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[bookmark: _Toc23499008][bookmark: _Toc25929244][bookmark: _Toc22648312]一、宗地基本情况
[bookmark: _Toc25929245][bookmark: _Toc23499009][bookmark: _Toc32512]（一）项目位置及规模
[bookmark: _Toc3625][bookmark: _Toc23499010]项目位于顺义区南法信镇顺余东路，北六环石门桥附近。地块东至南陈路，南至双兴街，西至北京骏马客运（客运场站），北至顺于路绿化带，总用地面积约约6.5公顷。
[image: W:\土地中心总经理办公会议题：关于朝阳区芍药居10号地等20个项目调研成果的汇报\17.顺义区南法信263号地调研报告\区位图.jpg区位图]
图1 项目方位图
[bookmark: _Toc25338][bookmark: _Toc25929246][bookmark: _Toc22632742]（二）宗地及地上物权利及权利人情况
项目土地使用权人为民营企业，经了解其有土地出让意向。项目用地北侧（顺于路北侧）为电子控股集团南法信项目，该项目环评尚未出结果（原噪音评估未达标），评估期研究工作尚未开展，对该区域住房保障需求及地块规划调整可行性未与政府相关部门深入探讨，因此土地中心尚未对接土地方。
[bookmark: _Toc5970][bookmark: _Toc22632743][bookmark: _Toc11601][bookmark: _Toc25929247]（三）项目地上物情况
项目用地无地上物，有围墙封闭，内部为林木。
[image: ]
图2 地块影像图

[image: ]
图3 南临顺于路绿化带

[image: ]
图4 东侧围墙，东临南陈路
[image: ]
图5 用地范围内无建筑物，为林木
[bookmark: _Toc22547871][bookmark: _Toc25929248][bookmark: _Toc22632744]（四）项目权属情况
 [image: ]
图6 项目权属情况
项目地块现状土地权属为国有土地。（数据来源：院系统地籍数据2009年）
[bookmark: _Toc12571][bookmark: _Toc13769][bookmark: _Toc22632745]

[bookmark: _Toc25929249]二、项目区位情况
[bookmark: _Toc30824][bookmark: _Toc2648][bookmark: _Toc22632746][bookmark: _Toc25929250]（一）区域开发程度
项目位于顺义城区西侧、机场高速北，临近6环、南法信地铁站，属于快速发展的新城区域，交通便捷，城市风貌好。
[image: 1573699000(1)]
图7 生活圈
（2） [bookmark: _Toc1846][bookmark: _Toc25929251][bookmark: _Toc22632747][bookmark: _Toc5499]交通条件及外部市政公共服务配套情况
项目地块地理位置十分优越，距离东六环直线距离仅约600米，区域内有机场北线、京密路进出，临近城铁15号线南法信站，有顺27路、顺28路、顺38路多条公交线路，道路交通、轨道交通及公共交通均极为便利。
项目周边半径1KM辐射范围内，现状建有幼儿园一家，为南法信中心幼儿园；医疗卫生设施两处，分别为南法信镇社区卫生服务中心及北法信社区卫生服务站；无养老、文化设施，公服设施配套有待完善，基础设施条件一般。
[image: ]







图8 交通条件及外部市政公服配套
[bookmark: _Toc25929252]（三）周边环境与四邻状况
项目东侧、北侧、南侧均为现状道路，周边除西侧客运公司外，土地均处于待开发状态。
[bookmark: _Toc22632748][bookmark: _Toc18222][bookmark: _Toc23828]

[bookmark: _Toc25929253]三、选址初判
（1）街区范围
[image: ]
图15 街区范围
项目地块位于顺义区南法信镇顺余东路，北六环石门桥附近，所在新城控规街区编号为0026街区。
（2）规划沿革
①《新城街区控规（2007）》
[image: ]







图9 07版新城街区控规图
[bookmark: _GoBack]在2007版新城街区控规中，规划用地性质为C2商业金融用地、G1公园绿地、S3社会停车场库用地，均未赋用地指标。
② 全市规划汇总拼合图（2014）
[image: ]
图11全市规划汇总拼合图（2014）
[bookmark: _Toc26279][bookmark: _Toc4796]项目位于北京市顺义区南法信镇，在2014年全市规划汇总拼合图中，规划用地性质为C2商业金融用地（老京标），对应新京标为B商业服务业设施用地，容积率3.0，建筑高度45米，其次还有小部分G1公园绿地。
项目地块位于北京首都国际机场北部，与北侧电控南法信地块仅隔一条道路，应同样存在噪音污染。
减量规划
[bookmark: _Toc22632749]

[bookmark: _Toc25929254]四、下一步工作建议
该项目与电控南法信项目位置临近、现状规划用途一致，土地方有土地出让意图，项目无地上物，初步了解无抵押、无查封，建议在对电子控股南法信项目进行研究时，将该地块一并考虑，收购价格可以电子控股集团南法信项目为参考。
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