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1.编制依据

1.1 法律法规

（1）《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；

（2）《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

（3）《中华人民共和国环境保护法》（2014年）；

（4）《中华人民共和国环境影响评价法》（2018修正）；

（5）《中华人民共和国招标投标法》（2017年修正）；

（6）《中华人民共和国招标投标法实施条例》（2018年修订）；

（7）《必须招标的工程项目规定》（国家发展改革委 2018年第 16号

令）；

（8）《必须招标的基础设施和公用事业项目范围规定》（发改法规规

〔2018〕843号）；

（9）《非招标方式采购代理服务规范》（2018年）；

（10）《公共资源交易评标专家专业分类标准》（2018年）；

（11）《招标公告和公示信息发布管理办法》（国家发展改革委第 10

号）；

（12）《广东省实施<中华人民共和国招标投标法>办法》（2019年）。

1.2 政策文件及战略规划

（1）《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

年远景目标纲要》；

（2）《国务院关于印发“十四五”推进农业农村现代化规划的通知》（国

发〔2021〕25号）；

（3）《关于做好 2023年全面推进乡村振兴重点工作的意见》；
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（4）《中共广东省委关于实施“百县千镇万村高质量发展工程”促进

城乡区域协调发展的决定》；

（5）《深化农村改革实施方案》；

（6）《汕头经济特区农村村民住宅建设管理办法》（2019修正）；

（7）《汕头市澄海区莲下镇粤东城际轨道莲阳站周边片区控制性详细

规划（CH-072-01控制单元）》；

（8）《关于公布汕头市澄海区 2018年城镇土地基准地价更新成果的

公告》；

（9）《汕头市澄海区人民政府办公室关于印发粤东城际铁路潮州东至

汕头段项目（澄海段）征地工作方案》；

（10）《广东省旧城镇旧厂房旧村庄改造管理办法》；

（11）《汕头市“三旧”改造中推进保障性住房建设的意见》；

（12）《汕头市旧城镇、旧厂房、旧村庄改造若干管理规定》（征求

意见稿）；

（13）《关于公布汕头市澄海区 2018年城镇土地基准地价更新成果的

公告》（澄自然资[2019]15号）；

（14）《汕头市人民政府关于印发汕头市开展农民集中式住宅建设试

点工作实施（试行）的通知》（汕府[2023]65号）。

2.村庄基本情况

李厝宫位于莲下镇中部，国道 324线穿境而过，交通便利。区域面积

608亩，其中工业 152亩，耕地面积 342亩，住宅 90亩，六合围海田 24亩，

双港片区建设用地 35.2695亩正在规划中。2023年全村有 358户 1517人。

村民生活主要依靠农业及务工收入，年人均收入约 2.27万元。村内现状设
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置有文化广场、污水生态处理池、老年人活动中心及图书室等公共基础设

