
东莞市东城街道火炼树社区商住类更新单元（一期）“三旧”改造总体实施方案

为实施国土空间总体规划、“三旧”改造专项规划，根据《东莞市“三旧”改造（城市更新）实施操作细则（试行）》、《东莞市“三旧”改造（城市更新）项目总体实施方案审批操作细则》，东城街道办事处拟实施东城街道火炼树社区商住类更新单元（一期）总体实施方案，对位于东城街道鸿福路火炼树社区的旧村庄、旧厂房用地进行改造，总体实施方案如下：

1、 规划情况
东城街道火炼树社区商住类更新单元（一期）用地涉及《东莞市东城街道南片区控制性详细规划B、D、F街坊调整》（火炼树社区商住类更新单元）范围内的D-05（二类居住+商业金融业用地）、D-06（二类居住+商业金融业用地）、F-05（二类居住+商业金融业用地）、B-08（商业金融业用地）、D-07（公园绿地）、D-04（公园绿地）、F-04（中小学及幼儿园用地）、D-11（其他市政公用设施用地）和道路用地。
二、改造单元基本情况
东城街道火炼树社区商住类更新单元位于东城街道鸿福路火炼树社区，采用单一主体挂牌招商模式，由经单一主体挂牌招商程序确认的成交主体作为改造主体实施改造。根据项目分期实施方案，更新单元拟分两期开发建设，更新单元（一期）面积14.2614公顷，更新单元（二期）面积18.6520公顷。更新单元（一期）现状主要为旧村庄、旧厂房，总计容建筑面积约22万平方米，现状容积率为1.55。
更新单元（一期）面积14.2614公顷，其中实施改造范围面积为13.5988公顷，其余0.6626公顷用地均为现状道路区；实施改造范围内标图建库面积为13.5528公顷，标图建库号44190000373，拆除范围面积13.5528公顷，“三地”面积为0.0460公顷。拆除范围内，国有建设用地12.6813公顷，已于2012年征收为国有建设用地，批复文号为（东国土资（三旧）字〔2012〕1号）；集体土地0.8715公顷（全部为建设用地），集体土地所有权人为东莞市东城街道火炼树股份经济联合社，全部无合法用地手续（正在办理违法用地处罚和集体土地完善用地手续）。改造范围内土地界址、地类、面积清楚，土地权属无争议。
更新单元（一期）符合国土空间规划（土地利用总体规划、城乡规划）管控规则，位于城镇开发边界内，不涉及占用生态保护红线（陆域），不占用永久基本农田，符合控制性详细规划。
根据在编控规方案，更新单元（一期）拟改造为居住和商业用途，具体情况如下：

二类居住+商业金融业用地为6.2977公顷，其中：D-05地块面积为2.7952公顷，容积率为5.49，总计容建筑面积为153583平方米（配建社区卫生服务站、社区公共服务用房、幼儿园、公共厕所、邮政所、10kV开关站和微型消防站）；D-06地块面积为1.8384公顷，容积率为5.43，总计容建筑面积为99914平方米（配建10kV开关站和微型消防站）；F-05地块面积为1.6641公顷，容积率为5.31，总计容建筑面积为88517平方米（配建公交首末站、10kV开关站和微型消防站）；商业金融业用地面积为1.3802公顷，容积率为7.38，总计容建筑面积为101923平方米（配建10kV开关站和微型消防站）；道路地下空间面积为1.1653公顷，与地上经营性用地捆绑，由改造主体投资建设。中小学及幼儿园用地为2.5437公顷（办学规模不少于60班小学）；其他市政公用设施用地为0.4500公顷（配建一级消防站）；公园绿地为1.0370公顷；道路用地为1.8902公顷。

更新单元（一期）涉及鸿福路站和新源路站两个轨道站点TOD范围，位于TOD范围内用地占26.99%。TOD范围内的政府分成均在更新单元（二期）进行移交，最终政府分成物业量以实际签订的TOD政府分成物业合作协议为准。

改造主体负责更新单元（一期）内公共基础设施（道路/绿地/学校/市政设施）配建，其中独立占地公共基础设施用地共5.9209公顷，包含公园绿地、中小学及幼儿园用地、市政公用设施用地和道路用地；涉及附属配建设施包括社区卫生服务站、社区公共服务用房、幼儿园、公共厕所、公交首末站、邮政所、一级消防站、10kV开关站和微型消防站。改造主体需负责项目土地拆除平整涉及的市政管网工程（包括但不限于供电、供水、雨水、污水、通讯、治安监控、交通信号及燃气等），承担相应的建设及迁改费用。
三、改造意愿及补偿安置情况
（一）改造意愿情况。东城街道办事处已按照法律法规及东莞市“三旧”改造政策规定，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充分征求原权利人的意见。

