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第一章  总  论

1.1 项目基本情况及项目业主

1.1.1 项目名称：*县*镇外立面改造项目

1.1.2 项目性质：改建项目

1.1.3 项目地点：*县*镇集镇，北起*镇**，南止交叉口。

1.1.4 项目业主：*县*镇人民政府

1.2 编制依据及研究的主要内容

1.2.1 可行性研究报告主要编制依据

1、《投资项目可行性研究指南》；

2、《*省建设工程工程量清单计价定额》（2017年）；

3、中共*县委、*县人民政府关于印发《*三年行动方案》的通知；

4、《*县国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》；

5、《*县城市总体规划》（2013－2030年）；

6、*县自然、社会、经济、城镇建设相关基础资料；

7、相关法律法规和技术规范；

8、项目周边地区类似工程的建设投资指标。

1.2.2 研究的主要内容

本可行性研究报告的主要研究*县*镇外立面改造项目
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区域概况、项目建设背景及必要性、建设条件、工程方案、工程

建设管理方案、投资估算及资金来源、社会效益评价等

1.3 可行性研究主要结论与建议

1.3.1 项目建设的必要性

该项目建设作为城镇基础设施项目之一，其必要性主要有以下几

个方面：

1、项目建设是改善当前商业购物环境的需要。

2、项目建设是发挥*镇集镇整体优势、创造综合社会经济效益的

需要。

3、项目建设能提升*县的城镇形象和城镇品味。

城镇街道代表城镇的形象，人们对街道的感知不仅涉及其路面本

身，还包括街道两侧的建筑，成行的行道树、广场景色及广告牌等等。

这一系列事物共同作用形成了街道的整体形象，而其中任何一种事物

质量的低下，都影响整个街道的形象，影响城镇的形象。

1.3.2 项目建设规模及内容

对*镇集镇（北起于**，南止于交叉口）沿线建筑进行改造，全

长约 2100米，改造房屋 320栋，改造外墙面面积 33531.03平方米，

瓦屋面面积 36215.39平方米。整个项目分两期进行，*县道西侧为一

期，外墙面改造面积 18081.35平方米，瓦屋面改造面积 19635.89平

方米；东侧为二期，外墙面改造面积 15449.68 平方米。瓦屋面改造

面积 16579.5平方米。
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工程建设内容包括建筑外立面块料、金属门窗、防盗网、彩钢瓦

及彩钢板隔墙等附着物拆除及砌筑，中式仿古店招，外墙立面装饰、

屋面改造和电线改造等工程。

1.3.3 项目施工进度安排

本项目建设期为 6个月（2020年 4月至 2020年 9月）。

1.3.4 项目总投资及资金来源

经测算该工程总投资为 1728万元，其中工程费用 1533.86万元，

工程建设其它费用 96.33万元，预备费 97.81万元。

资金来源为县级补助及镇本级自筹。

1.3.5 结论

*县*镇东接*乡和*省东至县*乡，南临*场，西与*乡、*镇毗邻，

北连*镇，为*县山里片区中心集镇。*镇集镇两侧老旧建筑较多，房

屋多为村民自建房，房屋外立面不统一，风格多样。空调外挂、水管

外露， 门窗围栏多为铝合金，沿街有许多村民搭建的简易棚子。沿

街店招不统一，杂乱无章，沿街设计没有体现当地风俗和文化。道路

破损，路面不整齐。沿街亮化、网线、管线杂乱。为提升*城镇形象

和品位，改善城镇环境，*镇政府决定对*镇集镇外立面进行改造。

该项目建设条件具备，建设内容与规模适当，建设方案科学、合

理，具有可行性。项目建设可以带动区域人居环境改善和带动区域经

济的发展。项目建设的社会效益显著。

总之，项目建设条件具备，项目建成后具有显著的社会效益和环

境效益，因此建设本项目是非常必要的，也是切实可行的。
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1.3.6 结论

表 1-1 主要经济技术指标表

序号 项目 单位 数量 备注

一 建设内容

（一） 外墙面改造 ㎡ 33531.03

1 GRC装饰线条 23639.6

1.1 一期 GRC装饰线条 m 15876.41

1.2 二期 GRC装饰线条 m 7763.19
腰线、门套、窗套

2 石材墙面 ㎡ 1899.53

2.1 一期石材墙面 ㎡ 962.79 

2.2 二期石材墙面 ㎡ 936.74 

30mm厚花岗岩石材
墙面

3 真石漆墙面 ㎡ 7237.79 

3.1 一期真石漆墙面 ㎡ 3904.58 

3.2 二期真石漆墙面 ㎡ 3333.21 
仿青砖真石漆

4 墙面喷刷涂料 ㎡ 24393.71

4.1 一期墙面喷刷涂料 ㎡ 13213.98 

4.2 二期墙面喷刷涂料 ㎡ 11179.73 
白色外墙涂料

5 瓦屋面 ㎡ 1615.22

5.1 一期瓦屋面 ㎡ 947.03 

5.2 二期瓦屋面 ㎡ 668.19 
3mm厚仿古树脂瓦

6 店招 ㎡ 1700.92

6.1 一期店招 ㎡ 859.66 

6.2 二期店招 ㎡ 841.26 
3mm厚铝单板

7 不锈钢仿古门 ㎡ 2076.58 

7.1 一期不锈钢仿古门 ㎡ 1351.08 

7.2 二期不锈钢仿古门 ㎡ 725.50 
更换不锈钢仿古门

（二） 拆除工程

1 立面块料拆除 ㎡ 9245.11

1.1 一期立面块料拆除 ㎡ 3127.00 

1.2 二期立面块料拆除 ㎡ 6118.11 

拆除墙面面砖及粉
刷层
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2 金属门窗拆除 樘 278.00 

