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干净的玻璃幕墙、具

有现代感的工业楼、智慧

化管理运营……这是位

于新会区三江镇新中公

路旁的银洲湾科创产业

园项目，由江门市浩盈实

业有限公司投资8.7亿元

开发建设，整备连片土地

面积超 12.4 公顷（186

亩），建成高标准厂房面

积超26万平方米，容积

率达2.5。该项目正是利

用新会区村镇集聚区升

级改造有关政策措施：支

持相邻宗地合并整体规

划建设、鼓励建设高标准

厂房和工业大厦建设等

而成的。截至目前，该项

目已从深圳引入电子信

息、光电、新能源等高科

技企业 12家，创造工作

岗位约4000个，预计年

产值达30亿元，实现工

业集聚区提质增效，推动

产业集约发展。

“工改工”，即村镇工

业集聚区升级改造，是一

个地区推动新时代制造

业高质量发展的重要举

措。在新会区，除了新会

区三江镇银洲湾科创产

业园的“工改工”项目，其

他 11个镇（街）的“工改

工”项目亦正在全速推

进。

为深入贯彻落实“工

业振兴”和“园区再造”工

程，新会区提出以“开弓

没有回头箭”的决心，抢

抓深中通道开通后产业

转移发展机遇，在两年内

打赢村镇工业集聚区升

级改造攻坚战，为全区工

业实现高质量发展提供

足够发展空间，为建设江

门“首善之区”打下扎实

基础。立足于“以强度换

空间，向存量要增量”的

总任务目标，今日，新会

区村镇工业集聚区升级

改造工作推进会及重大

项目签约活动在陈皮村

陈皮产业中心升级改造

项目现场隆重举行。

全力盘活存量工业

用地，为高质量发展注入

澎湃动力，新会区上下合

力攻坚，正闯出一条更好

更实、更具新会特色的村

镇工业集聚区升级改造

之路。
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近年来，国家提出并大力推进新增
建设用地计划指标配置与盘活存量土
地数量相挂钩。去年4月，广东省自然
资源厅联合省工业和信息化厅、省生态
环境厅等部门印发《广东省村镇工业集
聚区升级改造攻坚战三年行动方案
（2021-2023 年）》，明确提出村镇工业
集聚区的升级改造要以产业发展规划
为指引，以“工业改工业”为主攻方向，
全面提升村镇工业集聚区节约集约、产
业发展、环境质量及安全生产水平。同
年12月29日，《江门市贯彻落实广东省
村镇工业集聚区升级改造攻坚战三年
行动方案（2021-2023年）实施意见》正
式出台，进一步明确了重点任务和工作
措施。

推进村镇工业集聚区升级改造，向存
量要发展空间，已然是新发展阶段走好新
型工业化之路、解决当前新增项目用地需
求的必然途径。据悉，新会区共有村镇工
业集聚区用地面积 1120 公顷（1.68 万
亩），占全区工业总用地面积18%，但该
类集聚区在产值、税收以及安全生产等方
面，均未达到新会区“效益十条”的有关标
准和要求。

一边是产业发展对土地资源的渴求，
一边是增量土地供应不足、存量土地利用
效率不高，新会区如何破题？

自2021年4月起，新会区多次在区
委常委会会议和区政府常务会议上对国
家、省出台的相关文件政策进行全面、深
入的解读，组织各镇（街）、各相关部门开
展业务培训，提出要抢抓深中通道开通后
产业转移发展机遇，以“开弓没有回头箭”
的决心，在两年内打赢“工改工”攻坚战，
为全区工业高质量发展提供足够的发展
空间。

“工改工”，这一场向存量要效益的攻
坚战，正式在新会大地擂响了战鼓。

“在2023年底前，全区完成村镇工业
集聚区‘工改工’升级改造不少于266.6
公顷（4000亩），开工建设产业用房面积
达200万平方米以上”，成了新会区上下

“撸起袖子加油干”的目标。
今年1月13日，新会区出台《新会区

村镇工业集聚区升级改造攻坚战三年行
动方案（2021-2023年）》，围绕“应改尽
改，能改尽改”的工作方针，下达目标任
务，强化工作考核，重点推动深茂铁路、江
门大道、途经新会区的各高速等重点路段
两侧工业集聚区的升级改造，明确“加强
联合执法”“提升园区形态”“联动招商融
资”“优化土地利用”四项重点工作，同时
建立区长任组长、区委副书记任常务副组
长的领导小组和四个专责小组，把村镇工
业集聚区升级改造工作列入书记工程、重
点项目重点推进。

