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[bookmark: _Toc29263][bookmark: _Toc34291686]前  言
党的十九大报告提出，加强铁路、公路、水运、航空、物流等基础设施网络建设。这标志着我国物流业迎来大发展的新时代，步入重要历史发展机遇期。
物流业是融合运输、仓储、货代、信息等产业的复合型服务业，是支撑国民经济发展的基础性、战略性和先导性产业。而物流项目用地是物流业发展的重要基础和支撑。编制和实施《福州市物流用地专项规划》，统筹规划、合理安排物流项目用地，提高节约集约用地水平，对加快发展现代物流业，打造“21世纪海上丝绸之路”战略枢纽城市，全力推进福州市经济社会高质量发展具有重要意义。
本规划以《全国物流园区发展规划》《国家物流枢纽布局和建设规划》《福建省促进现代物流业发展条例》《福州市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》为依据，与《加快我省物流园区发展促进物流业供给侧结构性改革的指导意见》《福州市城市总体规划》《福州市“十三五”物流业发展规划》，以及在编的《福州市国土空间总体规划》等相关规划相衔接，主要阐述规划期内物流用地安排，是规划期间我市推进物流项目发展的指导性文件和制定相关政策、安排物流项目用地的重要依据。
2014年9月国务院颁布的《物流业发展中长期规划（2014—2020年）》、2013年9月国家发展改革委和国土资源部等12个部委颁布的《全国物流园区发展规划》等物流规划的期限与国民经济和社会发展规划同步，规划实现的时限为2020年。当前，我市进入“十三五”收官之年，并将迎来“十四五”发展。为与我市经济社会发展“十四五”规划同步，本规划期限为2020—2025年。
[bookmark: _Toc34291687]
第一章  福州市物流用地发展现状
[bookmark: _Toc34291688]一、物流用地概念
国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）规定，物流仓储用地是指用于物资储备、中转的场所用地，包括物流仓储设施、配送中心、转运中心等。
国内外物流理论与实践发展表明，物流用地是指用于物资储存、运输、配送、分销、中转、装卸、搬运、包装、流通加工、回收、信息处理、交易等场所用地，主要体现为物流园区、物流中心、配送中心、快递分拨中心、仓储设施等物流设施建设用地，是物流业发展的重要基础和支撑。
本规划的物流用地主要包括以下用地：
（1）物流仓储服务场所用地。仓储保管、运输配送、装卸搬运、包装、流通加工、信息收集处理等功能的设施用地。
（2）配套服务场所用地。内部道路、货运车辆站场、餐饮、住宿、汽车维修、停车场等功能的设施用地。
（3）政务服务场所用地。配套工商、公安、税务、海关、商检等功能的设施用地。
（4）商务服务场所用地。配套金融、保险、商品展示、交易等功能的设施用地。
《土地利用现状分类》规定，铁路、公路、机场、港口码头、管道运输等用地属于交通运输用地。因此，交通运输用地不作为本规划的物流用地范畴。但是，本规划包含物流设施项目内的道路与交通设施用地、配套功能用地。
[bookmark: _Toc34291689]二、福州市物流用地发展成效
1、物流产业持续发展
福州市贯彻落实中央、福建省战略部署，物流业发展取得显著成就，已形成“大产业、大网络、大服务”物流业发展新格局。
（1）产业规模持续增长
2019年，福州市物流业增加值485亿元，占地区生产总值的比重为5.2%，占服务业增加值的比重为9.6%。全社会货运量31015万吨，其中公路货运量19759万吨、水路货运量10554万吨、铁路发货量689万吨、民航货邮吞吐量13万吨。沿海港口完成货物吞吐量17038.2万吨，其中外贸货物吞吐量5485.77万吨；集装箱吞吐量340.82万标箱。邮政业全年完成快递业务量4.76亿件。
（2）物流企业发展壮大
我市物流企业向经营规模化、服务多样化、经营网络化、管理现代化发展，涌现出福建交通运输集团、盛辉物流、盛丰物流、福州顺丰速运、福建中国外代、福建邮政速递、福建万集等一批龙头企业。顺丰、申通、圆通、中通、百世、韵达等大型快递企业先后入驻我市设立分支机构，推动快递服务能力不断提升。制造物流、商贸物流、冷链物流、电子商务物流和国际物流等领域的专业化物流服务能力显著增强，现代物流服务体系初步建立。目前，全省5A级物流企业14家、4A级物流企业88家、3A物流企业258家中，福州市分别拥有6家、16家和34家。
（3）物流节点网络不断完善
我市被列入国家物流枢纽布局承载城市、国家级流通节点城市、首批国家电子商务与物流快递协同发展试点城市、首批国家供应链体系建设重点城市、首批国家骨干冷链物流基地，以及福建省一级物流园区布局城市。福建高速物流园区、杜坞物流园区被列入全国智慧物流配送示范基地，福港综合物流园区被列入国家示范物流园区，福建翔福物流园区、福建高速物流园区被列入福建省级示范物流园区。总体上看，物流枢纽、物流园区、物流中心、配送中心、快递（处理）配送中心、末端配送点等梯级物流节点布局不断优化，物流节点网络不断完善。
（4）供应链体系建设初显成效
我市积极推进供应链物流链创新发展，重点建设福耀玻璃、永辉超市等一批供应链平台、物流标准化项目，推动供应链上下游协同发展，提高物流链标准化、信息化、集约化水平，促进供应链、物流链降本提质增效，有效促进我市大平台、大市场、大流通融合发展。
（5）发展营商环境持续优化
我市不断完善物流业环境，相继出台了《福州市加快现代物流业（含快递业）加快发展的若干措施》等政策措施，有效实施物流业“十二五”“十三五”发展规划、电子商务物流发展规划、邮政业发展规划等专项规划，颁布《福州市供应链体系建设工作方案》等工作方案，深化“放管服”改革，积极推进供应链、物流发展，持续优化发展环境、营商环境。
2、物流设施项目建设成效凸显
我市采取有力措施积极推进物流园区、物流配送中心、快递（处理）配送中心、仓储设施等物流设施项目规划和建设。各类物流设施对物流业发展的支撑促进作用不断强化，满足不断增长的生产生活需求。
据统计并经各县（市、区）政府核实，目前，我市规划、在建、运营中的各类主要物流设施项目共79个，总用地规模为14713亩，初步形成覆盖全市的物流设施网络（参见表1、福州市现有主要物流设施项目用地分布图）。上述物流用地主要是面向社会的物流项目用地，未包含企业自用的仓储设施用地。总体上看，用地规模14713亩基本反映了我市物流用地实际。
表1 福州市主要物流设施项目情况
	地区
	物流项目与占地面积

	晋安区
	省烟草项目60亩、省物资储运项目40亩、盛辉物流园区项目50亩、省种子公司项目16亩、益风中通物流园项目16亩、福州军粮供应站项目25亩。
小计：项目数6个，总用地规模207亩。

	马尾区
	福鑫物流园区项目48亩、名成水产品市场项目100亩、百鲜海峡冷链物流中心项目36亩、福建顺翃农产品冷链物流园区项目66亩、福州瑞联仓储物流中心项目100亩、福建海文铭冷链物流中心项目60亩、汉吉斯国际冷链物流园区项目74亩、科乐通冷链物流集散中心项目200亩。
小计：项目数8个，总用地规模684亩。

	长乐区
	福州邮政快递处理中心项目42亩、福建翔福长乐翔福物流园项目425亩、福州旭东卓风物流京东亚洲一号福州长乐物流园项目159亩、福州传云物联网技术菜鸟网络项目283亩、长乐同正仓储物流园项目60亩、长乐利嘉国际航空国际物流园项目242亩、福建珊瑚食品农产品加工与冷链物流中心项目591亩。
小计：项目数7个，总用地规模1802亩。

	福清市
	江阴港区：福建福港综合物流园区项目1100亩（不含码头泊位）、利嘉国际物流园项目518亩、帆顺储运仓储物流设施项目36亩、福州隆威仓储物流设施项目76亩、福清天时达物流仓储设施项目182亩、福清外代全顺物流仓储设施项目211亩、万全仓储（福州）物流仓储设施项目105亩、福清西海物流仓储设施项目111亩、福清中联仓储物流设施项目99亩、福州中外运物流仓储设施项目122亩，共有项目数个10个、用地规模2560亩。
市区：福建星泰安物流（福清公路港）项目200亩、福清盛辉物流项目43亩，共有项目数个2个、用地规模243亩。
小计：项目数12个，总用地规模2803亩。

