
杜阮松园山脊工业区改造项目
“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，蓬江区拟实施杜阮松园山脊工业区改造项目，对位于江门市蓬江区杜阮镇松园山脊工业区的旧厂房用地进行改造。改造方案如下：
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（一）总体情况。改造项目位于江门市蓬江区杜阮镇松园山脊工业区（松园村水蛇尾、山脊地段），占地面积约10.5639公顷，改造前是工业厂房，现有建筑面积6.5万平方米，容积率为0.62，土地利用效率低下。拟通过项目改造，建设新型高标准工业厂房，建筑总面积约26.42万平方米，计划引进智能家电产业链上下游企业集聚发展，打造成智能家电产业生产要素的重要承载平台。
（二）土地现状情况。改造项目主体地块10.5639公顷，纳入改造范围整体利用的边角地、夹心地、插花地（以下简称“三地”）0.3513公顷，已办理建设用地手续的集体建设用地8.0494公顷、待完善建设用地手续的土地2.5145公顷。
改造地块现状为建设用地10.3932公顷（其中，已办理集体建设用地手续8.0181公顷，待完善建设用地手续2.3751公顷）、农用地0.1543公顷、未利用地0.0164公顷。改造地块均为江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社属下的集体土地，实地在2009年12月31日前已建设使用，10.2327公顷已按规定标图入库，按建设用地进行报批。
改造项目地块现用途为工业，为江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社自2003年7月开始使用，无施工报建手续，现有建筑面积6.5万平方米，容积率为0.62，年产值为6000万元。该地块目前尚未开始拆除现有建筑。
（三）标图入库情况。该改造项目地块10.2327公顷土地已标图入库，图斑号为44070300190、44070300774。纳入改造范围整体利用的“三地”0.3513公顷，待改造方案批准后按规定标图入库。
（四）规划情况。改造项目地块10.5639公顷土地符合土地利用总体规划、城市总体规划，符合“三旧”改造专项规划，正在编制控制性详细规划，在详细规划中安排为二类工业用地。
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（一）改造意愿情况。江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社已按照法律法规及江门市“三旧”改造政策规定，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况、补偿安置方式及标准等事项充分征求农村集体经济组织成员的意见，并经农村集体经济组织成员的村民会议三分之二以上村民代表同意。
（二）补偿安置情况。江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社已制定补偿安置方案，明确由江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社采取货币补偿方式对原权利人进行补偿安置，补偿安置标准如下：（1）对于租赁土地，按余下年期的折旧后净值款补偿，按150元/平方米补偿搬迁停业费，免6个月租金；（2）对于租赁厂房，按合约违约赔付双倍定金，按150元/平方米补偿搬迁停业费，免1个月租金。同时，江门市蓬江区杜阮镇松园股份合作经济联合社同意简化“三地”征地程序，不由政府支付土地补偿款、安置补助费、青苗和地上附着物补偿费，不举行听证，不安排留用地，不办理社保审核。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地0.3513公顷（均为“三地”），已按规定开展社会稳定风险评估，风险等级为低风险。
[bookmark: _Toc30458_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc5622_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc17940_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc1579_WPSOffice_Level2][bookmark: _Toc5250_WPSOffice_Level2]三、改造主体及拟改造情况
该改造项目属于全面改造类型，拟采取村企合作改造模式，拟通过公开方式确定改造主体。
该项目用地拟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10.5639公顷，拆除建筑面积6.5万平方米，新建建筑面积26.42万平方米，用于工业用途，容积率为2.5。
改造后预计年产值将达到15亿元，不涉及移交公益性用地和配建公共设施。
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改造项目范围内10.5639公顷土地未覆盖控制性详细规划，已按规定出具规划条件。
改造项目范围内2.1945公顷用地需办理集体土地完善转用手续，10.2126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，0.3513公顷“三地”需办理转用、征收手续。上述用地完善转用、征收手续后，拟采用公开出让方式供地。
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项目改造成本为12亿元，拟投入改造资金为12亿元，拟筹措资金方式包括自有资金、合作单位投入、银行借贷、市场融资等。其中，第一期拟投入改造资金4.69亿元，第二期拟投入改造资金4.45亿元，第二期拟投入改造资金2.86亿元。
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项目开发周期为3年，拟分三期开发。首期开发时间为2022年12月至2023年12月，开发面积4.13公顷；第二期时间为2023年12月至2024年12月，开发面积3.922公顷；第二期时间为2024年12月至2025年12月，开发面积2.5119公顷。
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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。

