西安中体广场改造项目

一、项目情况
西安中体实业公司现为西安体育学院投资的全资公司，成立于1998年。公司名下现有土地38亩，本项目拟对38亩土地进行整体开发。项目东邻朱雀大街、小雁塔、西安博物院；西邻西安体育学院田径场；北邻西安体育学院游泳馆；南邻光大路，西安政治学院。用地性质为文体娱乐用地。目前地面建筑约15161.06㎡，地块周边道路和市政配套完备成熟。
二、周边环境
项目位于碑林区核心地段。配套较为完善，写字楼商业体较密集，周边住宅多、高校多、医院多，人口密度大。根据最新的第七次人口普查数据显示，西安市碑林区人口密度仅次于天津和平区、上海虹口区，排名全国第三。项目周边3公里范围内如下：
景区：西安博物院、小雁塔、陕西省图书馆、陕西省体育场、大兴善寺、陕西省历史博物馆等。
高校：西北工业大学、长安大学、西北大学、西安医学院、西安体育学院、西安音乐学院、西安政治学院、西北电业职工大学、陕西省行政学院等。
中小学：西安市碑林区小雁塔小学、大学南路小学、朱雀路小学、西工大附小、西何小学、西工大附中、西安市育才中学、含光中学西安市启智学校、西安市第82中、西安市6中等。
医院：陕西省人民医院、西北大学附属第一医院、西安交通大学第一附属医院、空军军医大学986医院、西安雁塔女子医院、西安医学院第三附属医院、西安运动创伤医院等。
交通：周边地铁三条，分别为2号线、5号线、6号线，最近站点相距仅600余米。公交线路较多，如18路、21路、29路、32路、203路、204路、218路等。
商业：太古里、盛安广场、SKP、王府井、中贸广场、凯德广场、太白印象城、小寨赛格、百汇等。
三、竞品项目
[bookmark: _GoBack]周边商业云集，高中低档消费水平均衡，业态丰富，竞争较为激烈。但周边商业因建造年代相对较久，多为传统百货业态（盒子），因为物理空间的限制经营业态多以零售及餐饮为主。其中唯一在建项目小雁塔太古里会成为未来主要的竞争对手，同时也带来了市场机遇。其将凭借在北京、上海以及成都的成功案例及经验，势必会将本片区打造成为西安市未来商业新地标、城市网红打卡地以及针对青年群体的旅游目的地。但小雁塔太古里定位为城市高端消费，零售品牌级次多为重奢及轻奢，配套中高端餐饮及生活服务，为我们带来客流的同时也为我们带来了机遇。
四、市场需求
虽然本项目周边竞品项目较多，但经过市场调研后发现潜在需求明显。经分析本区域客流主要为三大块：学生、都市青年及周边常驻亲子家庭。2020、2021年80%的消费增长是由Z世代（95后）的青年群体带动的，此群体大多对文化、体育、娱乐休闲等体验型消费业态有着强劲的需求，加之2021年开始实施的双减政策力度持续加大，文化课外辅导严重受限，释放了中小学生的周末及假期时间，周边常住人口迫切希望其他体育类、艺术类活动可以填充丰富学生的闲暇时间及成长过程。本项目拟针对以上市场需求采用差异化招商，主打青年及家庭体验式消费。
五、项目定位
根据以上分析得出，常规性业态暂无法与形成定时的品牌业态抗衡。因小雁塔太古里将打造西安重要的唐文化展示区和丝路文化交流中心。这意味着，改造项目中的太古里商业在规模及定位上，将来是要超过成都远洋太古里。它将集合历史、丝路文化、文创、零售等多种业态组合，丰富新丝路及文化延续。而本地块为文化娱乐用地，规模及品牌不及太古里，考虑错位竞争，结合用地规划等一系列综合因素，打造一个西安乃至全国标杆级的文化体育娱乐综合体。深度结合内容+场景+体验为用户带来前所未有的一站式综合体。包括体育运动、文化演艺、互动娱乐、潮流零售、休闲餐饮、体育科技产业园及酒店6大核心板块。
六、招商业态
项目以打造新型体育产业示范园为切入，聚焦大学文化的延续和小雁塔太古里商业街区功能需求的更新，实现与小雁塔历史文化片区“嵌入式”发展。布局以体育文化娱乐为核心的形态展开，打造文体并存，张弛有度，具有城市示范效应的“体育文化娱乐综合体”。
项目背靠体院，东望西安太古里。本综合体内拟打造差异化、深入化、娱乐化体育品类，高低错落分布不同业态，跳出传统培训及体育体验项目，如美术、跳舞等。将着重引入竞技类、拼搏类网红打卡类等全明星业态，如滑雪、滑冰、冲浪、潜水、攀岩、射击、风洞、电竞等。集最新项目为一体，弥补城市当下体育业态不足，打造最全的体育集合体验培训综合体。
七、项目概算
项目实施开发的土地38亩，用地面积为25350.93㎡，容积率暂按2.5规划设计，总计容建筑面积为63377.33㎡，总投资约为5.41亿元。
八、合作模式
因建设期业支出较多，为覆盖前期投资及资金成本，根据我方及股东方西安体育学院实际诉求，我方拟采用资金方+我方+联营方形式合作。
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