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随着城市化推进，受规划条件限制（转为商住为主），古塘工业发展受限，企业逐步外迁，空置厂房外或转租给其他五金、轻纺等传统低效企业，“低散乱”现象现实存在，亩产、税收等效益较低下，还有部分原有工业厂房实际转为餐饮、娱乐、市场、教育、健身等三产服务业，但其基础设施条件较差，且较为零散，难以形成高质量的服务业区块。推进老旧工业区块改造提升、盘活存量工业用地，有利于加快为推动城区改造提升，促进城市经济发展。

主要基于两大背景。一是老旧工业区块改造有要求。《宁波市新一轮制造业“腾笼换鸟、凤凰涅槃”攻坚行动方案（2021—2025年）》（甬政发〔2021〕59号）和《慈溪市老旧工业区块改造提升攻坚行动计划(2022-2026)(试行)》相继提出，全面推进老旧工业区块改造提升，切实提升产出效益、安全生产、生态环保等水平，形成空间优化、产业集群、要素集聚、功能集成、绿色集约的产业空间新格局。二是建设全球小家电创新中心有任务。《慈溪市建设全球小家电创新中心行动方案（2022-2025）（征求意见稿）》提出，要实施“新电商”企业培育工程，在中心城区、智能家电高新区建立上规模的新电商集聚发展平台，精准招商、积极引进国内小家电新电商企业、专业人才团队，推动新电商企业加快现代企业制度建设，推动工贸集团参于新电商平台建设。

一、古塘街道工业区块现状情况

（一）工业区域范围

老工业区主要为北二环以北，总区域面积12.8平方公里。老工业区东侧紧邻环创中心、新城河板块，北侧紧贴前湾新区、高铁板块，南侧连接城区住宅、商业核心区，周边道路配套完备，轻轨横穿中心，是中心城区北部重要组成部分，是城市“北创”发展的主攻方向、关键区块，老城区连线成片和功能联动的重要节点。

据排摸统计，老工业区域内现存的工业用地约3589亩左右，涉及工业地块241个左右。其中：规上工业39家（其他还有外乡镇10家）、占地1032亩左右。城中村面积87.65公顷（1314.75亩）左右,涉及8个村（社区），总建筑面积约81.35万平方米左右。

（二）区域内现有的两个工业保留区块基本情况

区块一：东至五灶江，南至北三环，西至担山北路，北至科技路，共有19个工业地块，面积共计466.79亩。区块内主要企业：宁波信跃电子科技有限公司、宁波贞观电器有限公司，宁波环海电器有限公司、浙江德铝包装材料有限公司、宁波博特汽车密封件有限公司、浙江亿日气动科技有限公司公司、宁波人健药业等。

区块二：东至孙塘北路和新庵江，南至明州路，西至中江，北至北三环路，共有31个工业地块，面积共计943.09亩。区块内主要企业海通集团、宁波金凯机床有限公司（米诺机床）、慈溪三新汽车零部件有限公司、宁波听雨轩文具有限公司、宁波合盛磁业有限公司、宁波吉盛电器有限公司、宁波泰芸电器、新海科技等。

根据2019年11月市政府常务会议通过的《老经济开发区内工业用地改扩建工程实施方案（试行）》文件，对上述的两个工业相对集中的区块内企业，允许在满足一定条件的前提下实施改扩建。
二、古塘工业区块改造提升的建议思路

（一）从长远来看，古塘作为中心城区，应按照城市整体规划设计的思路和步骤来推进开发建设，融合城市综合生活居住区和新兴服务业态集聚区，逐步推进城中村、老旧小区、工业地块等搬迁改造更新，进一步完善城市基础设施和配套设施，打造未来社区和城市经济发展的示范区。