2.1 一期金属门窗拆除 樘 178.00 

2.2 二期金属门窗拆除 樘 100.00 
拆除原建筑门

3 防盗网拆除 ㎡ 963.13 

3.1 一期防盗网拆除 ㎡ 570.36 

3.2 二期防盗网拆除 ㎡ 392.77
人工拆除防盗网

4 拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 11371

4.1 一期拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 7646.00 

4.2 二期拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 3725.00 

5 拆除彩钢板隔墙 ㎡ 1568

5.1 一期拆除彩钢板隔墙 ㎡ 621.00 

5.2 二期拆除彩钢板隔墙 ㎡ 947.00 

6 栏杆拆除 m 84.28 

6.1 一期栏杆拆除 m 62.76 

6.2 二期栏杆拆除 m 21.52 

金属扶手、栏杆、栏
板

7 垃圾外运 m³ 462.26 

7.1 一期垃圾外运 m³ 156.35 

7.2 二期垃圾外运 m³ 305.91 
墙面拆除垃圾外运

（三） 屋顶改造 ㎡ 40967.48

1 GRC装饰线条 m 4956.37 

1.1 一期 GRC装饰线条 m 3228.12 

1.2 二期 GRC装饰线条 m 1728.25 

100mm宽柚木色成
品 GRC线条

2 瓦屋面 ㎡ 36215.39 

2.1 一期瓦屋面 ㎡ 19635.89 

2.2 二期瓦屋面 ㎡ 16579.50 
树脂瓦屋面

3 实心砖墙 m³ 1503.21 

3.1 一期实心砖墙 m³ 992.46 

3.2 二期实心砖墙 m³ 510.76 

新增砖墙、山墙、老
虎窗墙体

4 墙面喷刷涂料 ㎡ 4752.09

4.1 一期墙面喷刷涂料 ㎡ 2795.20 

4.2 二期墙面喷刷涂料 ㎡ 1956.89 
白色外墙涂料

（四） 电线改造
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1 铺设电缆 YJV-0.6/1KV-5*50 m 4200.00 铜芯电缆

2 落地式配电箱 台 2.00 含配电箱基础

3 拆除原有电缆 m 4200.00 

二 总投资 万元 1728

三 建设期 月 6
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第二章  项目建设背景、必要性及可行性

2.1 项目建设背景

*县*镇东接*乡和*省东至县*乡，南临*场，西与*乡、*镇毗邻，

北连*镇。为*县山里片区中心集镇。镇域面积 109.6平方公里，下辖

*8个行政村，人口 13390人（2017）。

县道*从集镇穿境而过，沿线汇集了大量商业，《*省*县城市总

体规划》（2013-2030年）将*镇定位为*县旅游型城镇。

*镇集镇两侧老旧建筑较多，房屋多为村民自建房，房屋外立面

不统一，风格多样。空调外挂、水管外露， 门窗围栏多为铝合金，

沿街有许多村民搭建的简易棚子。沿街店招不统一，杂乱无章，沿街

设计没有体现当地风俗和文化。道路破损，路面不整齐。沿街亮化、

网线、管线杂乱，居民没有悠闲区域空间。与旅游型城镇的要求相差

甚远，不符合时代发展人民群众对美好生活的期望。党的十九大提出

实施乡村振兴战略，强调农业农村农民问题是关系国计民生的根本性

问题，必须始终把解决好“三农”问题作为全党工作重中之重，为新

时代农业农村发展指明了方向。实施*县*镇外立面改造工程
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，是全面落实乡村振兴战略、加快补齐城乡民生基础设施短板的

重要举措和有力抓手，对进一步改变*城镇面貌，提升整体形象，打

造宜旅游镇具有重要意义。

2.2 项目建设必要性

2.2.1 改造区域现状情况

*镇集镇北起于**，南止于交叉口，全长约 2100米，改造建筑 320

栋，常住人口较多，以小商业为主。街道两侧老旧建筑较多，房屋多

为村民自建房，房屋外立面不统一，风格多样。空调外挂、水管外露，

 门窗围栏多为铝合金，沿街有许多村民搭建的简易棚子。沿街店招

不统一，杂乱无章，沿街设计没有体现当地风俗和文化。道路破损，

路面不整齐。沿街亮化、网线、管线杂乱，居民没有悠闲区域空间。

缺乏统一规划，呈自我封闭状态，亟需重新统一改造。主要问题表现

在以下几个方面：

1、文化特色不明显

由于历史积留的问题及主客观方面的原因，使得它的文化特色体

现得并不明显。建筑无序累积，集镇整体建筑风格各异，色彩混乱，

既有简陋粗糙、形式呆板单调的；也有自成一体，各自为政的，相互

间缺少呼应和联系，无法形成统一的风格，沿街天际线单调，造成标

志性景观的空缺和城镇魅力特色的丧失。

2、街道建筑景观杂乱

集镇空间环境是长期自发建设的结果，缺乏统一的设计，文化内

涵虚无。集镇商业影响了城镇
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的整体形象，两侧的商业门店装修风格杂乱，广告、牌匾尺度超