施。

3.需求分析

根据粤东城际铁路莲阳站拆迁及整村改造需求，此次由于站点需要拆

迁住宅有 72户，共收回地块 85宗，总面积 7.8 亩，总建筑面积 10671.65m
2
，

其中首层面积 5419.76m
2
，二层及以上面积 5251.89m

2
；因整村改造建设农

民集中式住宅需要进行拆迁的道路拓宽户有 8 户，共收回宅基地 7 宗，总

面积 1.03 亩，总建筑面积 1838.21m
2
，其中首层面积 686m

2
，二层及以上面

积 1152.21m
2
。

按照拆迁面积首层 1:1.4 置换安置房屋面积、二层及以上 1：0.6 置换

安置房屋面积标准计算，粤东城际铁路莲阳站拆迁需置换安置的房屋总面

积为 10738.8m
2
，道路拓宽户拆迁需置换安置的房屋总面积为 1651.7m

2
，合

计拆迁需置换安置总面积为 12390.5m
2
。

4.项目建设必要性

鉴于李厝宫村土地资源紧张，既有和规划宅基地数量无法满足粤东城

际铁路莲阳站拆迁村民易地重建置换用地需要，只能通过货币补偿或以房

换地的方式加以解决；其次，李厝宫村现有住宅绝大部分为老屋，居住环

境较差，且与建成后的莲阳站在风格、面貌等方面将存在强烈冲突；同时，

村庄周边生活配套设施陈旧不足，亟待改善。

据上，村集体通过缜密研讨和策划，为深入贯彻落实各级关于《深化

农村改革实施方案》和《百县千镇万村高质量发展工程》部署要求，根据

《汕头市人民政府关于印发汕头市开展农民集中式住宅建设试点工作实施

方案（试行）的通知》精神，以粤东城际铁路莲阳站建设为契机，在妥善
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解决粤东城际铁路莲阳站征地拆迁安置实际问题的基础上，在新起点上更

好破解城乡区域发展不平衡难题，改善农村居住环境，提高村民生活质量，

促进节约集约用地，有必要通过农民集中式住宅建设方式实施李厝宫村的

整村改造。

5.用地性质

项目建设地点位于李厝宫村。项目总体规划用地位于老厝区，占地约

45.58亩，本次申报农民集中式住宅建设试点项目（以下简称本项目）用地

位于西北角，面积约 5.10亩。现状用地性质为宅基地或公共配套设施用地

等村集体建设用地。规划土地性质为二类住宅用地，兼容用地性质为服务

设施用地。

项目用地选址范围图

6.用地规划情况

根据《汕头市澄海区莲下镇粤东城际轨道莲阳站周边片区控制性详细

规划（CH-072-01控制单元）》的规划情况，结合本项目开发地块面积，相

关指标如下：

（1）项目所在地点的土地性质为二类住宅用地，兼容用地性质为服务

设施用地。
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（2）容积率≤4.0。

（3）建筑密度≤25%。

（4）建筑限高 80米。

（5）绿地率≥15%。

（6）停车配建比例≥12%。

7.项目建设规模及内容

7.1 建设规模

本项目规划用地面积为3401.32㎡（约合5.10亩），总建筑面积约9326.98

㎡，需拆除村委会现址。

本项目建设方案（图中红色方框所示第一期）

7.2 建设内容

7.2.1项目概况

项目规划总用地面积为 3401.32㎡（约 5.10亩），拟建 1栋 18层高层

住宅楼，住宅总户数为 68户，总建筑面积为 9326.98㎡，其中计容建筑面
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积约 8796.47㎡，不计容建筑面积约 530.51㎡。主要建筑功能包括：住宅、

电动车充电棚、服务用房等，停车位面积约为 1055.91㎡。

共分三种户型：

（1）建筑面积 100 ㎡，共 34 户。

（2）建筑面积 140 ㎡，共 17 户。

（3）建筑面积 160 ㎡，共 17 户。

7.2.2选址分析

项目拟用地及周边整个片区为自建房，场地基本平整，后期将整体拆

迁，建设为农民集中式住宅；北面相邻现状 16米道路丽泽路，西面为规划

的莲阳站交通枢纽综合中心，南面和东面为规划农民集中式住宅。选址总

体符合农民集中式住宅建设用地条件。

7.2.3规划设计方案

方案因地制宜，沿用地布置 1栋 18层高层住宅楼，住宅楼主朝向为南

朝向，空间通透流畅，拥有良好的通风日照。地块内新建建筑间距满足《汕

头经济特区城区规划管理技术规定》及《汕头经济特区农村村民住宅建设

管理办法》（2019修正）的规定和要求，用地容积率约为 2.586，方案总体

规划布局如下：
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方案总平面布置图

一期总平面布置图

7.2.4 道路规划

根据本片区总体规划平面布局围绕项目设置环形道路，按规范要求综

合考虑消防通道，以保证小区消防安全。
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7.2.5 竖向规划

