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第一章项目总论
第一节项目基本概况
（一）项目名称：某某商业综合体建设项目
（二）投资单位：某某市XXX
（三）建设单位：某某市XXX
（四）建设地点：某某区某某镇太山村，邻接某某市新外环
（五）工程内容和工程建设规模：
该工程主要建设某某商业综合体和配套基础设施建设等。总占地350亩（约平方米），总修建面积14.52万平方米，主要建设内容包括居民集中区，快捷宾馆、旅店、医院、九年一贯制学校，大型商业卖场、集贸市场，两纵两横商业街及其临街商业门面，和道路、绿化、供电，供排水和亮化等。
（六）工程总投资：.75万元，个中：
（1）修建安装工程费：.26万元
（2）设备购置及安装费：1324.00万元
（3）工程建设其它费用：532.77万元。
（4）根本豫备费：567.01万元
（4）流动资金:236.95万元
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（七）项目资金筹措
工程建设拟由建设单位自筹办理。
第二节研究内容
可行性研究内容涉及项目建设的必要性，建设条件，工程方案，环境保护，建设进度，建设投资及效益分析等方面。《可行性研究报告》对项目的可行性进行综合分析、论证，得出合理、正确的结论，为项目业主及审批部门提供决策依据，并作为开展下一阶段工作的基础。
第三节主要编制依据
●《中共中央、国务院关于促进小城镇健康发展的若干意见》（中发〔2001〕11号）。
●XXX《小城镇经济综合开发示范镇项目管理办法》。
●关于建设项目实施情况说明。
●《某某省土地利用总体规划大纲（2006—2020年）》
●XXX发布的《关于建设项目进行可行性研究的试行管理办法》。
●XXX《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）。
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●XXX《投资工程可行性研究指南》（试用版）
●国家公布的有关行业规范、法规和设计标准，建设单位提供的各种基础资料和其它有关文件证明等。
●《某某市国民经济和社会发展第十二个五年计划》。
●《某某市城市总体规划(2006—2020年)》
第四节研究结论
本项目的建设符合国家相关政策举措，也符合某某区建设规划，其建设适应了某某市城乡一体化发展的需要，完善了某某镇的整体功能，实现了城市化发展的目标。
3
商业综合体建设项目可行性研究报告

第二章工程建设背景及必要性
第一节项目建设背景
近年来，某某市以构建煤炭能源产业基地为目标，依托“新城”和“城市综合体”等大项目建设，积极实施城市化战略。城市化进程一方面表现为城市总体规模的迅速扩大，和城市自身的有机更新；另一方面能源、原材料产业支柱——煤炭的大规模开采，形成了较大面积的采煤塌陷区，两者都涉及较大规模的土地征收、房屋拆迁和补偿安置，并由此产生一定规模的失地农民和拆迁户。为失地农民和拆迁户提供高品质的拆迁安置房，引导其融入城市生活并共享城市化的成果，已成为某某实施城市化战略大背景下保障民生的现实要求。
第二节工程建设必要性
（1）城市有机更新的内在要求
“城市有机更新”的目的就是要不断提升城市的核心竞争力，具体通过城中村改造、棚户区改造、工业企业搬迁、历史文化街区综合保护、道路河道的有机更新等形式予以实现。某某区近年来实施的道路综保工程、塌陷区治理综保工程都是城市有机更新的典范。各类市政重点工程拆迁加快推进，是保障城市有机更新工程顺利推进的前提
4
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和基础。
（2）实现城乡统筹的重要抓手
实现城乡统筹是贯彻落实科学发展观的重要内容。城市外延扩张导致“城市包围农村”，而只有通过以商业综合体建设为基础的城中村改造和城市有机更新，才能为原村民提供高品质的城市住宅、提供城市就业机会并加入统一的社会保障体系，从而彻底转变其生产生活方式，真正融入城市化，实现城乡统筹发展。
第三章市场定位

商业综合体项目应解决一个社会在住房、商业配套等方面的基本保障问题，一方面国家大力支持并规范项目建设的各项政策，为住宅建设发展展示了广阔的空间，对当地百姓提高生活质量增强了信心。另一方面，本项目属定向开发项目，其面向对象应符合相关资格的当地居民，本项目可以满足区域内拆迁安置居民住房要求。
