中山市翠亨新区南朗工业园（一期）连片

改造项目“三旧”改造方案（草案）
根据中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划和现行控制性详细规划，中山翠亨新区管理委员会（以下称“新区管委会”）拟对位于南朗街道南朗工业园的542.51亩低效厂房用地进行改造，由政府整备改造，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

改造地块位于中山市南朗街道南朗工业园，北起南朗工业园如山路，南至龙起路，西起龙珠南路，东至南港路，用地面积36.1675公顷（361675.48平方米，折合约542.51亩）。

（二）标图入库情况

改造地块已纳入“三旧”标图入库，图斑编号为44200030409、44200030419、44200030407、44200030415、44200030406、44200030403、44200030423、44200030416、44200030421、44200049017、44200069083、44200030403-1、44200030405，共13个图斑，总面积为36.1676公顷(361675.54平方米，折合约542.51亩)，其中36.1675公顷(361675.48平方米，折合约542.51亩)纳入本次改造范围。

（三）权属情况

改造地块已办理集体土地确权，权利人为中山市南朗镇泮沙股份合作经济联合社（即原“中山市南蓢镇泮沙经济联社”以下简称“泮沙经联社”）农民集体（所有权证号为粤（2022）中山市不动产权第0304608号)，用地由中山日秀工艺礼品有限公司（下称“日秀公司”）、中山市辉荣化工有限公司（下称“辉荣公司”）、中山通记鞋业有限公司（下称“通记公司”）、中山市智泉电子科技有限公司（下称“智泉电子公司”）、中山伟德包装材料有限公司（下称“伟德公司”）、郭美连、冯英涛、方定球、中山合利诚纸浆模塑制品有限公司（下称“合利诚公司”）、永全顺实业一人有限公司（下称“永全顺公司”）、蔡焯健、中山市南朗镇建设发展公司（南朗街道下属全资企业，下称“建发公司”）共12宗地块，自2003年到2005年间开始使用，用途为工业，现已建成使用多年。

日秀公司地块，该地块面积70.02亩（46678.69平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2003年11月25日，建发公司与日秀股份有限公司通过签订合同，日秀股份有限公司有偿承接建发公司该宗70.02亩工业用地土地使用权。2004年1月16日，日秀股份有限公司控股股东设立日秀公司，并确认2003年与建发公司的签订合同行为是代日秀公司签订，实际为日秀公司有偿承接建发公司该宗70.02亩工业用地土地使用权。2023年7月10日，中山翠亨城市更新有限公司（下称“城更公司”）受中山翠亨新区管理委员会（下称“新区管委会”）委托，与日秀公司签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储日秀公司地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

辉荣公司地块，该地块面积28.46亩（18973.826平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2004年3月5日，建发公司与辉荣公司通过签订合同，辉荣公司有偿承接建发公司该宗28.46亩工业用地土地使用权。2023年6月26日，城更公司受新区管委会委托，与辉荣公司签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储辉荣公司地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

通记公司地块，该地块面积51.97亩（34647.073平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2004年7月26日，建发公司与庆泰合成科技(中山)有限公司通过签订合同，庆泰合成科技(中山)有限公司有偿承接建发公司该宗51.97亩工业用地土地使用权。2008年12月16日，中山市对外贸易经济合作局批准同意通记公司吸收合并庆泰合成科技(中山)有限公司，庆泰合成科技(中山)有限公司已办理注销登记手续。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与通记公司签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储通记公司地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

智泉电子公司地块，该地块面积19.57亩（13045.558平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2003年12月22日，建发公司与智泉电子公司通过签订合同，智泉电子公司有偿承接建发公司该宗19.57亩工业用地土地使用权。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与智泉电子公司签订《搬迁补偿协议》，城更公司成为该地块使用权权益主体，配合新区管委会收储智泉电子公司地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

伟德公司地块，该地块面积19.83亩（13217.354平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙村委会泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2004年1月12日，建发公司与陈利斌通过签订合同，陈利斌有偿承接建发公司该宗19.83亩工业用地土地使用权。根据中山市中级人民法院民事判决书（2011 中中民法一终字第1278号），上述合同中约定陈利斌对地块的权利和义务由伟德公司享有。2023年6月27日，城更公司受新区管委会委托，与伟德公司签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储伟德公司地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