本项目用地较为平坦，在场地竖向设计上主要考虑环境设计和排水要

求，协调处理小区绿化及消防车的通行要求。通过对小区道路标高的控制

来达到控制整体场地竖向的目的。

7.2.6消防与交通流线

项目主入口大门设置在西南角，交通流线合理、清晰。位于用地西南

角和东南角的消防车出入口联通进园区内高层住宅的消防登高救援操作场

地，并通过园区内消防车道联通，保证住宅沿长边方向消防车道通行和消

防登高救援面覆盖。

7.2.7外立面设计方案

外立面采用现代简约的建筑风格，以黑、白、灰为主色调，外观简洁

大气，与规划的粤东城际铁路莲阳站交通枢纽中心风格协调统一。

外观设计方案
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7.2.8 文物保护

本项目选址用地范围内无保护文物。

7.3 投资规模

经初步估算，本项目总投资为 4824万元，其中工程费约为 3646万元，

其他费用约为 948万元，基本预备费约为 230万元。
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投资估算表

序号 项目名称
估算金额（万元） 主要技术经济指标

比例
土建工程费 安装工程费 设备购置费 其他费用 合计 单位 工程量 单价（元）

一 工程费用 2950 558 138 0 3646 ㎡ 9327 3909 75.59%
1 建筑工程 2613 558 138 0 3310 ㎡ 9327 3548
1.1 地上住宅 2040 510 0 0 2550 ㎡ 8500 3000

土建 2040 2040 ㎡ 8500 2400
装饰 510 510 ㎡ 8500 600

1.2 配套用房 71 18 0 0 89 ㎡ 296 3000
土建 71 71 ㎡ 296 2400
装饰 18 18 ㎡ 296 600

1.3 架空层及车棚 76 19 0 0 95 ㎡ 531 1800
土建 76 76 ㎡ 531 1440
装饰 19 19 ㎡ 531 360

1.4 小区内配套工程 426 11 138 0 575 ㎡ 9327 617
1.4.1 配套污水处理工程 11 63 75 ㎡ 9327 80
1.4.2 园区内绿化 17 17 ㎡ 635 260
1.4.3 园区内道路硬化 31 31 ㎡ 1042 300
1.4.4 大门及围墙 20 20 项 1 200000
1.4.5 停车场 21 21 ㎡ 1055.91 200
1.4.6 充电桩 45 45 台 10 45000
1.4.7 箱式变压器 30 30 台 1 300000
2 拆除费用 337 337 ㎡ 5611.02 600
二 其他费用 948 948 19.65%

三 基本预备费 230 230
一、二部分

费用之和
4594 5.00% 4.76%

四 项目总投资 4824 100.00%
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8.项目建设期

本项目建设期 2年（24个月），即 2025年 7月初～2027年 7月底。

9.分配对象

9.1拆迁补偿安置拆迁户

粤东城际铁路莲阳站建设拆迁户及村道拓宽拆迁户。

9.2符合申购条件的村民

根据《汕头市人民政府关于印发汕头市开展农民集中式住宅建设试点工作

实施（试行）的通知》（汕府[2023]65号）、《汕头市澄海区人民政府关于印发

汕头市澄海区开展农民集中式住宅建设试点工作实施方案（试行）的通知》（汕

澄府[2024]32号）及相关政策文件规定，符合下列情形之一的集体经济组织成员，

可以申请分配农民集中式住宅：

（1）已纳入本村（社区）农村宅基地分配资格的农村村民；

（2）与农村集体经济组织协商一致，自愿退出原农村宅基地，退出后“户”