第四节项目建设的可行性
一、项目建设的指导思想
全面贯彻落实党中央、国务院关于“小城镇、大计谋”的精神，以繁荣小城镇经济，增进小城镇健康发展为目的，以培育小城镇主导产业、健全乡村市场体系和社会化服务体系，完善州里企业公道服务
5
商业综合体建设项目可行性研究报告
的基础设施为突破口，优化乡村经济布局，加快转移乡村剩余劳动力，为推进乡村城镇化创造条件。
二、项目建设的思路
以发展某某新市镇经济为中心，以实现乡村经济持续发展和乡村社会进步为目标，经由过程实施城市商业综合体工程为主导，优化乡村经济布局，培育乡村经济增长点，调整城乡布局，推进城乡一体化进程，增进乡村个体经济及社会各项事业协调发展。
根本思路是大力推进“三个集中”：一是农民向城镇集中，实施整村拆迁，采取乡村宅基地置换统建安装房、对购买城市商品房予以补贴等方式，鼓励和引导农民突破地域身份边界，分条理向城市、中心镇村集中，进而办理城市化和农民住房问题。二是农事企业向园区集中，最大限度地施展利用地皮价值，将“村村点火、户户冒烟”办企业的聚集无序发展整合为几个产业小区，原有的驻村企业迁入小区，农民不种庄稼进工厂，进而办理居民区与产业区混杂，实现企业集中集群发展的产业化格局。三是农用地皮向规模经营集中，在农民地皮承包经营一切权不变的前提下，本着依法、志愿、有偿的原则，采取村民股份合作、地皮资源合作、农业专业合作等办法，将农民承包的地皮以入股、返租倒包等方式集中起来形成规模，实行企业化运作，发展有机、绿色、特色种植，实现农用零散地皮集约化。
三、项目建设基础
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从项目的规划来看，通过规划的实施，将农民集中安置，建设基础设施完善、功能齐全、布局合理、环境优美的城市综合体，项目建设居民楼5+1多栋，快捷宾馆、酒店、医院、九年一贯制学校，大型商业卖场、集贸市场，两纵两横商业街及其临街商业门面。既节约了土地，又改善了居住条件和生活环境，加快缩小城乡差别。同时，配以土地整理建设，对农田水利、田间道路等基础设施的完善，对土地进行改良，既保持了项目区内耕地数量不减少、质量不降低，农业生产条件和劳动条件也得到进一步改善，提高了土地生产力，更加适应农业规模化生产和现代化农业发展的要求。
根据《某某市土地利用总体规划》中确定的土地战略及用途，结合实际，将其纳入某某区国民经济与社会发展“十三五”计划远景目标规划的重点战略部署中，以实现农村富余劳动力的转移和吸引外地客商来解决。
综上所述，该项目建设具有良好的建设基础。
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第三章工程建设条件及选址
第一节工程建设条件分析
某某镇隶属于某某省某某市某某区，位于某某区最南部，毗邻某某市，秦楼村位于某某镇南部，距某某市区18公里，紧靠符夹铁路和S101省道，206国道。
一、自然条件
1、气象
项目所在地属温带大陆性气候，四季分明，温差明显，年平均气温12.5℃，全年最冷月为1月，平均气温为-5℃。无霜期为184天。多年年平均降水量为570毫米，年最多降雨量为1057.8毫米，年最小降雨量为261.8毫米，降雨量年际变化大。全年60%的降雨量集中在6-8月份。常年主导风向为东北风、西南风，其中夏季以西南风为主，一般风力不大，最大风力可达7级。
2、水文地质
项目所在地处于平原，濉河、新北沱河、沱河纵贯南北，地下水为第四纪砂卵层组成的含水层，埋深18.67米，水量丰富。
某某镇全境平原地貌，海拔27-38米。工程所在地土壤层为黏土类土，工程地质为二类地域，土壤层承载力为10-12吨/平方米，冻
8
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土层为80厘米。地域深层地质组织为寒武纪岩基拱起组织，地质组织为相对不乱区，对地动的横波危害较轻，抗震能力强，属地动不乱区，地动烈度为6度，适于工程建设。
3、道路交通条件
境内有煤矿专用线，紧靠符夹铁路和S101省道，206国道，合徐高速公路、濉溪至四卜县道公路，穿境而过。拥有某某集和四卜闸两个水运码头，交通十分便利。全镇已形成公路、铁路，内河运为主四通八达、方便快捷的交通网络。
二、市政配套条件
邮电通讯发达，实现了村村通电话。镇域内联通公司数字信号发射塔，XXXTSM数字移动电话机站天线的相继建成，通讯信号实现了无缝隙覆盖。