大、质量低劣，造成视觉污染，破坏了城镇的文化氛围和协调性。

3、功能分区不清晰

整个集镇散乱分布着各类建筑，缺乏明确的功能分区，没有考虑

与周边建筑的协调关系，建筑形象缺乏统一的风格，没有处理好功能

用途与建筑景观、体量、色彩、空间之间的关系。

4、建筑质量差异大

建筑质量与市政设施均不同程度地存在问题公共设施不完善。由

于时间久远、维护不善，规划地段内部分旧有建筑结构老化、表面残

旧，也有新近建成的新建筑。 

2.2.2 项目建设的必要性

1、项目建设是改善当前商业购物环境的需要

*镇集镇整个街道功能分区不清晰、外立面杂乱，购物环境相对

较差，商品档次相对较低。经过外立面改造后的*镇集镇将以独具地

方特色的立面和便捷的公共服务设施为人们营造一个舒适、人性化的

宜居宜商场所。成为一条具有*县地方特色的示范性商住文化街,并且

作为一个现代的多功能商业街，成为城镇流通力的重要体现。

2、项目建设是发挥*镇集镇整体优势、创造综合社会经济效益的

需要
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*镇集镇不仅在于它的规模，关键是它的整体优势。主要包括以

下几个功能：

首先，商品贸易功能。经过外立面改造后的*镇集镇将成为*镇商

业的龙头和品牌。

其次，旅游功能。游客每到一个旅游点，首先会到这个城镇最具

特色的商业街去看，这里既有特色的商品，又有良好的购物环境，是

游客最愿意光顾的场所。改造后的*镇集镇将成为游客来*最愿意去消

费的地方。

第三，休闲功能。改造后的*镇集镇将成为*县的一道亮丽的风景

线，给居民增添一个全家休闲的好去处。

第四，文化功能。集镇历来是人们聚集的地方，其显示着城镇的

人文特色和精神风貌，改造后的*镇集镇通过广告文化、饮食文化、

建筑风貌等一系列内容，充分展示*北传统文化。

3、项目建设有利于带动相关行业的发展

*镇集镇由于商业店面分布相对较松散，商业业态过于单一，一

直没有形成鲜明的风格和明确的功能定位。通过改造外立面，完善公

共设施，凸现其*北文化的特色，使之成为真正意义上的现代商业街。

随着该地段的商业氛围的浓厚和人气的集聚，必将促进*镇的经济繁

荣，带动相关行业的发展，成为商业引擎。

4、提升*县*镇的城镇形象和城镇品味
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城镇街道代表城镇的形象，人们对街道的感知不仅涉及其路面本

身，还包括街道两侧的建筑，成行的行道树及广告牌等等。这一系列

事物共同作用形成了街道的整体形象，而其中任何一种事物质量的低

下，都影响整个街道的形象，影响城镇的形象。

对于生活在这个城镇的人们来说，街道景观质量的提高可以增强

居民的自豪感和凝聚力，促进精神文明和物质文明建设。对于外地的

旅游者来说，由于他们停留的时间较短，而且大部分时间在街道上度

过，街道就代表整个城镇给这些外来人员的形象。*镇集镇的外立面

改造工程符合社会文明进化的客观要求，是经济发展到较高水平的象

征，改造后的*镇集镇将成为*县的城镇形象的窗口，完美展现*县*北

文化下的现代城镇风貌。

2.3 项目建设可行性

2.3.1*县政府的大力支持

2019年*县委县政府《*三年行动方案》提出，要共建美丽家园，

主动融入美丽中国“*样板”建设，着力打造长江最美岸线“升级

版”，实现水美、岸美、产业美、环境美;全面开展美丽宜居示范县

创建活动，持续推进全国文明城市、国家卫生县城、国家园林县城、

国家森林城市创建活动，深入开展城乡环境综合整治，实现家美、院

美、城市美、乡村美；推进绿色生产方式和生活方式的深刻变革，共

建人与自然和谐共生、“望得见山、看得见水、记得住乡愁”的美丽

家园。项目建设得到了县政府的大力支持，县政府予以补助。

2.3.2 当地人民群众的大力支持
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当地人民群众普遍认为实施*镇集镇外立面改造工程，建设具有*

北文化特色的现代商业街，对美化镇容镇貌、改善城镇环境，营造商

业气息、推进国文明城市、国家卫生县城、国家园林县城、国家森林

城市建设具有积极意义，社会各界一致赞同进行*镇集镇外立面改造。

项目建设将极大优化区域的城镇形象和经济业态，改善区域居民

的生活条件和生活环境，促进区域经济的持续快速发展，为老百姓做

好事，做实事。

项目建设是必要的，也是可行的。
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第三章  现状评价及建设条件

3.1 地理位置与行政区划

3.1.1 地理位置

*县*镇东接*乡和*省东至县*乡，南临*场，西与*乡、*镇毗邻，北连*

镇。为*县山里片区中心集镇。镇域面积 109.6 平方千米，人口 13390 人

（2017年）。

3.1.2 行政区划

*县现辖 10个镇 3个乡 1个区 4个场 1个所，总面积为 1542平方公里，

包括 10个镇、3个乡。*

*镇辖*8个行政村。

3.2 自然条件

3.2.1 地形地貌

*县境内地貌形态，深受地质构造、岩性、气候、江河溪流等内外营力

作用的控制和影响，地势自东南向西北逐渐倾斜，东南高，西北低，属于

山地和丘陵地貌。 

3.2.2 气候条件

*地处中亚热带的过渡带，雨量充沛，四季分明，光照较足，霜期较短，

年均日照为 1928.5 小时，日照为 46%，太阳辐射的年总量为 112.54 千卡/

厘米，年生理辐射总量平均值为 56.3 千卡/厘米，地面最高极端温度

68.7C，出现在 1978年 8月 8日。  

http://www.baike.com/sowiki/%E5%BD%AD%E6%B3%BD?prd=content_doc_search
https://baike.baidu.com/item/%E9%BB%84%E8%8A%B1%E9%95%87/4844069
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3.2.3 水文条件

