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第一章  概  述 

1.1 项目名称、承办单位

1.1.1 项目名称

XX市 XX区银锭路危旧片区改造项目

1.1.2 项目性质

改建

1.1.3 项目建设单位

XX公司

1.2 项目建设地址

项目位于 XX市 XX区西门片区银锭路西侧,如图 1-1所示：

项目地理位置图
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1.3 编制依据及范围

1.3.1 编制依据

1、《关于进一步做好城镇棚户区和城乡危旧房改造及配套基础设

施建设有关工作的意见》（国发〔2015〕37号）；

2、《国有土地上房屋征收与补偿条例》（590号令）；

3、广西住建厅、财政厅《关于加强和规范城市棚户区（危旧房）

改造项目建设管理的通知》（桂建保[2014]33号）；

4、广西壮族自治区《关于印发广西壮族自治区危旧房改住房改造

补充规定的通知》(桂政办发[2019] 22号)；

5、《XX市棚户区(城中村)改造工作实施方案》；

6、《XX 市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》；

7、《2021年 XX区工作报告》；

8、《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）；

9、《投资项目可行性研究指南》(2002年中国电力出版社出版)；

10、《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）2006.8。

1.3.2 编制范围

本报告论述了该项目建设的必要性、需求分析、建设内容及规模、

工程方案、节能、投资估算、实施进度计划及项目招标以及社会评价

等。具体研究范围如下：

1、概述

2、社会经济与发展规划

3、项目建设背景及必要性

4、需求分析及建设规模
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5、工程建设条件

6、工程方案

7、节能与节水

8、环境影响评价

9、劳动安全及卫生消防

10、组织机构与人力资源配置

11、项目实施进度及招标

12、投资估算与资金筹措

13、财务评价

14、社会评价与风险分析

15、结论与建议

1.4 研究结论

1.4.1 项目建设的必要性

1、项目的建设是改善银锭路片区居民居住环境的需要；

2、项目的建设是集约和有效利用土地的需要；

3、项目的建设是助力 XX区发展的需要；

4、项目的建设是实现国民经济健康发展的需要。

1.4.2 投资估算与资金筹措

根据该项目建设内容进行投资估算，项目总投资为 20456.00万元，

其中工程费用 15013.73万元；工程建设其他费用为 3537.95万元，预

备费为 1484.32万元，建设期利息 420.00万元。

资金来源为申请棚改专项债 7000万元，其他为业主多渠道自筹。
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1.4.3 建设规模及内容

本项目改造银锭路西侧危旧片区总占地面积37900㎡，涉及拆迁户

数520户，拟拆除危旧建筑面积55850㎡（其中有证建筑面积37500㎡，

无证建筑面积18350㎡），新建计容安置房、商服及配套建筑面积44100

㎡，包括安置住房36200㎡，商业服务建筑5700㎡，公共配套服务建筑

2200㎡；新建不计容地下室建筑面积12000㎡。改造后安置地块B-8和

B-11容积率为1.80，建筑密度为35%，绿地率为25%。

主要建设内容包括：原危旧片区的旧房拆除，安置区住房和配套

建筑的建筑安装工程，以及室外给排水、供配电、消防、燃气和通信

管道、智能化、景观绿化等配套设施工程。

1.4.4 建设期安排

根据本项目建设内容、工程量大小、建设难易程度、施工条件和

使用要求等情况，本项目建设周期为 2年。

1.4.5 财务评价

项目专项债本息偿付保障倍数为 1.58，从财务角度分析，项目具

有较好的偿债能力，抗风险能力较好。

1.4.6 节能分析

本工程建设项目是一个低能耗、社会效益大的基础设施工程，节

约能源主要通过设计方案节能、建设期间的能耗（工程机械燃油消耗、

电力消耗）节约、运营管理期间能源、电力消耗节约来实现。

本项目从设计方案节能、工程建设期节能、营运期三方面入手，

通过对设计方案优化、建设期机械台班控制、营运期水电能耗等方面

综合分析，本项目节能效益明显，从节能角度分析本项目可行。
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1.4.7 风险分析