小城镇建设初具规模。高出发点规划、高标准建设、高质量管理、全方位投入，已建成二横二纵“井”字形街道4条，铺设水泥路面8万m，铺修了矿东柏油路面6000m，修建沿街下水道6000m，一切街区已全部实现硬化，美化、绿化，有线电视入户率达95％以上。

供电设施完备，全镇经过农电网改造后，供电正常，电价不乱，在招商引资上，电价优惠。由于某某镇依邻XXX前岭煤矿，在工程产业用电上，XXX前岭煤矿可以转供电，可确保一级用电，平安出产。在招商引资的政策上，全面放开基础设施、医院、学校等公共事业范畴。
居民生活污水量按照生活用水的95%估算，为130吨/日。项目用
9
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地周边已建有雨水、污水管线，因此本项目产生的生活污水以及自然降水可以直接排入镇区规划管网。
三、资源优势
经济和社会事业取得长足进展，经济实力和人民生活水平不断提高。某某镇先后被评为市、区“造林绿化”优秀单位、“社会治安综合治理先进单位”、“农田水利建设先进单位”、“产业结构调整示范乡镇”。某某镇投资环境优越。XXX前岭煤矿坐落该镇，有丰富的矿产资源可以利用。在土地利用及税收等方面可给予政策上的倾斜与支持，全镇有可供利用的劳动力4万余人，有丰富的人力资源市场。
第二节项目选址

工程规划用地约350亩（23.33万平方米）。工程区地理位置优胜，环境卫生条件优秀，地皮平整、规则，工程建设工程量不庞大，施工条件优秀，交通条件优胜，商品运输轻易，与镇区公共设施联系轻易并互不滋扰，符合工程规划，是工程建设的最好位置。
10

第四章项目建设规模及内容
第一节工程建设规划
一、项目规划原则
1、地区整体发展的原则。
城镇与乡村是一个发展中存在着整体性关联的地区，要使某某镇由一个城乡混杂发展的综合体渐渐演化为城乡有机结合的整体，必须强调地区经济、社会、生态和城乡空间发展的整体性，同时处置惩罚好发展上的时序干系。
2、可持续发展的原则。
可持续发展作为一项重要的指导思想，对于提高城乡空间布局规划的科学性有着直接的现实意义，并影响着城乡未来的发展。发展的持久性要求社会经济发展考虑资源的有限性和再生能力，具体表现为控制城镇发展的速度和规模，采取集约的空间增长模式。
3、以人为本的原则。
规划应以工钱本，坚持人性化的需求，处处着意修建适宜的人居环境，优化人居环境，优化地区、城镇空间形态，配置健全的生活服务设施，轻易生活的多样性和多元化需求，注意在经济、社会、生态之间找到均衡。
二、项目规划的基本思路
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本工程建设是城乡融会的经济、社会、文化和生态复合系统与时俱进、持续趋优的综合变迁过程。有必要指出的是，这是一个充裕施展城乡各自优势，互相接收先辈、健康的身分，理顺交流路子的双向演进过程，并不意味着城乡分歧（如产业布局、经济出产方式、文化、空间景观等）的消失，也不意味着社会地区由非均质空间演化为一种完全的均质空间。城乡两者仍然相互依存，但在社会经济范畴、设施共享水平等方面的差距将会渐渐缩小以至消除。
三、整体规划设计理念：
1、充裕利用本地块的地理优胜性及周边的天然资源，注意人文和环境的可持续性发展，创造既能享受当代社区文明，又能享受生态天然的居住环境；

2、整体规划构思本工程参照浙江、深圳等沿海发财地域商业综合体精萃，吸取各地域居民居住区建设的优点，接合本地域实际情况，邀请国内知名景观设计单位、规划大师倾力打造，对修建外立面、户型设计、楼宇间距、休闲会所、商业门面、购物中心、中心广场、学校等公道规划，精心设计。
3、规划结构
整个项目选址地形成矩形状，以北部设入口广场，其余路设次入口，区内主干道串联若干个广场作为主交通网络。
4、建筑单体设计
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项目区建筑单体呈南北向，以点面结合式布局，以主干道组织交通，均设公共绿地，单位建筑间路保持规定系数以上，使每个建筑具有较多绿地、阳光和较好通风。项目主要内容包括居民集中区，快捷宾馆、酒店、医院、九年一贯制学校，大型商业卖场、集贸市场，两纵两横商业街及其临街商业门面。
5、修建环境及园林景观设计