（二）从近期来看，考虑到工业区块、经济形势等现状实际，以及城市经济的发展也需要实体经济作为支撑，在近期拆迁、改造区块未覆盖的区域，建议暂时兼顾二、三产业的共存和发展，互补供需。通过“提二优二”与“退二进三”相结合，实施以项目为导向的改造提升，发展城市经济。
一是在两个工业保留区块内，以“退二进三”为主导推动改造提升，同时考虑暂时保留部分现有工业地块功能，设定环保、能耗、效益等条件，允许现有的有一定的发展潜力、成长性较好，对发展空间有一定需求的优质企业进行“提二优二”，通过有条件的改扩建来拓展发展空间，包括研发中心、中试基地等，缓解规划控制与实际需求之间的矛盾。

二是区域内的其他工业地块，引导、倒逼低效、闲置工业企业自主改造升级、腾笼换鸟，综合“规划控制与服务需求相结合、改造开发与低效整治相结合、自主改造与收储收购相结合、整体谋划与分类推进相结合”等“四个相结合”的因素考虑，通过“退二进三”发展城市经济，适应城市能级提升。

另外，对企业自主实施改造提升的，考虑提供承诺，在今后政府实施旧城改造拆迁的时候，需要无条件配合。

三、以项目为导向的改造提升建议

（一）改造提升的产业准入
一是对工业区域内两个保留区块的现有地块改造提升，以“退二进三”为主导结合“提二优二”：

（1）电商金融、信息软件、科研技术服务等生产性服务业等；

（2）研发中心、中试基地等；

（3）总部经济、人才项目等；

（4）符合都市制造业准入条件的其他高端科技产业等。

二是两个保留区块外的工业地块改造提升，不允许新上传统制业项目，只实施“退二进三”腾笼换鸟，根据项目情况，允许有条件的改造提升，通过提升容积率、临时改变功能等扩展发展空间，支持发展城市实体经济。

三是加强源头管理。规范工业区域内现有的二手工业土地交易流程，考虑设置项目准入（带有项目）、投入产出等条件，提升产业能级。同时，考虑研究国企、产业平台回购收储的可能性。
    注：如果不允许工业地块改造提升，在二手工业土地市场上的交易过程中设置投入产出等条件，对一些破旧、容积率低的老工业厂房，实际很难实现。

（二）政策支持
提升改造投入原则以社会资本为主，政府政策支持为辅，允许有实力有项目的投资主体通过提升容积率，临时改变功能（改临商）等方式改造升级，对改造后产出效益提升大的项目考虑给予政策奖励。

四、关于古塘电商产业项目的建议

古塘街道作为中心城区，借势区位优势，区域内的电商产业已形成一定规模。全网第一女鞋葡萄妈（晗博电子商务，1-11月销售1.8亿，同比296%，拉动街道零售20个百分点）、海尔两季产品全国唯一代理商创道电器（1-11月销售2.3亿，同比增长16%）、茅台官方天猫抖音代理商等均在古塘，电商纳统年销售额已超8亿元。目前，古塘限上批零企业54家，1-11月销售75亿元，其中主要电商企业6家，1-11月销售6.4亿元（占比8.5%），同比增长23%。其中：限上零售13家，1-11月销售13.2亿元，同比增长26.8%，其中3家电商企业零售额4.6亿（占比35%），同比增长92%。

由于区块拆迁、办公条件受限等原因，电商企业的发展遇到困难和限制，亟需寻找出路。为此，前期在市经信、商务、资规等市级部门的支持下，进行了座谈会商，前提调研，探索在古塘街道工业区域内建设新电商集聚发展平台可行性。
（一）主要电商企业需求

（1）宁波创道电器有限公司（征迁范围，业主已签订拆迁协议，新潮塘6号地块）已经跟海尔集团签订10亿元销售合作项目，主要销售两季产品（电风扇、取暖器），需要2-3万平方米仓储和办公用房。

（2）宁波晗博电子商务有限公司（担山跟区块，征迁范围）今年新浪注资2400万元，年销售超2亿元，近期销售目标5亿元，需要2.5万平方米左右办公用房和产品周转仓库。

（3）宁波佰联电子科技有限公司（太屺区块，征迁范围）跨境电商（主要方向美国），主要销售定时插座，目前规模1亿元（1-11月销售超6500万），近期目标3亿元，需要5000平方米用于电商发展。

