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营口市鲅鱼圈临港片区港口物流园

一体化综合开发模式构建

苏　 川ꎬ 郭　 莹ꎬ 吴晓磊ꎬ 李冰绯ꎬ 王嘉琦ꎬ 杨　 斌

(中交水运规划设计院有限公司ꎬ 北京 １００００７)

摘要: 针对港口城市临港基础设施开发过程中普遍面临的系统性谋划不足、 建设资金短缺、 运营绩效不佳等问题ꎬ 以

营口市鲅鱼圈区为例ꎬ 在分析目前临港城市片区、 港口物流园、 疏港公路等临港基础设施项目主流开发模式的基础上ꎬ 运

用系统工程理论和跨学科研究方法ꎬ 提出一种 “临港城市片区改造提升＋疏港交通建设＋基础物流承载区开发” 一体化综合

开发模式ꎬ 调动政府及社会投资者的积极性ꎬ 形成贯穿项目全生命周期、 串联各子项目的可持续开发模式ꎬ 为推动临港地

区基础设施开发建设提供借鉴ꎮ

关键词: 港城矛盾ꎻ 疏港交通ꎻ 港口物流园区ꎻ 枢纽经济ꎻ 一体化综合开发模式

中图分类号: Ｕ ６５ 文献标志码: Ａ 文章编号: １００２￣ ４９７２(２０２２)Ｓ１￣ ００８８￣ ０７

Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｏｆ ｉｎｔｅｇｒａｔｅｄ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ ｆｏｒ ｐｏｒｔ ａｒｅａｓ ａｎｄ ｐｏｒｔ ｌｏｇｉｓｔｉｃｓ ｐａｒｋｓ
ｉｎ Ｂａｙｕｑｕａｎ Ｄｉｓｔｒｉｃｔ ｏｆ Ｙｉｎｇｋｏｕ Ｃｉｔｙ

ＳＵ Ｃｈｕａｎ ＧＵＯ Ｙｉｎｇ ＷＵ Ｘｉａｏ￣ｌｅｉ ＬＩ Ｂｉｎｇ￣ｆｅｉ ＷＡＮＧ Ｊｉａ￣ｑｉ ＹＡＮＧ Ｂｉｎ
 ＣＣＣＣ Ｗａｔｅｒ Ｔｒａｎｓｐｏｒｔａｔｉｏｎ Ｃｏｎｓｕｌｔａｎｔｓ Ｃｏ. Ｌｔｄ. Ｂｅｉｊｉｎｇ １００００７ Ｃｈｉｎａ 