整体环境景观设计，整体表现当代人文景观的环境特色，结合天然、地势、地貌，塑造新城区优雅、宁静、宜人的居住环境。规划建造8900平方米绿地面积，采用坡地式设计，平均地平在原有基础上高出1米左右，实行平面绿化，建造特色枯水景，并辅以修建小品装饰，以扩大绿化面积、增强视觉打击力。设计平面可参与式园林，开辟运动场所、休闲场所，使让新城区的绿化景观真正成为村民的休闲享受乐土。根据组团分区，设置分歧主题的组团绿化，倡议可亲近的庭院生活。各组团的景观设计以半围合的布局加上平面化的主题绿化使每个组团形成各有特色的悠悠庭园，修建温馨居家的归属感。保证植被的多样性和色采性。整个园区的植被应保证四季有景，高矮有序，丰富多样。另外应注意园区动物的色采搭配，修建一派新鲜热火的场面，增添社区人气和美感。新城区绿地和绿地相应，使人与天然和谐共存，并加以具有地方特色的小品点缀，给人亲切愉悦的居住乐趣。
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在注重市域城镇体系整合和空间管制的同时，应充分考虑农村居民的生活模式。在提倡以城市和中心镇为依托，加快引农进城的步伐的同时，应逐步按照城乡一体化的规划目标，自然生态和人文环境相融共生的设计思想和三个集中（公共服务设施集中，公共绿化集中，村落组团集中）的布局原则，统一规划和集中建设农民住宅，引导农居向集中化、城镇化发展。
第二节建设规模及内容
由于本项目建设用地有限，在满足国家建设规范要求的各项指标同时，尽可能充分利用土地资源。
本项目总规划用地面积23.33万平方米（约350亩），总建设面积：14.52万平方米。
项目主要建设内容包括：
1、居民集中区两个，总建筑面积平方米；
2、快捷宾馆（9层）一座，总建筑面积9800平方米；
3、商务酒店（4层）一座，总建筑面积6200平方米；
4、医院1座，总建筑面积5000平方米；
5、九年一贯制学校一所，总建筑面积平方米；
6、大型商业大卖场一座，总修建面积3000平方米；
7、集贸市场一个，总建筑面积3000平方米；
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8、两纵两横商业街及其临街商业门面（两层），总建筑面积共计平方米。
9、其他配套设施总建筑面积2000平方米，以及配套道路及硬化、河岸综合治理、供排水管网、供电设施、绿化亮化、厕所和监控设施等。
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第五章工程方案
第一节设计根据
(一)业主提供的1：500地形图、及用地红线图；
(二)业主提供的方案设计任务书；
(三)《某某市城市规划管理条例》；
(四)《民用修建设计通则》(GB —2005)；
(五)《宿舍建筑设计规范》( 36-2005 J 480-2005)；
(六)《住宅设计规范规范》(GB —2005)；
(七)《修建抗震设计规范》(GB -2001)；
(八)《建筑结构荷载规范》(GB-2001)；
(九)《建筑地基基础设计规范》(GB-2002)；
(十)《建筑设计防火规范》(GB-2006)；
(十一)《修建灭火器配置设计规范》(GB -2005)；
(十二)国家和地方与本工程有关的其它现行设计规范、标准、法规和条例。
第二节总平面设计
（一）地块概述
本项目地处某某镇重要位置，用地大致呈四边角形，区域位置优
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越，交通便利。
在总平面设计中主要把握以下三点：整体布局规整，具有现代风尚；与其它用地规划建筑群在功能、交通、空间形象上协调；突出信息时代便捷、高效、互动的结构理念。该工程充分考虑“建筑—人—环境”三者之间的相互渗透，力争创造出一个安静舒适的有机居住环境。
（二）总平面布置
1、规划目标
修建优美的人文社区，在斟酌社会效益，环境效益的同时晋升用地的经济效益，使工程达到功能组织公道、用地配置得当、布局清晰、道路顺畅、适当配套等请求，创造出以工钱本、尊重环境，舒适优美的人居空间，同时具有鲜明的地方特色和新的住房理念。
2、总体布局符合规划、消防、人防、环保、防灾、减灾等要求。实现可持续性发展。
建筑利用地形合理布局，按南北向布置小区内部视线通透，视线干扰小，富有韵律感，沿街立面简洁、美观、现代。结合入口合理布局，由此构成以下几个特点：
（1）总图完整，点、线、面结合，一气呵成；环境景观与预留公共绿地有机联系，丰富了城市空间。
（2）区内交通自呈体系，区内车道沿外围环形布置，使区内人
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车分流，内部为应急消防车道，人行在内，车行在外，互不滋扰；
