潮州市潮安区凤塘镇南陇经济联合社“旧村庄”改造方案

为实施潮州市潮安区凤塘镇如意路延长线两侧村镇工业集聚区（含如意路延长线）试点片区升级改造工作，潮安区拟实施潮州市潮安区凤塘镇南陇经济联合社“旧村庄”改造项目，对位于南陇经济联合社“陈公围”的旧村庄用地进行改造。改造方案如下：
一、改造地块基本情况 
（一）总体情况。改造地块位于凤塘镇南陇经济联合社“陈公围”，总面积1.5386公顷。现状主要为简易厂房等，存在加工技术落后，能耗高、产出低等问题，亟需进行改造。
（二）土地现状情况。改造项目地块1.5386公顷。改造地块现状为建设用地1.5386公顷。为南陇经济联合社属下的集体土地，实地在2009年12月31日前已建设使用，并已按规定标图入库，按建设用地进行报批。
改造项目主体地块现用途为工业用地，为南陇经济联合社自2003年3月开始使用，无合法用地手续和施工报建手续，现有建筑面积约11400平方米，容积率为0.81，年产值约133万元。该地块目前已拆除建筑面积11400平方米。
（三）标图入库情况。该改造项目主体地块1.5386公顷土地已标图入库，图斑号为445121FT067、44512110041。
（四）规划情况。改造项目地块1.5386公顷符合土地利用总体规划、符合详细规划，在详细规划中安排为工业用地和道路用地。
二、改造意愿及补偿安置情况 
（一）改造意愿情况。潮州市潮安区凤塘镇南陇经济联合社已按照法律法规及潮州市“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凤塘镇南陇经济联合社和农民的意见，并经村民代表大会三分之二以上村民代表同意。
（二）补偿安置情况。潮安区人民政府已制定《潮州市潮安区凤塘镇如意路延长线两侧村镇工业集聚区（含如意路延长线）升级改造试点片区土地征收（收回）拆迁工作方案》，明确采取货币、物业等方式对原权利人进行补偿安置，补偿安置标准为：1.拟改造作为如意路延长线公路用途的征收（收回）补偿标准：根据《潮州市人民政府关于公布实施征收农用地区片综合地价的公告》（潮府〔2021〕1 号）的规定，土地补偿费和安置补偿费按征收（收回）区片综合地价 9.3 万元/亩予以补偿。2.除上述拟改造作为如意路延长线公路用地外，其它在片区范围内涉及的征收（收回）土地（包括拟改造作为工业、商业、住宅等经营性用地及片区区间道路、绿化等公共配套用地），其土地补偿费和安置补助费按征收（收回）区片综合地价 9.3 万元/亩补偿。同时，对于在一定期限内配合完成征收（收回）土地工作的农村集体经济组织给予相关资金补助及奖励。《潮州市潮安区凤塘镇如意路延长线两侧村镇工业集聚区（含如意路延长线）升级改造试点片区土地征收（收回）拆迁工作方案》已在南陇村进行公告。截至2022年5月22日，改造地块涉及3家企业已签订拆迁补偿安置协议。
[bookmark: _GoBack]（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地1.5386公顷，已按规定开展社会稳定风险评估，经潮安区人民政府审查，潮安区人民政府认为社会稳定风险评估内容全面，方法科学，风险点准确，提出的对策有一定的建设意义，通过落实风险防范和化解措施，可有效降低风险概率和影响程度，同意该项目社会稳定风险等级为“低风险”。根据社会稳定风险评估结果，主要存在被征收人对生活保障担忧的风险。其中，被征收人对生活保障担忧风险的防范措施为：严格依照《国有土地上房屋征收与补偿条例》等有关规定落实征收补偿方案，加强征收政策的解释与宣传，最大程度考虑被征收群众的切身利益；项目责任主体为潮州市潮安区凤塘镇人民政府，协助单位为凤塘镇南陇村民委员会。
三、改造主体及拟改造情况 
该改造项目属于全面改造类型，拟采取政府收储模式，工业用地以招标拍卖挂牌方式出让，由竞得者进行开发建设。其中，拆除重建用地1.5386公顷，拆除建筑面积约11400平方米。工业用地占地约14502平方米，新建建筑面积约58008平方米，用于工业用途，容积率为4.0；基础设施道路建设面积约884平方米，由政府组织实施。
四、需办理的规划及用地手续 
改造项目范围内1.5386公顷用地需办理集体土地完善转用手续和集体建设用地转为国有建设用地手续。上述土地转为国有建设用地后，根据村集体意愿申请由政府收回。
五、资金筹措
项目改造成本约1.2亿元，拟投入改造资金为1.2亿元，拟筹措资金方式包括自有资金、银行借贷等。项目作为一期实施。 
六、开发时序 
工业用地项目开发周期为3年，拟作为一期实施。在取得用地手续批复之日起1年内进行动工，开发面积约1.4502 公顷，主要实施新建厂房、道路、绿化等建设。
七、实施监管 
项目批准后将严格按照改造方案实施改造，工业用地在供地之后，由凤塘镇人民政府和土地使用权人签订监管协议，明确双方的违约责任、监管措施等。

