横栏镇裕祥股份合作经济联合社“工改工”

政府整备项目“三旧”改造方案
根据中山市“三旧”改造（城市更新）专项规划和《中山市横栏镇裕祥工业区城市更新单元规划》，横栏镇人民政府拟对位于裕祥村低效工业园的横栏镇裕祥股份合作经济联合社、裕祥村第一股份合作经济社、裕祥村第八股份合作经济社的旧厂房用地进行连片改造，由政府整备改造（挂账收储），采取全面改造的改造方式。改造方案如下：

一、改造地块基本情况

（一）总体情况

改造地块涉及7宗土地，位于横栏镇沙古公路东侧的裕祥村低效工业园，北至中江高速，南至现状裕祥农地，东至拱北河，西至沙古公路，总用地面积16.9247公顷（169247.22平方米，折合约253.87亩）。

其中，地块一用地面积4.6524公顷（46524.10平方米，折合约69.79亩），地块二用地面积5.6946公顷（56945.85平方米，折合约85.42亩），地块三用地面积0.3032公顷（3032.00平方米，折合约4.55亩），地块四用地面积0.0520公顷（520.28平方米，折合约0.78亩），地块五用地面积0.0183公顷（183.17平方米，折合约0.27亩），地块六用地面积2.7453公顷（27453.23平方米，折合约41.18亩），地块七用地面积3.4589公顷（34588.59平方米，折合约51.88亩）。
（二）标图入库情况

改造地块涉及标图入库图斑3个，图斑编号分别为44200067544、44200067584、44200067590，改造地块将全部纳入本次改造范围。其中：

44200067544图斑面积为36908.40平方米，于2023年2月纳入标图入库，该地块2009年地类为村庄，2009年上盖建筑物占地占比为47.11%，现状地类为建制镇，土地利用总体规划为建设用地，符合“三旧”改造标图入库的一般要求。该图斑涉及改造项目中的地块为地块六2.7453公顷（27453.23平方米，折合约41.18亩）。
    44200067584图斑面积为156333.90平方米，于2023年2月纳入标图入库，该地块2009年地类为坑塘水面、村庄、其他园地，2009年上盖建筑物占地占比为30.25%，现状地类为建制镇，土地利用总体规划为建设用地，图斑通过《广东省自然资源厅关于印发<广东省“三旧”改造标图入库和用地报批工作指引（2021版）>的通知》（粤自然资函〔2021〕935号）的特殊情形一进行入库。该图斑涉及改造项目中的地块为地块一4.6524公顷（46524.10平方米，折合约69.79亩）、地块二5.6946公顷（56945.85平方米，折合约85.42亩）、地块四用地面积0.0520公顷（520.28平方米，折合约0.78亩）、地块五0.0183公顷（183.17平方米，折合约0.27亩）、地块七3.4589公顷（34588.59平方米，折合约51.88亩）。
    44200067590图斑面积为7372.90平方米，于2023年2月纳入标图入库，该地块2009年地类为村庄，2009年上盖建筑物占地占比为62.26%，现状地类为建制镇，土地利用总体规划为建设用地，符合“三旧”改造标图入库的一般要求。该图斑涉及改造项目中的地块为地块三0.3032公顷（3032.00平方米，折合约4.55亩）。

改造地块将全部纳入本次改造范围。
（三）权属情况

改造范围内涉及七宗土地，全部属集体建设用地，土地用途为工业。其中：
地块一无合法用地手续，已办理集体土地所有权证，所有权证号为粤(2016)中山市不动产权第0106783号，为所有权人中山市横栏镇裕祥股份合作经济联合社自2007年5月开始使用。
地块二无合法用地手续，已办理集体土地所有权证，所有权证号为粤(2016)中山市不动产权第0128190号，为所有权人裕祥村第一股份合作经济社自2007年5月开始使用。

地块三、四、五均无合法用地手续，已办理集体土地所有权证，所有权证号为粤(2016)中山市不动产权第0106807号，为所有权人裕祥股份合作经济联合社自2007年5月开始使用。

