中山市西区产业创新平台基础设施及智慧城市建设工程(金昌工业聚集区改造升级二期项目) “三旧”改造方案

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，西区街道办事处拟对位于西区金昌工业区内的3宗分别登记在中山市西区经济联合总社、区球亮、刘志宏名下、用途为工业性质的国有建设用地进行改造。
其中，中山市西区经济联合总社于2023年12月27日发布中山市西区街道经济联合总社“三旧”改造项目地块改造权公开拍卖公告，公开选取改造主体，中山市西区建设投资发展有限公司于2024年1月3日竞得该项目改造主体资格，并按要求与区球亮、刘志宏等2个权利人签订搬迁补偿协议进行单一主体归宗改造。具体改造方案如下： 
一、改造地块基本情况 
（一）总体情况 
[bookmark: _Hlk103864325]改造项目涉及3宗土地，均位于西区金昌工业路金昌工业区内，北至宽悦生路和悦生涌，南至金昌工业路，东至中山市热度服饰有限公司自建厂区，西至联业路，总用地面积为2.96公顷（29569.4平方米，折合约44.35亩）。
其中，地块①（中山市西区经济联合总社地块）用地面积1.75公顷（17506.9平方米，折合约26.26亩）；地块②（区球亮地块）用地面积0.43公顷（4265.6平方米，折合约6.4亩）；地块③（刘志宏地块）用地面积为0.78公顷（7796.9平方米，折合约11.7亩）。
（二）标图入库情况 
地块①（中山市西区经济联合总社地块）符合《关于印发<“三旧”改造标图入库工作指南>的通知》（中山更新发〔2022〕17号）的规定，正在办理标图入库工作，经初步审核，可纳入标图入库面积为1.75公顷（17506.9平方米，折合约26.26亩），纳入本次改造范围；
地块②（区球亮地块）符合《关于印发<“三旧”改造标图入库工作指南>的通知》（中山更新发〔2022〕17号）的规定，正在办理标图入库工作，经初步审核，可纳入标图入库面积为0.43公顷（4265.6平方米，折合约6.4亩），纳入本次改造范围；
地块③（刘志宏地块）2009年卫片显示上盖物基底面积占比为7.91%，但由于其改造前后均为工业用途，符合《关于印发<“三旧”改造标图入库工作指南>的通知》（中山更新发〔2022〕17号）中特殊情形4的规定，正在办理标图入库工作，经初步审核，可纳入标图入库面积为0.78公顷（7796.9平方米，折合约11.7亩），纳入本次改造范围。
（三）权属情况 
改造项目涉及3宗国有建设用地，证载用途均为工业。改造涉及的土地已经确权、登记。其中，地块①（中山市西区经济联合总社地块）土地证号为中府国用(2004)第201546号，为土地权利人中山市西区经济联合总社自2004年开始使用；地块②（区球亮地块）土地证号为中府国用（2006）易200907号，为土地权利人区球亮自2006年开始使用；地块③（刘志宏地块）不动产权证号为粤(2022)中山市不动产权第0002878号，为土地权利人刘志宏自2005年开始使用。
（四）土地现状情况 
改造项目涉及3宗土地现状用途均为工业，具体使用情况如下：
地块①（中山市西区经济联合总社地块）有11栋具有产权证的建筑物，证载建筑面积22151.73平方米（粤房地证字第C2065288号、粤房地证字第C6409422号），为土地权利人中山市西区经济联合总社地块租赁予中山耀丽塑胶制品有限公司、中山优优贝日用制品有限公司、中山市立建塑料五金制品厂等三公司自2004年开始使用。目前该地块已拆除建筑面积9115.80平方米，剩余现有建筑物建筑面积12963.33平方米，现状容积率0.74，主要作工业厂房所用。改造前年产值为2702万元，年税收为161万元；
地块②（区球亮地块）现状无产权建筑，原建筑面积3357.60平方米，为土地权利人区球亮租赁予中山市兴保利洁具制造有限公司自2006年开始使用。目前该地块已拆除建筑面积3192.57平方米，剩余现有建筑物建筑面积165.03平方米，现状容积率0.04，主要作工业厂房所用。改造前年产值为159万元，年税收为6万元。
地块③（刘志宏地块）有3栋具有产权证的建筑物，证载建筑面积2859.44平方米（粤(2022)中山市不动产权第0002878号），现状为土地权利人刘志宏租赁予中山市西区瑞诚有机玻璃工艺制品厂、中山市凯盛游乐设备有限公司、中山市金诚游乐设备有限公司自2005年开始使用。该地块目前尚未拆除建筑物，主要作工业厂房所用。改造前年产值为122万元，年税收为4万元。
改造项目涉及3宗土地均不涉及到闲置土地、抵押、历史文化资源要素、土壤环境潜在监管地块等情况。
（五）规划情况 
改造项目涉及的地块①（中山市西区经济联合总社地块）、地块②（区球亮地块）、地块③（刘志宏地块）3宗土地均符合国土空间总体规划、控制性详细规划，并且均已纳入《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035年）》。
在现行土地利用总体规划中，3宗土地全部属于城镇建设用地，总面积为2.96公顷（29569.4平方米，折合约44.35亩）。
在《西区沙朗东片区控制性详细规划（2019）》(中府函〔2019〕379号)中：
地块①（中山市西区经济联合总社地块）一类工业用地1.71公顷（17166.26平方米，折合约25.75亩）；道路用地0.03公顷（340.74平方米，折合约0.51亩）；
地块②（区球亮地块）一类工业用地0.40公顷（4036.59平方米，折合约6.05亩）；道路用地0.02公顷（228.97平方米，折合约0.34亩）；
