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建议办理单位：

广州市规划和自然资源局番禺区分局
理  由：
十九大报告提出，“建设现代化经济体系，必须把发展经济的着力点放在实体经济上”。实体经济是国民经济的根基，对一国实现经济持续增长、改善人民生活、提供就业岗位、提升国际竞争力具有重要意义。2016年番禺区规模以上的工业产值已达1968.96亿元，排名全市第四，从增速上看，番禺这项指标同比增长13%，更是排在全市之首。

我区人多地少，土地资源非常有限，随着番禺区制造业的快速发展，工业用地日益紧张，逐渐成为制约我区经济发展的一大瓶颈，节约集约用地对我区经济发展来说，显得尤为迫切。当前，我区绝大多数企业的生产规模较小，难以满足生产需求，企业进一步发展受到制约。
存在问题如下：

1、我区制造业发展速度较快，受生产用地规划条件的限制影响企业发展。
我区制造业以劳动密集型企业居多，大部分企业的厂房为早年所建，而当时的容积率规划大多在2.0以下，规划布局不合理，未能很好的利用土地资源，经过近几年发展，企业的受土地规模、建筑密度和容积率的限制，企业的生产、生活用地更加紧张，越来越难以满足企业生产经营的要求。

2、新土地供给不足，且开发成本高。
对番禺区这个蓬勃发展的地区来说，新的企业需要土地，老的企业也需要土地，而新土地供给有限且土地开发成本越来越高，相对应的的企业生产成本也会提高，对区内大部分实体企业造成资金压力，无形中阻碍了企业的经营和发展。

3、产业园区外独立工业用地未充分使用，造成土地资源浪费。
依据2016年1月1日实施的《广州市新城乡规划技术规定》中明确提出：位于都会区的都市工业园区、高新技术产业区容积率上限提高到4.0，下限按照《广州市产业用地指南》分产业门类分别控制；工业园区外独立工业用地，容积率上限提高到4.0，下限按照《广州市产业用地指南》相应指标的120%控制；而目前番禺区节能科技园、石北工业区、沙湾镇工业集聚区等15个产业园区工业用地平均容积率已根据广州市有关政策从2.0上调到3.0，而园区外独立工业用地普遍在2.0以下。导致当前用地矛盾主要集中在未能进驻园区的企业中。这部分的外围的企业部分是扎根当地的，效益和产值都是相当不错的，他们是想发展但苦于没有建设指标，使他们要往外部寻求发展或在附近进行租厂房，这都是影响他们的成本，不利于利益最大化。

4、番禺区产业园入驻门槛高、覆盖区域小
目前番禺区共有15个产业园区，主要引入区内或外地优质龙头企业入驻，因入驻门槛较高、覆盖区域较小，无法对区内的中小型实体经济企业在土地规划利用方面进行直接有效的扶持。

办  法：
根据以上存在的问题，特提出提升非产业园园区工业用地容积率，促进番禺区实体经济发展的建议如下：

1、建议对非产业园区的战略新兴产业和先进制造业的企业，提高建设密度和容积率，允许通过扩建方式缓解用地紧张状况。
一面是企业迫切进行扩大生产，一面是工业地块规划设计条件里规定的可建低下的容积率，发展和规划本身不是矛盾体，只要合理进行调整，即可发展当地经济又可以进行留住企业，所以为了解决企业的生产、生活用地困难，在工业用地供需矛盾十分突出的情况下，希望政府急企业之急，在合理、节约用地上做文章，让土地发挥最大的效益。在消防、安全、规划、土地管理许可的前提下，对非产业园区的战略新兴产业和先进制造业的企业，根据企业发展需求，适当免费提高厂区建筑密度和容积率，对已持有的房地产证及已建成在用的厂房和宿舍楼，在基础、技术参数安全的许可的前提下，可允许扩建加层及加建电梯等必须的生产设备。

2、建议区国土部门组织力量重新分区分片对现有的工业土地资源进行核查，因为很多的土地我们了解是2000年时候进行土地的修详规划调整的，时隔20年，很多的政策和条例都有改变了，希望主动进行规划调整并告知当地的建设办，让他们组织宣导。同时依据番禺区的实际情况出台相关政策，减免工业用地容积率提升产生的部分费用，减少申报和审批的流程，简化手续，让企业可以放手大胆的进行生产扩建，为社会创造价值。
目前，按《广州市新城乡规划技术规定》，企业容积率提升后，考虑企业的不同类型和情况，给予不同程度的相关补缴费用的减免。比如，对现有工业用地，在符合规划，不改变用途的前提下，提高土地利用率和增加容积率的，不再增收土地价款；对符合规划、安全、消防要求、不改变原用途，经批准在企业原用地址范围内新建、改建、加层、扩建工业厂房，提高建筑容积率的，不补缴土地出让金，并减免城市市政基础设施配套费等相关的费用，故企业生存发展了，增加当地的消费，创造更多的税收，促进当地经济发展。

3、建议区国土规划部门设立专门机构或办事处，对区内非产业园区工业用地提高容积率设立具体的审核条件、提升方案。并且协调各部门间对于提升容积率事宜的推进。
4、建议区府办、发改、国规、建设、科工商信局等各有关部门要协调配合，转变土地利用方式和管理方式，盘活土地存量、优化土地利用结构和布局，促进番禺区实体经济可持续发展。
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