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[bookmark: MAINLY_TO_NEW]尊敬的梁敏华等代表：
您们在市七届人大一次会议提出的《关于通过政策支持 更好稳人才稳企业稳产业 形成可复制可推广的“工改工”城市更新模式的建议》（第20210699号）收悉。我局对此建议高度重视。经认真研究，现就您的建议事项答复如下：
1、 关于将新桥东项目作为“工改工”新模式新路径予以复制推广的建议
2020年，为抢抓粤港澳大湾区和先行示范区建设“双区驱动”重大历史机遇，我市印发了《关于加快打造高品质产业发展空间促进实体经济高质量发展的实施方案》，加快打造“两个百平方公里级”高品质产业空间，促进实体经济高质量发展。明确“十四五”期间通过政府引导、政企合作，高标准规划、高规格建设，连片改造25平方公里以M1用地为主的高质量产业空间，通过政府主导、强力推进，土地整备25平方公里政府掌控的成规模产业空间，并在全市选取用地规模30公顷以上的旧工业区作为试点。新桥东项目做为全市工业区连片升级改造试点的首个实施项目，充分运用了深圳“重点城市更新单元”等政策，解决了合法用地比例不足等限制城市更新改造的难题，综合运用了以“政府主导+区属国企实施+街道社区参与”和“重点更新单元+土地整备+综合整治”模式，既实现了连片改造，也落实了片区的重大基础设施需求。我局已在“工改工”政策制定过程中，总结吸纳新桥东项目的成功经验。
2、 关于分区域优化工业区块线比例的建议
结合上海、广州等城市工业区块划定经验，深圳工业区块线采取区块控制的方式，区块内以工业用地为主，包括一定比例城市道路、居住、商业等其他城市功能。为了保证工业区块线内工业用地占主导地位，《深圳市工业区块线管理办法》除了对各区区块线内工业用地和以工业为主导方向的发展备用地占辖区区块线总用地面积提出不低于60%的要求，也对单个区块内工业用地和以工业为主导方向的发展备用地面积占该区块总用地面积提出原则上不低于60%的要求，同时也保留了一定的灵活性，对于确需安排重大公共设施的，可以行政区为单位进行平衡。从我市产业政策和周边城市来看，工业区块内以工业用地为主导具有合理性。比如，广州市也采取类似管理要求，《广州市工业产业区块管理办法》第十三条明确：工业产业区块内应以工业用地为主,单个工业产业区块内的工业用地面积不少于该区块总面积的55%,工业用地以外的其他用地面积不多于该区块总面积的45%。代表建议中提及的《广州市城市更新实现产城融合职住平衡的操作指引》是明确分圈层配置产业建设量占城市更新单元总建设量的比例要求，与工业区块线内工业用地比例是不同概念。同时，该操作指引也明确产业建设量还应同时满足重点功能片区、工业产业区块的相关管理要求。
3、 关于M0用地调整为人才房用地指标的建议
根据《深圳市工业区块线管理办法》，在公共配套条件支撑的情况下，位于已建成或近期规划建设的轨道站点500米范围内的一级线内工业用地，可建设人才住房和保障性住房，但用地面积原则不超过该区块总面积的10%。若在区块线内安排上述用地功能，需同时满足相关环境保护要求，并按程序调整新桥东重点城市更新单元规划。
4、 关于稳定工业区厂房租金成本及建立政府主导，国企实施的开发模式的建议
[bookmark: CONTENT_NEW]     2020年4月，按照市委市政府部署，我局在市领导指导下，撰写了《工业投资空间保障问题的调研报告》，提出了以下工业区转型升级的工作思路：首先，在思路上转变方向，强化政府主导，排除畏难情绪，强力推进工业区连片改造，近期加快9片、约5.5平方公里试点片区实施，突出工业空间的保障性，以政府有形之手，克服市场供给失灵；其次，在规划上前瞻引领，优化供需结构，按照各类先进制造业对生产空间的差异化需求，深化工业空间供给侧结构性改革，结合产业特征，明确通用型、定制型等各类工业空间的供应规模、建设标准及供应方式；第三，在机制上勇于创新，试点先行探索，以“制造为主、产城融合、成本可控”为目标，完善配套政策体系，以“政府扶持、平台企业开发、保本微利”为原则优化利益机制设计，以试点片区为依托，探索以居住项目收益反哺“工改工”项目，最终形成一条可复制、可推广、可持续的工业区改造之路；第四，在组织上形成合力，加强多方协同，着力构建权责清晰、高效协作的分工体系，贯通改造、招商、运营、管理全链条，形成产业发展引领、空间精准供应、监管灵活有效的闭合工作链条。
感谢您们对规划和自然资源工作的理解与支持。
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