改造范围内涉及农村集体土地，已经过该农村集体经济组织成员的股东户代表表决会议表决通过以上事项。

（二）补偿安置情况。东城街道办事处已制定补偿安置方案，明确采取货币补偿、物业置换等方式对原权利人进行补偿安置。更新单元已完成挂牌招商，目前正在开展要约收购。其中挂牌招商方案中约定，更新单元（一期）火炼树股份经济联合社获得货币补偿约91,933.89万元。

更新单元（一期）涉及征收东莞市东城街道火炼树股份经济联合社“三地”地块0.0455公顷，按耕地288万元/公顷、建设用地288万元/公顷、未利用地288万元/公顷的标准进行补偿。对于本批次的留用地面积按征收土地面积的10%划留给被征地集体，并按816万元/公顷的标准折算成货币补偿。本次征地按征地安置补偿方案制定时我市平均每亩征收农用地区片综合地价16.2万元/亩的15%筹集征地社保费。
（三）开展社会稳定风险评估情况。更新单元（一期）涉及征收土地0.9170公顷（包含拆除范围内集体土地0.8715公顷和拆除范围外0.0455公顷“三地”），已按规定开展社会稳定风险评估。
四、拟办理用地手续情况
更新单元（一期）改造范围内0.8715公顷集体土地申请完善用地手续，其中0.8655公顷集体土地于1994年至1998年期间发生违法用地行为，已按用地行为发生时的土地管理法律政策落实处理；剩余0.0060公顷集体土地正在落实处理。
经东莞市东城街道火炼树股份经济联合社依法表决同意，申请将0.8715公顷集体建设用地转为国有建设用地，交由成交确认后的改造主体进行改造。

涉及“三地”面积为0.0460公顷，占改造项目主体地块总面积的0.34%，其中0.0005公顷土地为国有土地，0.0455公顷集体土地正在开展转用和征收手续。
五、供地情况
更新单元（一期）在签订《国有建设用地使用权出让合同》之日起一年内动工，自动工之日起三年内竣工；本次供地范围为更新单元（一期）实施改造范围。

改造主体申请以协议出让和国有划拨的方式办理供地手续，拟供地面积为14.7641公顷（地上用地13.5988公顷、道路地下空间1.1653公顷），具体情况如下：
（一）协议出让方式供地
	序号
	地块编号
	用地性质
	用地面积（公顷）
	容积率
	计容建筑面积（㎡）
	最大高度（m）
	备注

	1
	D-05
	二类居住+商业金融业用地
	2.7952
	5.49
	153583
	150
	配建社区卫生服务站、社区公共服务用房、幼儿园、公共厕所、邮政所、10kV开关站和微型消防站

	2
	D-06
	二类居住+商业金融业用地
	1.8384
	5.43
	99914
	150
	配建10kV开关站和微型消防站

	3
	F-05
	二类居住+商业金融业用地
	1.6641
	5.31
	88517
	150
	配建公交首末站、10kV开关站和微型消防站站

	4
	B-08
	商业金融业用地
	1.3802
	7.38
	101923
	210
	配建10kV开关站和微型消防站

	5
	B-08DX
	道路地下空间
	0.1594
	
	3188
	
	与B-08地块捆绑供地

	6
	D-05DX
	道路地下空间
	0.3146
	
	1573
	
	与D-05地块捆绑供地

	7
	D-06DX
	道路地下空间
	0.4256
	
	5107
	
	与D-06地块捆绑供地

	8
	F-05DX
	道路地下空间
	0.2657
	
	5314
	
	与F-05地块捆绑供地

	合计
	8.8432
	
	459119
	——
	——


上述4宗经营性用地和道路地下空间，面积为8.8432公顷（地上用地7.6779公顷、道路地下空间1.1653公顷），拟采用协议出让方式供地给改造主体，由改造主体投资建设。其中：

1.D-05（二类居住+商业金融业用地），用地面积为2.7952公顷，东莞市人民政府拟采用协议出让方式供地，由改造主体进行改造；在该地块内配建社区卫生服务站、社区公共服务用房、幼儿园、公共厕所、邮政所、10kV开关站和微型消防站，其中社区卫生服务站、社区公共服务用房、幼儿园由改造主体进行建设，竣工验收合格后将建筑物无偿移交给东城街道办事处；公共厕所、邮政所、10kV开关站和微型消防站由改造主体建设完成且经相关部门验收合格后，作为地块配套公建，由改造主体管理使用。

2.D-06（二类居住+商业金融业用地），用地面积为1.8384公顷，东莞市人民政府拟采用协议出让方式供地，由改造主体进行改造；在该地块内配建10kV开关站和微型消防站，由改造主体建设完成且经相关部门验收合格后，作为地块配套公建，由改造主体管理使用。

