
附件2：
韶关市武江区工业东路东岗岭片区“三旧”

项目（富康广场东侧地块）改造方案

（征求意见稿）

为实施国土空间规划，我区拟实施武江区工业东路东岗岭片区周边地块“三旧”改造项目（富康广场东侧地块），对位于武江区工业东路东岗岭原市工程机械厂、市建筑材料工业总公司、市建筑安装工程总公司等房屋进行全面改造。项目改造方案如下： 
一、改造地块基本情况 
（一）总体情况
项目位于武江区工业东路东岗岭片区原市工程机械厂、市建筑材料工业总公司、市建筑安装工程总公司周边地块，总规划用地为1.26公顷。为进一步盘活我区的存量闲置低效用地，改善东岗岭片区人居环境和社会综合治理环境，提升城市形象和工业东路主干道沿线建筑物风貌，完善城市配套设施，提高社会综合效益，为基础配套设施增加投资效益回报，符合“三旧”改造、城市更新的需要。
(二)土地现状情况
项目范围内土地涉及各权属人情况如下：

	序号
	土地使用权人
	用途
	类型
	土地证号
	项目占用土地证面积（㎡）

	1
	韶关市建筑材料工业总公司
	住宅
	划拨
	韶府国用（2003）第030100139号
	807

	
	
	空地
	划拨
	韶府国用（2003）第030100140号
	522

	
	
	办公
	划拨
	韶府国用（2003）第030100141号
	460

	2
	韶关市第一建筑工程公司
	办公、住宅
	划拨
	韶府国用（1997）字第030100238号
	867

	3
	韶关市第一建筑工程总公司（韶关市建筑安装工程总公司）
	住宅
	划拨
	韶府国用（1993）字第030100048号
	965

	4
	广东省韶关工程机械厂
	住宅
	划拨
	韶府国用（1992）字第030100316号
	6081

	5
	韶关市劳动保护用品供应公司
	住宅
	划拨
	韶府国用（1994）字第030100043号
	264

	6
	韶关市百货公司
	住宅
	划拨
	韶府国用（1991）字第030100025号
	439

	7
	韶关市武江区东岗岭第二居民委员会
	住宅
	划拨
	韶府国用字（1991）第030100063号
	72

	8
	空地
	空地
	道路用地
	2123

	合计：
	
	
	12600


该项目地块全面改造范围内住宅建筑面积约24095.27平方米，其中：有产权住宅共有16栋，建筑面积19188.89平方米；无产权住宅建筑面积332.26平方米；无产权临街商铺建筑面积约536.03平方米；无产权建（构）筑物建筑面积1328.49平方米。有产权保障房共有6栋，建筑面积2073.48平方米；无产权保障房建筑面积179.83平方米，无产权建（构）筑面积456.29平方米。

上述改造范围内建筑物均为七、八十年代老旧房屋，居住环境差、无配套设施，存在较大安全隐患，且存在因基础不均匀沉降而导致的开裂、变形等损坏现象，经专业机构鉴定为“严重损坏房”，属于国家政策内建议拆除的房屋。
（三）标图入库情况。
改造范围内的土地已纳入标图入库，图斑号为44020300076，符合“三旧”改造政策，且土地权属清晰，无争议。
（四）规划情况。

该改造项目土地全部符合国土空间总体规划（土地利用总体规划、城市（镇）总体规划），武江区“三旧”办已委托韶关市规划市政设计研究院有限公司编制该地块“三旧”改造单元规划，规划建议控制指标如下：

1、规划用地性质：居住商业混合用地（RB）；2、规划建设用地面积：12600㎡；3、容积率≤5.0；4、建筑密度≤35%；5、绿地率≥25%；6、建筑高度≤100m。

目前，该地块“三旧”改造单元规划正在征求相关单位及公众意见，按程序报市自然资源局审查及市规委会审议通过后，将与该地块“三旧”改造方案一并报市政府常务会议批准。

二、改造意愿及补偿安置情况 
（一）改造意愿情况。

该地块属全面改造，武江区政府根据法律法规及参照《韶关市人民政府办公室关于加强浈江区、武江区国有土地上房屋征收与补偿管理工作的意见》（韶府办[2019]3号）等相关政策规定，并就改造范围、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，并经全部原权利人100%同意。
（二）补偿安置情况。
武江区政府已制定补偿方案。改造地块涉及拆迁总建筑面积约为24095.27平方米，涉及安置271户，并已通过采取产权置换、货币补偿方式安置完毕，原权利人对补偿标准及方式无异议。其中：改造地块涉及有产权房改房8栋，共210户，建筑面积约17071.99平方米，未房改公产房建筑面积1135.25平方米；有产权住宅自建房8户，建筑面积981.65平方米，无产权住宅建筑面积332.26平方米；无产权商铺536.03平方米（为“市工贸发展集团有限公司”）；有产权保障房6栋，约53户，建筑面积2073.48平方米，无产权保障房建筑179.83平方米（均已由市住房保障中心完成棚改安置）。无产权建（构）筑物约1784.78平方米。
三、改造主体及拟改造情况 
该改造项目属于全面改造类型，拟采取政府主导模式实施，通过公开方式确定改造主体。拆除重建总用地1.26公顷；上述地块拟拆除建筑面积24095.27平方米，新建计容建筑面积约63000平方米。
该项目位于武江区工业东路东岗岭片区。地块改造后可改善东岗岭片区人居环境和社会综合治理环境，提升城市形象和工业东路主干道沿线建筑物风貌，完善城市配套设施，提高社会综合效益，为基础配套设施增加投资效益回报。同时将带动周边经济发展，活跃市场繁荣社会，对于提升我市的劳动就业率和增加地方财政税收等带来积极作用。