郭美连地块，该地块面积19.95亩（13301.406平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2003年12月22日，建发公司与中山市南朗镇宏鑫机械制造厂通过签订合同，中山市南朗镇宏鑫机械制造厂有偿承接建发公司该宗19.952亩工业用地土地使用权。2005年9月23日，中山市南朗镇宏鑫机械制造厂已注销。2008年8月5日，由建发公司、郭美莲、郭源津共同确认土地使用权主体由中山市南朗镇宏鑫机械制造厂变更为郭美莲，郭美莲为该地块的权利义务权益人。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与郭美连签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储郭美连地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。
冯英涛地块，该地块面积50.00亩（33333.33平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2003年12月16日，建发公司与冯英涛通过签订合同，冯英涛有偿承接建发公司该宗50亩工业用地土地使用权。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与冯英涛签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储冯英涛地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

方定球地块，该地块面积31.15亩（20767.209平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2005年，建发公司与方定球通过签订合同，方定球有偿承接建发公司该宗31.15亩工业用地土地使用权。2022年6月30日，城更公司受新区管委会委托，与方定球签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储方定球地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

合利诚地块，该地块面积25.50亩（17000.09平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2004年11月，建发公司与合利诚通过签订合同，合利诚有偿承接建发公司约11.88亩工业用地土地使用权。2004年11月，建发公司与叶国良、黄泳康通过签订合同，叶国良、黄泳康有偿承接建发公司约22.09亩工业用地土地使用权。2005年10月，叶国良、黄泳康与合利诚通过签订合同，合利诚有偿承接叶国良、黄泳康22.09亩用地范围内约5.12亩工业用地土地使用权。同年12月，叶国良、黄泳康再次与合利诚通过签订合同，合利诚有偿承接叶国良、黄泳康22.09亩用地范围内约8.5亩工业用地土地使用权。最终，合利诚合计拥有改造地块范围内工业用地使用权益25.50亩。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与合利诚签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储合利诚地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

永全顺地块，该地块面积8.50亩（5666.70平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。2004年11月，建发公司与叶国良、黄泳康通过签订合同，叶国良、黄泳康有偿承接建发公司约22.09亩工业用地土地使用权。2005年12月，叶国良、黄泳康与华溢金属制品有限公司签订合同，将其中约8.5亩工业用地土地使用权由华溢金属制品有限公司有偿承接。2006年4月，华溢金属制品有限公司与中山市天溢居金属制品有限公司签订合同，中山市天溢居金属制品有限公司有偿承接8.5亩工业用地土地使用权。2006年5月，中山市天溢居金属制品有限公司与永全顺签订合同，永全顺有偿承接8.5亩工业用地土地使用权。2022年6月29日，城更公司受新区管委会委托，与永全顺签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储永全顺地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

蔡焯健地块，该地块面积50.42亩（33612.233平方米），于2003年由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，于2003年已全部兑现征地补偿款、青苗费以及自留地返还等工作。2004年，建发公司与蔡焯健签订合同，蔡焯健有偿承接建发公司该宗50.42亩工业用地土地使用权。2022年，城更公司受新区管委会委托，与蔡焯健签订《搬迁补偿协议》，配合新区管委会收储蔡焯健地块。因历史原因，该地块用地手续还未完善。

建发公司地块，该地块面积167.15亩（111432.01平方米），于1992年2月10日由建发公司与泮沙经联社签订征地协议，2002年至2003年间已全额支付兑现征地补偿款。因历史原因，该地块用地手续还未完善。
（四）土地利用现状情况

改造地块现用途为工业，经核查，最新的土地利用现状为建设用地，经第二次全国国土调查，2009年土地利用现状为建设用地。原有52幢建筑物，建筑面积112613.85平方米，容积率0.58，未办理规划报建等手续。改造范围内部分地块完成拆除整理，拆除建筑面积48638.44平方米，剩余未拆除面积63975.41平方米。改造范围内厂房拆除前建筑为部分空置，年产值约为13847.6万元，年税收约为1385万元。

改造地块不涉及闲置、抵押等情况，不涉及历史文化资源要素。改造地块已按用地发生时的土地管理法律法规落实处理，对违法用地行为进行了处罚。

（五）规划情况

改造地块符合《中山市国土空间总体规划（2021—2035年）》、经批复的单元规划，已纳入《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035年）》。其中，在《中山市国土空间总体规划（2021—2035年）》中规划为建设用地，符合国土空间总体规划；在《南朗工业区片区城市更新片区策划（单元规划）》中，一类工业用地面积230732.09平方米,折合346.10亩，规划容积率2.0-3.5，建筑密度35-60%，绿地率10-15%，建筑高度≤50米，特殊工艺除外；配套设施≤100米；视线通廊内建筑高度≤60米。公园绿地面积1426.04平方米,折合2.14亩；公路用地面积37776.09平方米,折合56.66亩；城镇道路用地面积91741.26平方米,折合137.61亩。
改造地块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、不涉及土壤环境潜在监管情况。