	闽侯县
	南通片区：福州外贸食品冷冻厂项目50亩、普洛斯南通物流仓储中心项目330亩、福建永辉物流仓储中心项目303亩、美兴物流园（榕金）项目103亩、福建世纪民生项目50亩、福州中外运未名智慧物流港项目341亩、倪世物流园项目50亩、德康物流园（一、二期）项目100亩、倪世海峡家居仓储中心项目50亩、华威菜多多物流园项目146亩、福建运杰物流项目154亩、福建永宏实业项目134亩、福建商通物流项目20亩、天泽医药商场项目445亩、福建昆沐商贸项目20亩、福州加州物流项目105亩、福建百豪实业项目48亩、台湾富国新项目211亩、东南国际建材城项目448亩，共有项目数个19个、用地规模3107亩。
荆溪片区：杜坞铁路物流园项目560亩、运泰物流园项目127亩、万全物流（福州）配送中心项目141亩、福州苏宁物流项目200亩、新华都闽侯荆溪物流园项目71亩、海晟环球（福建）物流项目249亩、兴安环达物流园项目187亩，共有项目数个7个、用地规模1536亩。
青口片区：圆通仓储物流园项目240亩、蓝海物流园项目220亩、盛辉物流项目70亩、东方新世纪项目110亩、日达物流项目30亩、福州东南公路港物流园项目240亩、福建海峡工程机械物流园项目330亩，共有项目数个7个、用地规模1240亩。
南屿片区：华威公路港物流园区项目261亩、永辉物流园区项目106亩，共有项目数个2个、用地规模367亩。
上街片区：福州烟草物流项目50亩、福建高速物流园区项目163亩、鹭燕医药项目18亩，共有项目数个3个、用地规模231亩。
小计：项目数38个，总用地规模6481亩。

	连江县
	国通物流城项目320亩、宏晟冷链物流园区项目240亩、普洛斯（连江）仓储物流园区项目320亩、中国（连江）海峡国际农产品物流园区项目1300亩、福建海峡汽车零配件仓储及冷链物流园区项目253亩。
小计：项目数5个，总用地规模2433亩。

