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[bookmark: _Toc164987009]为实施《佛冈县国土空间总体规划（2021-2035年）》和佛冈县2026年度“三旧”改造实施计划，佛冈县拟实施广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目，对位于佛冈县汤塘镇联和村5号的旧厂房用地进行改造。改造方案如下：
[bookmark: _Toc9676]一、改造地块基本情况
[bookmark: _Toc164987010][bookmark: _Toc2980][bookmark: _Hlk164982550]（一）总体情况
广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目位于佛冈县汤塘镇联和村5号，改造项目总面积为5.7088公顷（约85.632亩），项目用地紧邻106国道，距离京港澳高速汤塘出入口4.5公里，交通便利，区位条件优越，生态环境良好，地块不涉及文物保护单位、历史文化街区、历史建筑、古树名木等。
[image: 11、影像图（县自然资源局盖章，补充2009年影像图）]
改造项目地块现状为广东鑫统仕集团有限公司旧厂房，涉及办公楼、生产车间、材料仓库等，此次改造旨在完善广东鑫统仕集团有限公司历史用地手续，满足扩大生产规模以及技术提升改造的需要，改善提升厂房的使用率，并充分集约节约使用土地资源。
[bookmark: _Toc25454][bookmark: _Toc164987011]（二）土地利用现状情况
改造项目主体地块面积为5.7088公顷，不涉及“三地”及其他用地、征地留用地、与原“三旧”用地置换的“三旧”用地或其他存量建设用地、使用原“三旧”用地复垦产生的规模或指标的非建设用地。
改造地块现状为建设用地5.7088公顷、农用地0公顷、未利用地0公顷。按权属划分，涉及佛冈县汤塘镇联和村上一、中围、下围、新圩、石三、石联、新屋经济合作社和联和经济联合社的集体土地5.7088公顷(建设用地5.7088公顷，农用地0公顷，未利用地0公顷)，不涉及国有土地。其中，改造地块涉及佛冈县汤塘镇联和村上一、中围、下围、新圩、石三、石联、新屋经济合作社和联和经济联合社的集体土地5.7088公顷，已核发集体土地所有权证[粤（2026）佛冈县不动产权第0003326号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003327号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003328号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003329号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003330号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003331号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003332号、粤（2026）佛冈县不动产权第0003333号]，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。
[image: H:\2026年\石角镇\（基础版）广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目\捕获1.PNG捕获1]
2009年度土地利用现状图
[image: H:\2026年\石角镇\（基础版）广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目\捕获.PNG捕获]
2024年度土地利用现状图
改造项目主体地块现用途为工业用地，为广东鑫统仕集团有限公司自2009年开始使用，无合法用地手续，涉及土地违法行为已处置，地上建筑物已没收，现有建筑面积62837平方米，计容建筑面积86203平方米，建筑占地面积3.3172公顷，容积率为1.51，2024年企业整体收入近9亿元，纳税3274万元，生产类型为汽车零部件及配件制造业。
[bookmark: _Toc28814][bookmark: _Toc164987012]（三）标图入库情况
该改造项目主体地块5.7088公顷土地均已标图入库，图斑号为44182102501。不涉及纳入改造范围整体利用的“三地”、其他用地、征地留用地，不涉及与原“三旧”用地进行置换的存量建设用地和使用原“三旧”用地复垦产生的规模或指标的非建设用地。
[bookmark: _Toc164987013][bookmark: _Toc14953]（四）规划情况