四、需办理的规划及用地手续 
该改造项目规划总用地面积1.26公顷，全部为国有建设用地，符合国土空间总体规划，已标图入库，图斑号为44020300076。
资金筹措 

改造地块前期改造成本约3500万元，拟改造总投资45000万元，拟筹改造资金由改造主体自筹改造。

六、开发时序

项目开发建设周期为3年，采取同期建设。总规划开发建设用地面积1.26公顷，拟开发总计容建筑面积63000平方米，配建要求：完善地块养老设施、公厕及再生资源回收点等公益性设施配建，具体按市自然资源局批准的规划条件实施。

七、实施监管
（一）武江区政府对改造地块拆迁安置补偿工作实施监管，改造主体在土地成交之日起3个月内完成改造地块内所有权利人的拆迁安置补偿工作，同时在规定期限内完成地上建筑物、构筑物及其附属设施清理拆除工作。

（二）为确保改造地块如期开发，改造主体自交地之日起 12 个月内动工，自开工建设起 36 个月内竣工，武江区政府对实施改造主体进行全流程监管和组织竣工验收。
（三）履行公共配建义务：改造主体须根据市自然资源局批准的规划条件要求在项目竣工前配建公共设施及移交直管部门，武江区政府负责监管落实。
（四）改造主体未按上述（一）~（三）条款实施的，武江区政府自逾期之日起按每日按土地出让总价款的万分之一计罚违约金。因改造主体自身原因未按改造方案和供地文书确定的开竣工时间、土地用途等实施改造而造成严重违约的，武江区政府按程序报请市政府撤销改造主体资格，取消其公开交易成交结果，其前期投入不予退回，并将其列入失信名单，禁止其参加市区国有建设用地使用权出让及“三旧”改造有关工作。

其他事项

    （一）项目托底保障措施

为确保该改造项目合法有序顺利推进，我区与项目申报主体对接落实托底保障措施，项目申报主体公司向我区提交了《承诺函》。

（二）该地块不涉及饮用水源保护区。按照《中华人民共和国土壤污染防治法》和《关于印发韶关市土壤环境管理相关工作指南的通知》（韶环〔2021〕267 号）要求，“用途变更为住宅、公共管理与公共服务用地的，变更前应当按照规定进行土壤污染状况调查”，土地使用权人按要求对项目规划红线中除原用途为“一住两公”外的地块开展相关调查工作。同时，若地块用途发生变化或核发建设工程规划许可证时土壤污染防治政策发生变化，应重新开展建设用地准入管理。

（三）根据《韶关市人民政府关于印发韶关市市区“三旧”改造实施细则（试行）的通知》（韶府〔2018〕28 号）和《韶关市住房和城乡建设管理局 韶关市财政局 韶关市国土资源局 韶关市城乡规划局等四部门印发关于调整完善韶关市区保障性住房配建形式的通知》（韶市建联字〔2018〕31 号）的要求，需按商品住宅总建筑面积配建10%的保障性住房，配建可采取“新开发项目内实物配建”或“以资代建”方式。具体是否配建或配建方式调整以报请市政府批示为准。
（四）经核实，该项目用地范围内无工业遗产和工业遗存。
（五）经核实，该项目用地范围内未发现有地上不可移动文物。建议在工程建设过程中要做好对已公布地上不可移动文物的保护工作，注意避让文物保护单位的保护范围和建设控制 地带，并加强对未探明不可移动文物的核实和上报工作。项目实施过程中如发现重要文物遗存，应立即停止施工并保护好现场，即刻通知当地文物行政主管部门进行文物保护，同时报请组织从事考古发掘的单位在工程范围内进行考古调查、勘探。

（六）根据广东至业建筑结构检测鉴定有限公司所做的房屋完损性鉴定报告，该项目用地范围内涉及改造的老旧建筑均存在因基础不均匀沉降而导致的开裂、变形等损坏现象，检测评定为“严重损坏房”，并征求了市住管局意见，同意该报告结论。

（七）其余未提及事项，由各相关部门按照国家关于城市更新要求开展工作。

                        韶关市武江区“三旧”办

                           2022年11月21日
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