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工业园区的“增与减”

泉州，作为民营经济聚集地，同时也是制
造业大市，城市用地经历了一轮轮规模扩张，
这样的“增量依赖”态势不可能一直延续。

在用地指标日趋紧张的情况下，一边是新
项目找不到地方上马，另一边是碎片化的土
地、厂房被闲置。面对有限的发展空间，如何提
高土地利用效率？全力盘活现有工业园区低效
用地、闲置厂房、法拍土地，成为提高土地利用
率的必由之路。

7 座标准化厂房分两列有序排开，白灰两
色的墙面现代感十足。6 月 17 日，记者来到晋
江，走进芯智造产业园。

作为福建省集成电路产业园区的重要组
成部分 ，芯智造产业园主要围绕服务晋华、
渠梁两大龙头企业，进行集成电路产业链招
商引资。“自去年 10 月园区一期工程竣工以
来，目前已落地杰为研磨头、良颐科技、吾芯
必达等 19 个项目，总投资 17.5 亿元，涵盖集
成电路装备、材料、零部件、配套服务等补链
强链领域 。”芯智造产业园市场部负责人许
芷薇介绍。

她 告 诉 我 们 ，这 里 曾 经 村 厂 混 杂 ，配 套
不 足 ，厂 房 简 陋 ，环 境 脏 乱 差 。2021 年 底 ，
有 的 企 业 经 营 不 善 破 产 ，土 地 进 入 了 法 拍
程 序 。

由政府主导、各类主体参与，充分运用市
场机制，推进低效用地再开发，晋江在园区开
展了一系列的探索之举，实现产业腾笼换鸟、
涅槃重生。

司法拍卖盘活低效用地。他们鼓励国有企
业积极参与园区工业企业不良资产包的收购
储备及司法拍卖。“在拍卖公告中，明确竞买人
需 符 合 园 区 关 于 产 业 规 划 和 政 策 限 制 性 要
求。”福建省集成电路产业园区建设筹备工作
组综合组成员蔡聪颖介绍说，具体要求和准许
条件由园区管理机构负责制定实施，“真正做
到了严格产业准入”。

漫步园区，记者发现楼宇之间有密封通道
相连，“工业上楼”在这里成为现实。“为了适配
集成电路产业不同阶段的空间需求，园区管理
机构对厂房进行专业设计，层高、载重都有特
殊要求，模块化提供研发、孵化、中试、生产空
间，甚至一栋楼集中上下游企业，实现了企业

‘拎包生产’。”蔡聪颖说道。
“通过上下游产业链配套，带动周边低效

存量用地盘活，吸引相关企业入驻，实现产业
集聚效应。”泉州市自然资源和规划局党组成
员、副局长王珏说，根据测算，芯智造产业园项
目容积率上限由 1.61 提高至 3.0，增加产业空
间约 124.6 万平方米，较原有综合开发强度提
升近 3 倍，大大提升了片区土地利用效益。从
整个泉州市角度来说，泉州民营经济发达，小
微企业众多，为有效盘活“小、散、乱”的低效工
业用地，激活企业自身改造动力，实现产业可
持续发展，泉州出台了“激励+约束”集成政
策，在激励放活的同时还设立了“防火墙”，机
制模式可谓“百花齐放”。

产业社区的“进与退”

盘活低效用地，不只是聚焦片区内的产业
发展，还注重片区内居民的多元需求。泉州在

探索盘活低效用地过程中所采取的产业社区
模式，便是将低效用地转化为生产、生活和谐
统一的产业社区。

在石狮服装智能制造产业园，记者看到了
一个集生产、仓储、生活配套于一体的小微企
业型产业社区。在功能布局上，产业社区规划
建设了占地 82 亩容积率为 3.0 的标准厂房、占
地 105 亩的仓储研发销售中心、占地 170 亩的
圆通配套物流、占地 57亩的网商人才公寓。

该产业园位于晋江、石狮交界处的灵秀
镇，这里是全国第五大服装批发市场，也是三
大男装网批市场之一。

通过工改商、工改工、土地置换、连片开发
等方式，灵秀镇盘活低效用地约 3600 亩。以该
产业园标准化改造为起点，推动国土空间高质
量重构。

“打开 3D可视化的综合管理平台，园区企
业现状一目了然，旧园区进行改造提升后，我们
明确承租企业须为规模以上的服装生产企业，
坚决清退 21家与主导产业不符、低效益低产出
的企业，保留、新招引 15家服装智能制造企业，
以创新推动产业链高质量发展。”石狮市灵秀镇
党委书记邱华侨表示，园区亩均税收由以前的6
万元/年提高到目前的30万元/年以上。