地块六已确权、登记，已办理集体土地所有权证，所有权证号为粤(2016)中山市不动产权第0106807号，为所有权人裕祥股份合作经济联合社自2007年5月开始使用。土地使用权证号为中府集用（2009）第170103号，使用权人为中山市横栏镇裕祥村民委员会（证载面积为3.6910公顷，36909.6平方米,折合55.3645亩,包含地块六所有土地面积），为使用权人中山市横栏镇裕祥村民委员会自2007年5月开始使用。土地使用权证在改造方案批复后将根据《中山市人民政府关于印发促进村镇低效工业园改造升级若干措施的通知》（中府[2022]11号）和《中山市农村集体经济组织土地、房屋权属办理名称变更工作指引》，由中山市横栏镇裕祥村民委员更名为中山市横栏镇裕祥股份合作经济联合社。
地块七无合法用地手续，已办理集体土地所有权证，所有权证号为粤(2016)中山市不动产权第0106683号，为所有权人裕祥村第八股份合作经济社自2007年5月开始使用。

（四）土地现状情况

改造地块最新的土地利用现状（2020年）为建设用地16.9247公顷（169247.22平方米，折合约253.87亩）；2009年土地利用现状中村庄为10.7155公顷（107154.94平方米，折合约160.73亩）、坑塘水面为4.8294公顷（48293.74平方米，折合72.44亩）、其他园地1.1492公顷（11492.21平方米，折合17.24亩）、沟渠0.1397公顷（1397.26平方米，折合2.10亩）、农村道路0.0909公顷（909.07平方米，折合1.36亩）。

按权属划分，涉及裕祥股份合作经济联合社属下的集体土地7.7712公顷（最新地类全部为建设用地）；裕祥村第一股份合作经济社属下的集体土地 5.6946公顷（最新地类全部为建设用地）、裕祥村第八股份合作经济社属下的集体土地 3.4589公顷（最新地类全部为建设用地）。

改造地块原有237栋建筑物，原为裕祥股份合作经济联合社、裕祥村第一股份合作经济社、裕祥村第八股份合作经济社自2007年5月开始使用，无合法规划报建等手续，原有建筑面积190000平方米，容积率1，作工业用途所用。该地块目前已拆除建筑面积143000平方米，改造前年产值为8500万元，年税收为350万元。

改造范围内不涉及抵押、历史文化资源要素等情况；地块六已办理闲置放行（中闲置函〔2023〕104号），其余地块不涉及闲置。

（五）规划情况

改造项目符合土地利用总体规划、《中山市横栏镇裕祥工业区城市更新单元规划》，已纳入《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035年）》。其中，在土地利用总体规划中，属城镇建设用地16.9247公顷（169247.22平方米，折合约253.87亩）。在《中山市横栏镇裕祥工业区城市更新单元规划》（中府函〔2023〕2号）中，二类工业用地14.4112公顷（144112.47平方米，折合约216.17亩），规划容积率1.0-3.5，建筑密度35%-60%，绿地率10-15%，建筑高度≤50米；道路用地2.2766公顷（22765.80平方米，折合约34.15亩）；公园绿地0.2369公顷（2368.95平方米，折合约3.55亩）。

其中地块一中二类工业用地3.6860公顷（36859.98平方米，折合约55.29亩）；道路用地0.7295公顷（7295.17平方米，折合约10.94亩）；公园绿地0.2369公顷（2368.95平方米，折合约3.55亩）。

地块二中二类工业用地5.1130公顷（51129.66平方米，折合约76.69亩）；道路用地0.5816公顷（5816.18平方米，折合约8.72亩）。

地块三中二类工业用地0.1922公顷（1922.13平方米，折合约2.88亩）；道路用地0.1110公顷（1109.87平方米，折合约1.66亩）。

地块四中二类工业用地0.0479公顷（479.22平方米，折合约0.72亩）；道路用地0.0041公顷（41.06平方米，折合约0.06亩）。

地块五中二类工业用地0.0183公顷（183.17平方米，折合约0.27亩）。

地块六中二类工业用地1.9425公顷（19425.43平方米，折合约29.14亩）；道路用地0.8028公顷（8027.79平方米，折合约12.04亩）。

地块七中二类工业用地3.4113公顷（34112.88平方米，折合约51.17亩）；道路用地0.0476公顷（475.73平方米，折合约0.71亩）。
改造项目位于城镇开发边界内，不涉及永久基本农田、生态保护红线等管控要求。
二、改造意愿及安置补偿情况