（4）赛亿明弘（宁波）贸易有限公司（智慧谷）致力于深耕外贸供应链的数字外贸服务平台数字外贸服务平台，目前与中国中小企业协会合作签订商超项目，截至目前进出口代理贸易总量已突破1亿美元，近期目标5亿美元，需要5000平方米展厅和办公用房。

（5）慈溪市神翼电子商务有限公司（一兆韦德，明州路与青少年宫路东北角）依托附海桥头小家电销售海尔、美的、九阳、格力、奥克斯等家电，今年销售超2亿元，近期目标4亿元，远期目标10亿元，需要办公用房3000平方米和宿舍等配套用房。

（6）国药控股宁波有限公司，医药大健康产业电商销售平台，目前销售规模7亿左右，近期目标10亿元，需要办公仓储2万平方米。

上述6家主要电商的办公需求达到9万方左右，今年销售额超过30亿，近期目标达到65亿，发展潜力巨大。

（二）改造意向地块当前现状情况

综合企业需求、未来发展空间，以及投资改造意愿等的考虑，前期对改造建设区块进行了排摸，如下7块：

电商意向改造地块：
（1）宁波安达防腐材料有限公司地块，四址：东至周家路江，南邻个人私房，西至宁波新力磁钢有限公司和宁波埃博达弹性体有限公司，北至海通路，土地面积29.13亩。目前，整体出租，主要是餐饮、建材销售，装饰公司、仓库、电器生产、外贸公司等。

企业主意愿：希望整体出租，由租方改造，提升地块容积率，增加亩均产出，地块随时可以腾空。

（2）宁波市金诺阀门有限公司地块，四址：东至六灶江，南沿科技路，西至维也纳酒店，北沿潮塘江。土地面积14.8亩，工厂面积12000㎡，其中产证面积9873㎡。目前，主要业务是数控加工，产品涉及精密仪器、医疗、印刷、生命科学等。2021年产值8608万元，同比增长42.26%；2022年1-11月产值8500万元，同比增长9.5%。

企业主意愿：该地块自筹资金希望重建，增加容积率，地块预计明年底能腾空。

（3）听雨轩地块：共计27.3亩，地块地址为海关北路与明州路交叉口。听雨轩，规上企业1-11月产值2690万元，下降3.4%，厂区容积率不到1。

企业主意愿：该地块改造费用自筹资金，统一改造增加容积率，提高亩均产出。

（4）华顺地块：位于浒崇公路与北三环西南处；土地面积为15335平方米，约有23亩；有证房屋建筑面积为5954.94平方米。地块主要出租哈弗4S店。

企业主意愿：自筹资金，改造厂房，增加容积率，提高效益产出。

其他意向改造地块：
（1）宁波埃博达弹性体有限公司（海关北路555号），四址：东至海关北路，南至宁波爱赛德电子，西至周家路江，北至海通路。土地面积19亩，目前为工贸一体（新材料、国际国内贸易），1-11月销售1.6亿元，1-9月进口额5.4亿元。

企业主意愿：自筹资金改造提升容积率，发展新材料产业（3年内预计产值3亿元）、国际国内贸易业。慈企回归企业（茂林进出口），预计3年内销售额达30亿元（其中进口额2亿美元）。

（2）宁波金石机械制造有限公司（孙塘北路1453-1509号），四址：东至孙塘北路，南至小荣地板批发，西至华冠地块，北至北三环。米诺机床1-11月产值6200万元，增长42%。

企业主意愿：自筹资金对北面9亩地块改造提升增加容积率，发展机床研发中心（3年内预计产值翻翻）。

（3）亿日地块：该地块共计47亩，四址：东至长池路，南至国盛，西至六灶江，北至科技路。目前数据统计为长河企业。

企业主意愿：两年后整体考虑出租，发展城市经济。

（三）投资建设方式和政策需求

（1）投资建设主体：社会资本，现有工业厂区业主为投资建设主体，根据电商企业相关要求进行投资建设，通过改扩建，提升空间利用率，提高产出效益，盘活现有土地。

（2）政策需求方面：①允许在现有规划条件下，对工业地块许改造重建；②提升容积率；③允许临时改变功能。
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