*县流域面积共 962.9平方千米，县境内成单独水系的河流计有 40条。

全县有大气降水、河流、湖泊水库和地下水，县境内成单独水系的河

流计有 40条，流域面积在 100平方千米以上的有瀼溪河、新桥河、七里洪、

*河 4 条，流域面积共 617.8 平方千米；在 50 平方千米以上的有潭桥河、

石涧河、乐观河等 7条，流域面积有 801.6平方千米；在 20平方千米以上

的有殷山河、丰岭河、余堰河、马桥河、黄板河等 12 条，流域面积计有

962.9平方千米。 

3.3 自然条件对工程项目的影响

上述自然条件对工程项目总体影响不大，但直接关系到工程的施工和

造价。有时阴雨连绵，或者有强暴雨天气，施工过程要考虑在内。

3.4 发展战略

3.4.1 城市性质

1、*省港口工贸城市及低碳能源基地

2、鄱阳湖生态经济区山水旅游城市

3.4.2 人口与城镇化

2013 年*县城镇化水平 38%，非农业人口与城镇人口之比为 1:2.05。

近期 2020 年*县城镇化水平为 45.91%，城镇人口为 20.2 万人；中期 2025

年*县城镇化水平为 56.04%、城镇人口为 26.9 万人；远期 2030 年*县城镇

化水平为 65.38%、城镇人口为 34.0万人。

3.4.3 城镇规模等级结构
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根据县域城镇体系空间结构的现状特点及功能片区划定，确定*县域形

成“县城——中心镇——一般乡镇”三个等级。

表 3-1      *县县域城镇等级结构表

序列 城镇等级 数量 城镇人口（万人） 城镇名称

Ⅰ 中心城区 1 20.2 *

5.2 *镇（含太泊湖开发区 0.2万人））

3.0 *镇（含*1.0万人）

1.2 *镇
Ⅱ 重点镇 4

1.5 *镇

0.7 *镇（含*0.4万人）

0.4 *镇

0.3 *乡

0.8 *镇

0.4 *镇

Ⅲ 一般乡镇 6

0.3 *乡

3.4.4 城镇职能结构

按照主要职能划分，县域城镇职能类型可分为五种：综合型、工贸型、

商贸型、旅游型和农贸型。

表 3-4     *县城镇职能一览表

片区 乡镇名 职能描述及重点发展产业

中心城区
综合型：全县政治、经济、文化、服务中心，生态环境优美的现代滨江宜居城

市。

*镇 农贸型：以产棉、渔业为主的农贸型城镇。

*镇 工贸型：县域副中心城镇，以核电为主的工贸型城镇。

沿江产

业区

*镇
工贸型：县域副中心城镇，发展冶金、电力能源、新材料、重化工、装备制造

业及港口物流为主的工贸型城镇。
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*乡
农贸型：以花椒、竹业种植为主的农贸型城镇、以梅花鹿生态自然保护区为主

的旅游型城镇。

*镇 商贸型：以商业服务为主的商贸型城镇。

*镇 旅游型：以农业林业种植、养殖业、矿产加工为主的东部农贸型、工矿型城镇。

*镇 农贸型：以禽类养殖为主的农贸型城镇。
东部产

业区

*乡 农贸型：以禽类养殖、药材为主、金矿开采的农贸型城镇。

*镇 农贸型：以棉花、林木种植为主的南部农贸型城镇。南部产

业区 *镇 旅游型：以溶岩洞穴一龙宫洞风景为主的旅游型城镇。

3.5 工程建设条件

3.5.1 公共设施条件

项目所在地公共设施齐备，各种配套设施齐全，为沿线外立面改造创

造了条件。

3.5.2 施工条件

建设单位、设计单位等对沿线建筑、景观进行了详细的调查摸底、收

集了大量及基础资料，同时对沿线居住群众、公建业主以及店家进行了走

访和调查，群众要求改造的愿望强烈，非常支持政府对该工程的建设。同

时对沿线建筑物的施工障碍进行了调查，如高压线、违章建筑等，部分违

章建筑已经拆除，高压线的迁改已与管线单位进行了协调，在施工过程中

逐步迁改或下地，该部分改造不纳入本项目，也不计入本次投资。施工条

件已具备。
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第四章  建设规模和内容

4.1 建设规模

对*镇集镇（北起于**，南止于交叉口）沿线建筑进行改造，全

长约 2100米，改造房屋 320栋，改造外墙面面积 33531.03平方米，

瓦屋面面积 36215.39平方米。整个项目分两期进行，*县道西侧为一

期，外墙面改造面积 18081.35平方米，瓦屋面改造面积 19635.89平

方米；东侧为二期，外墙面改造面积 15449.68 平方米。瓦屋面改造

面积 16579.5平方米。

4.2 建设内容

工程建设内容包括建筑外立面块料、金属门窗、防盗网、彩钢瓦

及彩钢板隔墙等附着物拆除及砌筑，中式仿古店招，外墙立面装饰、

屋面改造和电线改造等工程。

表 4-1  项目建设内容表

序号 项目 单位 数量 备注

一 外墙面改造 ㎡ 33531.03

1 GRC装饰线条 m 23639.6

1.1 一期 GRC装饰线条 m 15876.41

1.2 二期 GRC装饰线条 m 7763.19
腰线、门套、窗套

2 石材墙面 ㎡ 1899.53

2.1 一期石材墙面 ㎡ 962.79 

2.2 二期石材墙面 ㎡ 936.74 

30mm厚花岗岩石材
墙面

3 真石漆墙面 ㎡ 7237.79 

3.1 一期真石漆墙面 ㎡ 3904.58 仿青砖真石漆
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3.2 二期真石漆墙面 ㎡ 3333.21 

