
 中山市西区旧城改造项目（马山片区）东大街沿线地块“三旧”改造方案

根据中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划，中山市人民政府西区街道办事处拟对位于中山市西区后山东大街沿线的旧城镇用地进行改造，由中山市人民政府西区街道办事处主导改造，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。改造项目位于中山市西区后山东大街、东上街、东下街、东中街等沿线。用地面积2.9799公顷（29799.2平方米，折合约44.70亩），地块上建筑已全部完成征收及拆除平整，地块为储备用地。

（二）土地现状情况。改造地块原用途为居住用地，涉及原后山社区居民等土地权利人261户，自上世纪70年代前至2000年前后开始使用。

本次改造地块范围内涉及国有土地和集体土地。根据2015年2月12日发布的《中山市人民政府国有土地上房屋征收决定书》，决定对马山片区内的国有土地上房屋进行征收。另外，根据2018年6月8日发布的《广东省人民政府关于中山市2017年度第七批次城镇建设用地的批复》（粤府土审（13）〔2018〕9号），经广东省人民政府批准，同意征收我市西区后山经济联合社集体所有土地16.6483公顷为国有土地。2018年6月25日，中山市人民政府发布了《中山市人民政府征收土地公告》（中府征〔2018〕136号）。2018年7月16日，原中山市国土资源局发布了《中山市国土资源局政府补偿安置方案公告》（中征补安工〔2018〕17号）。2019年10月11日，原中山市国土资源局发布了《关于征地补偿安置方案公告（中征补安公）〔2018〕17号）的补充公告》。2019年12月16日，《中山市人民政府关于中山市2017年度第七批次中山市西区后山经济联合社征地补偿安置方案有关事项的批复》（中府函〔2019〕394号），对西区后山经济联合社16.6483公顷集体土地实施征收。根据上述文件，西区办事处已对本次改造地块范围内的国有土地和集体土地相关权利主体落实了征收补偿，涉及的土地、房屋及地块上建筑已全部完成征收及拆除平整，现有建筑面积0平方米，现状容积率为0，改造前年产值为0万元。

（三）标图入库情况。改造地块面积2.9799公顷（29799.2平方米，折合约44.70亩），于2018年12月纳入“三旧”标图建库，图斑编号44200041004。

（四）规划情况。改造地块符合土地利用总体规划、城市总体规划、控制性详细规划，已纳入市城市更新（“三旧”改造）专项规划的面积29799.2平方米。其中，在土地利用总体规划中，属城镇建设用地29799.2平方米；在城市总体规划中，属建设用地29799.2平方米；控制性详细规划方面，我街道会同市自然资源局于2022年8月启动了《中山市中心城区马山片区（西区服务业综合改革试验区）控制性详细规划（2020）调整》工作。目前改造地块所在的04、06街区已通过规委会审议，正在整理材料报市政府审批。在调整后控规中，二类城镇住宅用地29799.2平方米。
二、改造意愿及补偿安置情况

中山市人民政府西区街道办事处于2015年至2022年期间分别与各原土地使用权人签订了协议，约定征收补偿等事宜。

地块涉及土地面积29799.2平方米用地（为二类城镇住宅用地），均由中山市人民政府西区街道办事处根据相关规定实施征收补偿。

截至目前，该宗地的补偿等问题未引发纠纷，原土地使用权人对补偿也无不同意见。
三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于全面改造项目，拟采用政府收储模式，通过公开出让确定改造主体，由改造主体筹措资金实施建设。改造项目应严格按照土地利用总体规划、城市总体规划和控制性详细规划管控要求实施建设。

四、开发时序
该改造项目属于政府收储后公开出让项目，项目开工、竣工时间以届时公开出让方案约定的时间确定。

五、实施监管
该改造项目用地公开出让后，应根据《中山市城市更新管理办法》（中府〔2020〕93号）《中山市居住用地配套公建设施管理办法》（中山自然资函〔2022〕425号）相关规定，无偿移交不少于总住宅建筑面积的2%作为项目配套公建设施。上述内容纳入项目履约监管合同，并明确违约责任。


