林文劲旧厂房改造项目“三旧”改造方案

为实施国土空间规划、“三旧”改造专项规划和年度实施计划，我区拟实施位于阳东城区工业园裕东三路地段[原东城镇金村村委会马面山、梭山、禾叉坑、鹅斗坑、飞鹅(土名)一带土地]的林文劲旧厂房用地进行改造。改造方案如下：

一、改造地块基本情况

（一）总体情况。改造地块位于阳东城区工业园裕东三路地段[原东城镇金村村委会马面山、梭山、禾叉坑、鹅斗坑、飞鹅(土名)一带土地]，总用地面积2830.45平方米。需完善历史征地手续面积2830.45平方米。现该地块主要作为工业用地使用，按照企业发展需要，企业要扩大生产，通过旧厂房拆除重建改造模式，完善历史用地征收手续，促企业扩大生产规模。
土地现状情况。改造项目主体地块2830.45平方米。改造地块现状为建设用地2830.45平方米，为阳江市阳东区东城镇金村村委会属下的集体土地，2002年10月由原阳东县东城建设指挥部通过原阳东县征地办公室委托原阳东县东城镇人民政府与金村村委会签订征地协议书实施征地工作，2002年12月后由关红华、阮奕亮实际使用，现由林文劲收购实施改造工作。实地在2009年12月31日前已建设使用，并已按规定标图入库。

改造项目主体地块用途为工业用地，无合法用地手续，现有建筑面积2742平方米，容积率0.97，主要用于工业生产，改造涉及的房屋、土地权属清晰。

标图入库情况。该改造项目主体地块2830.45平方米土地已标图入库，图斑号为44172312223。2009年12月31日前上盖物基底面积1860平方米，占改造用地总面积65.71%。

规划情况。改造项目地块2830.45平方米土地符合国土空间总体规划，土地利用总体规划为城镇建设用地，城镇总体规划为工业用地；符合“三旧”改造专项规划；已纳入“三旧”改造年度实施计划；已编制控制性详细规划，在详细规划中安排为一类工业用地。

    二、改造意愿及补偿安置情况

（一）改造意愿情况。按照法律法规及阳江市阳东区“三旧”改造政策规定，由林文劲原权利人采用“工改工”方式自行进行拆除重建改造。

（二）补偿安置情况。经阳江市阳东区东城镇人民政府和东城镇金村村委会证明，项目用地2830.45平方米土地已征收完毕并完全兑现补偿，土地来源清楚，无争议。同时原阳东县国土资源局已按照用地发生时土地管理法律法规落实处罚。

（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及完善历史征收手续土地2830.45平方米，已按规定开展社会稳定风险评估。根据社会风险评估结果，主要存在政策规划和审批程序风险、项目建设对生态环境影响风险、征地及补偿风险、项目建设管理风险、安全卫生风险，其中，政策规划和审批程序风险的防范或化解措施为前期工作严格按相关部门的有关规定进行，责任主体为林文劲；项目建设对生态环境影响风险的防范或化解措施为采取保护措施以及减少扬尘、降噪和减少固体、废弃物的污染，采取施工安全措施，责任主体为项目施工单位，协助主体为林文劲；征地及补偿风险的的防范或化解措施为积极与村民联系沟通，向他们解答各项用地问题，宣传项目建设意义和政策，对关系到群众切身利益的补偿数据，一丝不苟，反复核对，积极帮助居民解决力所能及的补偿问题，顺利、高效推进工作。项目建设管理风险的的防范或化解措施为制定完善的安全施工管理准则，监理方督促施工安全生产并做好安全防护措施，完善应急预案，制定相关工程质量控制措施。责任主体为项目施工单位，协助主体为林文劲。安全卫生风险的防范或化解措施为按照有关法法律、法规、技术规范的要求，根据签订的工程承包合同、工程监理合同、其他合同及合同性文件，从开工至竣工的质量、进度、投资及其他方面的目标进行全面控制，坚持“安全第一、预防为主、综合治理”的方针。责任主体为项目施工单位，协助主体为林文劲。

    三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于全面改造类型，拟采取企业自改改造模式，由原权利人林文劲作为改造主体。

该项目用地拟由林文劲作为改造主体实施全改造，其中，实施拆除用地1860平方米，拆除建筑面积2742平方米；新建建筑面积4666.14平方米。改造后用于工业用途，生产五金制品，容积率为1.62（具体以规划部门批准的建设方案为准）。改造后预计年产值将达到1000万元。

    四、需办理的规划及用地手续

改造项目范围内2830.45平方米土地已编制控制性详细规划。改造项目范围内2830.45平方米用地需办理完善历史用地征收手续。上述用地完善征收手续后，拟采用协议出让方式供地。

    五、资金筹措
项目改造成本为600万元，拟投入改造资金约为500万元，资金来源主要方式为自有资金。

    六、开发时序
项目开发周期为2年，拟作为一期开发。自改造项目批准之日起1年内申请办理供地手续，在完成用地手续后1年内动工建设，在动工之日起1年内完成改造。
七、实施监管

区人民政府委托区自然资源局在项目实施方案批复之日起三个月内，与改造主体林文劲签订改造监管协议，将其作为土地出让合同附件，严格按照监管协议约定条款实施改造。 