4 墙面喷刷涂料 ㎡ 24393.71

4.1 一期墙面喷刷涂料 ㎡ 13213.98 

4.2 二期墙面喷刷涂料 ㎡ 11179.73 
白色外墙涂料

5 瓦屋面 ㎡ 1615.22

5.1 一期瓦屋面 ㎡ 947.03 

5.2 二期瓦屋面 ㎡ 668.19 
3mm厚仿古树脂瓦

6 店招 ㎡ 1700.92

6.1 一期店招 ㎡ 859.66 

6.2 二期店招 ㎡ 841.26 
3mm厚铝单板

7 不锈钢仿古门 ㎡ 2076.58 

7.1 一期不锈钢仿古门 ㎡ 1351.08 

7.2 二期不锈钢仿古门 ㎡ 725.50 
更换不锈钢仿古门

二 拆除工程

1 立面块料拆除 ㎡ 9245.11

1.1 一期立面块料拆除 ㎡ 3127.00 

1.2 二期立面块料拆除 ㎡ 6118.11 

拆除墙面面砖及粉
刷层

2 金属门窗拆除 樘 278.00 

2.1 一期金属门窗拆除 樘 178.00 

2.2 二期金属门窗拆除 樘 100.00 
拆除原建筑门

3 防盗网拆除 ㎡ 963.13 

3.1 一期防盗网拆除 ㎡ 570.36 

3.2 二期防盗网拆除 ㎡ 392.77
人工拆除防盗网

4 拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 11371

4.1 一期拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 7646.00 

4.2 二期拆除彩钢瓦屋面 ㎡ 3725.00 

5 拆除彩钢板隔墙 ㎡ 1568

5.1 一期拆除彩钢板隔墙 ㎡ 621.00 

5.2 二期拆除彩钢板隔墙 ㎡ 947.00 

6 栏杆拆除 m 84.28 

6.1 一期栏杆拆除 m 62.76 

6.2 二期栏杆拆除 m 21.52 

金属扶手、栏杆、栏
板

7 垃圾外运 m³ 462.26 
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7.1 一期垃圾外运 m³ 156.35 

7.2 二期垃圾外运 m³ 305.91 
墙面拆除垃圾外运

三 屋顶改造 ㎡ 36215.39 

1 GRC装饰线条 m 4956.37 

1.1 一期 GRC装饰线条 m 3228.12 

1.2 二期 GRC装饰线条 m 1728.25 

100mm宽柚木色成
品 GRC线条

2 瓦屋面 ㎡ 36215.39 

2.1 一期瓦屋面 ㎡ 19635.89 

2.2 二期瓦屋面 ㎡ 16579.50 
树脂瓦屋面

3 实心砖墙 m³ 1503.21 

3.1 一期实心砖墙 m³ 992.46 

3.2 二期实心砖墙 m³ 510.76 

新增砖墙、山墙、老
虎窗墙体

4 墙面喷刷涂料 ㎡ 4752.09

4.1 一期墙面喷刷涂料 ㎡ 2795.20 

4.2 二期墙面喷刷涂料 ㎡ 1956.89 
白色外墙涂料

四 电线改造 m 4200.00 

1 铺设电缆 YJV-0.6/1KV-5*50 m 4200.00 铜芯电缆

2 落地式配电箱 台 2.00 含配电箱基础

3 拆除原有电缆 m 4200.00 

第五章  工程改造方案

5.1 改造设计依据

1、《*县城市总体规划》（2013-2030）

2、《建筑设计防火规范》GB50016-2014（2018年版）

3、《民用建筑设计通则》GB50352-2005

4、《建筑装饰装修工程质量验收规范》GB50210-2001
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5、《工程建设标准强制性条文》(房屋建筑部分)2013年版

6、《全国民用建筑工程设计技术措施》2009年版

7、《钢结构设计规范》GB50017-2017

8、《建筑结构荷载规范》GB50009-2012 

9、《建筑幕墙》GB/T21086-2007

10、《硅酮建筑密封胶》GB/T14683-2003

11、《建筑抗震设计规范》GB50011-2010

12、《建筑设计防火规范》GB50016-2014

13、《建筑物防雷设计规范》GB50057-94(2000年版)

14、《钢结构工程及验收规范》GB50205-2001

15、《铝合金结构设计规范》GB50429-2007 

16、《钢结构焊接规范》(附条文说明)GB50661-2011 

17、《冷弯薄壁型钢结构技术规范》GB50018-2002 

18、公安部《民用建筑外保温系统及外墙装饰防火暂行规定》 

19、《建筑结构可靠度设计统一标准》GB50068-2001 

5.2 改造设计指导思想与原则

5.2.1 指导思想
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按照城镇设计的理念和方法，从城镇空间的角度出发，以人为本，