（3）住宅一切住户都朝向优秀，自成一体的景观体系及公道的布局，使得每户都有优秀的景观结果。
（4）建筑之间间距大，结合建筑平面，减少视线干扰。
（三）竖向设计
竖向设计主要依据地块周边城市道路标高和地形现状标高进行设计。现有场地经平场设计后地势平坦。建筑室内设计标高均略高于场地标高，尽量减少了填方挖方，建筑正负零标高高于城市道路、地形标高0.3—0.9米。
场地雨水由西向东南、由西向西北汇集，经收集后排入雨水口，再排入城市排水管网。
（四）交通组织和道路系统设计
交通组织结合周边城市道路，尽量做到人车分流，简洁流畅，安全高效。

设计结合周边道路共设置了2个主入口及2个次入口，出入口的位置均满足规划对距离道路交叉口规定的要求。北面出入口为该综合体的主要出入口，主要供业主车行及消防进出使用，东面的主要出入口为主要人行出入口，同时供小区发生火灾时的消防车行使用；区内的主要道路呈环形布置，宽度4米，转弯半径9.0米，方便汽车使用的同时，也满足消防车的通行需要。
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（五）绿化设计
区内的绿化在有限的空间内精心布置，点、线、面结合，同时注重高低搭配。绿地主要集中在楼前后、主、次出入口和公共地区，该部分主要以草坪、灌木、花卉为主，局部点缀欣赏性较强的乔木。区内主要道路周边布置密植乔木，尽量减少汽车噪声的影响；临街沿道路布置行道树及灌木，高低结合，形成绿化屏障，尽量避免车辆对居住的影响。
第三节建筑设计
（一）设计原则

1、“以适用、经济、安全、卫生、环保”为设计宗旨，结合当地的人文自然条件及场地的自然环境，根据各建筑单体的使用要求和空间特点，合理确定建筑的结构形式及使用材料，满足消防安全及生产安全的各种不同要求，追求建筑适用空间的自然通风、自然采光及自然视野的各种非人工效果，构建舒适的建筑内部与外部环境，创造出与自然环境相协调的、有现代感及空间感、有丰富文化内涵的建筑单体及建筑群体。
2、平面设计做到功能分区完善、公道、充裕表现“以工钱本、尊重天然、人文环保”的设计思想。
3、立面设计力求风格创新、独特，同时体现地方传统。
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（二）修建平面设计
1、根据总体布置，结合场地特点，充分利用地形地貌，满足各单体建筑的使用功能，确定建筑物的平面布局、层数与高度。
2、平面设计中公道组织套内功能空间，做到动静分区，洁污分区。各功能空间均具有适宜的尺度，避免了房间形态上的比例失调。室内交通组织短捷，不穿行主要功能空间，符合人的生活行为纪律。
（三）立面设计
立面设计力求和区内整体立面相吻合,经由过程立面线条组合及屋顶局部外型，表现出雅观，简约、大方，做到整体和谐，修建一个优美的居住环境，表现修建的条理感和当代感，整个修建作风以明快清新为主。
（四）剖面设计
剖面设计根据利用功能、修建外型、布局尺度、并结合地形高差综合斟酌，设计为框架布局。
第四节布局设计
（一）结构概述
在本次设计中，按国家现行的有关布局设计规范，本着平安经济的设计原则，在满意规范的前提下，尽量分身利用功能请求，精心设计，力求做到平安牢靠，经济公道。
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根据现行有关设计规范，本工程建筑结构安全等级为二级,结构设计基准期及合理使用年限为50年。
（二）设计依据
本工程采用的主要标准及有关法规、资料
修建专业提供的修建平、立、剖面图；
《建筑结构可靠度设计统一标准》（GB-2001）；
《修建布局荷载规范》（GB-2001）；
《建筑抗震设计规范》（GB-2001）；
《混凝土布局设计规范》（GB-2002）；
《砌体布局设计规范》（GB-2001）；
《修建地基基础设计规范》（GB-2002）。
（三）设计荷载
(1)风荷载：根本风压取0.4KN/m2
(2)楼面利用荷载标准值
住宅：2.0KN/m2
阳台：2.5KN/m2
楼梯：3.5KN/m2
卫生间：2.5KN/m2
屋面：2.0KN/m2
（四）布局设计
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(1)基础设计：工程地质勘察正在进行中待《岩土工程勘察报告》正式出来后,再决定其基础型式.
