
神湾镇诚艺精工产业城（三期、四期）项目“工改工”宗地项目“三旧”改造方案

根据《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035年）》和《神湾镇南沙工业园区低效工业厂房城市更新A单元规划》（中府函〔2022〕176号），下称《单元规划》）及《中山市神湾镇南沙工业园片区（2102单元）D街区A-05-01等地块控制性详细规划局部调整（2024）》（中府函〔2024〕59号），神湾镇人民政府拟对位于外沙村福源路两侧的三宗分别登记在个人名下、用途为工业的国有建设用地进行改造，拟采取单一主体归宗方式，由中山市诚艺工业投资有限公司作为改造主体对归宗后土地实施全面改造。改造方案如下：
改造地块基本情况
（一）总体情况
改造地块涉及3宗土地，均位于神湾镇外沙村福源路两侧，北至农田，东临神湾大道，西侧及南侧均为现状厂房，总用地面积6.6763公顷（66762.52平方米，折合约100.14亩）。
其中，地块①（萧庆广地块）用地面积4.0833公顷（40833.40平方米，折合约61.25亩）；地块②（林峰庆地块）用地面积0.9710公顷（9709.50平方米，折合约14.56亩）；地块③（林启安地块）用地面积为1.6220公顷（16219.62平方米，折合约24.33亩）。

