《北京服装学院（通州校区）设计小镇创新
中心C5、D1楼改造项目城市更新
实施方案》起草说明

一、制定背景
1. 项目背景：北京服装学院（通州校区）选址城市副中心设计小镇，功能定位为时尚艺术赋能区，采取包括设计小镇创新中心地块等三个地块的一校多址方案，带动区域产业整体发展。
2. 项目区位：北京服装学院（通州校区）设计小镇创新中心改造项目位于北京城市副中心1102街区西北部，东至张凤路，西至现状路，南至四环医药，北至京塘路辅路，项目总用地面积约225亩，现状地上建筑面积约19.74万平方米。项目拟分二期四批次实施城市更新，满足北京服装学院办学需要。
3. 更新实施范围：本次城市更新项目实施范围为北京服装学院（通州校区）设计小镇创新中心C5、D1楼。
4. 更新目标：C5楼由厂房及附属配套办公更新为学生宿舍，D1楼综合办公楼更新为办公楼，用作培训基地。为推动项目的顺利实施，实施主体北京宏泰旸投资有限公司按照《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《北京服装学院（通州校区）设计小镇创新中心C5、D1楼改造项目城市更新实施方案》（以下简称“实施方案”）。
2、 主要内容说明
项目城市更新实施方案包括十个章节，主要内容如下。
第一章为项目背景 北京服装学院以设计、时尚创意为特色，与设计小镇功能定位及创新生态高度契合，北京服装学院在城市副中心设计小镇采取一校多址方案，打造文化艺术高地，以时尚赋能经济社会发展。设计小镇创新中心地块用地面积约225亩，现状地上建筑约19.74万平方米，产权单位为北京宏泰旸投资有限公司。根据北京服装学院办学需要，结合规划设计进度及既有建筑利用状况，北京服装学院（通州校区）设计小镇创新中心改造项目城市更新计划分二期四批次实施，一期以既有建筑更新为主，分三批次实施，二期以拆旧建新建筑为主，一批次实施。一期一批次为C5、D1楼改造项目。
第二章为项目基本情况 项目位于通州区光华路甲1号院，C5楼由厂房及附属配套办公改为学生宿舍，D1楼由综合办公楼改为办公楼，用作培训基地。产权单位北京宏泰旸投资有限公司为北京通州发展集团有限公司全资子公司，北京通州发展集团有限公司同意以北京宏泰旸投资有限公司为实施主体，实施城市更新工作。
第三章为现状评估调查 项目用地为工业用地，权利性质为出让，用地面积约225亩。C5楼为独栋楼，建筑面积6563.53平方米，处于毛坯空置状态，实施主体已完成房屋建筑结构综合安全性鉴定，在更新改造中将按照行业设计规范进行结构加固处理。D1楼为独栋楼，建筑面积5523.93平方米，处于精装修空置状态。
第四章为设计方案 项目执行国家、地方、行业现行建筑设计法规、标准及规定，在满足安全、消防、抗震等规范要求的前提下委托北京市建筑设计研究院股份有限公司开展设计方案编制工作。C5楼建筑功能从厂房及附属配套办公更新为学生宿舍，改造更新后建筑规模为6621平米，较更新改造前增加57.47平方米，C5楼学生宿舍设置4人间标准宿舍71间，3人间宿舍30间，无障碍2人间2间，共有宿舍103间，满足378人住宿。D1楼对外装修工程中的涂料工程、幕墙工程和首层局部台阶工程进行改造，不涉及内部平面功能改造和建筑面积的增加。
第五章为搬迁安置方案 设计小镇创新中心于现有租赁企业50家，租赁企业搬迁安置已签约45家，剩余5家已同意签订搬迁安置协议，正在办理相关手续。C5、D1楼处于空置状态，不涉及搬迁安置。
第六章为用地分析 设计小镇创新中心规划用地性质以M4工业研发为主，辅以少量B4综合性商业金融服务业用地，新编规划用地性质为教育科研用地。现状建筑用途转换符合政策要求。本项目实施主体已申请实行五年过渡期政策，在五年内继续按原工业用途及权利类型使用土地，后续将按政府批准的用地方式办理用地及不动产登记等手续。
第七章为资金方案 明确项目总投资包括工程费、工程建设其他费、预备费等，项目总投资估算为4351.12万元，具体投资额将随着工作深度的进展做合理的调整。本项目投资拟由市财政资金投入。                          
第八章为实施管理 项目前期工作、建设投资、运营管理等全部相关内容由项目实施主体组织开展，项目计划建设周期12个月，实施进度将根据实际进度进行调整。
第九章为结论及建议 项目实施主体已开展现状评估调查，委托规划设计方案，编制项目城市更新实施方案，协商表决同意项目纳入到通州区城市更新项目实施库，后续将按照城市更新政策要求实施更新改造。本项目的实施对推动北京服装学院（通州校区）的建设具有积极影响，项目以时尚赋能经济社会发展、为形成新质生产力增势赋能，具备良好的投资效益和巨大的社会效益，具备可行性，建议实施本项目。
第十章为附件 主要为政府及实施主体相关会议纪要。
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