内没有其它宅基地的农村村民；

（3）原住宅影响村镇规划需要搬迁的农村村民；

（4）因政府组织实施的基础设施建设以及公共事业建设需要搬迁的农村村

民；

（5）镇（街道）村公共设施、公益事业等建设需要搬迁的农村村民；

（6）因自然灾害等原因需要搬迁的农村村民；

（7）经农村集体经济组织民主表决同意由镇人民政府（街道办事处）审核

批准后统一安置的被拆迁户；

（8）国家和省市规定的其他情形。
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10.分配原则

10.1征拆补偿安置对象分配原则

本项目优先解决因粤东城际铁路莲阳站建设和因整村改造建设农民集中式

住宅建设而被征拆村民的补偿安置问题，根据实际测绘结果和《莲下镇李厝宫

村整村改造项目方案》和《粤东城际铁路李厝宫段征用土地置换方案》及补充

规定或协议进行征拆补偿安置，但有下列情形之一的，不予补偿安置：

（1）未经批准擅自新建、改建、扩建的建筑物、构建物；

（2）已下发停工通知书、限期拆除通知书的建筑物、构建物；

（3）其他违法、违章的建筑物、构建物。

10.2其他符合条件对象申购原则

为合理分配住房，确保分配工作顺利有序进行，在遵循合法合规、尊重民

意、一户一宅等原则下，我社坚持公平、公开、公正、透明、合理的分配宗旨，

并结合我社实际情况，在满足拆迁补偿安置分配后的剩余房源，对满足申购要

求的李厝宫村民开放申购，申购原则如下:

10.2.1一户一宅原则

集中式住宅分配严格贯彻“一户一宅”的规定，一户只能拥有一套住房。

（1）“一户”的认定

以下 5 种情形之一的可认定为“一户”：

①夫妻与未成年子女同住的为一户；

②有兄弟姐妹的，提倡其中一人与其父母为一户，其余兄弟姐妹达到成年

后确有分户需要的，可申请分户；

③独生子女的，结婚后可以继续与父母为一户,也可单独立户；

④离异后无房一方或者无房一方再婚且配偶无房的可为一户；
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⑤法律法规规定或者经县级以上人民政府认定的其他情形。

（2）“一宅”的认定

按照“以成员认定、以户取得”的原则，以“一户”为单位认定规则。

10.2.2户口清理和结算

按“一户一宅”等认定原则到李厝宫经联社分户认定统计登记的，可列入

分户计算。

11.分配方案

11.1总体分配方案

项目建成后，绿化、道路、公共活动区域等配套场地或场所作为公共设施

供集体使用，所有权归李厝宫村民所有。实存项目房源在优先满足本方案 9.1

条所列征拆补偿安置对象分配需求后，剩余房源可供符合 9.2 条条件的经联社

成员按程序进行申购和分配。

11.2征拆补偿安置分配方案及定价规则

11.2.1分配方案及定价规则

根据被拆迁房屋的实际测绘数据并按程序认定的拆迁面积，按以下方式进

行补偿安置分配及增购、回购：

（1）合法产权用地按土地面积（无论是否建设）1:1.4 置换房屋面积；

（2）二层以上建筑物按建筑面积（混凝土结构、混合结构）1:0.6 置换房屋

面积；

（3）原则上拆迁户应根据置换面积选择最接近的房屋户型，拆迁户选择的房

屋户型面积大于应置换面积的，超出部分 20㎡以内按 5000元/㎡增购，20㎡以

上部分按市场价增购；选择的房屋户型面积小于应置换面积的，多出部分由经

联社按 5000元/㎡进行回购补偿；
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（4）征拆住宅房屋的临时安置补助费，按被征拆房屋建筑面积 10元/m
2
/月计