	罗源县
	罗源湾陆岛码头物流土地中心仓库项目123亩、三钢集团罗源闽光物流园区项目120亩。
小计：项目数2个，总用地规模243亩。

	永泰县
	城南商贸物流园区项目60亩。
小计：项目数1个，总用地规模60亩。

	合计：总物流设施项目79个，总用地规模14713亩。


注：物流项目占地面积采用四舍五入计数。
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（1）物流设施空间布局适应工业集群发展
我市工业布局呈现南北两翼集聚特点，空间分布基本上形成了中、南、西、北四大板块。其中，中心城区板块（市区与闽侯县）和南翼板块（长乐区与福清市）规模以上工业总产值占全市85%以上。物流设施空间布局适应工业集群发展，全市79个物流项目中，中心城区板块拥有52个，南翼板块拥有19个，两者合计占比高达90%。
（2）物流设施用地规模适度
我市79个物流设施项目总用地面积规模为14713亩，平均每个物流项目用地186亩。其中，500亩以上的物流项目有5个，总面积占比6.3%；500亩以下—300亩以上的项目有9个，总面积占比11.4%；300亩以下—100亩以上的项目有36个，总面积占比45.6%；100亩以下的项目有29个，总面积占比36.7%。总体上看，物流设施项目以中小型为主，用地面积分布较合理。
（3）交通物流融合发展
我市物流设施依托运输组织枢纽、交通枢纽布局建设，主要分布在市区三环以外的地区，绝大多数位于交通枢纽中心地带，衔接陆运、空运、水运等运输方式，不仅具有交通连接的便捷性，而且在引导物流相关企业退城入园、优化城市用地结构、缓解城市交通拥堵等方面的作用逐步显现，有力地促进了物流业与城市交通可持续发展。
[bookmark: _Toc24826616]（4）物流园区类型较丰富
我市物流园区类型丰富，各地因地制宜建设发展了货运枢纽型、商贸服务型、生产服务型、口岸服务型、综合服务型等不同类型物流园区，初步形成了定位明晰、特色鲜明、类型齐全的物流园区体系。调查统计显示，已运营物流园区中，三分之二定位为综合服务型物流园区。
[bookmark: _Toc18066762]（5）物流园区服务功能较全
我市物流园区功能不断增强，仓储保管、运输配送、货运代理等物流基础服务功能不断提升，流通加工、现代包装、信息交易、物流金融等物流增值服务功能不断拓展，停车、餐饮、住宿、加油、汽车维修、物业、购物等配套服务功能，以及工商、公安、税务、海关、商检等政务服务功能和金融、保险、咨询、培训等商务服务功能不断完善，初步实现了物流园区基础服务、增值服务、配套服务、政务和商务服务功能的有机集成，形成了一批集物流、商流、信息流、资金流为一体的物流园区。调查统计显示，已运营物流园区中，83%具备物流增值服务功能，94%具备物流配套服务功能，27%同时具备物流基础服务、增值服务、配套服务、政务服务、商务服务功能。
（6）物流园区集聚能力较强
我市物流园区搭建以信息交易为核心的物流企业集群发展平台，集聚一批物流、快递、电商、信息、商贸等企业，整合大量社会货运车辆，不断延伸拓展物流产业链，逐步形成物流生态圈。调查统计显示，已运营物流园区中，50%集聚10家以上企业，16%集聚100家以上；44%整合社会货运车辆100辆以上，27%整合1000辆以上。
[bookmark: _Toc18066764]（7）物流园区投资经营状况较好
我市物流园区投资主体为企业，盛辉、盛丰、万集等一批本土企业，以及国内的中外运、国外的普洛斯等一批企业积极投资经营物流园区。多数物流园区投资规模适度，一些物流园区投资规模较大，货物吞吐量较大，物流强度较高，对实体经济发展的支撑作用较强，营业收入较好。调查统计显示，已运营物流园区中，77%计划投资额在3亿元以上，33%在10亿元以上；83%完成投资额1亿元以上，44%超过3亿元；16%完成货物量超过100万吨；33%营业收入超过亿元，16%超过5亿元。
[bookmark: _Toc34291690]三、福州市物流用地发展问题
从总体来看，我市物流业发展水平还不高，物流设施项目在规划、建设、运营、管理等方面还存在一些问题。
1、专业性物流设施用地有待加强
一是在规划方面，现有物流设施大多分散规划、自发建设，骨干组织作用发挥不足，物流节点间协同效应有待提升。二是在定位方面，调查统计显示，定位为综合服务型的物流园区较多，专业服务特点不突出，专业化程度不高；生产服务型、商贸服务型等专业性物流园区较少。在市区周边重要节点，仍然缺少仓储、配送、电商、邮政、快递等各类企业集聚共享的城市公共物流配送中心，城市配送半径较大，影响商品新鲜度和服务质量。三是在规模方面，综合服务型、铁路货运服务型物流园区占地面积规模较大，但是存量土地资源尚未充分开发利用；商贸服务型物流园区占地面积规模较小，开发利用效率较高，能充分集聚集约利用土地资源。四是在建设运营方面，综合服务型、铁路货运服务型物流园区多为局部建设，已建成投入运营的面积占园区总面积的比例低；商贸、冷链、医药等专业物流园区基本已建成投入运营，建设速度较快、利用率较高。例如，苏宁荆溪200亩物流中心建成使用后仍然满足不了发展需求，提出增加用地需求。总体上看，民生消费领域的物流设施项目短板较明显，亟需适应大平台、大市场、大流通融合发展派生的规模化物流服务市场需求。在商贸、电商、冷链、国际物流等领域，需加快布局建设集聚交易、物流、金融等功能且具有公共属性的专业物流设施项目。
2、快递物流集聚区尚未形成
近几年，随着电商的发展，我国物流领域中快递物流发展最为迅猛，我市快递量从2014年的14318万件，快速增长到2019年的47600万件。为了适应快递物流发展需求，众多快递企业纷纷入榕布局建设快递物流设施。据福州邮政管理局统计，目前，各类快递品牌在我市设有分拣配送设施19处，总面积近20万平方米。但是，除EMS、苏宁是自有产权，其余民营快递均为租赁方式，主要分散在闽侯和仓山地区，相对集中的快递物流集聚区有待布局建设，快递物流产业集聚发展效应有待提升。许多大型快递企业向我市提出增加用地需求，选址布局建设快递物流园区、分拨中心。与此同时，快递集散（配送）中心网络化有待完善，亟需加强与快递分拨中心及末端网点的有效衔接。快递末端网点出于便民需要，多设置在小区内部，但是现有小区内部多数无快递服务用房，受场所用途限制，快递末端网点无法完成备案手续。
3、物流设施现有用地利用强度和效率不高
一是缺乏对物流设施项目内涵的认识，一些物流企业冠以物流园区的名称，一些商贸园区、批发交易市场、商场亦被冠以物流园区，或以物流项目名义拿地建设。二是分散于各类运输场站、专用线、码头等的仓储、装卸、搬运物流设施用地的整合力度有待加强，亟需加快发展智慧物流，增加单位物流用地的物流承载量，提高土地利用率。三是一些物流设施项目在建设与运营过程中，忽视物流设施的基础属性与公共属性，未能充分集聚集约利用土地资源，留下同质化竞争、低水平重复建设的隐患。四是一些企业片面追求物流设施占地面积和建设规模，导致物流设施项目建设粗放，仓储设施主要以露天堆场、普通平仓、通用仓储、单一温区仓储为主，缺少快速周转的现代化仓储设施，缺乏专业仓储、常温仓储、低温仓储、立体仓储和立体停车场设施，物流信息化、机械化、自动化、智能化水平较低。五是一些物流设施项目建设周期长，拿地后长期闲置未动工建设，部分物流用地转作商业开发用地或是变更原有功能定位，物流运营面积占物流设施项目实际占地总面积的比例不高。
4、物流设施项目基础设施建设滞后
一是物流设施项目路网设施、景观绿化用地较少，物流设施投入不足。一些物流园区内部交通微循环、主次干道和辅助道路等道路系统规划建设滞后，既不能与外部交通系统有效衔接，还导致园区人货混行、交通堵塞等问题。一些物流设施项目景观绿化用地较少，环境较脏差。二是预留集疏运通道用地不充分。一些物流集聚区集疏运通道不畅，未规划建设专用铁路、公路，无法与周边交通枢纽有效衔接，严重制约园区设施设备资源能力的最大发挥。三是缺乏现代化的中转联运设施。多数物流园区缺乏多式联运设施和甩挂作业场所，导致物流环节多、货物运转慢、运营成本高。四是系统性承担增值服务设施有待提升，政务、商务服务等公共服务设施建设滞后。一些物流园区流通加工、商贸运营、电子商务、商品展示、教育培训、物流金融、供应链设计、管理咨询、技术研发等增值服务设施体系不够完善，收入主要来源于库房租金、货场租金、办公楼租金等，产业融合、产业链延伸等增值服务收入有待拓展。一些物流园区尚未配套建设工商、税务、海关、商检、商务等公共服务设施，综合服务能力和公共服务能力有待提升，物流园区健康发展的保障有待加强。