Ａｂｓｔｒａｃｔ Ｔｈｅ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｏｆ ｉｎｆｒａｓｔｒｕｃｔｕｒｅｓ ｉｎ ｐｏｒｔ ｃｉｔｉｅｓ ｃｏｍｍｏｎｌｙ ｆａｃｅｓ ｐｒｏｂｌｅｍｓ ｓｕｃｈ ａｓ ｉｎｓｕｆｆｉｃｉｅｎｔ
ｓｙｓｔｅｍａｔｉｃ ｐｌａｎｎｉｎｇ ｓｈｏｒｔａｇｅ ｏｆ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｆｕｎｄｓ ａｎｄ ｐｏｏｒ ｏｐｅｒａｔｉｏｎ ｐｅｒｆｏｒｍａｎｃｅ. Ｔａｋｉｎｇ Ｂａｙｕｑｕａｎ Ｄｉｓｔｒｉｃｔ ｏｆ
Ｙｉｎｇｋｏｕ Ｃｉｔｙ ａｓ ａｎ ｅｘａｍｐｌｅ ｗｅ ａｎａｌｙｚｅ ｔｈｅ ｍａｉｎｓｔｒｅａｍ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ ｏｆ ｐｏｒｔ￣ａｒｅａ ｉｎｆｒａｓｔｒｕｃｔｕｒｅ ｐｒｏｊｅｃｔｓ ｓｕｃｈ
ａｓ ｐｏｒｔ ｃｉｔｙ ａｒｅａｓ ｐｏｒｔ ｌｏｇｉｓｔｉｃｓ ｐａｒｋｓ ａｎｄ ｐｏｒｔ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｈｉｇｈｗａｙｓ. Ｏｎ ｔｈｉｓ ｂａｓｉｓ ｗｅ ａｄｏｐｔ ｔｈｅ ｓｙｓｔｅｍｓ
ｅｎｇｉｎｅｅｒｉｎｇ ｔｈｅｏｒｙ ａｎｄ ｉｎｔｅｒｄｉｓｃｉｐｌｉｎａｒｙ ｒｅｓｅａｒｃｈ ｍｅｔｈｏｄｓ ａｎｄ ｐｒｏｐｏｓｅ ａｎ ｉｎｔｅｇｒａｔｅｄ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ ｉ. ｅ. 
 ｒｅｎｏｖａｔｉｏｎ ａｎｄ ｕｐｇｒａｄｉｎｇ ｏｆ ｐｏｒｔ ｃｉｔｙ ａｒｅａｓ ＋ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｏｆ ｐｏｒｔ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｔｒａｎｓｐｏｒｔａｔｉｏｎ ＋ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｏｆ ｂａｓｉｃ
ｌｏｇｉｓｔｉｃｓ ａｒｅａｓ. Ｔｈｉｓ ｍｏｄｅｌ ｆｕｌｌｙ ｍｏｂｉｌｉｚｅｓ ｔｈｅ ｅｎｔｈｕｓｉａｓｍ ｏｆ ｔｈｅ ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ ａｎｄ ｓｏｃｉａｌ ｉｎｖｅｓｔｏｒｓ ａｎｄ ｆｏｒｍｓ ａ
ｓｕｓｔａｉｎａｂｌｅ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ ｗｈｉｃｈ ｌｉｎｋｓ ｓｕｂ￣ｐｒｏｊｅｃｔｓ ｔｈｒｏｕｇｈｏｕｔ ｔｈｅ ｌｉｆｅ ｃｙｃｌｅ ｏｆ ｔｈｅ ｐｒｏｊｅｃｔ ａｎｄ ｉｔ ｍａｙ ｓｅｒｖｅ ａｓ
ｒｅｆｅｒｅｎｃｅ ｆｏｒ ｐｒｏｍｏｔｉｎｇ ｔｈｅ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ａｎｄ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｏｆ ｉｎｆｒａｓｔｒｕｃｔｕｒｅ ｉｎ ｔｈｅ ｐｏｒｔ ａｒｅａ.

Ｋｅｙｗｏｒｄｓ ｐｏｒｔ￣ｃｉｔｙ ｃｏｎｔｒａｄｉｃｔｉｏｎ ｐｏｒｔ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｔｒａｎｓｐｏｒｔａｔｉｏｎ ｐｏｒｔ ｌｏｇｉｓｔｉｃｓ ｐａｒｋ ｈｕｂ ｅｃｏｎｏｍｙ 
ｉｎｔｅｇｒａｔｅｄ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ

收稿日期: ２０２１￣１２￣２３

作者简介: 苏川(１９９１—)ꎬ 男ꎬ 工程师ꎬ 从事运输经济和基础设施投融资研究与咨询工作ꎮ

　 　 随着我国经济发展进入新常态ꎬ “十四五” 沿

海港口货物吞吐量预计年均增速在 ３％左右 １ ꎬ 港

口集疏运压力持续保持高位ꎮ 港口周边密集分布

的大量基础物流活动给城市交通和环境造成了较

大压力ꎬ 严重阻碍了城市发展ꎬ 港城矛盾日趋尖

锐ꎮ 另一方面ꎬ 变货运流量为价值增量、 提升临

港土地价值、 发展枢纽经济ꎬ 成为港口城市的迫

切需求 ２ ꎮ
传统港口城市临港区域的优化升级是涉及旧

城改造、 港口物流园区建设和疏港交通构建 ３ 个

方面的系统性问题ꎮ 吴晓磊等 ３ 以湄洲湾港为例

研究了港口及临港物流园开发模式ꎬ 叶苏东 ４ 系
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统总结了公路项目的开发策略与选择要点ꎬ 陈昌