强化“地方性、商业性、景观性、休闲性”的设计理念，把*镇集镇

打造成为美化*县城镇面貌的新景观，体现城镇商贸繁荣繁华的新载

体，传统内涵和现代时尚相融合的新名片，商住和旅游互动的新亮点。

5.2.2 改造原则 

1、整洁、美观、大方的原则

治理街道前面所有脏、乱、差的空间，拆除道路两厢违章、违法

建设的构筑物及房顶、屋外不雅观的附属设施，规范沿街广告、招牌

位置、大小、形式、塑造整洁、美观、协调的视觉环境。

2、突出道路的区段特色

强化*镇的商贸、休闲氛围，增强街道场所的文化性、艺术性和

多样性，实面多元化与个性化的有机统一。      

3、整体规划，便于实施操作的原则

根据道路不同的地段有各自不同的特点，因地制宜提升其独有的、

本质的地域文脉特色，重视城镇景观的延续性，融入现代城镇生活。

按分段分类的规则设计思路对*镇进行统一规划，在规划思想的指导

下，对每栋建筑立面及周边室外街道公共空间提出了不同层次的分类

整治措施，便于实施管理。

4、远近结合，经济可行的原则

在基本保持用地性质和建筑物不大拆大建大变的前提下，结合远

近期规划建设的需要，针对不同地段和不同功能的建筑物、构筑物采
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取不同的整治措施，保证以较低的整治成本在短期内实现整治目标。

5.3 总体规划方案
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5.3.1 总体设计目标

通过对沿街建筑景观进行重新设计，更新改造建筑立面、增设坡

屋顶，在进行线状空间的改造的基础上，选取重要道路入口空间作为

街道风貌塑造的重点。分析研究现有街道空间，结合实施的现实需要，

以建筑形态、道路交通、绿地景观、广告标识与街道家具作为街道空

间风貌的构成要素。通过对各要素现状问题分析判断，提出改造措施。

打造一条具有*北风格景观的现代商业街道， 确保改造后的*镇集

镇，成为*县一道靓丽的风景， 弘扬和提升*县*镇的城镇文化价值。

5.3.2 规划设计要求

整体规划要求在外立面改造中，融入现代建筑元素，在强调风格

协调统一的前提下，综合解决广告、空调室外机杂乱，缺乏照明设计

等问题，通过道路设施的进一步完善，使其适应*镇集镇未来发展的

需要。

1、风格取向

按照*北建筑风格统一要求，力求简洁有序，融入现代商业气息。

 2、城镇环境改善

以整洁、整齐为基本目标，不过分强调一致性，但是要具有统一

性

3、经济取向

严格预算控制，在经济的前提下，进行街景美化。

5.4 改造方案
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5.4.1 改造工程范围

对*镇集镇（北起于**，南止于交叉口）沿线建筑进行改造，全

长约 2100米，改造房屋 320栋，改造外墙面面积 33531.03平方米，

瓦屋面面积 36215.39平方米。整个项目分两期进行，*县道西侧为一

期，外墙面改造面积 18081.35平方米，瓦屋面改造面积 19635.89平

方米；东侧为二期，外墙面改造面积 15449.68 平方米。瓦屋面改造

面积 16579.5平方米。

5.4.2 改造方案描述

1、建筑艺术与风格定位

方案定位于*北风格,对沿街建筑立面进行改造。从*北文化中提

炼设计元素，在建筑外立面改造中加以利用，适当融入现代建筑风格，

既来自于传统又不拘泥于传统。采用地方建筑元素，烘托*北建筑风

格的多样性。

2、建筑特征与结构

*镇集镇以街道的线形城镇空间为主线，以贯穿整个街区的街景

设计为空间节点，形成主要的城镇空间。为了在城镇空间中嵌入商业

氛围，在城镇街道空间中应该强调统一而连续的街道界面，使得原来

分散的、互不联系的建筑和街道空间通过*北元素的有机组合形成一

个统一而丰富的背景，消除原来杂乱无章的建筑特色，使单一的沿街

界面变得富有层次；设计强调注重人的尺度，塑造多层次的场所，在

开放空间、比例与尺度把握、建筑空间布局等方面强调人性化设计，

努力满足人们的情感需求和自然氛围的营造。
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3、建筑功能

建筑功能力求与使用功能相统一。对现有商业贸易、旅游休闲、

娱乐的建筑功能的基础上，实现形式功能的统一。

4、与城镇环境的协调

在街道建筑外立面改造中不仅要使被改造的旧建筑的形象得以

改善，同时改造后的旧建筑还要与城镇环境相协调，产生对话，增强

环境的整体性、连续性。旧建筑形象的改造应当遵循有机秩序的原则，

在立面造型、色彩选择、建筑细部处理等几方面要与周围其他建筑相

协调。寻找环境中地方的建筑文脉特征，通过提炼处理，形成的建筑

元素符号运用于旧建筑的形象改造设计中，形成视觉上的连续、文脉

上的关联。

5.4.3 改造工程

*镇集镇景观改造总体原则是重点对年代较老的建筑进行外立面

重新设计，对新建建筑进行外立面改造，统一商业广告行为，增加街

头公共设施空间，整体打造崭新的*镇集镇形象。

1、屋顶改造工程
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屋顶是建筑立面重要的造型元素之一，又被称为建筑的“第五立