弄潮儿向涛头立。深受“用地供需紧
张之苦”的沙堆镇，是新会区率先探索试
行“工改工”之路的镇。金门工业园是沙
堆镇的一个老工业园区，整体规划布局相
对落后，园区内项目容积率低、税收少，属
于典型的低效用地。经全面评估研判后，
沙堆镇决定引入江门市三和管桩有限公
司对园区内的造船厂进行“工改工”，全面
提升土地的效益。

该项目的前身是容积率不足0.5的造
船厂，经“工改工”后，华丽转身成为一个
容积率超2.0的自动化生产车间。如今，
三和管桩有限公司3栋占地8万多平方
米的全新厂房拔地而起，全自动生产线传
出机器轰鸣的声音，已于今年6月试产，
预计年产值可达15亿元。

据了解，沙堆镇的“工改工”项目共有
6个占地约22.9公顷（344亩），均位于金
门工业园。其中，三和管桩项目已完成主
体工程建设，并于6月试产；华陶地块改
造项目正在拆除旧厂房和项目总平面设
计，预计本月上旬签约；宏美针织公司项
目，已拆除单层简易仓库，完成新建4层
高标准化厂房，目前正在进行室内装修和
设备安装。

沙堆镇“江门市三和管桩有限公司工
改工项目”的成功，吹响了沙堆镇乃至新
会区村镇工业集聚区升级改造的号角，增
强了以“工改工”盘活低效用地，促进产业
结构转型升级，实现高质量发展的信心。
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“‘工改工’易说难办，往
往面临不少难题。”记者从新
会区有关部门了解到，村镇工
业集聚区升级改造之难在于
集聚区空间布局缺乏统一规
划，土地产权分散，租用关系
复杂，改造成本较高，从而导
致市场主体参与的积极性不
高，兼之“小散乱污”企业未得
到有效整治，国有与集体土地
混合开发，土地置换等方面政
策供给不足等。

千淘万漉虽辛苦，吹尽狂
沙始到金。为了彻底打赢“工
改工”这场向存量要效益的攻
坚战，新会区拔丁抽楔，全面
摸查两公顷以上成片村镇工
业园区或工业集聚区的基本
情况，摸清吃透“村改”中的

“硬骨头”，找准“村改”工作着
力点，自然资源、科工商务、应
急管理局等部门加强联动，通
过安全生产、消防、环保等联
合执法，有力腾退落后低效项
目；通过园区形态、基础设施
提升，改善园区环境，提升园
区形象；通过产业链招商，争
取优质企业、链主企业入驻，
争取形成产业集群和产业链
效应；通过优化土地利用，破
解历史遗留问题，从严处置闲
置土地，提高土地利用效率。

在今古洲民营科技园创
新创业中心对面，江湾产业
孵化器升级改造项目正建设
得如火如荼。拟将原容积率
为 0.5 的锦纶制品生产厂房
改造成为容积率为 4.0 的高
新科技企业孵化场地。项目
总投资约3.5亿元，致力于建
设成一个基于AI人工智能、
5G、大数据分析和云计算等
新一代信息化技术应用，以

“云开发、云制造、云服务”为
核心，集产业研发、商务服务
于一体的具备国家级水准的
智慧产业园区。

日前动工建设的双水镇
衙前村的衙前工业集聚区升
级改造项目，由新会区大成制
香厂有限公司自行投资建设，
计划投资 1.2 亿元建设占地
3.3万平方米的6层高生产车
间及自动化制香生产线，容积
率提升至2.5，用于生产击香、
盘香和卧香等多品类产品，配
套机械制香自动化配料、生
产、烘干、包装流水线生产设
备及车间除尘设施。建成后，
该项目年产能约1万吨，预计
年产值3亿元。