（一）改造意愿情况

改造范围涉及裕祥股份合作经济联合社、裕祥村第一股份合作经济社、裕祥村第八股份合作经济社三个权利主体，横栏镇人民政府按照法律法规，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征询涉及所有权利人改造意愿，征询裕祥股份合作经济联合社、裕祥村第一股份合作经济社、裕祥村第八股份合作经济社等农村集体经济组织成员的意见。于2022年7月经裕祥股份合作经济联合社村民（股东）代表会议三分之二以上表决同意，集体土地完善转用手续及自愿申请将集体建设用地转为国有建设用地，将涉及土地、房屋纳入改造范围（改造范围包括地块一、地块三、地块四、地块五、地块六），不涉及征地补偿、安置补助、青苗及地上附着物补偿、留用地安置、社会保障安置等补偿费用。于2022年9月经裕祥村第一股份合作经济社村民（股民）户代表会议三分之二以上表决同意，集体土地完善转用手续及自愿申请将集体建设用地转为国有建设用地，将涉及土地、房屋纳入改造范围（范围包括地块二），不涉及征地补偿、安置补助、青苗及地上附着物补偿、留用地安置、社会保障安置等补偿费用。于2022年12月通过裕祥村第八股份合作经济社村民（股民）户代表会议三分之二以上表决同意，集体土地完善转用手续及自愿申请将集体建设用地转为国有建设用地，并将涉及土地、房屋纳入改造范围（改造范围包括地块七），不涉及征地补偿、安置补助、青苗及地上附着物补偿、留用地安置、社会保障安置等补偿费用。
（二）补偿安置情况

改造项目涉及政府整备（挂账收储）裕祥股份合作经济联合社、裕祥村第一股份合作经济社、裕祥村第八股份合作经济社的集体用地合计16.9247公顷（169247.22平方米，折合约253.87亩），具体安置补偿情况如下：

1、公开出让起始价为100万元/亩，土地出让价款扣除基础设施建设费、税费、完善用地手续费用、解除租约费用、农业土地开发资金等相关土地开发成本及必要支出，估算返还裕祥股份合作经济联合社不少于8500万元现金补偿收益；返还裕祥村第一股份合作经济社不少于6000万元现金补偿收益；返还裕祥村第八股份合作经济社不少于3450万元现金补偿收益。其中，裕祥股份合作经济联合社现金补偿将用于裕祥股份合作经济联合社30亩用地自行改造建设（在凫洲河东侧，分别位于凫洲河大桥南北两侧各15亩，将纳入到裕祥股份合作经济联合社自主改造项目“三旧”改造方案）。

2、对改造范围内原土地承租人及经营者的搬迁补偿，由横栏镇裕祥股份合作经济联合社按建筑面积50元/平方米及拆除补偿金30元/平方米（拆除补偿金不纳入土地成本）的评估结果据实作出补偿。

（三）开展社会稳定风险评估情况

项目用地16.9247公顷（169247.22平方米，折合约253.87亩）自愿申请将集体建设用地转为国有建设用地，已按规定开展社会稳定风险评估。评估组采取问卷调查、现场张贴公告、现场走访等方式进行了社会风险调研，梳理出本项目存在4个方面的风险，并提出了防范化措施，消除风险隐患，最终评估该项目社会稳定风险等级为低风险。其中：

1．社会稳定风险源：用地改造给生产生活带来的改变；与用地现有业主解除租赁关系问题；村民对改造项目土地出让收益的期望值过高；受建设工期因素影响，村民认为日常租金收入中断，村集体利益受损。