体形象，屋顶对形成统一的建筑风格，美化城镇景观具有重要影响，

*镇集镇的建筑大都建成于上世纪八十年代末年代，基本为平屋面，

屋面漏水普遍成为影响顶层居民居住质量最为严重的问题，如何解决

屋面漏水又有良好的保温隔热成为提高居民居住质量的关键。屋顶

“平改坡”一方面能卓有成效地解决这些问题，另一方面通过对建筑

顶部空间形态重新设计，在屋顶两侧采用坡屋顶结构，改善建筑外形

形式。

从房屋结构安全，施工周期等方面的考虑，新增加的坡屋顶统一

采用轻钢支承结构体系，钢支架通过预埋铁件与屋顶新设圈梁相连接，

屋面材料采取屋面树脂瓦。由于建筑的沉降基本完成，基础下土体已

固结，在新增荷载不大的情况下，不会引起基础下土体破坏和房屋的

不均匀沉降，再加上轻钢结构可采用标准化设计安装，施工进度快、

工期短、批量生产价格低廉。另外其它的结构形式和屋面瓦也可用于

“平改坡”，但在设计时要注意验算屋顶新增荷载对旧住宅结构体系

的影响。

瓦片颜色的选择应与周边环境相协调，其中屋面树脂瓦色彩丰富

多样，有多种颜色可供选择，自重轻，便于建筑造型，在有效地解决

屋面漏水问题同时，为城镇街景增加一道亮色。

2、立面装饰工程

在对建筑外立面改造时，充分考虑原有建筑的功能，结合原有的

窗洞、阳台、走廊等功能进行设计，增设室外空调机位。利用建筑构

件、材料组成整体性的“表皮”，将像衣服一样附着在建筑外面。通
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过立面装饰改造，体现不同风格的建筑特点；选用经济适用的材料，

通过材质变化及对比丰富外立面。坚持可持续的改造理念，既可减少

对原有建筑的不必要影响和破坏，从长远和短期利益考虑都十分的经

济。 
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由于需改造的住宅多为城镇主要干道，部分底层有门面房，对于

道路两侧已形成规模的联排店面，招牌要尽量统一规格，现有旧建筑

外立面粉刷剥落及污损现象普遍， 建筑墙体做外墙保温，二层外墙

粉刷白色涂料，一层外墙做青砖，耐脏的同时保持美观。窗户增加木

色窗套，一层改造仿古门。

3、广告整治工程

广告、标识的设置不应损害建筑与环境特征，其形状、尺度及形

式应与建筑、环境协调。规划从广告标识位置、尺度、形式与色彩三

个方面提出了设置要求，力求实现广告标识功能性、艺术性、文化性、

科技性和人性化的有机融合，使其成为展现城镇形象、体现城镇特色

的载体。

改造范围内的主要街路沿街门店门头牌匾集中实施统一规范和

整治，总体要求是：利用沿街建筑物表面或屋顶设置广告要符合城镇

广告设置规划要求，位置恰当、尺度合理单体建筑门头牌匾高度规格

要统一，门头牌匾规格色调要协调，做到美观大方、坚固安全。

通过高度限制,对建筑物的遮幅限制、设置的位置限制等方面的

规范要求，对混乱无序的广告牌进行规范治理、使之符合沿街建筑景

观要求，店招店牌设施规范、整齐、美观，符合城镇街区历史文化背

景要求，与街区功能定位、建筑物设计风格相协调。 

5.4.3 结构设计
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本工程处于对抗震有利地域，属非液化区，最大地震影响系数第

一水准为 0.05、第二水准为 0.13、第三水准为 0.33、特征周期为

0.30秒。抗震烈度六度，框架抗震等级四级。

1、设计依据

建筑结构荷载规范（GB50009-2001）；

混凝土结构设计规范（GB50010-2002）；

建筑地基基础设计规范（GB50007-2002）；

建筑抗震设计规范（GB50011-2001）；

砌体结构设计规范（GB50003-2001）；

混凝土结构加固设计规范（GB50367-2006）

2、结构加固

本工程的改造对竖向构件及抗震构件均无削弱。主要采用的加固

方法有托换、加大截面加固法、粘钢加固法、粘炭纤维加固法。托换、

加大截面以及封闭洞口新加梁板采用改性砼，梁板钢筋与原有砼的结

合采用植筋的方法。

5.4.5 防火、防雷设计

防火按照《建筑设计防火规范》GB50016-2006；

根据《建筑物防雷设计规范》GB50057-94(2000年版)规定。

5.4.6 电线改造设计

1、设计依据
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《民用建筑电气设计规范》JGJ/16-2008
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《供配电系统设计规范》GB50052-2009

