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	题目：关于解决老旧厂房升级改造问题的建议



	

	请代表选中并打“√”注明

1、此建议是否公开

	  √  公开         不公开（不公开请填写理由） 

  不公开理由：    涉及国家秘密、商业秘密和个人隐私；

                  公开可能危害国家安全公共安全、经济利益和社会稳定； 

                  其他原因（请填写）：                               

	2、此建议来源

	     视察      √  专题调研        其他方式（请填写）               

	3、建议是否属于多次提出，尚未解决的事项

	    是          √ 否              未详

	4、是否希望承办单位在办理过程中加强与代表联系沟通

	  √  是           否


注：提交书面建议时请附上电子文本。

一、基本情况
大龙街是番禺区内制造业发展起步较早的街道，辖内厂房欠缺总体规划、分布零散且报建手续不完善。目前，街内共有村级工业园40个，用地面积合计约400万平方米，其它国有工业用地约207万平方米，两项总用地面积约607万平方米。上述工业园区土地权属基本为集体所有，除部分地块已有国有出让手续外，其他地块因历史原因均没有完善的集体土地转用手续。在大龙街内各村工业园区中，仅有旧水坑村工业区宗地规模较大且规整，其他园区因缺乏统一规划，往往以承租方需求进行用地分割，建设为简易厂房，造成了“散而小”的宗地分布，且厂房功能设施不完善等问题。

根据《广州市番禺区村镇工业园集聚区专项规划说明书》显示：番禺区村镇工业集聚区总面积2496.09公顷，2/3的村镇工业集聚区面积小于5公顷，空间分布小而散；平均容积率仅为0.78，容积率1.0以下的村园数量占比达到70%，开发强度普遍较低。
二、存在问题

（一）老旧厂房微改造（原状整饰）难度较大。一是由于我街制造业发展起步较早，工业园区内简易厂房数量大，且多为星瓦棚顶，现有约80万平方米厂房星瓦屋顶因使用时间长远、日晒雨淋出现了生锈、破损，存在一定安全隐患。二是在雨水较多的季节，星瓦棚顶的铁锈被雨水冲到路面，流入雨水管网排入河涌影响水质。三是由于受目前土地图斑执法政策等因素制约，当村集体对老旧厂房星瓦屋顶实施更换，可能因新旧颜色不一致出现卫片图斑。如厂房地块无合法用地手续的，则视为违法用地处理，整改需完善用地手续或将整栋厂房拆除，导致村集体、企业物业损失。

（二）土地经济效益不高。大龙街辖内大多数工业园建于上世纪90年代初期，欠缺总体规划，多以买地或以租地形式转让或出租给企业自建厂房。园内建筑多为简易厂房，容积率在1.0左右，消防等功能设施不完善，经济效益和土地产出效率低，改造需求迫切。但因分布零散，大部分工业园面积较小，难以满足“规模不小于5公顷”的要求，无法纳入村镇工业集聚区试点进行更新改造。

（三）无证老旧厂房无法提容改造。因历史报建手续不完善，导致大部分老旧厂房无法进行升级改造，不仅影响城市面貌，且严重制约经济高质量发展。

三、建议

为解决老旧厂房升级改造问题，我街建议如下：

（一）制定老旧厂房微改造政策。由市规划和自然资源局番禺区分局牵头，研究制定老旧厂房微改造、小微改造的有关政策文件，特别是针对因历史原因未办理报建手续的老旧厂房，由村集体向镇街、区提交对老旧厂房微改造、小微改造的申请及备案材料，在不改变老旧厂房现有体量、面积和结构的前提下，对破损的星瓦屋顶进行更换、对外墙进行翻新等小微翻新项目，改善老旧厂房现状，提升城市环境质量。

    （二）扩大村镇工业集聚区更新改造范围。根据《广州市支持村镇工业集聚区更新改造试点项目的土地规划管理若干措施（试行）》，适当降低村镇工业园集聚区遴选门槛，将规模不小于5公顷调整为3公顷或者更低，对符合条件的村镇工业园区尽量纳入村镇工业集聚区建设试点。
    （三）加大力度推动老旧厂房提容改造。对满足控规修正或调整的，但未办理集体土地完善转用手续的老旧厂房，建议通过与相关部门签订产业监管协议，并以抵扣村留用地指标、预支留用地指标或补缴土地出让金等方式，完善相关用地手续，并提高容积率进行升级改造。


