头供地的不利局

面$根据各项目的实际情况和可能碰到的问题"探索相应的运

作模式$可以考虑通过项目打包方式"组织土地一级开发公司

对相应区域可开发用地统一进行一级开发" 各区域分项目独

立测算开发费用"严格控制土地一级开发成本$在分区域综合

开发的思路引导下"加强市政基础设施建设"分阶段&有重点

地进行开发建设"同时要注重逐步培育西部地区投资环境"坚

持全区有序&协调发展$

编制土地储备计划!建立全区可储备土地数据库"通过对

全区可开发利用土地资源现状进行分析" 经过对各土地储备

项目的甄别" 石景山区编制完成了石景山区土地储备近期(!
年"# 年)&中期(# 年"$ 年)&远期($ 年"!% 年)计划# 通过对区
城镇地籍调查&土地利用现状调查&年度土地变更调查成果的

分析"基本建立了全区可储备土地数据库#应当紧紧抓住全市

土地利用总体规划修编和区控制性详细规划& 近期建设规划

修编的有利时机"注重控制全区普通住宅规划建设总量"优先

安排重点项目及有利于提升土地价值的高新技术产业和第三

产业用地"按照综合开发模式"加快旧城&旧村的综合改造力

度" 在区政府的统一领导下将石景山区规划和建设成更加符

合城市化&现代化要求的首都新城区#

整合全区土地资源!实施#梯级储备$开发思路%经过对可

开发建设用地现状的分析" 我们对其进行了分类合并与联片

打包"按照地缘关系"在石景山区三位一体的城市管理系统平

台支持下"将全区可开发建设土地资源合并打包为 &’ 个大的
土地储备项目#结合拟启动的这 &’ 个土地储备项目和相关项
目情况"实施%梯级储备’"即对银河商务区&刘娘府综合改造&

衙门口整体改造&老古城综合改造&西黄村综合改造等七个土

地储备项目实施实物储备*将其他 &! 个土地储备项目纳入规
划储备范围* 对于一些零星分布的储备项目暂先实行信息储

备$

按照+北京城市总体规划,"石景山区城市发展定位为%一

区!三中心’"即-城市功能拓展区和城市职能中心!综合服务

中心!文化娱乐中心$ &%%$ 年下半年(石景山区提出了全力打
造集休闲!娱乐!会展!购物!商务和办公等功能于一体的休闲

娱乐中心区()*+)(建设宜居新城区$ 同时"石景山区将规划
建设十三大城市重点功能区"即六个现代综合商贸区!四个现

代综合居住区!二个生态旅游区和一个现代科技产业区"一并

纳入%梯级储备’开发范围"结合全区发展定位和产业布局"对

所有土地储备项目整合重组"进行合理规划和综合开发"分阶

段运作并予以实施$

加强对首钢搬迁用地的综合规划与利用" 根据石景山区

城镇地籍调查成果"在石景山行政辖区内"首钢总公司共计占

地 !!,’$ 平方公里"其中可重新规划利用的土地资源为 - 平方
公里"主要分布着首钢主厂区!特钢公司!首钢铸造厂等工业

企业$首钢 &%!& 年整体迁出石景山区将对石景山区税收产生
巨大影响"随着北京申奥成功"国务院!北京市要求进一步加

快首钢总公司的产业结构调整" 提高首钢搬迁用地的综合规

划与利用水平$

在现有土地资源的重新规划利用方面" 应当将包括首钢

总公司在内的一些国有大中型企业统筹考虑" 统一纳入到北

京市和石景山区的整体规划中$ 目前(在石景山区控制性详细
规划的调整过程中" 已经在首钢主厂区的东部规划了石景山

区唯一一个市级商业中心" 同时已将首钢总公司特钢公司整

体纳入中关村石景山园的规划范围"统一规划!统一储备!统

一开发迫在眉睫$ 应当对原土地规划思路!规划方向!规划用

途进行深层次调整"控制传统工业和普通住宅用地规模"积极

发展现代高新技术和第三产业* 优先调整安排对区域经济发

展有利并使资源环境可持续发展的产业群( 加速形成以高新
技术产业为先导!现代制造业为支撑!现代服务业全面发展的

石景山区新型产业格局* 大力发展具有首都优势的现代流通

业!旅游会展业和信息中介服务业(进一步吸引著名跨国公司
来石景山区建立地区总部!研发基地和采购中心$

随着城市经济!建设和社会的全面发展"石景山区正在加

大对现有土地资源的规划调整" 通过对土地资源的优化配置

和集约利用"全面提升石景山区综合竞争力$ !
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