[bookmark: _Toc34291691]四、福州市物流用地发展要求
2020—2025年，是福州市落实赶超、跨越发展、科学发展、高质量发展的重要机遇期。新时代，区域经济社会发展新态势为我市物流业发展注入新潜力、激发新动力、增添新活力、拓展新空间，开放型经济社会发展不断催生物流资源、资金等要素向我市汇集，物流项目加快发展，对物流用地提出了新要求，亟需科学规划、合理安排新增物流项目用地，适应节约集约利用土地等要素资源的迫切需要，总体上提升我市物流设施的集约化、协同化、国际化、绿色化水平。
1、物流需求发展对物流用地提出了新要求
随着我市经济社会持续发展，将进一步拉动物流需求，物流量呈现大进大出格局，物流枢纽辐射带动作用进一步加强，物流业对国民经济发展的支撑作用进一步增强。2019年11月，福建省发改委决定部署推进全省港区物流发展、高速公路服务区及落地互通服务业提升示范工程建设。为此，我市亟需新增物流用地，规划布局一批物流设施，做大做强物流产业。
2、冷链物流发展对物流用地提出了新要求
2019年7月，中共中央政治局会议明确提出实施城乡冷链物流设施建设工程；2019年11月，福建省发改委决定部署推进冷链物流设施建设。伴随着这一工程的实施，冷链物流将迎来大发展，大型电商企业、商贸企业、快递物流企业开始在全国各地布局冷链冷仓。为此，我市亟需新增冷链物流设施项目用地，规划布局一批冷链物流设施，加快冷链物流设施项目建设步伐，补齐物流业的冷链短板，打造现代高效的冷链物流产业链。
3、国家物流枢纽建设对物流用地提出了新要求
2018年12月，国家发展改革委和交通运输部颁布的《国家物流枢纽布局和建设规划》把我市列为港口型、商贸服务型、生产服务型国家物流枢纽布局承载城市。规划提出，到2020年，布局建设30个左右国家物流枢纽；到2025年，布局建设150个左右国家物流枢纽。为此，我市亟需新增国家物流枢纽项目用地，加快建设港口型、商贸服务型、生产服务型国家物流枢纽。
4、快递物流发展对物流用地提出了新要求
我市快递发展迅猛，成为交通运输现代服务业的引擎和重要支撑。但是，快递物流设施绝大多数为租赁方式，缺乏快递物流园区、快递分拨中心。为此，我市亟需新增快递物流设施项目用地，吸引大型快递企业入榕布局建设区域总部，形成若干个服务本地、辐射周边的区域性快递分拨中心、电商快递物流一体化综合性园区，引导快递业集聚发展，提升集聚区的辐射能力，推进电子商务与快递物流协同发展。
5、城市配送发展对物流用地提出了新要求
随着我市大平台、大市场、大流通融合发展的步伐加快，适应经济升级转型、居民新消费和城市智能集约管理的需求，亟需新增城市配送设施项目用地，规划布局城市共同配送中心，促进仓储、配送资源优势互补、集聚共享共用，实施集中配送、统一配送、共同配送，提高配送车辆装载率，降低配送车辆空驶率，提升配送效率，缓解城市配送通行压力，进一步降低物流能耗，提升城市环境，推进生态文明城市的发展。
[bookmark: _Toc16749721][bookmark: _Toc4190][bookmark: _Toc423939758][bookmark: _Toc34291692]
第二章  福州市物流需求和物流用地需求预测
[bookmark: _Toc16749722][bookmark: _Toc34291693]一、预测内容、时间与方法
（一）物流需求预测
1、预测内容
物流需求预测是根据物流需求的历史资料，确定物流需求变化的影响因素，借助科学的方法和手段，形成科学的假设和判断，建立合适的预测数学模型和指标体系，预测物流需求发展，以期全面地、客观地把握物流需求的变化规律与物流市场发展趋势。
现行的我国统计制度和统计方法，尚未把社会物流量列入统计范围，缺乏物流需求统计数据，而且从其他统计资料中也无法获取全社会物流量的统计数据，因此无法直接利用历年统计资料对福州市社会物流量进行预测。另一方面，运输是物流活动的核心环节，不论是生产企业的输入物流、输出物流，还是流通领域和消费领域的销售物流、回收物流，都必须依靠运输来实现商品的空间转移。据此，本规划通过预测我市社会货运量来预测社会物流总需求，即预测我市各类运输方式对应的公路物流需求、铁路物流需求、水路物流需求、航空物流需求。此外，适应快递业发展和外向型经济发展，对我市快递业务量、国际物流需求量也进行预测。
2、预测时间
预测年限为2020－2025年。
基准年为2019年，特征年为2022年、2025年。
3、预测方法
本规划利用多种预测方法对我市社会物流需求量进行预测。传统的预测方法主要有三类，分别是判断预测技术（定性法）、时间序列预测技术（历史映射法）、因果预测技术。随着计算机技术和人工智能技术的发展，人工神经网络、支持向量机等机器学习算法也得到了广泛发展。
本规划在综合考虑各类预测方法优缺点与研究问题特征的基础上，主要选择灰色预测法、ARIMA模型、多元线性回归模型、BP神经网络、支持向量机对我市社会物流需求进行预测与分析。由于快递业务量仅有6年的样本数据，最终选择采用二次指数平滑法对其进行预测。
[bookmark: _Toc16749731]（二）物流用地需求预测
1、预测内容
物流用地是各种物流工程及设施的空间载体，涉及各类物流园区、快递园区、物流配送中心、仓储设施等物流设施项目用地。本规划在计算我市第三方货运量比例、物流设施项目单位生产能力用地参数等基础上，借助科学的方法和手段，建立合适的预测模型，对物流用地需求进行预测。进一步，依据物流用地总需求预测值，合理规划物流用地。
[bookmark: _Toc16749732]2、预测时间
预测年限为2020－2025年。
基准年为2019年，特征年为2022年、2025年。
3、预测方法
本规划根据我国物流设施用地需求预测理论与实践，利用我市物流园区项目调查统计数据，建立物流用地计算公式，对我市物流用地需求进行预测与分析。

计算物流用地计算公式：。
式中：
为福州市物流用地需求总面积（亩）。
为福州市全社会货运量（万吨）。
为福州市第三方货运量比例，是第三方货运量占全社会货运量的比例，可表示为现有运营的物流设施项目总货运量（万吨）/全社会货运量（万吨），即。式中，为物流设施项目单位面积作业量（万吨/亩），即物流设施项目货运量/物流设施项目占地面积；为现有物流设施项目总占地面积（亩）。
为物流设施项目单位生产能力用地参数（亩/万吨），可表示为物流设施项目占地面积/物流设施项目货运量。
[bookmark: _Toc16749723][bookmark: _Toc34291694]二、社会物流总需求预测
1、全社会货运量
全社会物流总需求以全社会货运量来衡量。根据上述方法展开预测，并综合考虑2020年新冠肺炎疫情对经济发展的影响，得到2020－2025年全社会货运量预测值（参见表2）。
基准年2019年，我市全社会货运量为31015万吨，特征年的2022年和2025年，全社会货运量分别达到35029.74万吨和39742.85万吨。特征年2022年和2025年的全社会货运量中，公路货运量分别达到21629.30万吨和24449.95万吨；铁路货运量分别达到691.48万吨和754.40万吨；水路货运量分别达到12695.53万吨和14523.91万吨；机场货邮吞吐量分别达到13.42万吨和14.59万吨。
表2 2020－2025年福州市全社会货运量预测值
	年份
	公路货运量
（万吨）
	铁路货运量
（万吨）
	水路货运量
（万吨）
	机场货邮吞吐量（万吨）
	全社会货运量
（万吨）