根据与类似工程比较分析，结合本项目工程特点，加上采取各种

风险管理措施适当规避、减少、转嫁各类不同风险，本工程的风险等

级属于中等偏下水平。通过采取相应措施后，本项目的风险等级为“低

风险”。

1.4.8 环境影响评价

本项目在施工过程中，项目建设单位只要认真执行“三同时”的

管理规定，严格执行污染治理措施，以达到国家和地区现行排放标准。

项目建成使用后，所产生的污染源经有效处理后，将不致对周围环境

产生明显影响。本项目的建设从环保角度而言是可行的。

1.4.9 社会评价

项目建设与当地的社会经济发展是相适应的，有利于提高 XX市 XX

区银锭路危旧片区居民的生活环境和区位价值，有利于引导和促进棚

户区持续稳定健康发展，有利于保持国民经济的平稳较快增长，有利

于满足广大群众的基本住房消费需求，有利于实现全面建成小康社会

的目标。

1.4.10 主要技术经济指标

表1-1  主要技术经济指标表

序号 项目名称 单位 数量 备注

1 总用地面积 ㎡ 37900

2 拆迁户数 户 520

3 拆除危旧建筑面积 ㎡ 55850 其中有证 37500

4 新建计容建筑面积 ㎡ 44100

4.1 安置住宅 ㎡ 36200
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4.2 配套商服 ㎡ 5700

4.3 公共服务 ㎡ 2200

5 不计入建筑面积 ㎡ 12000

6 地下停车位 个 340

7 容积率 - 1.8

8 建筑密度 % 35

9 绿地率 % 25

10 实施计划周期 月 24

11 项目总投资 万元 20456.00
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第二章  社会经济与发展规划

2.1 XX 区社会经济概况

XX区以闻名遐迩的风光胜景象鼻山而命名，位于 XX市区中南部，

是 XX 市中心城区，行政区域面积 89.93 平方千米。常住人口 29 万，

现辖二塘乡 1 个乡，象山、南门、平山 3 个街道办事处。辖区内自然

风光秀丽、文物古迹众多，自然景观和人文景观交相辉映，美丽的漓

江绕区而过，闻名遐迩的象山公园、南溪山公园以及一万年前新石器

时代人类文明的甑皮岩古人类洞穴遗址，更是为 XX市这座风景旅游历

史文化名城增添了光彩。

2020 年，实现地区生产总值 186.05 亿元，同比下降 0.3%。全区

按常住人口计算，人均地区生产总值为 63681 元，同比增长 1.3%。第

一产业增加值完成 1.33 亿元，同比下降 5.1%；第二产业增加值完成

62.54亿元，同比增长 4.1%；第三产业增加值完成 122.17亿元，同比

下降 2.6%。一、二、三产业结构比为 0.7：33.6：65.7；规模以上工

业增加值完成 33.74 亿元，同比增长 4.5%；固定资产投资完 60.57 亿

元，同比增长 8.7%；社会消费品零售总额 116.57 亿元，同比下降

12.7%；组织财政收入 5.31亿元，同比下降 52.0%；城镇居民人均可支

配收入 39010元，同比增长 2.3%；农村居民人均可支配收入 17161元，

同比增长 7.0%。

2.2 XX 区总体发展规划

2021年 XX区
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经济社会发展的主要预期目标是：地区生产总值增长 7%以上，第

一产业增加值增长 2.5%，第二产业增加值增长 7.2%，第三产业增加值

增长 6.9%。固定资产投资增长 6%，社会消费品零售总额增长 6%以上，

城镇居民人均可支配收入增长 5%，农村居民人均可支配收入增长 6%。

2.3 与本项目相关规划

2021年 XX区工作报告提出，要不断创新市域治理，焕发旧城改造

新面貌，有序开展老旧小区改造。加快启动大风山片区、汽车总站（银

锭片区）、威达生活片区等棚户区改造项目，积极向上级争取各类资

金及债券，力争年内完成 85个老旧小区改造工作。

以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。

如要下载或阅读全文，请访问：

https://d.book118.com/958132015131006116

https://d.book118.com/958132015131006116