(2)上部结构：采用底框结构
(3)结构材料：强度等级：梁,柱,板C20
钢材、钢筋：图中“φ、Φ”分别表示热轧HPB235、HRB335级钢筋。
钢板：3号钢
焊条：E42；E50
墙体：二层以下采用MU15页岩砖，M7.5夹杂砂浆砌筑240厚墙,二层以上采用MU10页岩砖，M5夹杂砂浆砌筑240厚墙。
第五节给排水、消防设计
（一）设计依据
1、《修建给排水设计规范》（GB-2010）
2、《污水综合排放标准》（GB8978-1996）
3、《室外排水设计规范》（GB-2006）
4、《修建设计防火规范》（GB-2006）
5、《修建灭火器配置于规范》（GB -2005）；
6、业主提供的关于本工程的设计任务书、设计请求和有关资料。
（二）设计范围
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1、工程红线以内室外和室内给水排水及消防系统由设计院设计。
2、本工程水表井与城市给水管的连接管段和最末一座检查井与城市污水管及雨水管的连接管等，由城市有关部门负责设计。
3、本设计包括
修建相关的室表里、生活给水、消防给水、污排水、雨排水。
（三）设计给排水标准
1、供水含生活用水、消防用水和绿化用水。本项目的给排水设计按《建筑给水排水设计规范》（GBJ15-88）进行。
项目供水由城市自来水网引入。消防用水管在项目区内连成环状，作为室外消防用水。给水主干管沿区域道路布设，便于设置室外消火栓，并结合环境设计设置绿化洒水栓，保证绿化用水。
工程用水包括生活用水和绿化用水等。本工程总用水量为560m3/d。
2、本工程排水主如果生活污水和雨水。采用雨污分流分别收集和排放。
生活污水产生量约为400m3／d。
3、灭火器配置基准为中风险级，每具灭火器最小配置级别为4B,采用干粉灭火器。
（四）管件、管材及器材
１、室内给水管采用PVC-U塑料给水管。
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２、室内排水管采用UPVC工程塑料排水管。
3、消防管道采用钢管（DN80），焊接或法兰连接，室内消火栓：SN65;室外消火栓：SS-100-16;水泵接合器：SQ-100（地上式）;灭火器:MFZ-8。
（五）管道敷设
给水管和排水管在室内一律采用明装，分别利用管卡或管箍牢固，室外给排水管道一律埋地敷设。
（六）给排水系统
1、给水及消防在室外采用共用水系统，采用城市管网压力下直接供水，室内给水网为枝状布置，单向供水。
2、本项目自建化粪池，处理达到《污水综合排放标准))GB8978-1996中三级标准后排入市政污水管网，最后进入某某经济开发区污水处理厂。
绿化用水后的余水、道路冲洗水、雨水等非生活用水经市政雨水管网收集后有组织就近排入附近的河流。
3、消防系统在室内采用环网，并在屋顶设置检验消火栓，其栓口（最不利点）静水压P≥0.07MP。室内消火栓系统利用水泵接合器增压。在距离室外消火栓15~40米处设置室外水泵结合器。
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第六节电气设计
（一）设计根据
1、《民用建筑电气设计规范》（16-2008）；
2、《建筑照明设计标准》（GB-2004）
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