中山市南头镇原中山广利罐头厂园区微改造项目改造方案

一、项目背景
根据省政府《关于推进"三旧"改造促进节约集约用地的若干意见》（粤府〔2009〕78号）、省府办公厅《转发省国土资源厅关于"三旧"改造工作实施意见（试行）的通知》（粤府办〔2009〕122号）和《中山市人民政府关于"三旧"改造工作的若干意见》（中府〔2010〕1号）、《中山市人民政府关于印发中山市城市更新管理办法的通知》（中府规字（2020〕10号中府〔2020〕93号）、《中山市城市更新局关于印发＜中山市旧厂房功能改变类微改造项目行政审批工作指引（试行）＞的通知》（中山更新发〔2021〕29号）及相关文件精神，我公司中山罐头文化旅游开发有限公司（以下简称"我公司"）受佛山市罐头文化咨询有限公司委托，拟对位于中山市南头镇沿江路的原中山广利罐头厂旧厂房及用地进行功能改变类微改造。
改造项目地块之前是旧厂房建筑，原厂名为中山市广利罐头食品厂，位于中山市南头镇沿江东路一号，在南头水上运动公园附近，工厂在1987年11月18日成立，工厂主要经营水产品罐头，肉类罐头，农副产品罐头，加工，销售，有好的产品和专业的销售和技术团队。工厂属于中山罐头厂黄页行业，工厂到2002年结业，结业后一直闲置至2010年3月。在2010年3月7日潘建洪先生购买了该厂房，一直闲置多年，直到2022年12月13日转让给佛山市罐头文化咨询有限公司。2023年5月17日中山罐头文化旅游开发有限公司与佛山市罐头文化咨询有限公司签订了租赁合同，由中山罐头公司独立经营，对该地块进行开发改造。
为进一步优化南头镇产业结构，推动全镇经济实现高质量发展，南头镇人民政府于2023年7月7日与中山罐头文化旅游开发有限公司共同签订《中山罐头文化旅游开发有限公司原中山广利罐头厂旧厂房微改造项目投资协议书》。
二、项目土地、建筑基本情况
（一）项目土地情况
项目涉及用地共计两宗，基本用地情况具体如下：
项目用地一：产权人为佛山市罐头文化咨询有限公司，位于南头镇沿江东路， 水上运动公园旁、围堤内，土地面积为24870平方米，房屋建筑面积为15253.61平方米，地块性质为工业用地。地块不动产权证号：粤(2023)中山市不动产权第0303094号。
项目用地二：产权人为佛山市罐头文化咨询有限公司，位于中山市南头镇沿江路，土地面积4500平方米，房屋建筑面积1623.95平方米，地块性质为综合办公楼用地。地块不动产权证号：粤(2023)中山市不动产权第0316005号。
按照省有关按照省有关规定，改造项目区域已纳入标图建库；项目符合城市更新专项规划、国土空间详细规划。
（2） 土壤检测情况
我公司委托广东中诺国际检测认证有限公司做土壤及地下水检测调查，调查单位于 2023 年 6 月开展目标地块初步采样工作，其中土壤样品采集时间为 2023年6月9日至6月13日，地下水样品采集时间为 2023年6月9日至6月13日。 
调查地块内地下水样品总数4个,设备清洗空白样、全程序空白样、运输空白样个数为 4个，占比100%;实验室空白个数为2~4个，占比50~100%;现场平行样2~4个，占比50~100%;实验室平行样为2个，占比50%;检测项目包括 GB36600-2018 中的 45 项基本项目、常规理化指标 2 项（pH、浊度）以及特征污染物石油烃（C10-C40）、锡、锌、银、氰化物、氟化物。样品加标回收率和加标样品替代物的测定结果也均满足技术规范要求。
调查地块内土壤样品数为58个，运输空白、全程序空白个数为3~6个，占比5~10%, 实验室空白个数为4~8个，占比7%~14%;现场平行样个数为4~7个，占比7~12%;实 验室平行个数为4~7个，占比7~12%;检测项目包括《土壤环境质量 建设用地土壤污染风险管控标准（试行）》（GB36600）中的 45 项基本项目、土壤理化指标（pH、含水率）以及地块特征污染物石油烃（C10-C40）、锡、锌、银、氰化物、氟化物等。样品加标回收率和加标样品替代物的测定结果也均满足技术规范要求。
（三）项目建筑情况
  园区内共有17栋建筑单体楼，建筑面积共17260.94㎡，
具体情况如下表：
	序号
	楼号
	结构
	层数
	面积