勇等 ５ 总结了国内外临港地区更新发展的主要模

式及借鉴意义ꎮ 但将三者进行系统谋划的研究较

少ꎬ 需要进行科学有效的模式设计ꎮ

１　 港口城市临港片区基础设施项目开发的模式与特点

１.１　 临港城市片区更新改造开发模式

沿海港口临港片区普遍建筑物密集ꎬ 主要改

造目标为缓解临港片区内物流、 居住、 产业之间

的矛盾ꎬ 提升城市产业能级ꎬ 普遍采用政府主导

型、 企业主导型、 “政府主导＋企业参与” 型 ６ 

３ 种模式ꎮ 其中ꎬ “政府主导＋企业参与” 模式应

用较为广泛ꎬ 即政府主导完成项目征地、 基础设

施建设等工作ꎬ 企业主导完成后续建设运营等ꎮ
该模式充分融合了政府与社会资本优势ꎬ 但易导

致项目管理界面不清晰、 管理难度大等问题ꎮ
１.２　 临港物流园区开发模式

物流园区开发模式较为多样ꎬ 从首批国家物

流枢纽开发主体分布情况看ꎬ 地方政府主导占比

约 ２６％ꎬ 物流企业主导占比约 ５７％ꎬ 其余为 “地

方政府＋物流企业” 组成联合体ꎬ 占比 １７％  ７ ꎮ 物

流企业主导模式下ꎬ 政府出台产业扶持、 财税补

贴政策ꎬ 物流企业发挥市场资源优势ꎬ 共同推动

园区发展ꎮ 国内物流园区总体上仍处于初级阶段ꎬ
普遍面临盈利模式单一、 招商困难等突出问题ꎮ
１.３　 疏港公路开发模式

一般疏港公路作为市政道路的一部分ꎬ 由港

口所在地政府直接投资建设ꎮ 疏港高速公路纳入

国家高速公路网ꎬ 一般由省级高速公路投资平台

公司投资建设ꎬ 部分通过 ＢＯＴ 等模式引入社会资

本方ꎬ 发展比较成熟ꎬ 项目收益易受政府信用、
路网规划调整等影响ꎮ
１.４　 临港片区基础设施项目开发模式特点与问题

综合来看ꎬ 临港片区基础设施项目之间相互

关联、 相互制约: 城市片区改造项目基于提升城

市品质、 完成产业更迭的目的ꎬ 但受限于临港交

通条件的改善与基础物流载体的建设ꎻ 疏港交通

建设项目基于提升港口能力ꎬ 但受限于城市规划

和发展的要求ꎻ 港口物流园区项目承接港口基础物

流服务功能ꎬ 但受区位、 交通条件的限制ꎬ 如果不

能吸引港口物流企业入住ꎬ 则园区经营难度较大ꎮ
项目一次性资金投入巨大ꎬ 各主体诉求不尽相同ꎬ
普遍面临系统性谋划不足、 建设资金短缺、 社会资

本参与不畅、 后续运营绩效不佳等突出问题ꎮ

２　 营口港鲅鱼圈区临港区域基础设施建设诉求

２.１　 新建疏港高速公路缓解公路集疏港压力

２０１０—２０１８ 年间ꎬ 营口港吞吐量增长 ６３􀆰 ９％
(图 １)ꎬ 集装箱卡车数量增长 ５２􀆰 ３％ꎬ 公路货运

几乎承担了货运增量所带来的全部集疏运压力ꎮ
集疏运问题严重影响了港口能力和城市品质的提

升ꎬ 亟待新建疏港高速公路疏解交通流ꎬ 缓解临

港地区交通压力ꎮ

图 １　 营口港吞吐量增长情况

２.２　 新建港口物流园集聚承接基础物流产业

目前ꎬ 港口相关基础物流产业零散分布在临

港区域疏港路两侧ꎬ 以物流和仓储为主ꎬ 主要提

供粮食、 矿粉、 冷藏品等的仓储物流服务ꎬ 其余

业态以加工制造、 商业办公等为主(图 ２)ꎬ 严重

限制了城市功能的提升ꎮ 在距离港口 １０ ｋｍ 的沙

岗台村新建港口物流园承接港口相关基础物流服

务ꎬ 发展物流分拨、 多式联运等功能ꎬ 构建更加

合理的港口物流系统ꎮ

图 ２　 临港片区主要业态占地面积比例
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２.３　 改造临港区域城市空间ꎬ 提升产业能级

