
湛江京昌水产有限公司

“三旧”改造方案（草案）  

为实施“三旧”改造专项规划和麻章区2019年度“三旧”改造实施计划，麻章区拟实施湛江京昌水产有限公司“三旧”改造方案，对位于湛江市麻章区金康中路50号的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。湛江京昌水产有限公司旧厂房用地位于麻章区金康中路50号，面积为12566平方米。
因改造地块位于麻章区中心城区，且属于城市更新改造的重点片区，与周边地块连片规划为住宅。若该地块继续进行生产经营或“工改工”，与片区发展定位不符，将会对周边居民的生活、居住等造成空气、土壤、水资源、噪声、交通安全等方面的影响；“工改M0”亦无产业支撑，改造后依然难以运营。对该地块进行改造既能落实城规，盘活低效用地，又能增加政府税收和解决企业发展问题，符合城市更新政策的初衷和要求，能创造良好的社会效益，项目建成后能大大改善人居环境。
（二）土地现状情况。改造项目地块总面积12566平方米，现状为建设用地，现用途为工业用地，分别于1995、1997年由湛江新大电子有限公司和湛江市麻章金城家私厂开始使用，2006年12月3日，湛江市麻章金城家私厂将4200平方米土地使用权转让给湛江新大电子有限公司使用；2010年8月起湛江新大电子有限公司将12566平方米土地使用权转让给湛江京昌水产有限公司使用至今（证号：湛国用（2010）第00365号、第00533号）。
改造项目地块由两宗地组成：地块一用地面积为8366平方米，于1995年由湛江市郊区国土局将该土地使用权出让给湛江新大电子有限公司，签订土地使用权出让合同书；2010年11月18日湛江新大电子有限公司将该土地使用权转让给湛江京昌水产有限公司使用（证号：湛国用（2010）第00533号）；2018年11月14日，湛江京昌水产有限公司换发不动产权证（证号：粤（2018）湛江市不动产权第0085211号、第0085212号、第0085213号）。地块二用地面积为4200平方米，于1997年由湛江市麻章区国土局出让给麻章金诚家私厂，签订湛江市麻章区土地使用权出让合同书（证号：湛麻国合字（97）第22号）；2006年12月3日湛江市麻章金城家私厂将该土地使用权转让给湛江新大电子有限公司使用；2010年8月21日湛江新大电子有限公司将该土地使用权转让给湛江京昌水产有限公司使用（证号：湛国用（2010）第00365号）。

上述两宗土地权利人为湛江京昌水产有限公司，土地用途为工业用地，使用权类型为出让，改造涉及的房屋、土地已经确权、登记。
标图入库情况。总用地面积12566平方米，其中原有12564.55平方米土地已纳入“三旧”改造标图建库范围（图斑编号为44081100009），1.45平方米土地未纳入标图建库范围。根据省自然资源厅对标图建库的要求，该地块2009年12月31日前上盖物基底面积合计3605.35平方米，分别为：1.粤（2018）湛江市不动产权证第0085211号显示2005年存在上盖物基底面积909.48平方米；2.地籍调查土地登记资料显示2007年增加上盖物基底面积1372.54平方米；3.湛江市不动产调查规划测绘院提供的2009年影像图显示，2009年增加上盖物基底面积1323.33平方米。经返算，该地块确定符合标图建库要求的用地面积为12017.83平方米，剩余548.17平方米不符合标图建库上盖物30%以上要求的土地，不享受“三旧”改造优惠政策。
（四）规划情况。改造项目地块12566平方米土地符合《湛江市麻章区土地利用总体规划》、《湛江市城市总体规划（2011-2020年）》），符合《湛江市麻章区三旧改造项目地块控制性详细规划（局部调整》。根据湛自然资（规管）〔2021〕346号，有关用地规划条件如下：

1.二类居住用地面积10598.91平方米，容积率≤3.1，建筑密度≤25%，绿化率≥35%，建筑高度≤80米。

2.交通设施用地122.96平方米，容积率≤0.2，建筑密度≤30%，绿化率≥30%，建筑高度≤20米。

3.防护绿地1760.93平方米。

4.道路用地83.20平方米。

二、改造意愿及补偿安置情况

改造地块由土地使用权人湛江京昌水产有限公司自行改造，具体拆迁工作由湛江京昌水产有限公司自行解决，不涉及补偿安置和开展社会稳定风险评估。
三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于全面改造，拟采取企业自改模式，由湛江京昌水产有限公司作为改造主体，其中，拆除重建用地面积12566平方米，拆除现有建筑面积11615.62平方米，新建建筑面积约32856.621平方米（最终以批准的修建性详细规划方案为准），用于居住用途，容积率为不大于3.1。

改造后价值约3.9 亿元，利润约1.8亿元，为国家创造税收约5000万元，为社会创造就业岗位约300个，配建交通设施用地122.96平方米、防护绿地1760.39平方米、城市道路用地83.20平方米。

四、需办理的规划及用地手续

改造项目范围内12566平方米土地根据湛江市控制性详细规划已申请下达《湛江市自然资源局关于下达位于湛江市麻章区金康中路50号12566平方米用地规划条件的批复》湛自然资（规管）〔2021〕346号。

五、资金筹措

项目改造成本约为20000万元，项目改造为湛江京昌水产有限公司拟投入11600万元自有资金进行改造。

六、开发时序

项目开发周期为3年，拟开发时间为2021年11月至2023年11月，开发面积12566平方米，主要实施商品住宅、公益性设施等建设，其中公益性设施用地1967.09平方米（交通设施用地面积122.96平方米、防护绿地面积1760.93平方米、城市道路用地面积83.20平方米），占项目总用地面积的16%，建设完成后无偿移交政府作为公益性用地。防护绿地和城市道路用地建成后移交湛江市麻章区城市管理和综合执法局管理使用。
七、实施监管

在改造方案正式获批之日起的1个月内，湛江京昌水产有限公司须与麻章区人民政府签订项目监管协议，并作为土地出让合同附件。湛江京昌水产有限公司须按照已批准的改造方案及相关规划要求实施改造，无偿移交公益性用地，履行改造范围内配套建设义务，实现改造项目的综合效益等。

本项目涉及公益性设施用地1967.09平方米的建设和移交，湛江京昌水产有限公司须与湛江市麻章区城市管理和综合执法局等相关职能部门在签订项目监管协议前签订公益设施建设管理监管协议，并作为土地出让合同附件。

根据《湛江市政府关于印发湛江市城市更新（“三旧”改造）管理暂行办法的通知》湛府规【2021】5号文第五十三条“过渡期政策”，申请按湛府规【2019】9号文批复改造方案及办理后续用地手续。 