福建一笔成服饰科技有限公司是新入驻
该园区的企业之一。在智能化制衣车间，公司
董事长庄小清告诉记者：“我们是专业生产保
温、降温等功能性服装的高科技企业，从厦门
到石狮，除了优质的园区环境，同时也看重这
里的政策很灵活，这里的租金和税收挂钩，如
果税收高，就可以降低租金。”

邱华侨介绍，根据石狮市建立的厂房租金
与纳税强度挂钩机制，承租企业年度纳税达到
亩均 32 万元，租金给予六折优惠；纳税亩均 40
万元以上，租金给予五折优惠；纳税亩均 48 万
元以上，租金给予四折优惠，有效保证园区改
造后的高效利用。

发达的服装产业链背后是庞大的生活需
求。目前，产业园附近已聚集各类创新创业人
才近 4万人，很多是从事电商行业的年轻人。

在为企业发展塑造高品质产业空间的同
时，产业社区也为广大人才、市民工作生活提
供“一站式”高品质配套服务。

米白色的外墙镶嵌着一扇扇弧形落地窗，
细节处穿插一抹抹亮眼的橙色，走进园区的新
型人才复合公寓“图灵·乘式空间”，青春时尚
气息扑面而来。

这里原本是工业园区职工宿舍，去年引
入社会资本进行改造运营。“从青年的视角出
发，我们在思考社区能够做什么。”项目经理
邱奕霆介绍说，除了 456 套精装可拎包入住的
人才公寓，1 层设有 800 多平方米精装服务中
心与休闲场地，2~3 楼还有 1600 平方米的社区
共享公间，配套咖啡吧、艺术展区、洽谈室、主
题书吧、健身房、多功能区。“一楼的场地上，
每周都有两三百人次在此进行拍摄，这里还
提供直播设备租借服务；共享空间更是多元
社交平台，最近欧洲杯赛事正酣，公共区的大
电视特别受欢迎。”

这个集工作、生活、社交、学习、休闲于一
体的复合型人才发展空间受到周边青年群体
的欢迎，出租率近八成。

城市更新的“改与守”

以人为本的理念，在工业园区转型产业社
区的升级过程中得到淋漓尽致的体现；在城市
更新改造中，这种理念同样得到重视。

6 月 18 日，站在南安市北山生态公园山

顶，俯瞰正在抓紧建设的北山生活片区，这里
有林立的高楼、整齐的街道，目之所及还有学
校宽敞的大操场。南安市自然资源局副局长王
阿河说：“这里原本是城中村，我们把腾出的土
地中最好的地块用于建设安置型商品房，保障
当地居民的权益，并优先补齐基础设施短板，
提升宜居水平和人民福祉。”

他透露，目前南安市港仔渡、北山、三丰 3
个生活片区规划建设 76 万平方米安置型商品
房，公共服务设施、道路广场、绿地等基础配
套用地就占到 42%，其中包括新建 1 所小学，
扩建 1 所中学、3 所幼儿园，还有养老院、医院
以及商业综合体等。整体容积率由不足 0.8 提
升至 2.1。

总规划 9045 亩的北山组团城市更新改造
项目，不仅有生活片区，还包括成功科技园、莲
塘田园综合体和北山生态公园、蓝溪湿地公园。

“我们采取留改拆转等不同改造策略，原
先零散分布的工业全部并入新产业园，既可实
现提质增效，还能满足周边居民经济收入有稳
定来源。”王阿河说，通过山水漫道系统，北山
生态公园、蓝溪湿地公园还能与周边 7 个公园
串点成环，同时修复 225 亩废弃矿山，最大程
度地满足居民的生态需求。与此同时，莲塘田
园综合体采用“集中流转+国企承租+专业开
发”模式，对 1570 亩连片低效农用地进行集中
流转、开发建设，预计可新增 100 亩耕地，进一
步守住耕地红线。

集生产、生活、生态为一体，产城融合改造
的规划方案得到了民意的响应，北山片区拆迁
从启动到完成仅用时一个月，随着安置房陆续
落成、配套设施逐步投用，城南老城片区将重
新焕发生机活力。

“在城市建设发展进程中，人、产、城是一
个互为依存的生态体系，在产业高质量发展的
同时，教育、医疗、文体、交通、商贸、公园等民
生配套，也是不可或缺的重要部分。”王珏表
示，“南安市的探索，目的是实现优化处置城市
低效用地与产业用地的互动融合，为城市更新
改造树立示范样本。”

按照自然资源部的要求，在省自然资源厅
的指导下，一年多以来，为攻坚低效用地痛点
难点，泉州陆续出台一系列举措——制定试点
工作实施方案、出台政策文件 31 份，初步构建

