
腾腾笼笼办办主主任任和和他他的的““换换鸟鸟””事事业业
高新区中心区已腾笼55个项目，宗地面积约2100亩

“腾退不符合中心区发
展定位的项目，为更具创新
性的产业项目落地腾出空
间。”济南高新区中心区腾笼
换业推进中心 (简称“腾笼
办”)主任宋丰华，经常被问
及自己的部门是做什么的。
如果解释后仍不清楚的话，
宋丰华干脆就用“腾笼换鸟”
来比喻。于是，宋丰华也被戏
称为“换鸟的”。

在宋丰华看来，产业更
新换代就是一个新旧动能转
换的升级过程，因此“换鸟”
事业对城市发展来讲相当重
要。自2016年以来，高新区已
实施腾笼换业项目55个，宗
地面积约2100亩，为大数据
和量子科技等产业的引进腾
出了发展空间。

文/片 本报记者 修从涛

“老鸟”不走
“新鸟”进不来

高新区中心区是高新区的
核心区域，包含贤文片区和汉
峪片区两大片区，总规划面积
27平方公里。其中贤文片区规
划面积13 . 5平方公里，是济南
市乃至山东省重要的高新技术
产业集聚区。

据悉，作为高新区科技创
新和招商引资的主战场，中心
区经过27年的发展建设，刨除
未达到供地条件的土地，土地
建成率高达92 . 7%。尤其是贤
文片区经过多年发展建设，城
市建设空间不足，片区内分布
有部分传统工业企业，影响区
域发展。城市功能配套、交通组
织、绿化景观、城市形象等方面
亟须提升。这一系列问题，已经
成为制约发展的重要瓶颈。

“中心区正面临产业升级、
城市更新的重大机遇。但老鸟
不走，新鸟进不来。”高新区中
心区腾笼换业工作推进中心主
任宋丰华介绍，要想引进更具
创新性的产业，必须腾退那些
不符合区域发展要求或妨碍产
业结构调整的中低端加工制造
业等。

腾笼换业，首在“腾笼”，即
腾出土地。然而，想要“请走老
鸟”并非易事。“为什么让人走？
用什么样的办法让人愿意走？
换位思考一下，如果你的企业
突然让你搬走，你也是不愿意
的吧。”一系列难题摆在了宋丰
华的面前。

创新补偿方式
请走“老鸟”

首先找政策依据。中心区
腾笼换业主要是以《济南市国
有土地收购储备办法》(济南市
政府令第249号)为依据，然而
在实际操作中却遇到了困难。
以两个相邻的老旧工业项目为
例，若其中一块改成了商住用
地，另一块仍为产业用地，根据
现有的补偿方式，二者的补偿
是不均等的，甚至差异很大，这
就容易导致企业腾退不公平，

有的企业觉得利益受损太大。
“必须创新补偿方式，才能

破解土地腾退和收储的难题。”
宋丰华介绍，为此腾笼换业推
进中心与济南市国土资源局经
过反复沟通后，探讨了一种新
的补偿方式，制定了《济南高新
区贤文片区国有土地统一收回
指导意见》。

据悉，该补偿方式按照片
区总规划的情况，在保证公共
利益的前提下，把片区内所有
非经营性用地全部进行评估，
得出一个基础地价，再根据企
业自身占地情况，以及地上建
筑情况折合出一个合适的补偿
价格，对外迁企业进行补偿。

该指导意见受到多数外迁
企业认可，成为指导中心区腾
笼换业工作的纲领性文件，创
造性解决了长达十几年的老大
难问题——— 津单幕墙项目，为
被纳入山东省重点项目的大数
据产业基地建设及时提供了空
间支撑和土地保障。

解剖“麻雀”
总结新经验

但是新的问题马上又来
了。这种削峰填谷的平均法对
于地多房少的项目或许有效，
可是对于那些房多地少的项目
就很难说了。宋丰华在大学科
技园南区的收储过程中就遇到
了这个问题。

大学科技园南区东至将军

经贸地块，西至舜华路，南至新
泺大街，北至大学科技园(中
区)，占地面积约45亩。该项目
所 在 地 块 是 山 东 省 重 点 项
目——— 大数据产业基地的重要
组成部分，也是济南高新区首
个国有土地上房屋征收项目。

为了解决大学科技园南区
的征收难题，腾笼换业推进中
心采取依托《济南市国有土地
上房屋征收与补偿办法》(济南
市政府令第248号)对大学科技
园南区进行征收，实现国有土
地与国有土地上房屋征收“两
轮驱动”。