	1
	1号楼
	砖柱混凝土框架
	3层楼层
	4125.70㎡

	2
	2号楼
	砖柱混凝土框架
	3层
	4706.24㎡

	3
	3号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	1018㎡

	4
	4号楼
	砖柱混凝土框架
	2层
	960㎡

	5
	5号楼
	砖柱混凝土框架
	2层
	840㎡

	6
	6号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	303㎡

	7
	7号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	400㎡

	8
	8号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	400㎡

	9
	11号楼
	砖柱混凝土框架
	3层
	554㎡

	10
	12号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	258㎡

	11
	13号楼
	混凝土柱星瓦
	1层
	804㎡

	12
	14号楼
	砖柱混凝土框架
	1层
	1323㎡

	13
	15号楼
	砖柱混凝土框架
	4层
	1076㎡

	14
	16号楼
	砖柱混凝土框架
	3层
	388㎡

	15
	17号楼
	砖柱混凝土框架
	1层
	100㎡

	16
	18号楼
	砖柱混凝土框架
	1层
	42㎡

	17
	19号楼
	砖柱混凝土框架
	1层
	35㎡

	合计
	
	
	
	17332.94㎡


2023年8月，本公司聘请广东合准检测鉴定有限公司对各号楼进行建筑安全性鉴定，报告结果为1、2、14号楼和16号楼均为安全性等级为B级，子系统层次（主体结构）安全性等级评定为B级，即安全性略低于本标准对A级的规定，尚不显著影响整体承载。其他3、4、5、6、7、8、11、12、13、15、17、18、19号楼均为安全性等级为一级，上部主体结构（子系统层次）安全性等级评定为A级。抗震鉴定结论：所有号楼综合抗震能力满足所在地区抗震的要求。
三、项目团队
[bookmark: _GoBack]    项目运营改造团队有丰富的“三旧”改造项目经验，并有打造容桂渔人码头网红打卡点的成功案例。本项目主要负责人是陈浩文先生，也是容桂渔人码头一期食出码头，二期食品厂的创始人，成功创造目前一直流传的网红打卡标志性建筑：网红红灯塔，为食猫创作墙面，霍尔锚等等，项目施工地已成立项目建设临时指挥部，统筹所有工程项目和招商管理。
四、投资规模
根据项目设计方案规划，预算第一期共投入约1.3亿，具体如下表：
	序号
	项目
	预期投入