“1+1+N”低效用地再开发制度体系，将低效用
地盘活利用工作纳入《泉州市国土空间总体规
划（2021—2035年）》统筹编制……

“我们建立了完整的低效用地评判标准，
摸清了泉州低效用地底数 。”泉州市盘活利
用低效用地试点办城镇低效用地再开发组副
组长黄建东说 ，这一指标体系涵盖空间、经
济、社会、生态效益四大维度，包括工矿、居
住、商服、设施、村庄五大类型 36 项复合评价
指标。

由此，泉州首次摸清 22.26 万亩低效用地
和历史遗留建设用地底数。2023年泉州就盘活
了约 1.5 万亩低效闲置工业用地，全市标准化
园区内工业用地容积率由以前的不足 1 提升
到 现 在 的 2.5；规 上 企 业 入 园 率 由 2021 年 的
28%提升到现在的 40%，泉州市固定资产投资
增长 19%，增速位居全省前列。

去年 9月，自然资源部在 15个省（市）的 43
个城市开展为期4年的低效用地再开发试点，我
省福州市、厦门市、漳州市3市列入试点名单。

省自然资源厅相关负责人表示，下一步，
以 4 个试点城市为引领，全省将继续推动城乡
发展从资源要素增量依赖向存量挖潜转变，加
快形成节约资源和保护环境的空间格局、产业
结构、生产方式及生活方式。

“十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕
地”是我国的基本国策。土地节约集约利用是生
态文明建设的根本之策，是中华民族永续发展
的根基，也是实现高质量发展的必由之路。

我们必须转变土地利用方式、优化土地利
用结构、提高土地利用效率，通过资源利用方式
转变推动经济发展方式转变，为高质量发展提
供新动力和强支撑。

作为制造业大市，建设工业园区成为泉州
土地利用方式改革的先手棋。泉州尝试把存量
用地盘活、低效用地再开发当作制造业转型升
级的“新战场”，以晋江芯智造产业园和石狮服
装智能制造园为代表，一批工业园区空间及颜
值得以提升，产业得以提档升级，功能内涵得到
优化，并引入产业链上下游优质企业，亩均效益
接连翻番，实现“寸土变寸金”。

同时，在重塑工业园区功能的探索过程中，
泉州引入了“生产、生活、生态”三生融合的产业
社区理念，在“产业美”之外，看重“人文美”，同
时守住“生态美”。在这一过程中，人的因素被摆

在新的高度，基础公共设施用地得以优先保障，
便捷的公共服务、开放的公共环境、多元的社交
空间等也得以提供，资源要素得以共融共享。

产业社区不仅是工业园区“嬗变”的目标，
它在泉州市的城市更新中同样是“标杆”。在南
安北山组团改造中，“城区、社区、园区”三区融
合的产业社区呼之欲出。

尽管泉州改革初见成效，但是随着试点工
作的不断推进，规划难统筹、资金难筹措、历史
遗留问题难处置等一系列深层次问题浮出水
面，改革逐步进入深水区。

在土地资源高效利用的改革进程中，必须
配套谋与略。采访中，泉州市自然资源和规划局
党组成员、副局长王珏不止一次提及，改革是对
城市规划理念的一次冲击，也是自然资源部门
工作定位的一次重塑。围绕城市转型、高质量发
展、优化空间格局、提升城市品质这些目标，如
何确保有限的城市空间能够为未来的城市转
型、产业升级提供有效的支撑，这是一道需要继
续解答的时代命题。

盘活低效用地

为城市转型、产业升级提供支撑
□张 颖

众所周知，福建“八山一水一分田”，土地资
源“拮据”问题非常典型。进入高质量发展时代，
实施全面节约战略，如何创新土地供应与配置，
提高土地利用效率，是各地制造业转型升级与
城市高质量发展面临的共同难题。

2022年 9月，泉州市被确定为全国唯一的
盘活利用低效用地试点城市，率先开始探索和
实践。泉州如何以改革解难题，向存量要空间，
积极探索有效盘活低效用地新模式，促进城乡
高质量发展？近日，记者就此在泉州多地采访。

核 心 提 示
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唤醒唤醒

③ 石狮市一笔成服饰公
司入驻石狮服装智能制造产业
园后，因产业园内的智能化设
施，企业生产效率大大提升。

① 晋江市芯智造产业园
内，两座厂房形成鲜明对比。左
侧建筑为“铁皮”厂房，右侧建
筑为标准厂房。

② 泉州市建筑服务产业
园由封闭的工业园变成了开放
式园区，改造后的小广场和城
市无界融合。

在石狮服装智能制造园，标准厂房、仓储物流研发中心及圆通物流园福建总部为产业升级提
供高品质配套空间。 （受访单位供图）

紧邻南安市蓝溪湿地公园的紧邻南安市蓝溪湿地公园的
港仔渡片区港仔渡片区，，土地盘活后将大大满土地盘活后将大大满
足生态需求足生态需求。。 （（受访单位供图受访单位供图））

①①

②②

③③