算，补助时间从拆迁日起至回迁日(即交房日）止。

11.2.2分配流程

（1）符合条件的征拆补偿安置对象在规定时间进行报名登记，经李厝宫经联

社按程序确认后给予登记，如享有分配权的分配户未按时进行报名登记或者因

其他因素放弃的，其分配权益由李厝宫经联社收回统一纳入分配；

（2）报名登记时按照李厝宫经联社已经确认的补偿安置面积选择房型，原则

上拆迁户应根据补偿置换面积选择最接近的房屋户型，经核对无误后完成报名

登记手续；

（3）报名登记成功后，拆迁户选择的房屋户型面积大于应置换面积的，应按

照申购价格定价规则，及时缴纳超出部分的房款，未及时缴纳超出部分房款或

因其他因素放弃的，视为报名登记失败，由李厝宫经联社研究确定是否重新办

理报名登记手续；

11.3符合条件对象申购分配方案

11.3.1分配方案

（1）实存项目房源在优先满足本方案 9.1 条所列征拆补偿安置对象分配需求

后，剩余房源可供符合 9.2 条条件的经联社成员按程序进行申购分配；

（2）遵循一户一宅原则；

（3）按照人均面积不超过 50m
2
的标准，综合考虑可分配面积及申请对象数量

确定分配方案，如可分配面积不满足分配需求时，按照分期分批原则制定分配

方案，原则上优先解决无房户、住房困难户、低保户等群体的住房需求；

（4）具体分配方案由李厝宫村经联社根据确认后的房源及申请对象数量按程

序制定。
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12.资金筹措

本项目全部资金为自筹。具体资金来源如下：

（1）土地租金收益 1。村集体拥有 35.2695亩可建设用地，即位于汕北大

道以东的双港用地。除规划约 15亩土地作为拆迁置换用地外，剩余约 20亩拟

作为集体工业用地，可作长期出租使用。按照目前市场价格，每年租金收益约

为 12万元/亩，按一次租约 20年计算，合计收益约 4800万元。

（2）土地租金收益 2。村集体拥有 2亩工业用地，位于安澄公路李厝宫内

洲工业区桥头左侧。按照目前市场价格，每年租金收益约为 12万元/亩，按一次

租约 20年计算，合计收益约 480万元。

（3）拆迁补偿款。粤东城际铁路李厝宫村范围内拆迁相应的拆迁款，村集

体收取后用于农民集中式住宅建设，资金数量约 1000万元。

（4）不足资金由村集体贷款补充。

13.筹建及管理机构

项目主体为汕头市澄海区莲下镇李厝宫经济联合社，具体情况如下：

名称 汕头市澄海区莲下镇李厝宫经济联合社

统一社会信用代码 N24405155154197168

住所 广东省汕头市澄海区莲下镇李厝宫村培德路 1号

法定代表人 李泽华

登记机关 汕头市澄海区农业农村局

经营范围：集体资产经营与管理、集体资源开发与利用、农业生产发展与

服务、财务管理与收益分配等。
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14.基础配套建设

工程建设污水处理设施、绿化、道路及硬化、大门及围墙、室外综合管网

等配套基础设施内容。

15.建成后的物业管理和流转管理

本项目建成后的物业管理由汕头市澄海区莲下镇李厝宫经济联合社进行全

权管理或经合法方式选择第三方物业公司管理。

本项目建成后的流转管理由汕头市澄海区莲下镇李厝宫经济联合社进行全

权管理。

16.公共配套设施的归属及移交

1、人防工程

根据《中华人民共和国人民防空法》及《汕头市人民防空管理办法》等有

关法律法规的规定，人民防空工程可以按照谁投资谁受益、所有权与使用权分

离、有偿使用等原则进行开发利用。本项目建成后的人防工程所有权归国家，

建设单位汕头市澄海区莲下镇李厝宫经济联合社享有使用权，并承担维护管理
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责任。

2、其它配套公用设施设备

根据住建部《物业承接查验办法》（建房〔2010〕165号）及工信部、住建

部《关于进一步规范住宅小区及商住楼通信管线及通信设施建设的通知》（信

部联规〔2007〕24号）等有关法律法规的规定：本项目建成后的供水、供电、

供气、供热、通信和有线电视等共用设施设备，应由建设单位依法移交有关单

位。

17.补充说明

本方案未能详尽事项，将通过补充规定或协议进行完善并执行。


