凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一“三旧”改造总体实施方案

为实施国土空间总体规划和东莞市凤岗镇金凤凰现代化产业园区（黄洞-塘沥城中村片区）统筹规划，我市凤岗镇人民政府拟实施凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一的总体实施方案，对位于东莞市凤岗镇金城路及金旺路交汇处西侧的旧厂房用地进行改造。总体实施方案包括改造方案、用地报批方案和收储方案，供地方案另行报送审批。具体如下： 
一、规划情况
凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一改造单元位于凤岗镇金凤凰现代化产业园区（黄洞-塘沥城中村片区）统筹范围内，用地涉及东莞市凤岗镇金凤凰片区控制性详细规划范围内的04-06地块。
二、改造单元基本情况
凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一改造单元位于东莞市凤岗镇金城路及金旺路交汇处西侧，单元总面积为3.5024公顷。采用政府收储模式，由凤岗镇人民政府作为改造主体。改造单元现状主要为旧厂房，总建筑面积约50147平方米，容积率为1.43。
[bookmark: _GoBack]单元实施改造面积为3.5024公顷，全部在标图建库范围以内，标图建库号44190041702。其中国有建设用地为2.0691公顷，土地权利人为东莞市创展实业有限公司，有合法用地手续2.0691公顷，无合法用地手续0公顷；集体土地1.4333公顷（建设用地1.4333公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷），集体土地所有权人为东莞市凤岗镇凤德岭股份经济联合社农民集体、东莞市凤岗镇居民新村股份经济合作社农民集体、东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社农民集体、东莞市凤岗镇经济联合总社农民集体，有合法用地手续1.0500公顷，无合法用地手续0.3833公顷。改造范围内土地界址、地类、面积清楚，地块权调信息已同步进行公示。 
改造范围内涉及2处公有资产共1.6354公顷，权利人均为东莞市创展实业有限公司，不动产登记权证号分别为东府国用字（2007）特343号（其中的B1宗地）、粤（2022）东莞不动产权第0020698号（B5宗地），用地面积共1.6354公顷，现状用途为工业和道路，已取得上级主管部门统一收回国有土地使用权，通过政府收储模式进行单元改造后，以公开出让的方式供地。此外不动产登记权证号为东府国用字（2007）特343号（其中的B3宗地），原登记权利人为东莞市创展实业有限公司，用地面积共0.4937公顷，现状用途为工业，根据历史协议《合作建房合同》、《终止<合作建房合同>的协议》和《“三旧”改造项目协议书》，土地权属经置换后确认给东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社，不纳入公有资产。
项目改造范围符合国土空间规划管控规则，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。
根据已批控制性详细规划，项目拟改造为工业用途，具体情况如下：
其中工业用地为3.3301公顷，容积率为3.5，总建筑面积为116552平方米；道路用地为0.1723公顷。
三、改造意愿及补偿安置情况
（一）改造意愿情况。凤岗镇人民政府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，并经全部原权利人同意。
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大会会议表决通过以上事项。
（二）补偿安置情况。凤岗镇人民政府已制定补偿安置方案，明确采取物业补偿、货币补偿等方式对原权利人进行补偿安置，补偿安置标准参考《东莞市凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目非住宅类物业拆迁补偿方案》《东莞市凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目非住宅类物业拆迁补偿方案补充条款（一）》等。截至2024年11月，凤岗镇人民政府已与原权利人就补偿安置等事项签订协议，并约定补偿款21253.36685万元，提供安置房总面积40724.87平方米（协议中包含凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一范围宗地和地上建筑物）。其中，凤岗镇人民政府于2024年5月与权利人东莞市创展实业有限公司签订了建筑物部分拆迁补偿协议，约定货币补偿13419.14155万元，且未因征地补偿安置产生纠纷；计划于2024年12月签订土地部分拆迁补偿协议，约定补偿物业22679.07平方米；凤岗镇人民政府于2024年11月与所有权人东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社签订了拆迁补偿协议，约定征地补偿物业9411.64平方米、货币4569.06215万元，且未因征地补偿安置产生纠纷；于2024年11月与所有权人东莞市凤岗镇居民新村股份经济合作社签订了拆迁补偿协议，约定征地补偿物业6825.0平方米、货币3265.16315万元，且未因征地补偿安置产生纠纷；计划2024年12月与东莞市凤岗金凤凰实业开发有限公司签订拆迁补偿协议，约定征地补偿物业1809.16平方米，所有权人为东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社、东莞市凤岗镇居民新村股份经济合作社、东莞市凤岗镇凤德岭股份经济联合社农民集体、东莞市凤岗镇经济联合总社农民集体，根据《联合开发工业区协议书》《凤岗镇黄洞-塘沥片区城中村改造项目04-06地块一补偿对象清单》，该征地补偿物业由东莞市凤岗金凤凰实业开发有限公司接收，未因征地补偿安置产生纠纷；计划2024年12月与所有权人东莞市凤岗镇经济联合总社农民集体签订拆迁补偿协议，且未因征地补偿安置产生纠纷。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地1.4333公顷，已按规定开展社会稳定风险评估。
四、拟办理用地手续情况
改造范围内0.3833公顷集体土地无合法用地手续，申请完善集体土地转用手续，发生的违法用地行为，正在按现行土地管理法律政策办理处理（处罚）有关手续。
经东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社、东莞市凤岗镇居民新村股份经济合作社、东莞市凤岗镇凤德岭股份经济联合社、东莞市凤岗镇经济联合总社依法表决，同意由凤岗镇人民政府将1.4333公顷集体土地征转为国有建设用地进行主导改造。上述村集体的土地征地预公告已同步进行公示。
五、收储收地情况
该改造单元项目拟收回东莞市创展实业有限公司名下的2.0691公顷国有土地。
该改造单元项目拟收储面积为1.4333公顷，土地权利人为东莞市凤岗镇凤德岭股份经济联合社农民集体、东莞市凤岗镇居民新村股份经济合作社农民集体、东莞市凤岗镇居民凤岗股份经济合作社农民集体、东莞市凤岗镇经济联合总社农民集体，征转为国有建设用地后收储为政府储备用地。
经核查，地块不存在债权债务及法律纠纷，符合地价评估及土壤环境评估等开发要求。
六、供地情况
供地方案另行报送有关部门审批。本项目拟供地地块工业用地为3.3301公顷；道路面积为0.1723公顷。（以有关部门出具的《建设用地规划条件》为准）
七、其他
（一）资金筹措。本项目拟筹措资金方式包括自有资金、城中村改造专项借款、银行借贷、市场融资等，拟分一期开发实施，开发（供地）范围为工业用地为3.3301公顷，容积率为3.5；道路用地为0.1723公顷。
（二）实施监管。改造单元实施监管按照后续签订的监管协议执行。
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