揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇

初级中学）“三旧”改造方案

为实施国土空间规划和榕城区2022年度“三旧”改造实施计划，榕城区拟对位于发展大道以西，义和东路以北的揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）进行“三旧”改造。改造方案如下：

一、改造地块基本情况

（一）总体情况

1.揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）“三旧”改造项目坐落于渔湖街道江夏经联社，位于发展大道以西，义和东路以北（四至范围详见附图一），改造面积2.6512公顷。现状为中小学用地。
2.实施改造必要性和合理性评价。该校于2007年8月建成后投入使用，为优化中心城区发展，2022年8月经区政府七届13次常务会议审议，同意将原渔湖初级中学重新命名为“揭阳林超纪念中学”，并通过改扩建、整合优化，深化教育体制改革，加大公办学校投入建设力度，提高办学质量，补齐教育民生事业短板，示范带动义务教育标准化学校建设，扩大优质教育资源覆盖面，实施“三旧”改造意义十分重大且必要。
（二）土地现状情况

改造地块面积2.6512公顷（折39.77亩）。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。
改造地块现状建设用地2.6512公顷。按权属划分，涉及揭阳市榕城区渔湖街道江夏经济联合社农民集体建设土地2.6512公顷，实地在2007年8月已建成使用，并已按规定标图入库，按建设用地进行报批。

改造地块为揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）校区，现状用途为中小学用地，已建教学楼3幢，建筑面积约8500平方米，由揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）于2005年建设并使用至今，无合法手续。
（三）标图入库情况。该改造项目2.6512公顷土地已标图入库，图斑号为44520213062。

（四）规划情况。改造项目地块2.6512公顷土地，符合《揭阳市国土空间总体规划(2021-2035年)》的管控要求，项目用地在城镇开发边界内，不涉及永久基本农田和生态保护红线。项目用地符合控制性详细规划，在详细规划中规划为中小学用地。

（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、登记在册文物古迹、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。揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）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江夏经济联合社农民集体的意见，并经该农村集体经济组织成员的三分之二以上成员代表同意。

（二）补偿安置情况。原渔湖镇人民政府于2005年12月与所有权人原渔湖镇渔江村江夏经济联合社签订了征地协议，征地补偿安置已落实。补偿安置标准为每亩3.5万元，且未因征地补偿安置产生纠纷。2023年3月22日，揭阳市榕城区人民政府就补偿安置情况按规定发布《征收土地预公告》，公告期间涉及村集体及村民无不同意见，当事人在公告期间未提出听证申请，并出具《放弃听证证明》。
（三）开展社会稳定风险评估情况。改造地块涉及土地征收2.6512公顷，榕城区已按规定开展社会稳定风险评估。项目风险等级结果为低风险。根据社会稳定风险评估结果，主要存在审批程序、征地过程中公众参与、土地征收范围、土地征收补偿资金、土地征收补偿标准、土地征拆补偿程序和方案、社会稳定风险管理体系、对周边交通的影响、媒体舆论导向及其影响等9个影响因素，拟采取建立响应机制、建立健全协调机制、及时疏导群众情绪、提前分析研究、及时处理重大问题、及时化解风险苗头、认真落实社会风险防范措施、强化社会稳定风险动态监管、总结经验等风险应付措施和处置预案，通过有效的防范措施和预案，及时化解矛盾，项目实施是可行、可控的。

三、改造主体及拟改造情况

该改造项目属于混合改造，拟采取自行改造模式。根据区委常委会议决定事项通知（〔2023〕34号)文件精神，同意《榕城区渔湖初级中学（揭阳林超纪念中学）二期工程建设实施方案（送审稿）》方案，项目拟由揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）作为建设主体，负责做好可研、规划、设计、立项等报建报批各项前期工作及项目建设实施。
根据揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）的建设方案（详见附图二），该项目用地拟由揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）开发建设，在总面积2.6512公顷建设用地内进行改扩建，拟建设48个班，总建筑面积2.4238万平方米。项目容积率为≤1.5，建设密度≤30%，建筑高度≤27m，绿地率≥30%。

现有30个班，改造后增加18个班，扩建建筑面积15738平方米，其中含教学综合楼、科技楼、林超纪念馆、宿舍综合楼；项目保留现状建筑面积8500平方米，进行立面改造和装修；重建校门1处，并对原有的操场、运动场及停车场进行改造，建设为250米跑道1个、100米直跑道1个、篮球场4个以及羽毛球场3个。

四、需办理的规划及用地手续

（一）改造项目范围内2.6512公顷土地符合控制性详细规划，在已批的《揭阳市榕江新城控制性详细规划（E-02-19单元）》中安排作为中小学用地，计划建设内容与控制性详细规划用途一致。

（二）改造项目范围内2.6512公顷用地，范围内用地均需办理集体土地完善转用、征收报批手续。完善用地手续事项已经农村集体经济组织成员的三分之二以上成员代表同意。完善转用、征收手续后，采用划拨方式供地。

五、资金筹措

根据揭阳市榕城区财政局出具的资金情况证明（揭榕财函〔2023〕18号），项目总投资为8000万元，资金来源为教育费附加、上级补助资金、债券资金等资金统筹解决。
六、开发时序

项目开发周期为20个月，主要是将原校区进行改扩建，计划2023年12月份启动建设，2025年7月份完成项目建设并竣工验收交付使用。
七、实施监管

揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学）项目属政府投资改造的教育用地，改造主体为揭阳林超纪念中学（原揭阳空港经济区渔湖镇初级中学），由榕城区人民政府在改造方案批准之日起3个月内，与改造主体签订项目监管协议，明确具体监管措施及项目实施主体的责任，保证项目按照规定和规划进行改造。

该项目所保留建筑物改造后，将按照规范要求保障新功能的结构安全、消防安全，且建筑功能须符合控制性详细规划对地块的规划要求，并在实施改造时按照相关文件要求落实规划、消防、生态环境、中小学用地要求等，并补办建设许可等手续。若在实际改造过程中发现无法通过改造手续进行原有建筑再利用(包括改造后建筑不满足验收要求)，则无条件拆除原建筑。

附图一：项目勘测定界图
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附图二：项目总平面图
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