3.F-05（二类居住+商业金融业用地），用地面积为1.6641公顷，东莞市人民政府拟采用协议出让方式供地，由改造主体进行改造；在该地块内配建公交首末站、10kV开关站和微型消防站，其中公交首末站由改造主体进行建设，竣工验收合格后将建筑物无偿移交给市道路运输事务中心；公共厕所、邮政所、10kV开关站和微型消防站由改造主体建设完成且经相关部门验收合格后，作为地块配套公建，由改造主体管理使用。
4.B-08（商业金融业用地），用地面积为1.3802公顷，东莞市人民政府拟采用协议出让方式供地，由改造主体进行改造；在该地块内配建10kV开关站和微型消防站，由改造主体建设完成且经相关部门验收合格后，作为地块配套公建，由改造主体管理使用。

5.该4宗经营性用地涉及道路地下空间1.1653公顷，包括B-08DX、D-05DX、D-06DX、F-05DX共4宗用地，道路地下空间总建筑面积15182平方米，与地上经营性用地捆绑，采用协议出让方式供地给改造主体，由改造主体投资建设。

（二）国有划拨方式供地

	序号
	地块
编号
	用地性质
	用地面积（公顷）
	容积率
	计容建筑面积（㎡）
	备注

	1
	D-07
	公园绿地
	0.9451
	—
	—
	

	2
	D-04
	公园绿地
	0.0919
	—
	—
	

	3
	F-04
	中小学及幼儿园用地
	2.5437
	—
	—
	办学规模不少于60班小学

	4
	D-11
	其他市政公用设施用地
	0.4500
	—
	—
	一级消防站

	5
	GB02011
	道路用地
	0.3341
	—
	—
	银树路南段拓宽、规划一路西段西侧

	6
	GB03626
	道路用地
	0.3891
	—
	—
	金锡路东段、泰和商业街与金锡路路口展宽改造

	7
	GB03627
	道路用地
	1.0315
	—
	—
	金锡路西段、金树路东侧拓宽、规划一路东段西侧、规划三路北段

	8
	GB03628
	道路用地
	0.0115
	—
	—
	泰和商业街与怡丰路路口展宽改造

	9
	GB03629
	道路用地
	0.1102
	—
	—
	规划一路东段东侧

	10
	GB03630
	道路用地
	0.0138
	—
	—
	泰和商业街西公交中途站改造

	合计
	5.9209
	—
	—
	—


上述10宗公共基础设施（道路/绿地/学校/市政设施）用地，面积为5.9209公顷，拟采用国有划拨方式供地给改造主体建设，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。其中：

1.D-07（公园绿地），用地面积为0.9451公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。
2.D-04（公园绿地），用地面积为0.0919公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。
3.F-04（中小学及幼儿园用地），用地面积为2.5437公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，该地块内建设办学规模不少于60班的小学，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。
4.D-11（其他市政公用设施用地），用地面积为0.4500公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，该地块内配建1处一级消防站，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。
5.GB02011（道路用地），用地面积共0.3341公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地涉及银树路南段拓宽（0.1562公顷）、规划一路西段西侧（0.1779公顷），与B-08地块捆绑实施建设。

6.GB03626（道路用地），用地面积共0.3891公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地涉及金锡路东段（0.3426公顷）、泰和商业街与金锡路路口展宽改造（0.0465公顷），与F-05地块捆绑实施建设。

7.GB03627（道路用地），用地面积共1.0315公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地0.8554公顷涉及金锡路西段（0.5929公顷）、金树路东侧拓宽（0.0807公顷）和规划一路东段西侧（0.1818公顷），与D-05地块捆绑实施建设；剩余用地涉及规划三路北段（0.1761公顷），与D-06地块捆绑实施。
8.GB03628（道路用地），用地面积共0.0115公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地涉及泰和商业街与怡丰路路口展宽改造（0.0115公顷），与D-06地块捆绑实施建设。

9.GB03629（道路用地），用地面积共0.1102公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地涉及规划一路东段东侧（0.1102公顷），与D-06地块捆绑实施建设。

10.GB03630（道路用地），用地面积共0.0138公顷，东莞市人民政府拟采用国有划拨方式供地给改造主体，由改造主体进行改造，竣工验收合格后土地连同地上建筑物一并无偿移交给东城街道办事处。该道路用地涉及泰和商业街西公交中途站改造（0.0138公顷），与D-06地块捆绑实施建设。
六、其他
（一）资金筹措。东城街道火炼树社区商住类更新单元项目总投资约124亿元，拟筹措资金方式包括自有资金、合作单位投入、银行借贷、市场融资等。其中更新单元（一期）拟投入改造资金55亿元（具体以实际投入为准）。
（二）签订合同。改造主体在取得总体实施方案批复之日起一个月内完成产权注销及签订土地出让合同。
（三）实施监管。更新单元（一期）实施监管按照后续签订的监管协议执行。
东城街道办事处
2023年X月X日

