揭阳市榕城区仙桥作业区港务码头

“三旧”改造项目（草案）
为实施国土空间规划和榕城区2023年度“三旧”改造实施计划，揭阳榕江港口有限公司拟对榕城区仙桥仙桥街道老太经联社的旧厂房用地进行改造，项目改造总面积2.4612公顷，改造方案如下：

一、改造地块基本情况

（一）总体情况。仙桥作业区港务码头“三旧”改造项目，位于榕城区仙桥街道榕江南河以西，仙桥河以北，项目改造总面积2.4612公顷。港务码头位于“榕城十里制造走廊”的龙头位置，是市中心区域唯一的货运码头，区位条件优越。现状泊位1000-3000吨，堆场面积可为市中心提供低成本水上货运集散服务。通过码头改造，充分发挥码头货物集散功能，对促进工业园区发展和助力打造揭阳产业强市具有重要意义，实施改造十分必要。

（二）土地现状情况。改造地块现状为建设用地2.4612公顷。不涉及“三地”、征地留用地、置换用地、复垦产生的规模或指标的非建设用地及其他存量建设用地。

按权属划分，涉及仙桥街道老太经济合作社属下的集体建设土地2.4612公顷，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。

改造项目现用途为码头用地，为揭阳港务局自1998年12月开始使用，有合法用地手续2.1352公顷，无合法用地手续0.3260公顷。现状为货运码头，已建4层办公楼1幢，1层仓库一栋，现有建筑面积7418.9㎡，容积率为0.29，该地块拟拆除建筑面积6177.9㎡，近期拟保留现状办公楼及其他生产配套用房1241㎡，远期办公楼如需新建改建扩建，履行报建手续。
（三）标图入库情况。该改造项目2.4612公顷土地已标图入库，图斑号为44520214158。

（四）规划情况。改造项目地块2.4612公顷土地符合国土空间总体规划，符合控制性详细规划，在详细规划中安排为港口码头用地。

（五）项目内历史文化遗产情况。项目内不涉及历史文化城区、历史文化街区、历史文化名镇、历史文化名村、传统村落、文物古迹、古树名木、历史建筑等历史文化遗产。
二、改造意愿及补偿安置情况

（一）改造意愿情况。揭阳榕江港口有限公司已按照法律法规及揭阳市“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老太经济联合社和农民的意见，并经该农村集体经济组织成员的三分之二以上村民代表同意。

（二）补偿安置情况。改造主体已于1998年12月与所有权人老太经济联合社签订了征地协议，征地补偿安置已按原协议对原权利人进行补偿安置，补偿安置标准为每亩8.8万元，征地补偿款已落实到位。

（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及土地征收2.4612公顷，已按规定开展社会稳定风险评估。根据社会稳定风险评估结果，主要存在9个影响因素，比照风险概率-影响矩阵，出现风险的概率较低，影响程度较低，认定该9类风险属于一般风险。

三、改造主体及拟改造情况

该项目用地拟由揭阳榕江港口有限公司实施全面改造，拟拆除面积6177.9㎡，拆除后拟对场地进行地坪修复，作为码头堆场。总容积率为≤2，建设密度≤50%，建筑高度≤60m，绿地率≤20%。并对码头两座泊位维修加固和连接码头后方护岸地基进行打桩硬化。

改造后预计年产值将达到300万元，预计年税收22万元。

四、需办理的规划及用地手续

（一）改造项目范围内2.4612公顷土地已按规定编制控制性详细规划，并已履行报批程序。

（二）改造项目范围内0.3260公顷用地需办理集体土地完善转用、征收手续，2.1352公顷用地需办理集体土地完善征收手续。上述用地完善转用、征收手续后，拟采用协议出让方式供地。

五、资金筹措

项目改造成本为1194万元，拟筹措资金为自有资金。

六、开发项目

拟计划投入四个建设项目总投资为1194.35万元，主要对现有建筑实施拆除，对场地进行地坪修复，作为码头堆场，和对码头泊位及连接码头后方护岸地基进行打桩硬化，提升码头安全和作业效率，计划建设的四个项目已开工建设，部分工程已完工，待取得用地手续后，完善报建程序。    

1.仙桥作业区堆场及临建钢棚仓维护工程项目，项目投资金额379.49万元，于2022年6月1日开工，完工日期为2022年9月8日；

2.仙桥作业区临时防洪工程设计施工项目，项目投资金额为49.48万元，于2022年6月1日开工，完工日期为2022年9月8日；

3.仙桥作业区2#泊位维修加固工程建设项目，项目投资金额为372.39万元，其中码头修复工程128.31万元，后方护岸地基加固173.17万元，铺面结构70.91万元；于2023年3月20日开工，完工日期为2023年6月29日，目前未竣工结算；

4.仙桥作业区码头1#泊位维修加固工程建设项目，项目投资金额为392.99万元，其中码头修复工程179.78万元，后方护岸地基加固143.50万元，铺面结构49.71万元；于2023年8月14日开工，完工日期为2023年12月13日，目前未竣工结算。

七、实施监管

榕城区仙桥作业区港务码头“三旧”改造项目属于揭阳市重点项目，项目由国有企业揭阳榕江港口有限公司进行开发建设运营，计划完成建设项目四个，总投资约1194万元，由榕城区人民政府负责与用地单位签订《监管协议书》，并按监管协议内容落实监管。

