北京市密云区住房和城乡建设委员会

关于对《密云区果园新里1号和9号翻建改造方案（拆二建一）的解读

一、实施方案编制的背景是什么？

果园新里中区1号楼由原电信局和物资局于1979年建设，建筑面积2652平方米，户数48户；9号楼由原城建公司于1980年建设，建筑面积2080平方米，共36户。两栋楼总建筑面积4732平方米，共84户。                                               

2012-2015年,区政府先后3次印发《实施方案》,将1号楼列入翻建式加固改造计划。因1号楼翻建需向南退规划果园北街道路红线,建设用地面积将相应减少,退线后南侧的9号楼将影响该楼的日照。鉴于此，需要将1、9号楼二栋变为一栋,建成一栋7层住宅。当时9号楼不在改造实施范围内,市重大办不同意此方案,因此未实施。按当时政策只能对1号楼进行原址翻建改造,但又存在着占道路红线及个别居民不同意改造等问题，至今未能实施。

2018年以来，果园新里中区1、9号楼居民多次信访，强烈要求对1、9号楼进行翻建改造。经众鑫云检测所2012年鉴定， 1号楼属C级危楼；9号楼经技术测算，也属C级危楼，待居民搬离后邀请专家进一步论证，正式出具鉴定报告。当前，针对1、9号楼改造备选方案有两种，即加固改造和翻建改造，若采用加固改造，经专业部门测算，需改造资金约3691万元，若翻建改造（拆二建一）则需3885.85万元，两种方案所需改造资金相差不多，但翻建改造可彻底解决1、9号楼房屋质量问题，故建议采用翻建改造（拆二建一）方案。

二、实施方案的主要任务是什么？

翻建改造前，果园新里中区1号楼共4层、9号楼共3层，两栋楼总建筑面积4732㎡，共计84户，户型面积为50-60平方米；改造后为一栋七层住宅，总建筑面积5929㎡（最终面积以竣工测量为准），一梯三户，四个单元。改造前与改造后户数相同，户型基本不变，容积率1.3，绿化率30%。根据现行住宅设计规范标准要求，该项目建筑面积增加约1197㎡（增加电梯间、增大厨房卫生间及阳台面积），调整后户型面积为60-70平方米。

三、项目预算及资金来源构成有哪些？

果园新里中区1号和9号楼翻建改造（拆二建一）工程预计改造资金约3885.85万元。其中，建安费用2845.92万元、拆除费用94.64万元、补偿及周转费用497.39万元、二类费171.7万元、预备费200万元、管理费76.2万元。市级财政承担1559.33万元（2630元/平方米），剩余2326.52万元由区财政负担。
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