[bookmark: _Toc12200][bookmark: _Toc31092]《金虎产业园（东区）一期
城市更新项目实施方案》起草说明
一、制定背景
1. 项目区位：金虎产业园（东区）一期项目（以下称金虎项目）位于北京城市副中心07组团0702街区中部，距北京市核心区约24公里。临近东六环，位于京榆旧线与徐宋路交汇西北侧，宋庄镇小堡艺术区和小堡村南侧，处于城市副中心与小堡艺术区交界处，厂区总用地面积约74.40亩，现状地上物建筑约2.07万平方米，厂区用地因市政规划支路分为东、西两宗土地。其中：东宗地用地现状为单一产权方，即北京金虎汽车电器有限公司园区(以下简称：东区)。
2. 场地现状：厂区内的硬件软件设施都已落后，生产环节早已关停，不具备继续生产的能力，仅园区内办公楼对外租赁经营，其余建筑物均已闲置多年。
3. 更新实施范围：本次城市更新项目实施范围为东区内的北部原10#楼压铸车间，11#楼配套用房，12#楼仓库，13#楼仓库共计四栋建筑单体，总面积为4,271.31平方米。
4. 更新目标：为推进项目整体更新，实现资产盘活，解决通州区园林局办公场所等问题，本次城市更新项目结合周边现有产业资源，拟通过城市更新路径将金虎产业园打造成为以办公、研发、文创、科创、培训、绿色低碳与智能化一体的综合型产业园。为推动项目的顺利实施，实施主体按照《北京市城市更新条例》及《通州区城市更新项目实施方案申报及联合审查的实施意见（试行）》相关要求，编制了《金虎产业园（东区）一期城市更新项目实施方案》（以下简称“实施方案”）。
2、 主要内容说明
实施方案包括十一个章节。第一、二、三章为项目概况、实施主体概况、前期评估调查、功能定位等情况，明确项目位于北京城市副中心07组团0702街区中部，距北京市核心区约24公里。临近东六环，位于京榆旧线与徐宋路交汇西北侧。改造方式为室内装修改造，不改变原有建筑高度，外轮廓及面积，仅改变原有房屋使用功能，具体更新内容如下：将厂区内原10#压铸车间（面积为2041.70平方米）改造为办公研发中心，将原厂区内11#配套用房（面积为375.34平方米）改造为实验中心，将原厂区内12#仓库（面积为845.84平方米）改造为食堂，将原厂区内13#仓库（面积为1008.43平方米）改造为园林植物培育中心，
总计更新面积为4,271.31平方米，更新前后面积无变化。
第四章为规划方案，《北京市城市更新条例》中明确规定，城市更新规划设计应符合上位规划，因此本次规划方案设计以现状产权为基础，将上位规划重新调整，地块性质为M4，规划工业研发用地（M4）3.62公顷，公园绿地（G1）0.16公顷，工业研发用地（M4）容积率容积率为1.7，建筑规模约6.15万平方米，建筑高度控制区间为24米。
第五章为园区整体建筑设计方案，含项目改造内容及规模、改造实施计划安排，以及结构专业、消防专业、室内装饰专业，建筑专业、暖通专业、电气专业和绿色节能等具体设计要求和实施安排。
第六章为土地供应方式，含土地配置方式、五年过渡期政策的申请和适用性分析衡等。在五年内实行继续按原用途和土地权利类型使用土地，并承诺在五年过渡期满之前，按照更新后土地用途完成用地手续办理。
第七章为未登记建筑处理方案，本次城市更新项目中的建筑物均为证载建筑，本次城市更新不涉及未登记建筑。
第八章为资金方案，含投资估算、资金筹措等，明确项目总投资包括土地成本、工程费、工程建设其他费、预备费和建设期利息，项目总投资约2115万元，资金全部由实施主体企业自筹解决，项目拟计划首年实现税收150万，第三年实现税收300万，第五年实现税收800万。                          
第九章为产业及运营管理，通过对本项目升级改造，盘活城市副中心核心区域的旧厂房内的老旧建筑，改造为办公研发及中试用房，科创，文创，培训，孵化等业态，将全面提升城市整体形象及周边环境，完善周边居民的生活配套设施，改善居民生活环境和生活品质。
第十章为建设时序，本次城市更新项目中的更新内容统一上报实施，在建设时序上分成4个步骤即结构加固及消防改造，建筑外立面装饰工程，室内硬装及软装工程，项目除甲醛，验收使用等，拟工期约为4个月。
[bookmark: _GoBack]第十一章为协商表决情况，北京金虎汽车电器有限公司作为本次金虎产业园（东区）一期城市更新项目的唯一产权单位及实施主体，经北京金虎汽车电器有限公司内部协商表决，本次城市更新实施方案的编制及资金匡算已经完成，更新目标已明确，并已将金虎产业园区（东区）一期城市更新项目纳入到通州区城市更新项目储备库。
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