[image: C:/Users/Administrator/Desktop/11.jpg11]图1：改造宗地示意图
（二）标图入库情况
本次纳入改造范围的改造主体地块面积为6.6685公顷（66685.27平方米，折合约100.03亩），其中：
地块①于2023年12月纳入“三旧”标图入库，图斑编号44200071021，图斑面积为4.0756公顷（40756.15平方米，折合约61.13亩），纳入本次改造范围；另有0.0077公顷（77.25平方米，折合约0.11亩）用地未纳入“三旧”标图入库，不纳入本次改造范围。
地块②正在办理“三旧”标图入库，图斑编号为44200071022，拟纳入标图入库图斑面积为0.9709公顷（9709.50平方米，折合约14.56亩）。
地块③ 正在办理“三旧”标图入库，图斑编号为44200071028，拟纳入标图入库面积图斑面积为1.6219公顷（16219.62平方米，折合约24.33亩）。
（三）权属情况
改造地块内涉及3宗用地全部为国有建设用地，证载用途均为工业，改造涉及的土地已经确权、登记。具体使用情况如下：          
地块①不动产权证号为粤（2023）中山市不动产权第0054445号，为土地权利人萧庆广自2003年5月开始使用；
地块②不动产权证号为粤（2024）中山市不动产权第0347350号，为土地权利人林峰庆自2002年1月开始使用；
地块③不动产权证号为粤（2024）中山市不动产第0414015号，为土地权利人林启安自2003年1月开始使用。 
（四）土地现状情况
改造主体地块“二调”及最新土地利用现状为建设用地6.6685公顷（66685.27平方米，折合约100.03亩），不涉及现状农用地和未利用地。改造地块现共有13栋建筑物，现有建筑面积22558.11平方米（已办理规划报建手续建筑面积20642.53平方米，未办理规划报建手续建筑面积1,915.58平方米），现状容积率0.34，作工业厂房所用，该地块上盖建筑物目前暂未拆除。该地块改造前年产值为5931万元（亩均59.23万元），年税收为229.41万元（亩均2.29万元）。 
项目不涉闲置及抵押、查封、历史文化资源要素及土壤环境潜在监管地块等情况。
（五）规划情况
改造主体地块符合国土空间总体规划、单元规划及现行控制性详细规划，已纳入《中山市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2020-2035年）》（中府函〔2022〕414号）。改造主体地块在《中山市国土空间总体规划（2021—2035年）》（粤府函〔2023〕195号）》中为城镇建设用地，其面积为6.6685公顷（66685.27平方米，折合约100.03亩）。改造主体地块在《单元规划》及《中山市神湾镇南沙工业园片区（2102单元）D街区A-05-01等地块控制性详细规划局部调整（2024）》（中府函〔2024〕59号）中涉及一类工业用地、供电用地、环卫用地、加油加气站用地。其中一类工业用地面积为5.6420公顷（56420.03平方米，折合约84.63亩），规划指标为容积率1.0-3.5，建筑密度35%-60%，绿地率10%-15%，生产性建筑高度≤50米（特殊工艺除外），配套设施建筑高≤100米；供电用地面积为0.3973公顷（3973.33平方米，折合约6.00亩），规划指标为容积率1.2，建筑密度45%，绿地率15%，建筑高度≤30米；环卫用地面积为0.0807公顷（807.10平方米，折合约1.21亩）；加油加气站用地面积为0.0279公顷（279.01平方米，折合约0.42亩）；道路用地面积为0.5206公顷（5205.79平方米，折合约7.81亩）。 
改造主体地块不涉及到永久基本农田、生态保护红线；全部位于城镇开发边界内；其中地块①（萧庆广地块）与地块②（林峰庆地块）位于一级工业用地保护线范围内。 
改造意愿及安置补偿情况
（一）改造意愿情况
改造地块涉及萧庆广、林峰庆、林启安共3个权利主体，神湾镇人民政府已按照法律法规，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个权利主体均同意将涉及土地、房屋纳入改造范围。 
（二）补偿安置情况
改造主体中山市诚艺工业投资有限公司已制定补偿安置方案，明确采取货币补偿或货币补偿和物业补偿结合的方式对权利主体进行补偿安置，具体补偿协议内容如下：
地块①根据补偿协议，中山市诚艺工业投资有限公司与萧庆广明确采取货币补偿的方式对权利主体的物业进行搬（拆）迁补偿。双方协商确定货币补偿价款总金额为人民币7850.8294万元，双方确认该补偿价款已包括了权利主体因本次搬（拆）迁应得的全部补偿、赔偿、补助等全部费用，改造主体不再就此次搬（拆）迁向权利主体支付其它任何费用。目前已全部支付。 
地块②根据补偿协议中山市诚艺工业投资有限公司与林峰庆明确采取货币补偿的方式对权利主体的物业进行搬（拆）迁补偿。双方协商确定货币补偿价款总金额为人民币2767.078万元，双方确认该补偿价款已包括了权利主体因本次搬（拆）迁应得的全部补偿、赔偿、补助等全部费用，改造主体不再就此次搬（拆）迁向权利主体支付其它任何费用。目前已支付补偿款996.240199万元，剩余1770.837801万元按照补偿协议约定支付。 
地块③根据补偿协议中山市诚艺工业投资有限公司与林启安明确采取货币补偿的方式对权利主体的物业进行搬（拆）迁补偿。双方协商确定货币补偿价款总金额为人民币4505.77万元，双方确认该补偿价款已包括了权利主体因本次搬（拆）迁应得的全部补偿、赔偿、补助等全部费用，改造主体不再就此次搬（拆）迁向权利主体支付其它任何费用。目前已支付补偿款1000万元，剩余3505.77万元按照补偿协议约定支付。 
改造主体及拟改造情况
根据有关规划要求，改造主体地块将严格按照国土空间总体规划、单元规划及现行控制性详细规划管控要求实施建设。在单元规划及现行控制性详细规划中属道路和绿地等公益性用地部分，日后属地政府按规划开发建设时，应无偿将用地交给属地政府使用。
（1） 改造主体
该改造项目属“工改工”宗地项目，由中山市诚艺工业投资有限公司作为改造主体，拟采取单一主体归宗的改造方式实施全面改造。
（二）拟改造情况
[bookmark: _GoBack]改造后将用于工业用途，引入符合《中山市优先发展产业目录(2019年版)》的项目，规划打造一个集精密制造、新材料、医疗器械、新一代信息技术、打印耗材等于一体多元化复合型的现代化产业园区。在符合详细规划的基础上，容积率不小于2.0，总建筑面积不小于112840.06平方米，其中新建建筑面积不少于112840.06平方米。最终容积率及拟建面积以规划许可证批复为准。最终规划方案总平面图及单体图以规划许可证及施工许可证批复为准。项目申请分割销售，自持比例不小于20%。
项目情况符合国家《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管理规定》。以供地面积作为计算依据，改造后投资强度将达到50778.00万元（约600万元/亩），年税收将达到1692.60万元（约20万元/亩）。 
四、需办理的用地手续
不动产注销登记
该3宗土地凭经批准的改造方案及批复等材料办理不动产注销登记手续。
土地供应
办理不动产注销登记手续后，依据《单元规划》及《中山市神湾镇南沙工业园片区（2102单元）D街区A-05-01等地块控制性详细规划局部调整（2024）》（中府函〔2024〕59号），一类工业用地面积5.6420公顷(56420.03平方米，折合约84.63亩)拟采用协议出让方式供地给中山市诚艺工业投资有限公司。地块分两期供地，福源路北为神湾镇诚艺精工产业城项目三期地块，供地面积3.4597公顷（34596.79平方米，折合约51.90亩），开发时限为自土地交付之日起182日内动工，自动工之日起1095日内竣工，其中为保证项目招商顺利，将保留地块上“招商中心”，承诺该“招商中心”仅用于项目招商及接待用途，后续于2026年4月前自行拆除；福源路南为神湾镇诚艺精工产业城项目四期地块，供地面积2.1823公顷（21823.24平方米，折合约32.74亩），开发时限为自土地交付之日起182日内动工，自神湾镇诚艺精工产业城项目三期地块动工之日起1095日内竣工。供电用地面积0.3973公顷（3973.33平方米，折合约6.00亩）、环卫用地面积0.0807公顷（807.10平方米，折合约1.21亩）和道路用地面积0.5206公顷 (5205.79平方米，折合约7.81亩)拟采用划拨方式供地给神湾镇人民政府；加油加气站用地面积0.0279公顷（279.01平方米，折合约0.42亩）、未纳入“三旧”标图入库的77.25平方米用地由于不具备独立开发条件，注销不动产权证后无偿交由政府处置。
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（修订）》中的相关规定为准。
[image: C:/Users/Administrator/Desktop/图片1.jpg图片1]上述用地手续符合《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)有关办理要求。

图2：供地示意图
资金筹措
项目改造总投入预计为5.2 亿元，由改造主体单方全额出
资。其中自有资金 1.6亿元，银行借贷约2亿元，过程中通过
招商回款约 1.6 亿元。以上资金筹措为暂定金额，最终以项目实际运营为准。
开发时序
项目开发周期为3年，拟分2期开发，拟建建筑总面积不少112840.06平方米。其中，神湾镇诚艺精工产业城项目三期开发地块拟投入资金3.7 亿元，拟建建筑面积不少于69193.58‬平方米；神湾镇诚艺精工产业城项目四期开发地块拟投入资金1.5亿元，拟建建筑面积不少于43646.48平方米。最终容积率及拟建面积以规划许可证批复为准。最终规划方案总平面图及单体图以规划许可证及施工许可证批复为准。
实施监管
改造主体应当按规定与神湾镇人民政府签订已拟定的项目实施监管协议，并按监管协议约定实施改造。
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