江门市蓬江区白石15号地块二期“三旧”
改造方案

[bookmark: _GoBack]为实施国土空间规划、“三旧”改造专项规划和年度实施计划，我区拟实施江门市蓬江区白石15号地块二期“三旧”改造项目，对位于江门市蓬江区环市街道白石村的旧村庄用地进行改造。改造方案如下：
一、改造地块基本情况
（一）总体情况。本项目为江门市蓬江区白石地段15号地二期，地处环市街道白石村，位于白石大道以北，白石群众豪庭东北侧、迎源花园西侧地段，总面积3.4227公顷。地块内原有厂房、住宅等分布凌乱的单层或2至3层建筑，土地利用效率不高。地块内原建筑质量较差，生活配套设施不足，道路狭窄曲折，消防车难以通行，人居环境亟需改善。
（二）土地现状情况。改造项目主体地块3.4227公顷，纳入改造范围整体利用的其他用地0.0889公顷。
改造主体地块现状为建设用地3.4227公顷。0.0889公顷为江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社属下的集体土地，3.3338公顷为江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社实际使用的国有土地，实地在 2009年12 月31日前已建设使用，并已按规定标图入库，已办理旧村庄集体建设用地转为国有建设用地手续。
改造项目主体地块现用途为旧村庄。为江门市蓬江区白石股份合作经济联合社自1964年1月开始使用，原有建筑面积2.24万平方米，容积率为0.5-0.8。该地块目前已拆除原有建筑面积2.24万平方米。
（三）标图入库情况。该改造项目主体地块3.4227公顷土地已标图入库，图斑号为44070300031。
（四）规划情况。改造项目地块3.4227公顷土地符合土地利用总体规划、城市（镇）总体规划，符合“三旧” 改造专项规划，符合《江门市港口路白石地段控制性详细规划（PJ05）》，在详细规划中安排为二类居住用地。
二、改造意愿及补偿安置情况
（一）改造意愿情况。江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社及“三旧”改造范围内的下属10个经济社已按照法律法规及江门市“三旧”改造政策规定，分别召开了股民代表大会和股民大会，三分之二以上成员表决通过了补偿安置方式及标准、同意自行改造等事项。
（二）补偿安置情况。江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社已制定补偿安置方案，明确采取货币补偿、实物补偿等方式对原权利人进行补偿安置。截至2022年5月20日，江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社已与原权利人就补偿安置等事项签订协议，并已向原权利人支付了各类补偿款2240.80万元（不含集体厂房补偿），约定另分期补偿给原权利人实物安置房25340.38平方米。
三、改造主体及拟改造情况
该改造项目属于全面改造类型，采取村企合作改造模式，已由江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社通过公开方式确定改造主体。
该项目用地拟由江门市蓬江区环市街白石股份合作经济联合社通过公开方式确定的改造主体实施全面改造，其中，拆除重建用地3.4200公顷，拆除建筑面积2.24万平方米，新建建筑面积8.61万平方米，用于居住用途，容积率为2.55。
项目配建道路8800平方米，配建社区公共服务设施（含养老设施用房），首层建筑面积不少于300平方米，建筑面积不少于800平方米（可不计算容积率）。配建设施建设完成且相关部门验收合格后，无偿移交给政府指定的相关单位。
该项目改造范围不包括白石聚源里26号（权利人：邓国雄，房屋产权证号码：粤房地证字第C0705671号，土地面积90.25平方米）、白石莲源里28号（权利人：朱群盛，房屋产权证号码：粤房地证字第0160752号；权利人：朱群益，房屋产权证号码：粤房地共证字第0062066号；共有土地面积151.76平方米）、白石莲源里29号（权利人：朱群盛，房屋产权证号码：粤房地证字第C0792034号，土地面积179.00平方米）及原唐氏书院（土地面积约228平方米，面积以不可移动文物建筑本体划定《唐氏书馆建筑本体界线图》为准）四个地块，合计房屋土地面积649.01平方米，预留通道土地面积632.25平方米，总计土地面积1281.26平方米。
四、需办理的规划及用地手续
改造项目范围内0.0889公顷用地需办理旧村庄集体建设用地转为国有建设用地手续。上述用地完善转用手续后，拟采用协议出让方式供地。
五、资金筹措
项目改造成本约为4.9亿元，拟筹措资金方式包括自有资金、合作单位投入、银行借贷等。
六、开发时序
项目开发周期为2年，拟不分期开发。开发时间为2022年6月至2024年6月，开发面积3.42公顷，主要实施复建安置、公益性设施、配建道路、融资住宅等建设。
七、实施监管
项目改造应按照法律法规及省、市有关政策规定落实动工改造、补偿安置、移交公益性用地或配建公共设施等方面的义务和责任，并与蓬江区人民政府签订项目监管协议，违反监管协议造成的经济损失和法律责任由责任方承担。