地块③（刘志宏地块）一类工业用地0.76公顷（7603.10平方米，折合约11.40亩）；道路用地0.02公顷（193.76平方米，折合约0.29亩）。
上述一类工业用地各项指标为：规划容积率1.0-3.5，建筑密度35%-60%，绿地率10%-15%，建筑限高为生产性建筑高度≤50米（特殊工艺除外）。
改造项目位于城镇开发边界内，不涉及到永久基本农田、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 
改造项目涉及 “中山市西区经济联合总社”、“区球亮”和 “刘志宏”3个权利主体，西区街道办事处已按照法律法规，就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况、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，3个权利主体的全部原权利人均同意将涉及土地、房屋纳入改造范围。 
（二）补偿安置情况 
单一主体归宗改造主体中山市西区建设投资发展有限公司已制定补偿安置方案，明确采取货币补偿的方式对全部原权利人进行补偿安置，具体补偿协议内容如下： 
[bookmark: _Hlk161067856]地块①（中山市西区经济联合总社地块）于2024年1月3日在中山市公共资源交易平台公开拍卖地块改造权，由中山市西区建设投资发展有限公司竞得。双方已完成《中山市西区街道经济联合总社“三旧”改造项目合作协议》签订，中山市西区建设投资发展有限公司已支付合作协议约定的搬迁补偿费用予中山市西区经济联合总社。
[bookmark: _GoBack]地块②（区球亮地块）采取货币补偿方式对原权利人的物业进行搬（拆）迁补偿。中山市西区建设投资发展有限公司已与权利人区球亮签订搬迁补偿协议并已按协议约定完成搬迁补偿费用支付。
地块③（刘志宏地块）采取货币补偿方式对原权利人的物业进行搬（拆）迁补偿。中山市西区建设投资发展有限公司已与权利人刘志宏签订搬迁补偿协议，待补偿款待移交物业办理不动产权属注销登记手续后30日内一次性支付。
截至2024年4月，中山市西区建设投资发展有限公司已与全部国有建设用地原权利人就补偿安置等事项签订协议。
三、改造主体、办理用地手续及拟改造情况 
根据有关规划要求，改造项目将严格按照《西区沙朗东片区控制性详细规划（2019）》(中府函〔2019〕379号)的管控要求实施建设。
该改造项目属工改工归宗项目，拟采取单一主体归宗的改造方式实施全面改造。
（一）改造主体 
中山市西区建设投资发展有限公司作为改造主体，由中山市西区建设投资发展有限公司与涉及所有原权利人签订搬迁补偿协议、由原权利人注销原土地使用权证、以协议出让的方式供地给改造主体。
（二）办理用地手续情况
1、不动产注销登记
该三宗土地凭经批准的改造方案批复、搬迁补偿协议等材料办理不动产注销登记手续。
2、 土地供应
该三宗土地办理不动产注销登记手续后，在《西区沙朗东片区控制性详细规划（2019）》中为一类工业用地的，协议出让给中山市西区建设投资发展有限公司。其中，地块①（中山市西区经济联合总社地块）、地块②（区球亮地块）、地块③（刘志宏地块）在《西区沙朗东片区控制性详细规划（2019）》中的一类工业用地协议出让宗地面积为2.90公顷（29016.95平方米，折合约43.53亩），出让容积率为3.5；地块①（中山市西区经济联合总社地块）、地块②（区球亮地块）、地块③（刘志宏地块）在《西区沙朗东片区控制性详细规划（2019）》中的合计552.44平方米道路用地，划拨给西区街道办事处。
上述协议出让地块涉及国有出让用地实施全面改造，重新约定使用年限的情况，其土地出让价款缴纳标准以《中山市城市更新项目土地出让价款计收规则》中的相关规定为准。
（三）拟改造情况
改造后将计划打造一个集工业孵化和腾挪安置于一体的产业园区，改造后主要以智能制造、先进制造业为改造方向，产业发展方向目标定位为粤港澳大湾区制造业数字化转型示范区。在符合控制性详细规划的基础上，容积率不低于3.0，不保留原有建筑，新建总建筑面积不小于88708.2平方米。
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》等文件相关规定。改造后投资强度不低于600万元/亩，达产年起五年内有三年所产生的年产值将达到900万元/亩，所产生的年税收将达到30万元/亩。
地块全面改造拆除时，项目方应保证不能产生废弃设备污染土壤及饮用水源等次生灾害，并承担相应责任。改造后应保障地块供水、污水处理、排水、供电、燃气等市政设施科学性设置要求。
四、资金筹措
项目改造拟投入资金约40000万元，由改造主体中山市西区建设投资发展有限公司出资，并将分期分批按照工程进度逐步投入。以上资金筹措为暂定金额，最终以项目实际运营为准。
五、开发时序
开发周期为自签订出让合同之日起3个月内动工，自动工之日起24个月内竣工（若需要建设地下车库，竣工时间可延后不超过3个月），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 
以西区街道与改造主体签订的项目履约监管协议为准。
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[image: ]附图2：项目总平面图
附图3：项目效果图
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