临港城市功能区域需要改造现有城市空间和

产业用地ꎬ 加大土地集约利用效率ꎬ 增加立体空

间使用ꎮ 另外ꎬ 引入用地效能较好的临港企业ꎬ

优化临港功能ꎬ 发挥集聚引领作用(图 ３)ꎮ

图 ３　 临港城市片区功能布局调整

　 　 通过上述基础设施项目的建设ꎬ 基础物流功

能逐步外迁ꎬ 并建设专业化多式联运场站ꎬ 提升

物流服务水平ꎬ 临港城市片区获得充分的产业发

展空间ꎬ 逐步完成产业升级(图 ４)ꎮ 初步测算总

投资近 ７０ 亿元ꎬ 采用传统建设模式将会给政府带

来巨大的财政支付和债务压力ꎬ 项目推动困难ꎮ

因此ꎬ 需要系统谋划ꎬ 构建新型开发模式ꎬ

引入社会投资主体ꎬ 多元化投融资渠道ꎬ 综合平

衡各方利益ꎬ 实现各子项目间收支均衡ꎬ 形成良

性互动和可持续的开发模式ꎮ
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图 ４　 项目位置关系与区域交通体系

３　 一体化综合开发模式构建

３.１　 组织架构

一体化综合开发模式采用 “鲅鱼圈区政府＋辽
宁港口集团＋社会资本方” 为引领、 “临港综合功

能区协调办公室＋沙岗台物流园开发运营公司＋疏

港高速公路运营公司” 三位一体的管理模式

(图 ５)ꎮ 临港综合功能区开发协调办公室由鲅鱼

圈区政府主导组建ꎬ 工作目标是推进临港片区拆

迁腾退ꎬ 不断提升临港综合功能区城市功能和环

境ꎬ 逐步完成产业更替升级ꎬ 带动土地价值提升

和区域税收增长ꎻ 沙岗台物流园开发运营公司由

辽宁港口集团主导组建ꎬ 主要承接临港功能片区

基础物流服务功能疏解ꎬ 提升疏港作业效率与多

式联运组织水平ꎻ 疏港高速公路开发运营公司则

聚焦疏港高速的运营维护ꎬ 保障道路畅通与高效

作业ꎮ

图 ５　 项目一体化管理机制

　 　 临港片区、 疏港高速、 港口物流园之间形成

互为依托、 相互促进、 共生共荣的关系ꎮ 港口物

流园远离城市中心ꎬ 为临港地区基础物流产业的

疏解提供了充足的发展空间ꎬ 在港口企业主导下ꎬ
将部分港口服务功能前置ꎬ 作业空间与服务水平

更高ꎬ 环境承载力更强ꎬ 有效吸引物流企业入驻ꎮ

临港片区逐步将基础物流业态向港口物流园疏解ꎮ
政府出台交通管制与引导措施ꎬ 引导港口集疏运

车辆及配套服务产业向物流园区集聚ꎬ 同时发挥

片区开发市场主体作用ꎬ 完成高端产业导入ꎮ 在地

方政府与港口企业共同带动下ꎬ 疏港高速公路预期

收益目标得到有效保证ꎬ 项目间实现收益自平衡ꎬ

􀅰１９􀅰
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运营效率更高ꎬ 形成对项目主体利益的正反馈ꎮ
３.２　 临港片区提升改造项目开发模式