2．防范化解措施：加强改造政策宣传，积极向群众宣传该地块土地改造的重要性和必要性。充分征询律师、相关职能部门的法律意见，依法依规进行。做好村民及原承租人安抚工作，在征求驻村律师的意见下，拟定合法合规的清租协议，以友好协商的方式解决土地承租者租赁关系为主。严格落实收储方案，保障村民合法收益。加强资金监管，对补偿款和相关资金合理、合法使用。成立社会稳定风险防范工作领导小组，排查各类不稳定因素，认真做好群众思想工作，化解各类矛盾风险。责任主体为中山市横栏镇人民政府。
三、改造主体、需办理用地手续及拟改造情况
根据有关规划要求，改造项目严格按照国土空间总体规划（土地利用总体规划）、《中山市横栏镇裕祥工业区城市更新单元规划》管控要求实施建设。

（一）改造主体
该项目属于旧厂房连片改造项目，拟采取政府整备（挂账收储）改造方式，由横栏镇人民政府挂账收储土地后，通过公开出让方式确定若干改造主体实施全面改造。

需办理的用地手续

改造项目范围内地块一、二、三、四、五、七的14.1794公顷（141793.99平方米，折合约212.69亩）用地需办理集体土地完善转用手续，完善转用手续后与已领有集体土地使用权证的地块六2.7453公顷（27453.23平方米，折合约41.18亩）用地，自愿申请将集体建设用地转为国有建设用地。上述用地完善转用、集转国手续后，依据《中山市横栏镇裕祥工业区城市更新单元规划》，14.4112公顷（144112.47平方米，折合约216.17亩）规划二类工业用地拟采用公开出让方式供地给若干改造主体；2.2766公顷（22765.80平方米，折合约34.15亩）道路用地和0.2369公顷（2368.95平方米，折合约3.55亩）规划公园绿地拟采用划拨方式供地给横栏镇人民政府。

拟改造情况
公开出让的14.4112公顷（144112.47平方米，折合约216.17亩）的规划二类工业用地，公开出让容积率为2.0-3.5，投资强度不低于600万元/亩，建成竣工后一年达产，达产年起五年内有三年所产生的年产值不低于1200万元/亩，所产生的年税收不低于60万元/亩。改造后将用于智能家居、阀门和旋塞制造和电子元器件与机电组件设备制造业、金属表面处理及热处理加工、涂料制造、照明灯具制造、其他金属工具制造。其中，公开出让的地块30亩以上的，根据《中山市人民政府关于修改促进村镇低效工业园改造升级若干措施的通知》（中府〔2022〕69号）规定，在行政办公和生活配套设施用地面积占比不超过7%的情况下，将总建筑面积占比提高到20%。以上投资强度指标以市政府招商引资要求或批复为准。
项目相关情况符合国家《产业结构调整指导目录》、《中山市“三线一单”生态环境分区管控方案》、《中山市涉挥发性有机物项目环保准入管理规定》。
四、资金筹措

规划为二类工业用地14.4112公顷（144112.47平方米，折合约216.17亩），由公开出让竞得的实施主体投入资金129702万元进行改造，划拨给横栏镇人民政府的规划为道路用地和公园绿地2.5135公顷（25134.75平方米，折合37.70亩），由横栏镇镇人民政府投入资金进行建设。
五、开发时序

公开出让的14.4112公顷（144112.47平方米，折合约216.17亩）的规划二类工业用地，开发周期为3年，自签订土地出让合同之日起6个月内动工，自动工之日起30个月内竣工，拟分1期开发建设，主要实施建设工业厂房及相应配套设施。

六、实施监管

项目供应土地按《中山市国有建设用地供应管理办法》实施监管，项目拟改造情况（包含建设规模、投资强度、产值、税收等要求以及引入的产业、环保、能耗等准入要求）和开发时序须在土地公开出让时确定并作为公开出让的条件之一。上述内容纳入土地出让合同和项目履约监管合同，并明确违约责任。

项目改造后引进产业须符合：产业导向为智能家居、阀门和旋塞制造和电子元器件与机电组件设备制造业等产业的生产；改造后至达产年当年，建设投资强度不低于600万元/亩，达产年起年产值不低于1200万元/亩，所产生的年税收不低于60万元/亩。具体开发时间、建设内容以签订的土地使用权出让合同、相关协议等相关约定为准。