位于新会区临港工业区
的新会陈皮村陈皮产业中心
升级改造项目，占地约6.3公
顷（95亩），容积率仅为0.32，
土地节约集约利用程度相当
低。“我们计划投资5.3亿元，
分3期进行改造，将容积率提
升至3.5，打造成为以收储、鉴
定、研发、生产于一体的陈皮
主题产业园，成为全国最大的
陈皮产业集群新标杆。”该项
目负责人表示，产业园建成
后，将引入陈皮产业及其上下
游行业企业约80家，其中国
家高新企业8家，可提供5000
多个就业岗位，“园区建设项
目建成达产后，预计年产值约
6亿元，增加行业产值超25亿
元”。

记者了解到，新会区将按
照《江门市新会区村镇工业集
聚区升级改造攻坚三年行动
方案（2021-2023年）》中提出
的“两年内完成不少于266.7
公顷（4000亩）的改造目标”
安排工作任务，今年计划改造
面积约173.3公顷（2600亩）。
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莫看江面平如镜，要看水
底万丈深。为了真正推动村
镇工业集聚区升级改造落实，
新会区相关部门主动对接各
镇（街）、村集体，工作人员在
走访中了解“工改工”遇到的
实际困难和需要的政策支持。

新会区自然资源局先后
到崖门、双水、会城三联村等
镇（街）和村了解“工改工”情
况，直接对接会城三联村5.3
公顷（80亩）“工改工”项目前
期工作，积极为其招商引资牵
线搭桥，及时研究解决睦洲镇
在项目推进中存在的控规不
符合情况，以及编制的控规未
能获批等问题，加强分析各镇
（街）提交项目的可行性，对不
符合要求的重新调整计划。

“工改工”为破解用地供
需紧张，支撑地方高质量发展
提供新空间，是实现土地空间
形态多元化的重要途径，但如
何保证它顺利落地、结出硕
果？这时刻考验着地方政府
的智慧。

“制定政策，全速推动问
题解决。”记者了解到，新会区
相关部门正围绕“1个行动方
案+N个配套政策”，在借鉴学
习周边地区先进经验的基础
上，逐步建立并完善新会区

“工改工”工作机制和配套政
策体系，使“工改工”真正“让
利于企”“让利于民”。其中，
正在研究出台《村镇工业集聚
区升级改造项目奖励办法》
《高标准工业厂房建设指引》
《优化改造项目审批流程》《全
面改造类项目工作指引》《综
合整治类改造项目工作指引》
等一系列配套支持政策，近期
还将陆续出台完善历史用地
手续、规范挂账收储工作流程
等政策，充分释放政策红利。

博观而约取，厚积而薄
发。新会大地上，一批“工改
工”项目正在加速推进。

双水镇拆船厂工业集聚
区升级改造项目、三江镇官田
工业集聚区升级改造项目、睦
洲镇东向村工业集聚区升级
改造项目、罗坑镇子营山工业
集聚区升级改造项目、古井镇
江门佳泰电子有限公司升级
改造项目、江门市冠华科技有
限公司升级改造项目、江门市
大光明兴顺公司升级改造项
目；会城街道陈皮村陈皮产业
中心升级改造项目、扬航电商
科技产业园改造项目……目
前，新会区正在推进的“工改
工”项目共有21个118.6公顷
（1779亩），计划总投资超100
亿元，其中，会城街道改造项
目9个47.7公顷（715亩）。部
分项目已完成征拆平整，近期
即可全面动工。

实施村镇工业集聚区升
级改造，有利于企业转型升
级、产业结构调整、城市形象
提升和生态环境改善。新会
区正积极推广政府挂账收
储、政府直接征收、企业自行
改造、国有集体混合开发等
多种改造模式，对于符合“三
旧”改造政策要求的，支持纳
入“三旧”改造标图建库范
围，同时享受省市“三旧”改
造有关优惠措施。同时，还
将全面开展“散乱污”企业专
项整治，破解用地历史遗留
问题，集中连片打造一批小
而精、小而美的产业集聚园
区，争取优质企业落户，推动
新会区企业转型升级、产业
结构调整、城市形象提升和
生态环境改善。

◀截至目前，银洲湾
科创产业园项目从深圳
引入电子信息、光电、新
能源等高科技企业 12
家，预计年产值达30亿
元。

▼三和管桩有限公司
将容积率不足0.5的造船
厂，改造成容积率超 2.0
的自动化生产车间。

陈皮村陈皮产业中心升级改造项目效果图陈皮村陈皮产业中心升级改造项目效果图。。