	2020
	19932.07
	660.13
	11606.35
	12.69
	32211.24

	2021
	20763.35
	676.50
	12138.73
	13.05
	33591.64

	2022
	21629.30
	691.48
	12695.53
	13.42
	35029.74

	2023
	22531.37
	708.27
	13277.87
	13.80
	36531.32

	2024
	23471.07
	730.24
	13886.93
	14.19
	38102.42

	2025
	24449.95
	754.40
	14523.91
	14.59
	39742.85


注：全社会货运量是公路货运量、铁路货运量、水路货运量与机场货邮吞吐量的和。

2、快递业务量
2019－2025年，我市快递业务量的预测结果如表3所示。基准年2019年，我市快递业务量为47600万件；特征年的2022年和2025年，快递业务量分别达到62794.71万件和79949.47万件。
表3 2020－2025年福州市快递量预测值
	年份
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025

	快递量
（万件）
	51358.21
	57076.46
	62794.71
	68512.97
	74231.22
	79949.47



3、国际物流量
由于我市机场货邮吞吐量规模较小，沿海港口是主要国际贸易口岸，是国际物流的重要载体。据此，本规划利用沿海港口外贸货物吞吐量预测来衡量我市国际物流需求。
2020－2025年，我市沿海港口外贸货物吞吐量的预测结果如表4所示。基准年2019年，我市港口外贸货物吞吐量为5485.77万吨；特征年的2022年和2025年，港口外贸货物吞吐量分别达到6054.30万吨和6930.11万吨。
表4 2019－2025年福州市沿海港口外贸货物吞吐量预测值
	年份
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025

	港口外贸
货物吞吐量
（万吨）
	5532.82
	5787.69
	6054.30
	6333.19
	6624.93
	6930.11


[bookmark: _Toc34291695]三、物流用地总需求预测
2020—2025年福州市物流用地需求总面积的预测结果如表5所示。基准年2019年，我市物流项目用地总面积为14713亩；特征年的2022年和2025年，物流用地需求总面积分别达到19037亩和22722亩。
表5 2020-2025年福州市物流用地需求总面积预测值
	年份
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025

	物流用地
需求总面积
（亩）
	16090
	17404
	19037
	20610
	21854
	22722



上述物流用地需求是理论预测值，由于未考虑实践中的定性因素及未来不可预见因素，可能会造成预测偏差。鉴于此，综合考虑我市拟依托江阴港区建设港口型国家物流枢纽等因素，并结合市直有关部门、县（市、区）政府意见建议，调整理论预测值，力求最终用地需求面积更贴近实际且更具前瞻性和操作性。调整后的预测值为：到2025年，全市物流用地将达到25764亩，其中新增物流用地为11051亩。
新增物流用地11051亩中，福清市5612亩、长乐区2348亩、连江县987亩、罗源县908亩、仓山区480亩、马尾区353亩、晋安区84亩、闽侯县121亩、闽清县118亩、永泰县40亩。
[bookmark: _Toc16749734][bookmark: _Toc34291696]
第三章  福州市物流用地发展总体要求
[bookmark: _Toc501289512][bookmark: _Toc16749735][bookmark: _Toc34291697]一、指导思想
贯彻落实国家、省委省政府和市委市政府决策部署，牢固树立创新、协调、绿色、开放、共享的发展理念，坚持政府引导、市场主导，科学规划、合理布局，整合资源、集约发展的原则，坚持物流与资源环境相均衡、土地资源保护与可持续发展相统一，创新物流设施项目用地开发利用方式，优化物流业发展空间布局。统筹发展城乡物流用地，节约集约利用土地资源，优化土地资源开发与保护格局，提升土地资源利用质量和效益，全面提高土地开发质量和效率，促进物流业集聚发展，推动物流业提质降本增效，为建设国家物流枢纽布局承载城市、实现福州市高质量发展提供坚实的物流服务保障。
[bookmark: _Toc501289513][bookmark: _Toc16749736][bookmark: _Toc34291698]二、基本原则
1、科学规划，合理布局。根据福州市产业结构、产业基础、产业布局，立足地方经济社会发展水平和实际物流需求，依托交通区位优势，整合物流设施项目土地资源，科学规划、合理布局物流设施用地，优化全市物流产业发展空间格局，促进物流产业集聚，形成物流产业链。
2、存量挖潜，增量拓展。强化用地的整合挖潜，推进现有用地结构性挖潜，整合挖潜存量土地资源。鼓励促进物流设施系统整合，不断挖掘现有建设用地潜力，提高现有用地利用强度和效率。强化控制引导，探索改革完善物流设施用地政策，增加物流产业空间布局的有效供给和物流项目用地的投入。
3、规模适度，集聚集约。加强物流业用地的综合平衡、统筹管理、按需供应，优化开发利用布局，保障物流业用地的合理需求。以集聚开发为重点，发挥物流要素集聚效应，提高物流设施项目对周边地区的辐射带动能力，提高物流业用地节约集约水平。
4、市场调节，政府指导。充分发挥市场配置物流项目用地的决定性作用，提高资源配置和土地空间开发效率。大力推进供给侧结构性改革，更好发挥政府在国土空间开发利用与保护的作用，强化国土空间用途监管，科学引导物流设施项目布局，优化物流业用地空间结构。
[bookmark: _Toc16749737][bookmark: _Toc34291699]三、发展目标
至2025年，福州市新增物流用地11051亩，物流用地总面积达到25764亩，总体上将形成按需供应、总体平衡的物流用地格局，物流设施合理用地供应得到保障，满足物流业发展用地需求。
----物流业用地规模、用地结构和空间布局得到优化，用地节约集约水平显著提升，物流设施不断改善，服务能力明显提高，资源集聚和辐射带动作用进一步增强，实现物流业集中集聚发展。
----生成一批、落地一批、建设一批、投产一批物流设施新项目，建成一批示范功能强、推动作用大、经济社会效益好的物流集聚区，新增若干个国家级示范物流园区、快递示范园区，以及省级现代服务业集聚示范区、示范物流园区，建成港口型、商贸服务型、生产服务型国家物流枢纽，以及国家骨干冷链物流基地，形成布局合理、层级分明、功能互补、规模适度、特色鲜明、绿色高效的全市物流节点网络体系，对打造“21世纪海上丝绸之路”战略枢纽城市、推动福州市高质量发展发挥更加重要的作用。 








