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关于低效产业空间更新的建议 
雷爱先 

北京翰简咨询管理有限责任公司总经理 

民革党员 

 

各位领导，各位委员： 

党的二十届三中全会《决定》提出，建立可持续的城

市更新模式和政策法规。市政府明确提出，锚定“建立可

持续的城市更新模式”目标，加大政策创新力度。低效产

业空间更新是城市更新的重要内容，是我区聚集创新资

源、完善现代化产业体系的重要载体和空间保障。近年来，

我区积极推进低效产业空间更新，开展摸底调查建立更新

台账，制定政策标准完善更新机制，聚焦产业项目推动落

地实施，成效明显。但同时，在低效产业空间更新中还存

在一些问题。 

一是更新政策不完善，协同性不够。《北京市城市更

新条例》在规划、土地、审批等方面明确了老旧厂房、低

效产业园区等低效空间提质增效的方向，但相关配套文件

尚未出台；我区是自然资源部 2023 年批准的全国低效用

地再开发试点，但试点政策与城市更新、低效产业空间优
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化利用等政策没有做到协同发力。 

二是规划缺乏有效引导，分类指导不够。规划对低

效产业空间盘活利用缺乏有效的引导和安排，难以承担重

大项目落地；对低效产业用地的分类指导不够，存在以具

体项目倒逼规划修改的现象；规划空间上对职住平衡关注

度不够，没有体现高素质的产业人才对居住空间、生活配

套设施及生态环境的高品质追求。 

三是监管机制不完善，产业用地“进”“退”两难。

工业用地供后监管机制不健全不完善，低效工业用地持有

成本低，退出缺乏市场机制，企业无动力，低效土地再利

用成本高、周期长、难度大，造成低效用地退不出，高端

制造业企业进不来的“进”“退”两难。 

为落实 2025 年工作目标，加大低效产业空间更新力

度，促进产业用地高效利用，提出以下五点建议。  

1.建立闲置和低效产业空间“公开交易平台”。在

低效产业空间摸底调查成果的基础上，清查登录我区内供

销社、工业公司、粮食局等各系统闲置、空置和老旧园区

停产半停产的产业资产资源，进行公开公示，创新完善以

需求为导向、以项目为牵引的招商选商实施路径，引导创

新产业、高端产业进驻、替换、利用。 

2.加强对低效存量产业空间更新的规划引导。对生
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态涵养区内认定的低效工业用地，结合镇域规划，调整用

地性质，转型发展文化、旅游等产业；对非生态涵养区认

定的低效工业用地，采取实施技改提质增效、政府回购、

二级市场交易等方式腾笼换鸟，引进高精尖产业项目；推

动产业集聚区周边职住平衡、产城融合，提高产业集聚区

周边的公共服务设施用地和住宅用地供给，改善交通设施

条件。 

3.完善各方支持政策相协同的更新机制。一是整合

我区现有的高精尖联审会机制、低效用地再开发试点政

策、城市更新政策、产业用地供后监管制度和“拿地即开

工”等创新举措，制定低效产业空间更新政策，畅通更新

项目申请—入库—手续办理—开工建设的实施路径。二是

实施《房山园产业用地综合效益分类、分级评定与阶段预

警机制》、《低效产业用地处置机制》、《存量低效产业

用地的处置机制和低效产业用地认定流程》等制度规范，

建立健全工业用地“供给-监管-退出”全生命周期管理机

制。 

4.探索低效用地集中连片更新。依托我区“1+3+N”

的产业发展格局，将园区外的低效闲置用地更新方向向园

区靠拢，明确低效存量工业用地的综合整治、连片开发等

不同盘活利用方向，对产业基础较好、公共基础设施配套
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较为完备的区域避免大拆大建，以综合整治提升品质；对

连片低效、公共基础设施配套差的区域，开展产业用地整

备工作，盘活成片土地。  

5.聚焦重点更新区域，推动产业转型升级。 聚焦中

关村房山园园区的北方工业园、绿地三期、长阳科技园、

良工工业开发区、良乡开发区（一、二期）、房山工业园

（西区）、新材料产业基地、窦店高端制造业基地等 9 个

重点园区，推动重点区域更新，引进高精尖产业项目，引

导老旧厂房向新兴产业、绿色产业、高新技术产业方向发

展。 

谢谢大家！ 