2017年12月13日，市政府
正式发布对大学科技园南区的

《房屋征收决定公告》；2017年
12月22日，货币补偿签约启动，
签约率达100%；2018年1月6日，
产权调换启动，业主到场率、选
房率达100%。今年1月17日，济
南高新区大学科技园南区项目
完成货币补偿和产权调换签
约，签约率达100%，比原计划
的截止日期提前了半个多月。

“解剖大学科技园南区这
只‘麻雀’，对今后高新区实施
同类项目具有典型的示范作用
和借鉴意义。”宋丰华介绍，作
为高新区首个国有土地上房屋
征收项目，在征收过程中遇到
了征收主体的问题，遇到了房
产抵押的问题，遇到了企业生
产不能断网的问题，这些难题
的克服都为未来的工作总结了
新经验。

“老鸟”振翅
飞得会更高

“老鸟也能焕发第二春。老
鸟振翅，飞得会更高。”宋丰华
介绍，在开展企业腾退过程中
发现，一些外迁企业本身在发
展中也遇到了一些问题。有的
企业设备老旧和技术落后，但
苦于没有资金更换新设备和研
发引进新技术；有的想要扩大
再生产，但受制于现在有限的
土地厂房资源。“而腾退搬迁，
实际上也为这些企业提供了一
个再次创业的机会。通过搬迁
补偿，企业可以借机转型升
级。”

据悉，中心区腾笼换业推
进中心为外迁企业提供强有力
的政策支持，创新制定了产业
发展奖励办法，对继续在高新
区范围内安置、与高新区有共
建协议的区县安置或在济南市
其他区县进行安置的，按照对
口帮扶协议，给予一定的产业
发展奖励，既腾出了空间，又留
住了企业，关键是推动了企业
转型升级、发展壮大；此外，在
腾退企业过程中，腾笼换业推
进中心积极对接其他园区，帮
助想要扩大生产规模的企业尽
快落地投产。

经过腾退搬迁实现转型升
级发展的案例不少。山东鲁得
贝车灯股份有限公司位于开拓
路以东、天辰路以北，2016年12
月，鲁得贝签订腾退协议，生产
车间将整体搬迁到济阳县，利
用补偿资金建设新的现代化厂
房，重新购置部分新的先进生
产设备。届时可生产国内最先
进的高档轿车灯具，预计年实
现销售收入10亿元；

山东吉美乐有限公司是泰
豪科技在济南的分公司，项目
位于理想家园以南，用途为工
业用地，占地约合66 . 18亩，腾
退搬迁至高新东区后，将打造

“泰豪(济南)智能科技产业园
项目”，作为泰豪科技在华北和
华东的研发、生产和销售中心。
项目建成后，除了济南原有智
能军用通信电站产品的基础
上，将再引进泰豪的两大主流
产品静音电源和智能配电设
备，形成智能军用通信电站、静

音电源、智能配电设备三大产
品线。

“老鸟”走了
“凤凰”来了

“所谓腾笼换业，就是将高
新区中心区内产出低、密度低
的企业进行腾退搬迁，通过倒
逼企业转型升级、提高土地利
用效率，推进培育高科技企业、
总部基地、投资金融等科创企
业，激发中心区发展活力。”宋
丰华认为，腾笼换业的本质就
是改造提升传统动能，推进培
育新产业、新业态、新模式等发
展新动能，推动中心区实现新
旧动能转换。

据悉，截至目前，高新区中
心区已成功腾退项目55个，宗
地面积约2099 . 64亩。“老鸟走
了，凤凰来了。”宋丰华介绍，通
过腾笼，中心区产业发展又有
了新的空间，尤其是以大数据
和量子科技为代表的一批创新
型高科技产业，正不断在中心
区落地。

沿新泺大街北侧收储的津
单幕墙和大学科技园南区项
目，目前正在规划作为山东省
重点项目的大数据产业基地，
未来这里将成为世界知名大数
据、云计算、人工智能及国内
BAT等企业的聚集地，助推大
数据产业基地形成一条完整产
业带；

在天辰大街北侧收储的土
地上，总占地200亩的济南量子
谷已经启动规划，到2025年，以
济南量子谷为依托，将形成以
济南为中心、辐射全省的量子
信息产业集群，产值达到百亿
级规模，2030年具备千亿级产
业发展能力；

在崇华路西侧的原济南轻
骑发动机有限公司被收储后，
为中心区腾空土地面积约165
亩，未来该地块将换进建设浪
潮思科合资项目，助力新旧动
能转换和生态赋能发展。

谈及何谓优质的营商环
境，在宋丰华看来，让旧动能企
业在搬迁的同时能够实现转型
升级，让代表新科技新业态新
模式的新产业愿意来，这样的
环境应该就是优质的营商环
境。
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今日高新

宋丰华在办公室里挂图作战。

大学科技园南区收储完成。
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