[bookmark: _Toc16749738][bookmark: _Toc34291700]
第四章  福州市城乡物流网络建设
[bookmark: _Toc34291701]一、物流设施体系规划
贯彻落实2019年中央政治局会议提出实施城乡冷链物流设施建设工程，2018年《国家物流枢纽布局和建设规划》把我市列为港口型、商贸服务型、生产服务型国家物流枢纽布局承载城市，《全国物流园区发展规划》，以及2019年福建省发改委推进全省冷链物流设施建设、港区物流发展、高速公路落地互通商贸物流集聚区建设等的战略部署，围绕打造“21世纪海上丝绸之路”战略枢纽城市的发展目标，适应全社会物流发展需求，补齐冷链物流、商贸物流、快递物流、城市共同配送、应急物流设施短板，依托我市重要交通枢纽，新增布局一批物流设施项目，提升现有物流设施，着力建设城市物流网络、农村物流网络，形成布局合理、层级分明、功能互补、特色鲜明、高效便捷的物流设施体系和空间布局结构，进一步促进物流产业转型升级、提质降本增效，强化对我市现代化经济体系建设、大平台大市场大流通融合发展的支撑促进作用。
[bookmark: _Toc34291702]二、建设城市物流网络
优化城市物流空间格局，科学布局物流设施，促进多种物流设施顺畅衔接和高效中转，着力建设一批物流园区、物流配送中心、末端网点，形成便捷高效的“物流园区（快递园区）—物流配送中心（快递处理配送中心）—末端网点（快递服务点）”三级城市物流网络。
1、第一层次：城市区域协同物流节点网络
主要在福州市三环快速公路、环城高速公路周边和外部地区，布局建设综合性、专业性物流集聚区，构建定位准确、类型齐全、覆盖福州全域并辐射周边区域的物流集聚区体系，构筑分类集聚城市内部货物向外部规模转运、接收外部货物向城市内部分散配送的物流枢纽纽带，凸显集聚效应和辐射带动作用，形成支撑“海丝”战略枢纽城市发展的城市区域协同物流节点网络。
（1）依托福州港区、长乐国际机场、杜坞一级铁路物流基地等交通枢纽，新增物流用地，提高现有物流设施项目用地利用强度和效率，规划建设以多式联运和无缝衔接等功能为主，并融合货运枢纽、商贸服务、生产服务、口岸服务等主要功能的综合服务型物流园区；建设以多式联运、大宗货物转运等功能为主的货运枢纽型物流园区；建设以转运、保税等功能为主的口岸服务型物流园区。
（2）依托南通海峡农副产品批发市场、马尾海峡水产品交易中心、元洪国际食品产业园、连江宏东远洋渔业交易中心、连江永德利建材交易城等商贸集聚区、海产品资源区，新增物流项目用地，提高现有物流设施项目用地利用强度和效率，规划建设以仓储配送等功能为主的商贸服务型物流园区、冷链物流园区。
（3）依托闽侯青口工业园区、罗源湾经济开发区、福州临空经济区等工业园区、产业集聚区，新增物流用地，提高现有物流设施项目用地利用强度和效率，规划建设以提供供应链一体化服务为主的生产服务型物流园区。
（4）依托我市物流集聚区，新增物流用地，提高现有物流设施项目用地利用强度和效率，规划建设电商物流协同发展、仓储分拨配送一体化的快递物流园区、冷链物流园区。
（5）依托我市高速公路互通枢纽，整合物流资源，规划建设落地互通商贸物流集聚区、物流仓储集聚区，打造具有示范效应的互通口周边地区现代服务业集聚区。
2、第二层次：城市生产生活物流节点网络
主要在福州市三环快速和绕城高速公路周边的仓山区、晋安区、闽侯县，新增物流用地，提高现有物流项目用地利用强度和效率，规划建设冷链物流中心、电商与快递物流中心、城市共同配送中心等城市生产生活物流节点，着力发展智慧物流配送。其中，快递城市配送中心按每个中心服务人口30—50万人、面积不低于300平方米的标准设置。
城市生产生活物流节点形成对内进城物资“化整为散”的物流配送，对外出城物资“集散为整”的分拨转运，辐射周边县区的城市内部物流枢纽纽带，开展面向上下游客户的物流园区“落地配”、面向零售门店的统一配送、面向生产制造企业和电商的全链条一体化配送，满足生产生活物资及快递末端网点的货物集散和快件集散需求，强化城市配送对制造业、服务业、电子商务业、快递业、居民消费发展的支撑促进作用。
3、第三层次：城市终端配送服务网点网络
在大型商场、批发市场、专业市场，划定专门配送装卸区，设立专门的物流、快递配送停靠点，限时停靠装卸。对于没有停车装卸设施且位于交通较为拥堵地区的商业网点，可利用附近公共停车场或者部分路外停车区，用于非高峰时段商业配送、包裹快递专用车辆停靠和装卸货物。鼓励商业企业对商业建筑进行配送通行通道的改建、配建，用于配送车辆通行。对于新建和改建的超市、专业市场、商场、商务楼宇等设施，要求将停车区和装卸区等配套设施的规划作为项目批准建设的前置条件。
在社区、校区、厂区、商务区、政务区、住宅小区、住宅楼，规划配置快递服务网点，以及一体化智能快件箱、智能信包箱。灵活利用便利店、超市等作为配送代理点，形成智能化、标准化城市终端配送服务网点网络，破解城市配送“最后一公里”“最后一百米”瓶颈。
对于新建的住宅总建筑面积10万平方米以上的住宅区，设置建筑面积不低于70平方米的快递服务用房（可设置两个或两个以上快递服务场所，并合理设置相应面积）；5—10万平方米的住宅区，设置建筑面积不低于50平方米的快递服务用房；1—5万平方米的住宅区，设置建筑面积不低于40平方米的快递服务用房或设置智能快件箱；1万平方米以下的住宅楼，设置建筑面积不低于25平方米的快递服务用房或设置智能快件箱、智能信包箱。
城市终端配送服务网点均为配套设施，原则上不独立占地布局，不新增物流用地。
[bookmark: _Toc34291703]三、建设农村物流网络
坚持“资源共享、多站合一、功能集约、便利高效”的原则，充分发挥交通运输站场网络、供销店网络、邮政网点网络资源优势，推进线上线下融合发展，着力建设“县级农村物流中心—乡镇农村物流服务站—村级农村物流服务点”的三级农村物流网络，全力推进县城与乡村之间的往返配送发展，破解农产品“上行”、农村日用品和农资“下行”的物流配送难题，开创资源共享、服务同网、信息互通、便利高效的农村物流发展新格局，为实施乡村振兴战略、打赢脱贫攻坚战、决胜全面建成小康社会提供更加坚实的农村物流服务保障。
[bookmark: _Toc16749740]1、建设县级农村物流中心网络
在晋安区、长乐区、福清市、闽侯县、连江县、罗源县、永泰县、闽清县，依托现有的物流集聚区，或改造提升公路货运站场、公路客运站，因地制宜地建设以停车装卸、仓储配送、流通加工、电商快递、邮政寄递等综合服务功能为主的农村物流中心，着力发展智慧物流配送。
农村物流中心构筑聚集乡村“上行”农产品向县域外转运、聚集“下行”日用品和农资向乡村共同配送的农村物流枢纽。
农村物流中心原则上利用现有的公路货运站场和客运站等设施进行改造提升、规划设置，不独立占地布局，不新增物流用地。
2、建设农村物流服务站、服务点网络
在晋安区、长乐区、福清市、闽侯县、连江县、罗源县、永泰县、闽清县，依托现有的乡镇运输服务站和邮政、供销社、电商服务网点等设施，以及村相关公共设施和小卖店、超市、村邮站等设施，因地制宜地建设乡镇农村物流服务站网络和村级农村物流服务点网络，具备农产品、日用生活消费品、农资和快件接取送达服务，以及电商交易、信息查询等功能，实现“一点多能、一网多用、多站合一”。
[bookmark: _Toc16749745]农村物流服务站、服务点均利用现有的交通、邮政、供销社等设施进行改造提升、规划设置，原则上不独立占地布局，不新增物流用地。

[bookmark: _Toc34291704]第五章  福州市物流用地空间布局
[bookmark: _Toc34291705]一、新增物流用地空间布局
2019年，福州市现有物流用地总面积为14713亩。到2025年，全市实际物流用地总面积为25764亩，其中新增物流用地11051亩。新增物流用地情况如表6所示。
表6 2025年福州市新增物流用地情况
	序号
	县市区
	规模（亩）
	具体位置
	类型
	现用地
性质
	是否
净地
	是否需征拆迁

	1
	仓山区
	480
	南台大道东侧郭宅路、叶夏路和胪夏路之间
	物流
用地
	村集体
所有
	否
	是

	2
	晋安区
	84
	益凤物流园
	物流
用地
	物流
仓储
	是
	否

	3
	马尾区
	39
	亭江长兴路、二号路以南，长天工业园以北
	物流
用地
	工业
用地
	是
	否

	
	
	79
	沈海高速以南，翁财记以北，江山首府以西
	物流
用地
	工业
用地
	是
	否

	
	
	235
	保税区北部和西部
	物流
用地
	物流
仓储等
	是
	否

	
	
	小计：353亩

	4
	长乐区
	295
	文岭镇（前董村、沙头顶村、石壁村）
	物流
用地
	村集体
所有
	否
	是

	
	
	846
	湖南镇（大鹤村、湖滨村）
	物流
用地
	村集体
所有
	否
	是

	
	
	1207
	松下镇（前连村、榕岭村、大祉村）
	物流
用地
	村集体
所有
	否
	是

	
	
	小计：2348亩

	5
	福清市
	2511
	江阴港区18-29#泊位后方500米用地
	物流
用地
	海域
	否
	未填海

	
	
	1715
	元洪国际食品产业园
	物流
用地
	商服
	是
	否

	
	
	1386
	元洪国际食品产业园
	物流
用地
	港口
	是
	否

	
	
	小计：5612亩

	6
	闽侯县
	121
	福州市高新区南屿两园
	物流
用地
	物流
仓储
	否
	是

	7
	连江县
	767
	西北经济区一期丹江大道北侧
	物流
用地
	工业
仓储
	否
	是

	
	
	220
	连江经济区通港大道（幕浦村段）北侧     
	物流
用地
	工业
仓储
	否
	是

	
	
	小计：987亩

	8
	罗源县
	908
	碧里乡牛坑村
	物流
用地
	物流
仓储
	否
	是

	9
	永泰县
	40
	城峰镇温泉村南环东路和西路交叉路口西北角
	物流
用地
	商业
用地
	否
	是

	10
	闽清县
	118
	白中镇攸太村双兴陶瓷厂以北
	物流
用地
	国有，新增规划用地
	否
	是

	合计：总新增用地规模11051亩。


注：物流用地面积采用四舍五入计数。

规划新增11051亩物流用地主要用于：商贸服务型物流园区（包括冷链物流、快递物流集聚区）、港口型和空港型物流园区、生产服务型物流园区、城市配送中心、应急物流等物流设施项目，着力补齐冷链物流、快递物流、城市配送等领域物流短板，强化多式联运、工业物流、国际物流发展，保障产业集聚、大平台大市场大流通和开放型经济发展需求，以及民生消费升级需求（参见表7）。
表7 福州市新增物流用地用途
	序号
	项目所在地
	新增物流设施
	新增物流
用地面积