３.２.１　 运作模式

由鲅鱼圈区政府投资平台公司联合具有城市综

合开发能力的社会资本ꎬ 组建临港片区开发项目公

司ꎬ 临港片区地块土地所有权主体神井子村以集体

土地作价入股项目公司ꎬ 共同完成对临港片区的整

体开发建设和运营管理ꎮ 实施运作模式见图 ６ꎮ

图 ６　 临港片区提升改造项目实施运作模式

３.２.２　 项目回报机制

项目公司收益由 ２ 方面构成: １)当地政府针对

项目公司基础设施建设、 招商引资情况以及项目运营

维护等方面的绩效表现以政府购买形式支付项目公司

建设及服务费用ꎻ ２)项目公司开展片区内物业设施的

运营管理ꎬ 取得相应的营业收入ꎮ 政府方收入主要来

自片区内产业提升所带来的税收增量、 土地溢价收益

等ꎬ 这是支付项目公司服务费用的重要资金来源ꎮ
该模式下政府只负责规则制定、 绩效考核ꎬ 能

够有效防范政府越位、 管理界面不清晰的问题ꎮ 社

会资本充分发挥市场主体作用ꎬ 推动项目运行ꎮ 另

一方面ꎬ 通过偿付机制设计ꎬ 能够在一定程度上实

现政府债务隔离ꎬ 规避地方政府隐性债务风险 ８ ꎮ
３.３　 港口物流园项目开发模式

３.３.１　 运作模式

港口物流园是港口功能的前置区ꎬ 港口企业

依托资源优势ꎬ 主导临港园区开发ꎬ 联合具备园

区开发能力的大型企业组建社会资本联合体ꎬ 与

政府平台公司组建物流园区项目开发公司负责园

区开发运营ꎮ 港口主要相关联物流企业联合组建

物流企业发展联盟ꎬ 参与园区的日常经营ꎬ 提升

项目的市场化运作水平ꎮ 项目运作模式见图 ７ꎮ

图 ７　 港口物流园项目实施运作模式
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３.３.２　 项目回报机制

项目收益来源主要为仓库、 商铺、 厂房等物

业租售费ꎮ 园区形成规模后ꎬ 通过搭建 “港口￣园

区” 一体化服务平台ꎬ 为入园企业提供信息服务ꎬ

收取平台服务费ꎮ

物流园区经营性收费不能完全覆盖投资成本ꎬ

政府以可行性缺口补助或政府付费的形式ꎬ 反哺

物流园区前期开发运营成本ꎬ 实现临港片区与物

流园区开发的资金联动ꎮ

３.４　 疏港高速公路项目开发模式

３.４.１　 运作模式

收费高速公路项目具有良好的自偿性ꎬ 采用

ＰＰＰ 模式开发运营ꎬ 港口企业与省级高速公路集

团等组建联合体ꎬ 与政府投资平台公司组建疏港

高速开发公司ꎬ 承担项目全生命周期开发运营ꎮ

项目运作模式见图 ８ꎮ

图 ８　 疏港高速公路项目实施运作模式

３.４.２　 项目回报机制

项目收益来源主要为高速公路通行费ꎬ 政府

出台行政措施ꎬ 引导交通流向本项目集聚ꎬ 在保

障项目公司收益水平的同时ꎬ 可达到城市交通与

港口交通分离的目的ꎮ

３.５　 一体化综合开发的时序与资金流动路径

项目先期完成疏港高速公路和物流园区(一

期)建设ꎬ 逐步引导集疏港车流和临港基础物流功

能转移ꎬ 同步按照模块划分的思路ꎬ 渐进式完成

临港片区的提升改造ꎮ 一体化综合开发模式中各

子项间关系见图 ９ꎮ 项目前期因疏港高速车辆通行

量尚在培育期ꎬ 疏港高速与物流园现金流较为紧

张ꎬ 政府可通过临港功能区土地增值获取收益ꎬ

弥补其他项目经营性收益的不足ꎬ 尽可能实现项

目间收益自平衡ꎮ 项目运营成熟后ꎬ 疏港高速和

物流园区(一期)已经培育起成熟的经营模式和市

场化运营能力ꎬ 可通过资产证券化和基础设施

ＲＥＩＴｓ 等方式实现退出ꎬ 并投入到物流园区(二

期)及临港片区等后续项目开发中 ９￣１０ ꎮ 在合理控

制投资强度的前提下ꎬ 实现 “资产运营＋滚动开

发”ꎬ 最小化资本金投入ꎬ 减轻政府及社会资本资

金压力ꎮ
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图 ９　 一体化综合开发模式中各子项目关系

４　 结语

１)一体化综合开发模式统筹考虑了城市功能

片区、 物流园区和疏港交通开发建设过程中的影

响和制约关系ꎬ 克服临港片区单体项目开发的局

限性ꎬ 从全生命周期视角形成了各项目间的良性

循环与正反馈机制ꎮ
２)政府、 港口企业和相关利益主体通过资本

纽带紧密结合ꎬ 各主体互为引领推动子项目建设ꎬ
发挥市场在资源配置中的决定性作用ꎬ 提升了项

目运营效率ꎮ
３)通过统筹各子项目开发建设时序ꎬ 合理控

制投资强度ꎬ 组合运用多种投融资工具ꎬ 实现资

金在项目间的有序流动ꎬ 减少资本金投入ꎬ 化解

项目融资困境ꎬ 形成可持续的项目投融资模式ꎮ
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