改造项目地块5.7088公顷土地符合《佛冈县国土空间总体规划（2021-2035年）》，符合《佛冈县汤塘镇TT-11-01号地块控制性详细规划》(佛府函〔2026〕5号，以下简称“《详细规划》”），在《详细规划》中安排为二类工业用地（100102）。
[image: 13-1、用地用海规划图][image: 页面提取自－10、佛冈县人民政府关于同意《佛冈县汤塘镇TT-11-01号地块控制性详细规划》的批复]
[bookmark: _Toc15634][bookmark: _Toc164987014]二、改造意愿及补偿安置情况
（一）改造意愿情况。征地补偿款已全部落实至村集体,地上建（构）筑物属于改造主体，该项目属旧厂房自行改造，不涉及村民改造意愿的表决情况。
（二）补偿安置情况。汤塘镇人民政府于2009年3月与改造地块所有权人佛冈县汤塘镇联和村上一、中围、下围、新圩、石三、石联、新屋经济合作社和联和经济联合社签订了《征用土地协议书》，并支付了征地补偿款。被征地村、汤塘镇政府已出具《关于广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目征地的情况说明》《关于同意实施广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目的说明》，确认征地补偿已全部落实至被征地村，至今无因征地问题引发土地纠纷，村集体同意不再安排听证、社保审核、留用地。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及征收土地5.7088公顷，已按规定开展社会稳定风险评估。根据《广东鑫统仕集团有限公司旧厂房改造项目社会稳定风险评估报告》，改造地块主要风险为改造工程可能影响村民正常生产生活工作，可能对周边生态环境造成负面影响，可能会由于施工不当造成安全事故等风险。风险防范措施为妥善安排施工作业时间，合理布置施工场地，最大程度降低对村民影响；严格落实环境保护相关标准，处理好污染物排放问题；建立文明施工领导小组，对施工进行全过程监督管理，责任主体为佛冈县汤塘镇人民政府，协助单位为佛冈县人民政府及其职能部门。
[bookmark: _Toc164987015][bookmark: _Toc14485]三、改造主体与拟改造情况
该改造项目属于微改造类型，拟采取企业自改模式，2008年，佛冈鑫统仕汽车散热器有限公司（广东鑫统仕集团有限公司曾用名）与佛冈县汤塘镇人民政府签订《投资协议书》，购买使用6.6667公顷（约100亩）土地建设工业厂房，其中包括本次改造项目地块的5.7088公顷土地。因此，由广东鑫统仕集团有限公司作为改造主体。
该项目拟由广东鑫统仕集团有限公司作为改造主体实施微改造，实施微改造用地5.7088公顷，整饰修缮建筑面积62837平方米，用于工业用途，容积率为1.51，未突破详细规划容积率1.5≤X≤3.0的要求。
改造后预计年产值将达到15亿元，年纳税收1.6亿元以上。根据详细规划，改造项目范围无需移交公益性用地。
[bookmark: _Toc3843][bookmark: _Toc164987020]四、需办理的规划及用地手续
改造项目地块不涉及编制或调整详细规划。改造项目范围内5.7088公顷用地需办理集体土地完善转用、征收手续。上述用地完善转用、征收手续后，拟采用协议出让方式供地，土地出让金约1400万元（最终以政府核算为准）。
[bookmark: _Toc164987021][bookmark: _Toc30344]五、资金筹措
项目改造成本约为4000万元(含协议出让时需缴的土地出让金)，拟投入改造资金为4000万元，拟筹措资金方式为自有资金。第一期拟投入改造资金约2400万元，第二期拟投入改造资金约1600万元。
[bookmark: _Toc28285][bookmark: _Toc164987024]六、开发时序
项目开发周期为3年，拟分两期开发，时间为2026-2028年。首期开发时间为2026年1月至2026年12月（具体以取得用地批复时间为准），主要是按规定办理用地报批、供地审批和施工报建等相关手续。第二期为开发建设期，时间为2027年1月至2028年12月，主要是按照规划设计完成所有建筑新建、修缮工作，并进行竣工验收，完成项目改造。
[bookmark: _Toc164987025][bookmark: _Toc28229]七、实施监督
[bookmark: _GoBack]改造项目范围内规划工业用地由广东鑫统仕集团有限公司及相关职能部门统筹组织实施。改造项目为旧厂房改造，不涉及拆迁安置及物业复建。改造方案正式获批之日起的三个月内，按照省、市“三旧”改造项目实施监管协议的政策文件要求，与改造主体广东鑫统仕集团有限公司签订相关的监管协议，约定相关实施监管措施和责任，报清远市自然资源局备案。
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