	1
	仓山区义序机场
周边地区
	生鲜食材冷链物流、
快递配送、城市配送
	480亩

	2
	晋安区益凤物流园
	应急物流
	84亩

	3
	马尾海峡水产品交易中心周边地区、亭江片区、保税区
	水产品冷链物流
	353亩

	4
	长乐国际机场
周边边区
	国际物流、快递物流、
农产品冷链物流
	1141亩

	5
	长乐松下港区
	生产物流、粮油物流
	1207亩

	6
	福清江阴港区
	多式联运、国际物流、
快递物流
	2511亩

	7
	福清元洪港区
	食品冷链物流
	3101亩

	8
	闽侯县南屿镇
	生产物流
	121亩

	9
	连江经济开发区
	农产品冷链物流、商贸物流、快递物流
	987亩

	10
	罗源湾经济开发区
	多式联运、生产物流
	908亩

	11
	永泰县城东郊
	商贸物流
	40亩

	12
	闽清县白金工业区
	商贸物流
	118亩


注：物流用地面积采用四舍五入计数。
我市新增物流设施用地空间布局如“福州市新增物流项目用地分布图”所示。
1、冷链物流设施用地空间布局
（1）生鲜食材冷链物流设施。重点在仓山区义序机场周边地区，布局建设以生鲜食材为主的冷链物流设施项目。
（2）水产品冷链物流设施。重点在马尾区和连江县，布局建设水产品冷链物流设施项目。
（3）食品冷链物流中心。重点在元洪国际食品产业园（一期），布局建设国际食品冷链物流中心项目。
（4）农产品冷链物流中心。重点在长乐国际机场周边地区和连江县，布局建设农产品冷链物流中心项目。
2、电商与快递物流设施用地空间布局
（1）快递（处理）配送中心。重点在仓山区义序机场、晋安区福州快速公路和绕城高速公路周边地区，布局建设电商与快递（处理）配送中心。
（2）快递物流园区。重点在长乐国际机场周边地区、江阴港区和连江县，布局建设快递物流园区、快递分拨中心，构建跨境电商与快递物流集聚区。
3、国际物流、多式联运设施用地空间布局
（1）保税物流设施。重点在长乐国际机场周边地区和江阴港区，分别布局建设空港综合保税区物流设施、福州保税港区物流设施。
（2）多式联运设施。重点在江阴港区，布局建设国际多式联运设施、保税物流设施；重点在罗源湾北岸，布局建设海铁公联运设施。
（3）粮食大豆物流集散中心。重点在松下港区，布局建设国际粮食大豆物流集散中心。
4、生产物流设施用地空间布局
重点在罗源湾北岸、松下港区、长乐国际机场周边地区和江阴港区，布局建设铁矿石、钢铁、纺织纤维、临港产业等工业物流仓储设施；在闽侯南屿镇，布局建设生物医药和机电产业物流仓储设施。
5、城市配送设施用地空间布局
重点在仓山区义序机场周边地区，布局建设城市共同配送中心，推进绿色物流配送，打造智慧城市配送集聚区，搭建开放、共享、社会化的智能城市配送平台。
6、应急物流设施用地空间布局
重点在晋安区益凤物流园等，布局建设应急物资储备库，推进应急物流发展，适应突发事件的物流需求。
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[bookmark: _Toc34291706]二、物流集聚区空间布局
2020—2025年，福州市按照“存量设施整合提升为主，增量设施补短板为辅”的基本原则，至2025年，适度增加物流用地11051亩，总物流用地达到25764亩，着力推进现有物流设施的改造提升，新增一批物流项目，提高用地利用强度和效率，保障物流产业空间布局的有效供给。
我市通过存量挖潜和增量拓展相结合，集聚集约规划物流设施项目用地，合理布局物流设施，形成一批物流集聚区，优化用地空间结构，提高用地节约集约水平，促进物流产业集聚发展（参见表8）。
表8 福州市物流集聚区空间布局
	名称
	所在地
	用地规模

	仓山区
物流集聚区
	仓山区义序机场
周边地区
	480亩，为新增物流项目用地。

	晋安区
物流集聚区
	快速公路和绕城高速公路周边地区
	291亩，其中现有物流项目用地207亩，新增用地84亩。

	马尾区
物流集聚区
	马尾海峡水产品交易中心周边地区、
亭江片区、保税区
	1037亩，其中现有物流项目用地684亩，新增用地353亩。

	长乐区
物流集聚区
	长乐机场周边区、
松下港区
	4150亩，其中：
（1）长乐机场周边区2943亩，其中现有物流项目用地1802亩，新增用地1141亩。
（2）松下港区1207亩，为新增用地。

	福清市
物流集聚区
	江阴港区、元洪港区、市区
	8415亩，其中：
（1）江阴港区5071亩，其中现有物流项目用地2560亩，新增用地2511亩。
（2）元洪港区3101亩，为新增用地。
（3）市区243亩，为现有物流项目用地。

	闽侯县
物流集聚区
	南通、荆溪、
青口、南屿、
上街镇
	6602亩，其中：
（1）现有物流项目用地6481亩（南通镇3107亩、荆溪镇1536亩、青口镇1240亩、南屿镇367亩、上街镇231亩）。
（2）南屿镇新增用地121亩。

	连江县
物流集聚区
	连江经济
开发区
	3420亩，其中现有物流项目用地2433亩，新增用地987亩。

	罗源县
物流集聚区
	罗源湾经济
开发区
	1151亩，其中现有物流项目用地243亩，新增用地908亩。

	永泰县
物流集聚区
	永泰县城东郊
	100亩，其中现有物流项目用地60亩，新增用地40亩。

	闽清
县物流集聚区
	闽清县白金
工业区
	118亩，为新增物流项目用地。

	物流用地总面积为25764亩，其中现有物流用地14713亩，新增物流用地11051亩。


注：物流用地面积采用四舍五入计数。

[bookmark: _Toc34291707]三、物流业空间结构优化
科学规划国家物流枢纽、物流园区、冷链物流集聚区、电商与快递物流集聚区、城市配送集聚区用地空间布局，着力优化福州市物流产业发展空间结构，完善物流设施体系。
依据国家上位规划对物流设施的不同分类，我市物流产业发展空间布局呈现不同类型物流设施集中集聚的布局特征，形成物流集聚发展格局（参见“福州市物流业空间布局图”）。
1、国家物流枢纽空间结构
根据《国家物流枢纽布局和建设技术指引（试行）》要求，结合我市实际，着力推进港口型、商贸服务型、生产服务型国家物流枢纽建设。（1）港口型国家物流枢纽。整合港口码头、铁路物流设施资源，推进江阴港区的物流设施连片集中布局，独立建设成为港口型国家物流枢纽。（2）商贸服务型国家物流枢纽。整合南通物流园区与马尾物流园区功能和优势，分别建设成为商贸服务型国家物流枢纽南通片区和马尾片区，形成商贸服务型国家物流枢纽。（3）生产服务型国家物流枢纽。整合长乐空港物流园区与罗源湾港口物流园区功能和优势，分别建设成为生产服务型国家物流枢纽长乐空港片区和罗源湾片区，形成生产服务型国家物流枢纽。
2、冷链物流集聚区空间结构
通过新建配建，以及改造提升现有单一温区、常温仓储设施，加快各类保鲜、预冷、冷藏、冷冻、查验、加工等冷链物流设施建设，推进冷链物流设施分类布局，优化梯级节点空间结构，分别形成仓山区、晋安区生鲜食材冷链物流集聚区，马尾区、连江县水产品冷链物流集聚区，福清市元洪食品冷链物流集聚区、长乐区和连江县农产品冷链物流集聚区。其中，马尾区和元洪投资区建成国家骨干冷链物流基地。
3、货运枢纽型物流园区空间结构
依托交通枢纽，结合国家物流枢纽建设，通过新建配建以及改造提升现有物流设施，优化货运枢纽型物流园区空间布局。（1）空港物流园区。依托长乐国际机场，形成空港物流园区，以联通国内国际的空运、快运为主，衔接航空与公路转运。（2）港口物流园区。依托江阴港区、松下港区、罗源湾港区，分别形成港口物流园区，以联通国内国际的货物集散、国际航运为主，衔接水运、铁路、公路转运。（3）公路港。依托公路枢纽，形成福建高速物流园、华威公路港、青口汽车城物流中心、福清公路港，衔接公路干支线运输、转运、配送。（4）铁路港。依托铁路场站，形成杜坞铁路物流园区、江阴港区和罗源湾港区铁路物流园区，衔接公路、水路与铁路转运。
4、综合服务型物流园区空间结构
依托江阴港区、长乐国际机场周边地区具有两种以上运输方式的优势，分别形成综合服务型物流园区，实现多式联运和无缝衔接，提供货运枢纽、商贸服务、生产服务、口岸服务中的两种以上服务，满足城市和区域的规模物流需求。
5、商贸物流集聚区空间结构
依托南通、马尾、连江等批发市场、专业市场，结合国家商贸服务型物流枢纽建设，通过新建配建，以及改造提升现有物流设施，优化商贸物流集聚区空间布局，分别形成马尾、南通、荆溪、连江、永泰、闽清商贸物流集聚区。
6、生产物流集聚区空间结构
依托长乐区、福清市、罗源县、闽侯县等产业集群，结合国家生产服务型物流枢纽建设，通过新建配建，以及改造提升现有物流设施，优化生产物流集聚区空间布局，分别形成罗源湾北岸、江阴港区、松下港区、长乐国际机场周边地区和闽侯县南屿镇、青口镇生产物流集聚区。
7、电商与快递物流集聚区空间结构
通过新建配建，以及改造提升现有物流资源，推进快递物流设施分类布局，优化梯级节点空间结构，分别在仓山区、晋安区和闽侯的南通和荆溪地区，形成电商与快递物流（处理）配送中心集聚区；分别在江阴港区和长乐国际机场的周边地区、闽侯青口地区、连江县，形成快递物流园区，打造跨境电商与快递物流集聚区、邮政快递分拨中心。
8、城市配送集聚区用地空间结构
通过新建配建，以及改造提升现有物流设施，推进城市配送集聚区建设，分别在仓山区、晋安区和闽侯的南通和荆溪地区，形成城市共同配送中心、应急物流中心，建设智慧城市配送物流集聚区，构建以福州市区东、西、南、北四个物流节点为核心的城市配送空间布局结构。