《低压配电设计规范》GB50054-2011

《公共建筑节能设计标准》》GB50189-2015

《建筑电气工程施工质量验收规范》GB50303-2015

《绿色建筑设计标准》DB33/1092-2016

2、改造方案

集镇民居存在配变重过载，用户超负荷用电、电线老化等问题，

拆除原有电缆，更新改造现有线路，方案如下：

（1）名称：电缆

（2）型号、规格：YJV-0.6/1KV-5*50

（3）材质：铜芯电缆

（4）敷设方式：桥架内

（5）干包式电力电缆终端头制作、安装

（6）线槽：型号、规格 100*75

（7）落地式配电箱：成套配电箱安装，含配电箱基础

5.4.7 其他

1、既有建筑外观改造必须保证其安全性，应依照国家有关标准

规范进行设计和验收，坡屋顶改造和墙身改动量较大的工程应进行结

构计算，没有抗震设防的既有建筑应结合外观改造进行抗震设计和加

固。



31

2、建筑外观改造应满足防水、防火、抗风、防雷和隔热的要求。

3、根据实际情况，在既有建筑的屋顶、墙身、门窗改造时，与

节能改造相结合。

4、优先使用可再循环材料及以废弃物为原料生产的建筑材料。

5、既有建筑外观改造不应对周边环境造成光污染，不应影响周

围建筑日照。

6、建筑外观改造可考虑设置太阳能设施。既有建筑外观改造应

制定环境保护措施，施工工艺应符合环保要求，避免由于改造引起的

各种污染及对周边区域的影响。

7、建筑外观改造工程的材料选用标准，应与改造项目的使价值

和经济承受能力相适应。

5.5 改造模式

5.5.1 建筑形态改造

现状道路两侧的建筑形态多样化、建筑色彩杂乱，整体不协调，

部分建筑损坏或脏乱，违章搭建现象较严重。根据街道两侧建筑的质

量和其对街道景观影响，将沿线建筑划分为保留建筑、改造建筑和拆

除建筑三种类型。

保留建筑主要指建筑建成年限短、质量较好且建筑立面尚可的建

筑，根据需要对外立面进行清洗。
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改造建筑主要指建筑质量较好但立面有碍景观环境的建筑，规划

将对立面进行改造，如平改坡、墙面贴石材、喷真石漆和涂料等。拆

除建筑指建筑质量差或严重影响区域环境景观的建筑，计划将其拆除，

并按要求重新建设。

5.5.2 改造方法

1、一般改造建筑

这里对一般改造建筑的定义是：近期新建建筑，外立面装饰较清

洁、整齐；建筑附属物(雨棚、遮阳棚及防盗设施等)布置也较统一、

隐蔽；建筑店招广告位置较适当，且尺度大小样式适合。

鉴于目前*镇集镇缺乏统一规划、设计，存在不同建筑风格、不

同年代、不同表面材质、色彩并置，各类矛盾共存的“拼贴”的现象，

在进行改造时，一般性建筑的改造，应以整洁、有序、适度协调为主，

不能用同一套设计手法处理所有的问题。如此，才能使工作稳步、有

序地推进，做到有的放矢。

而就改造的设计及管理而言，一般性建筑的处理往往有着较大的

复杂性、矛盾性：旧建筑数量多、类型多，功能复杂；涉及面广，包

含设计、施工、业主、管理部门等多个部门，他们往往各自为政，关

系复杂，利益难以协调。建筑的外观现状所存在的问题、建筑风格多

种多样，建筑的现状基础资料不全；投资成本有限，投资主体不一；

改造时间周期短，设计人往往无法进行一对一的详细、专项设计等等，



33

因此，在改造设计前期时，应在已定旧建筑改造的整体策略及工

作程序的基础上，建立一套科学、高效的设计管理模式对最终改造成

果进行有效控制，做到多种措施、手法并用，手法的通用性与特殊性

兼顾，既为实际操作过程存在的各种不确定因素留下一定的弹性、灵

活性，可进行适当调整，又可有效避免改造过程中可能出现的各自为

政现象的产生。

首先，将一般性建筑按建筑立面部分划分为屋顶、檐口、墙身、

裙房、底层等几大部分，同时列入建筑主体的一些基本造型元素－门、

窗、阳台以及建筑常有的附属物－空调、（遮阳）雨棚、防盗网、晾

衣架、广告、标识、灯饰……等，将其统一编号，然后针对每个改造

部位的现状，归纳整理出若干基本改造措施，予以编号，形成每一部

位的整治菜单，并将这些措施根据改造成本、改造难度大致划分为高、

中、低三个标准；最后将上述各部位拟采用的整治措施的编号一一列

出，进行投资估算，最终形成完整的整治成果表。同时，将各部位整

治措施的具体做法、详细说明、图示等编制成统一的“手法菜单”库，

作为附表，供施工、设计、管理时参考、选用。

这种模式在设计、管理、操作上既有简洁明了、规范性、标准化、

统一性的特点，又可以在保证旧建筑基本改造效果的前提下，根据现

场状况、投资预算情况等提供一定的调整、选择空间。

2、临时性建筑、拟拆除建筑

对临时性建筑、拟拆除建筑应本着美观与改造成本并重的原则，

充分考虑改造方案的时效性。措施主要有利用大型广告进行遮蔽临时

建筑；对违章搭盖要统一进行拆除。
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3、重点改造建筑
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这里对重点改造建筑的定义是：建筑建成年代较远；建筑外立面

装饰混乱陈旧，有的破损严重；建筑附属物布置混乱、无序；建筑店

招广告位置随意，没有统一尺度大小样式。

对于此类建筑的改造原则是：在节约成本的前提下，尽可能出效

果；外立面改造图纸为通则性图纸，对于传统或特色店面，要进行专

门设计。对于他们改造后的效果的要求：

（1）建筑物立面清洁、整齐；

（2）沿街住宅阳台作封闭处理，材料、选型、规格统一协调；

（3）沿街平顶住宅建筑，结合节能减排政策，实行平屋顶改坡

屋顶工程(平改坡)；

（4）在主、次干道建筑物上外置空调机位要求完全掩蔽，城镇

支路外置空调机位做到整齐排列；

（5）建筑店招位置适当，尺度统一，统一底板，不同形象。

重点建筑、保护性建筑的改造设计是就改造的力度、程度而言，

在改造的策略上往往是多种技术措施、处理手法综合运用。在具体设

计上，主要是在理解力学原理和材料性能的基础上，通过对各种信息

的逻辑思维与形象思维，加以巧妙综合和精心构思，形成具有独特建

筑风格与建筑艺术魅力的建筑外部形象。
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