	1
	地块转让购买
	约7000万元

	2
	消防工程投入
	约500万元

	3
	排污工程投入
	约200万元

	4
	排水工程投入
	约200万元

	5
	高压用电工程投入
	约300万元

	6
	低压用电工程投入
	约400万元

	7
	园区地面工程投入
	约500万元

	8
	电梯安装工程投入
	约200万元

	9
	钢结构工程投入
	约400万元

	10
	园区亮化工程投入
	约400万元

	11
	給水工程投入
	约200万元

	12
	园林绿化工程投入
	约300万元

	13
	建筑物外立面装饰工程投入
	约300万元

	14
	装置观景类设备投入
	约600万元

	15
	停车场工程投入
	约600万元

	16
	弱电工程投入
	约300万元

	17
	其它零星修复工程预计投入
	约300万元

	合计
	
	约1.3亿元



五、项目建设内容
根据旧厂房功能改变类微改造要求，将不进行拆除建筑物工程，在原有建筑基础上进行功能性改造。本公司聘请第三方广东合准检测鉴定有限公司对建筑物安全鉴定检测，并出具了检测报告。
（一）消防工程：根据目前商业运营要求，设计消防车道，投入增加消防水箱，消防监控室，消防栓，喷淋，烟感系统，消防梯等设备，按商业运营标准施工，并通过消防部门审批。
（二）市政环保工程：根据商业运营标准，园区内排污系统，排水系统重新设计，安装施工，排污管和排水管分别接入指定市政污水和雨水接入口,分流制排水系统是将生活污水、工业废水和雨水分别在两个或两个以上各自独立的管道内排除的系统。排除生活污水、工业废水或城市污水的系统称为污水排水系统；排除雨水的系统称为雨水排水系统。根据目前商业运营的需求，本项目将采用雨水排水系统、污水排水系统完全分流方式进行施工。
（三）用电工程：根据园区平面布局用电需求，按标准设计安装用电设备。对园区园林绿化、道路、地面、照明、亮化进行升级改造。
（四）景观美化：为满足游人观赏或者休憩等需要而设立的建筑、设备等园林设施，满足游人健身、亲子游乐需要设立的游乐健身设施；为观赏、休憩需要设立的各式景观小品，还有种植需要的种植设施等等。根据不同需要建立适当的设施，无疑能给景观设计作品更添一分光彩。建造多个景观装置，网红打卡点，让游客拍照留念。
（五）停车场：建设3个大型停车场地块，南头镇资产投资经营有限公司名下用地一：国有商业住宅用地（土地使用权证号为中府国用（2008）第020551号，土地面积为15030.4平方米，用地二：国有存量建设用地，批复文号为中国土地政函（2012）1869号，批准土地面积为3054.9平方米，两宗连片用地目前已平整、空置，扣除规划道路后剩余可交付使用的土地面积约12376.69平方米，本公司负责依法依规进行停车场混凝土地面及其停车场设施工程、绿化配套工程、照明工程、排水工程等投入建设，停车场建成后需对公众全面开放，预计约提供600个停车位，优化周边停车环境。
六、项目改造进度
根据项目整体规划要求，将在取得改造方案批复后立即办理建设工程规划许可证，2024年1月前，完成园区内建筑物加固、外立面维修等工程，并交付入驻商家进行室内装修，同步进行供水、供电、燃气、热力、排水、通信等工程报装手续，2024年5月前完成消防、排污排水等工程，并申请园区营业，具体如下：
	改造工程
	日期（起止）
	天数

	1号楼外立面
	2023/10/20
	2023/12/31
	72

	消防图纸完善
	2023/9/1
	2023/11/30
	90

	排污排水图纸完善
	2023/8/1
	2023/10/30
	90

	消防工程施工
	2023/12/1
	2024/4/30
	151

	钢结构工程
	2023/11/1
	2024/4/30
	181

	排污排水工程
	2023/11/1
	2024/1/30
	90

	用电图纸（高低压）
	2023/11/1
	2023/12/30
	59

	用电工程施工
	2024/1/15
	2024/4/30
	106

	给水工程
	2024/2/1
	2024/4/30
	89

	电梯
	2024/3/1
	2024/4/30
	60

	弱电工程
	2024/1/1
	2024/4/30
	120

	园林绿化
	2024/2/1
	2024/4/30
	89

	地面工程
	2024/2/1
	2024/5/30
	119

	政府停车场
	2023/9/15
	2024/2/28
	166

	供销社方案/施工
	2023/9/20
	2023/12/30
	101

	公共卫生间
	2024/3/1
	2024/3/30
	29

	装置观景类设备
	2023/8/1
	2024/5/30
	303


七、项目经营内容
项目建造运营后，主要商家业态为：
（一）餐饮类：例如饭店、餐厅( 中餐、西餐) 、自助餐和盒饭业、冷饮业和摊贩五大类。具体又分为三种类型: 便利型大众餐饮市场、高档型餐饮市场、气氛型餐饮市场。便利型大众餐饮市场都是大众消费;气氛型餐饮市场是夹在高档和低档之间的档次，主要是一些主题餐厅、气氛餐厅，咖啡厅等，总比例的占60%。
（二）民宿类：提供风格多样，性价比高，能更深度的感受当地人文风情，能满足不同人数的入住需求的民宿，占10%。
(三）办公类：办公室出租、写字楼租赁、商务中心、联合办公、共享办公、服务式办公室等占20%。
（四）运动类：运动健身、户外体育的占5%。
（五）其他：15%。
8、 项目效益
改造项目将在结合南头当地特色文化的基础上，以艺术创意、产业重塑、商业激活等形式，由工业记忆转向文化创意，由旧空间转向新地标，集观光旅游、文化创意、网红打卡、民宿集群、饮食娱乐和社区化办公等功能于一体的城市名片，成为新晋热门旅游目的地。预计第一年试运营可带动周边及省内外游客量达15万人次/月，预计随着商业的推广及商圈逐渐成熟，游客量将于第二年可递增至30万人次/月，预计前三年带来的营业额平均约8000万元/年左右，税收平均新增300万元/年，可为南头镇创造过百就业岗位和可观的税收。



中山罐头文化旅游开发有限公司
2023年10月23日    
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