[bookmark: _Toc34291708]第六章  规划实施和保障措施
[bookmark: _Toc34291709]一、加强规划引导
将物流设施发展纳入国民经济和社会发展规划，并与城乡规划、土地利用总体规划、国土空间总体规划以及综合交通运输体系规划相衔接。将物流设施作为城市重要的公共基础设施纳入城乡规划、国土空间总体规划，将智能快件（信包）箱、快递末端综合服务场所作为重要的公共服务设施纳入相关规划，科学引导物流设施建设。按照“指导用地、按需供应、总体平衡”的原则，加强物流业用地的综合平衡、统筹管理，合理安排用地，保障建设用地。
规范完善物流设施项目的规划设计和统筹管理。市商务局加强对全市物流业用地的指导；市自然资源和规划部门根据物流设施项目的分期建设进度，将物流用地纳入全市年度用地计划，引导物流设施集聚发展，保障物流项目落地时有计划指标。对符合本规划、用地节约集约的物流项目，优先安排年度用地计划指标。
鼓励通过对城镇低效用地的改造发展物流业。支持物流设施项目建设单位通过租赁方式使用国有土地。支持现有物流设施项目提升改造、转型升级，提高集约用地和集聚水平。
[bookmark: _Toc34291710]二、保护物流设施用地
不得随意变更物流设施项目用地性质和规模。各类物流设施项目应按照国家标准《物流园区分类与基本要求》、《福建省城市规划管理技术规定》和《福州市城市规划管理技术规定》的规定，保障物流运营面积比例，以集聚开发建设现代化物流设施为重点，提升集约用地水平和规模效益，强化物流服务能力，保障配套服务功能，提升综合服务水平。
新增物流项目内部用地要求。对新增物流园区内部用地，应根据国标规定，科学合理分配园区内各类用地比例。物流园区所配套的行政办公、生活服务设施用地面积占物流园区总用地面积的比例应符合《福建省城市规划管理技术规定》和《福州市城市规划管理技术规定》的“物流仓储项目所需办公及生产服务设施面积不得超过物流仓储项目总用地面积的7%”要求。
现有物流设施项目内部用地要求。对现有物流园区内部用地，应加强监督管理，分类推进物流设施建设，全力提高物流运营面积占物流项目实际占地总面积的比例，达到国标规定。一是对尚未动工建设的物流设施项目，引导按照国标、《福建省城市规划管理技术规定》和《福州市城市规划管理技术规定》规定进行用地分配。二是对分期建设的物流项目，鼓励、支持、引导续建的重点放在物流运营设施建设。三是对已建成的物流设施项目，鼓励、支持、引导改造提升仓储设施，加快现代化仓储设施、自动化装卸搬运和分拣系统建设，盘整出的土地用于完善园区内路网设施、中转联运设施、甩挂作业场所、景观绿化等。
[bookmark: _Toc34291711]三、完善物流基础设施
坚持高起点规划、高标准建设原则，优化物流设施项目集聚区控制性详细规划，着力建设与物流项目发展相适应的公共基础设施。
增强集疏运体系保障。强化物流集聚区公共交通基础设施，推进与城市道路系统规划相衔接。完善周边的公路、铁路通道，优化路网和交通组织，在重点物流园区和港区，加强集疏运铁路和公路建设，强化与铁路、高速公路和城市主干道的连接，提高干支衔接能力和转运分拨效率，推进现代物流与交通运输一体化融合发展。
编制符合国家相关标准规定要求的物流集聚区电力设施、供水设施、排水设施、燃气设施、地下管线的敷设，以及消防设施和防汛除涝设施等规划，建设相应基础设施，并纳入城市基础设施建设的总体规划。规划并建设与国家建筑标识系统、设施标识系统、机动车路标系统以及步行道标识系统设计相衔接的物流集聚区标识系统。
加快货运枢纽型物流集聚区的铁路货场、集装箱中转联运设施和甩挂作业场所，以及机场货运中转站的新建配建和改造提升，推进具有多式联运中转设施建设，实现两种以上不同运输方式之间无缝衔接，提升中转联运能力，加快物流设施集约化、物流运作协同化。
加快商贸服务型物流集聚区的商品交易大厅、商品展示区等市场交易设施建设，打造线上线下融合的全国性或区域性供应链交易平台。强化专业化、现代化公共仓储设施，改造提升公共仓储，形成通用仓储与专业仓储、常温仓储与低温仓储、普通仓储与立体仓储共同发展的格局。
[bookmark: _Toc34291712]四、提升整合集聚
抓资源整合优化。打破地区和行业界限，充分整合现有物流设施资源，重点整合需求不足和同质化竞争明显的物流设施用地，提高设施、土地等资源利用效率，集中打造一批国际性、区域性物流枢纽，强化辐射带动作用。
抓物流集聚发展。推进高质量集聚发展，以产业集聚、企业集中、资源集约为方向，突出集约化、规模化和特色化发展，推动物流集聚区规划建设适合物流企业、快递企业、电商企业集聚的基础设施及配套设施，引导企业集聚集中，推进园区内企业功能互补和资源共享，提高物流组织效率，形成各有侧重、各具特色、优势互补、错位发展的物流园区新格局，成为新兴业态不断涌现集聚平台。
抓产业集聚融合发展。强化物流集聚区与农业、工业、服务业的关联度，形成集聚发展、联动发展的格局。推动物流集聚区与工业园区、科技园区融合发展。加强物流集聚区与港口、机场战略合作，推进口岸业务融合互动。推动本书物流集聚区之间的有机对接，加强与周边地区物流集聚区之间的深层次合作。
[bookmark: _Toc34291713]五、强化项目带动
盯住大平台、大企业、大项目，充分利用各种招商平台，加强招商推介，重点组织好物流项目专场对接会，吸引各类社会资本参与开发建设运营物流园区，不断对接、引进和落地建设一批涵盖生产生活领域的物流项目，形成滚动接续的良好态势。积极引进境内外大型企业到福州投资建设物流园区，引进具有区域服务网络的物流企业、快递企业、电商企业、商贸流通企业在物流集聚设置区域分销中心、分拨中心、配送中心，通过实施一批示范功能强、推动作用大的物流项目建设，带动提升我市物流项目发展水平。
相关招商单位根据招商对接情况，在招商协议签订后迅速编制项目方案（包括项目必要性和可行性、用地意向区位、建设规模、投资强度、产值税收要求等），对接市自然资源和规划部门。市自然资源和规划部门根据项目方案，按规定提出用地方案（包括供应方式、使用年限、规划设计条件、开发利用条件、履约监管协议等）。招商单位和职能部门要主动对接，按项目指定专人负责，以招商为起点，建成投产为终点，全程服务，促进物流项目快速落地。
[bookmark: _Toc34291714]六、加强协调管理
各县（市、区）政府要加强本区域内物流设施项目空间布局规划的组织实施和监督管理。市自然资源和规划部门、市商务局、市发展改革委、市经信局、市交通运输委、市邮政管理局等相关部门要加强协调配合，强化综合协调，统筹推进本规划实施工作。
各县（市、区）政府要加强对本地区物流业发展和空间布局的规划与管理，严格执行本规划，控制物流用地规模，防止盲目建设或以物流园区名义圈占土地。要加强和加快现有物流设施的布局调整和资源整合，发挥市场主导和政府引导作用，因地制宜优化物流空间布局，防止出现重复建设。要加强物流项目规划、建设和安全管理，切实加强安全监管工作，强化企业主体责任、部门监管责任和政府属地责任。
物流设施用地建设项目竣工投产后，各县（市、区）政府和市政府有关部门要进行综合评估。每年对公开出让物流设施项目用地等实施情况进行考核评估，考核内容包括物流设施项目的节约集约、用地指标使用、项目建设进度、项目投资进度、投资强度、运营及年纳税额情况等，并将评估结果报市商务部门和市自然资源和规划部门备案。
[bookmark: _Toc18066779][bookmark: _Toc34291715]附件：物流与物流设施相关概念
[bookmark: _Toc34291716]一、物流相关概念
根据国标《物流术语》（GB/T18354-2006）规定，与本规划有关的物流相关概念如下。
物流。物品从供应地向接收地的实体流动过程。根据实际需要，将运输、储存、装卸、搬运、包装、流通加工、配送、信息处理等基本功能实施有机结合。
物流企业。从事物流基本功能范围内的物流业务涉及系统运作，具有与自身业务相适应的信息管理系统，实行独立核算、独立承担民事责任的经济组织。
物流服务。为满足客户需求所实施的一系列物流活动过程及其产生的结果。
一体化物流服务。根据客户需求所提供的多功能、全过程的物流服务。
配送。在经济合理区域范围内，根据客户要求，对物品进行拣选、加工、包装、分割、组配等作业，并按时送达指定地点的物流活动。
仓储。利用仓库及相关设施设备进行物品的入库、存储、出库的活动。
物流设施。具备物流相关功能和提供物流服务的场所。
物流园区。为了实现物流设施集约化和物流运作共同化，或者出于城市物流设施空间布局合理化的目的而在城市周边等各区域，集中建设的物流设施群与众多物流业者在地域上的物理集结地。
物流中心。从事物流活动且具有完善信息网络的场所或组织。应基本符合下列要求：a）主要面向社会提供公共物流服务；b）物流功能健全；c）集聚辐射范围大；d）存储、吞吐能力强；e）对下游配送中心客户提供物流服务。
配送中心。从事配送业务且具有完善信息网络的场所或组织。应基本符合下列要求：a）主要为特定客户或末端客户提供服务；b）配送功能健全；c）辐射范围小；d）提供高频率、小批量、多批次配送服务。
[bookmark: _Toc34291717]二、物流园区概念与类型
物流园区作为重要的物流基础设施，具有功能集成、设施共享、用地节约的优势，是物流项目的重要体现，也是物流用地的重要领域。《全国物流园区发展规划》和国标《物流园区分类与基本要求》（GB/T21334-2017）把物流园区分为货运枢纽型、商贸服务型、生产服务型、口岸服务型、综合服务型等5种类型。
货运枢纽型物流园区。依托交通枢纽，具备两种（含）以上运输方式，能够实现多式联运，具有提供大批量货物转运的物流设施，为国际性或区域性货物中转服务。其中，空港物流园区依托机场，以空运、快运为主，衔接航空与公路转运；港口物流园区依托海港或河港，衔接水运、铁路、公路转运；陆港（公路港、铁路港）物流园区依托公路枢纽或铁路场站，衔接公路与铁路转运。
商贸服务型物流园区。依托城市大型商圈、批发市场、专业市场，能够为商贸企业提供运输、配送、仓储等物流服务以及商品展示、电子商务、融资保险等配套服务，满足一般商业和大宗商品贸易的物流需求。
生产服务型物流园区。毗邻工业园区或特大型生产制造企业，能够为制造企业提供采购供应、库存管理、物料计划、准时配送、产能管理、协作加工、运输分拨、信息服务、分销贸易及金融保险等供应链一体化服务，满足生产制造企业的物料供应与产品销售等物流需求。
口岸服务型物流园区。依托口岸，能够为进出口货物提供报关、报检、仓储、国际采购、分销和配送、国际中转、国际转口贸易、商品展示等服务，满足国际贸易企业物流需求。
综合服务型物流园区。具有两种（含）以上运输方式，能够实现多式联运和无缝衔接，至少能够提供货运枢纽、商贸服务、生产服务、口岸服务中的两种以上服务，满足城市和区域的规模物流需求。
物流运营面积。《物流园区分类与基本要求》规定，物流园区内除了生活配套和商务配套用地外的物流设施和物流作业用地面积，包括码头、铁路装卸线、道路、仓库、堆场、雨棚、流通加工场所、货车停车场、装卸搬运场地、信息服务用地等。物流园区的物流运营面积比例应大于50％。
[bookmark: _Toc34291718]三、物流枢纽概念与类型
《国家物流枢纽布局和建设规划》指出，物流枢纽是集中实现货物集散、存储、分拨、转运等多种功能的物流设施群和物流活动组织中心。国家物流枢纽是物流体系的核心基础设施，是辐射区域更广、集聚效应更强、服务功能更优、运行效率更高的综合性物流枢纽，在全国物流网络中发挥关键节点、重要平台和骨干枢纽的作用。
《国家物流枢纽布局和建设规划》把国家物流枢纽分为陆港型、港口型、空港型、生产服务型、商贸服务型、陆上边境口岸型等6种类型。
陆港型国家物流枢纽。依托铁路、公路等陆路交通运输大通道和场站（物流基地）等，衔接内陆地区干支线运输，主要为保障区域生产生活、优化产业布局、提升区域经济竞争力，提供畅通国内、联通国际的物流组织和区域分拨服务。
港口型国家物流枢纽。依托沿海、内河港口，对接国内国际航线和港口集疏运网络，实现水陆联运、水水中转有机衔接，主要为港口腹地及其辐射区域提供货物集散、国际中转、转口贸易、保税监管等物流服务和其他增值服务。
空港型国家物流枢纽。依托航空枢纽机场，主要为空港及其辐射区域提供快捷高效的国内国际航空直运、中转、集散等物流服务和铁空、公空等联运服务。
生产服务型国家物流枢纽。依托大型厂矿、制造业基地、产业集聚区、农业主产区等，主要为工业、农业生产提供原材料供应、中间产品和产成品储运、分销等一体化的现代供应链服务。
商贸服务型国家物流枢纽。依托商贸集聚区、大型专业市场、大城市消费市场等，主要为国际国内和区域性商贸活动、城市大规模消费需求提供商品仓储、干支联运、分拨配送等物流服务，以及金融、结算、供应链管理等增值服务。
陆上边境口岸型国家物流枢纽。依托沿边陆路口岸，对接国内国际物流通道，主要为国际贸易活动提供一体化通关、便捷化过境运输、保税等综合性物流服务，为口岸区域产业、跨境电商等发展提供有力支撑。
[bookmark: _Toc34291719]四、快递及其设施相关概念
快递。在承诺的时限内快速完成的寄递活动。
寄递。将信件、包裹、印刷品等物品按照封装上的名址递送给特定个人或者单位的活动，包括收寄、分拣、运输、投递等环节。
快递物流园区。依托或毗邻自贸区、保税区、电子商务园区、工业园区、跨境电商园区、物流园区等，具有集仓储、分拣处理、快速集散、同城配送、金融服务、商品展示等多种服务功能为一体的快递物流设施，提供国际性、区域性快递分拨中转服务。
快递分拨中心。由于快递业的理论研究滞后于实践发展，快递分拨中心尚没有权威的定义和分类。在综合分析顺丰、申通等企业各级分拨中心业务范围的基础上，按照业务范围、服务区域等作为划分依据，本规划将快递分拨中心分为一级分拨中心、二级分拨中心、三级分拨中心。
一级分拨中心（区域分拨中心）。服务区域涵盖分拨中心所在地的周边省市，具有快件区域性中转、分拨等功能。例如，申通快递江苏江阴分拨中心是申通快递江浙沪皖“三省一市”区域性中转分拨枢纽。
二级分拨中心（省级分拨中心）。服务区域涵盖分拨中心所在地的省份，具有快件出港和寄达该省快件的中转、分拨等功能。例如，顺丰速运山东潍坊分拨中心是顺丰速运山东省范围内出港快件和寄达快件的中转分拨枢纽。
三级分拨中心（市级分拨中心）。这类分拨中心一般位于地级市，主要功能有二种：其一，承担分拨中心所在市所有寄达快件的分拨、本市所有寄出快件的集散功能。例如，申通厦门分拨中心主要承担申通快递厦门所有进出港快件的分拨、集散功能。其二，承担分拨中心所在市所有寄达快件的分拨、本市所有寄出快件集散、周边市快件中转功能。例如，申通沙县分拨中心除承担申通快递三明所有进出港快件的分拨、集散功能外，还承担南平市部分进出港快件的中转功能。 
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