《中仓街道西营前街家园中心项目城市
更新实施方案》起草说明
一、制定背景
中仓街道现有养老服务助残服务，因服务设施不足，亟需扩展民生服务。为此，北京通州房地产开发有限责任公司提供位于中仓街道西营前街皓月苑小区内的存量用房，以租赁形式交由北京天力养老服务有限公司投资社区级家园中心，服务小区居民，满足老城区居民的获得感和满足感。
该项目位于北京市通州区中仓街道西营前街皓月苑小区内，现状为锅炉房，东、西楼为三层建筑，建筑面积约1277.25平方米，房屋产权单位及实施主体为北京通州房地产开发有限责任公司，投资建设方为北京天力养老服务有限公司。双方已于2026年3月23日签订13年期《房屋租赁合同》，合作稳定。
为了满足建设社区级家园中心的需求，拟对锅炉房东、西楼按照原面积装修改造，改造后功能为助残、养老服务。同时为加强内部交通联系，在东西楼间新增约298平方米的交通核（含无障碍电梯）。该项目属于完整社区建设类，符合《北京市城市更新条例》及相关政策要求。实施主体为北京通州房地产开发有限责任公司，投资建设主体为北京天力养老服务有限公司，按照《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，编制了项目实施方案。
二、主要内容说明
本实施方案共包括七个章节。第一章为实施主体及项目概况：项目类型为产业类城市更新，位于北京市通州区中仓街道西营前街皓月苑小区内，改造范围对东、西两部分现有楼体外墙进行加固，增加外墙外保温，内部改造后仍为三层。新建交通核联通东、西楼，并增加垂直无障碍交通设施（电梯）。新建三层交通核建筑面积约为298平方米。改造后总建筑面积为1575.25平方米。总投资约653.7万元。第二章为城市更新实施方案，含项目建设规模、设计、施工方案。第三章为发展规划、产业政策和行业准入分析，含区域和空间规划符合性分析及产业政策及行业准入分析。第四章为资源综合利用分析，含资源利用方案及节约措施，项目主要能源消耗种类为电力、水、燃气。经测算分析，本项目原用电负荷完全满足改造后用电需求。第五章为建设用地、征地拆迁及移民安置分析，含选址及用地情况、土地利用合理性分析等。第六章为经济影响分析，含资金成本测算653.7万元（其中：建安工程费553.7万元、工程建设其他费50万元、预备费50万元）。第七章为社会影响分析，含项目的实施可以完善周边居住环境，带动周边区域经济发展，可取得较好的社会效益。建议将项目纳入通州区城市更新项目库，并在项目审批、施工许可等方面给予支持，以保障项目顺利实施。
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