二、改造意愿情况及补偿安置情况

（一）改造意愿情况

改造范围涉及目前实际权利人分别为日秀公司、辉荣公司、通记公司、智泉电子公司、伟德公司、郭美连、冯英涛、方定球、合利诚公司、永全顺公司、蔡焯健、建发公司，翠亨新区管委会已按照法律法规，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况等事项征询上述实际权利人改造意愿，同意将涉及土地、房屋纳入改造范围。

（二）补偿安置情况

1992年2月10日，中山市南朗镇建设发展公司与中山市南朗镇泮沙股份合作经济联合社签订了征地协议，实际征地面积约1073.18亩，改造地块位于上述泮沙村征地范围内，面积为36.1675公顷（361675.48平方米，折合约542.51亩）。按照征地协议，南朗建发公司已全额将征地补偿款兑现给中山市南朗镇泮沙股份合作经济联合社。截至目前，该宗地的补偿安置等问题未引发任何纠纷，被征地农民对征地补偿安置无不同意见。

（三）开展社会稳定风险评估情况

改造地块涉及征收土地36.1675公顷（361675.48平方米，折合约542.51亩），已按规定开展社会稳定风险评估。根据社会稳定风险评估结果，从本项目土地征收实施的合法性、合理性、可行性、可控性等方面进行风险评估，土地征收符合有关法律法规及政策要求，拟征收土地符合土地利用总体规划（符合国土空间规划），与当地城市总体规划相协调；征地补偿标准按相关规定执行。项目落实风险防范措施后的风险等级为低风险。

综上所述，本项目征收工作存在的社会稳定风险等级为低风险，同时采取积极措施，主动介入，可保障本项目土地征收的顺利进行。

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规划和单元规划管控要求实施建设。

改造主体。该改造项目属于旧厂房连片改造项目，拟采取政府整备改造方式，用地完善集体土地转用、征收手续后交由翠亨新区管委会通过公开方式确定改造主体实施全面改造。
（二）需办理的用地手续。

根据《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》（粤府令第 279 号）、《广东省“三旧”改造标图入库和用地报批工作指引（2021 年版）》（粤自然资函〔2021〕935 号），改造地块自2003年到2005年间开始使用实施建设，改造地块符合办理集体土地完善转用、征收审批手续的要求。
改造项目范围内36.1675公顷（361675.48平方米，折合约542.51亩）用地在完善转用、征收后依据《中山市人民政府关于中山市南朗工业区片区城市更新片区策划（单元规划）成果的批复》（中府函〔2023〕53号），23.0732公顷（230732.09平方米,折合约346.10亩）规划为一类工业用地拟采用公开出让方式按容积率2.0-3.5供地给改造主体；规划为公园绿地、公路、城镇道路等公益用地13.0943公顷（130943.39平方米,折合约196.41亩）拟划拨给翠亨新区管委会使用。
（三）拟改造情况。翠亨新区管委会拟将23.0732公顷（230732.09平方米,折合约346.10亩）一类工业用地划分为5个单宗地块（1-5号地块）公开出让，5个单宗地块均需严格依据单元规划和公开出让合同的管控指标进行建设，不保留原有建筑。改造后主要用于招引科技创新资源集聚区，重点引入健康医药、先进制造及新一代信息技术等优质产业企业。上述5宗地块最终出让时间及面积按出让时翠亨新区管委会提请为准。

公开出让的5个单宗地块竞得方均需符合《中山市“三线一单”生态环境分区管控方案（2023 年版）》《中山市涉挥发性有机物项目环保管理规定》等环保方面相关规划或政策性文件。每个单宗地块竞得方经济指标均需达到：固定资产投资不少于600万元/亩，年产值不低于1200万元/亩，年税收不低于80万元/亩，自约定项目竣工之日起，五年内至少有三个自然年达到。具体的经济指标以土地供应时确定的出让条件为准。
四、资金筹措

公开出让的5宗地块，23.0732公顷（230732.09平方米,折合约346.10亩）规划一类工业用地，资金分别由公开出让竞得方投入资金进行改造。

五、开发时序

23.0732公顷（230732.09平方米,折合约346.10亩）规划一类工业用地划分为5个单宗地块公开出让，在获取改造方案批复之日起365天内供地。

供地后，改造用地自土地交付之日起182日内动工，动工之日起730日内竣工，主要实施建设工业厂房及相应配套设施。

六、实施监管

5个公开出让的单宗地块均按《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。
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