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一、编制依据
《绿色建筑评价标准》（GB/T 50378-2019，2024年版）第5.2.3条“旧建筑利用”
《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019）
《建筑抗震鉴定标准》（GB 50023-2009）
《既有建筑维护与改造规范》（GB/T 51355-2019）
项目地块历史沿革资料及现场踏勘记录
项目总平面图、建筑设计方案
二、项目概况
	项目名称
	江洲绿筑—蜀川水榭社区中心

	建设地点
	四川省绵阳市游仙区小枧片区

	项目性质
	新建与旧建筑改造相结合

	总用地面积
	34002 ㎡

	总建筑面积
	13078 ㎡

	其中：新建建筑面积
	12678 ㎡

	改造利用旧建筑面积
	400 ㎡

	建筑层数
	地上5层（新建）+ 地上1层（改造）

	旧建筑利用类型
	保留主体结构，功能置换


三、地块历史与旧建筑现状
（一）地块历史沿革
根据《江洲绿筑—蜀川水榭社区中心环评报告（设计阶段）》及小枧镇大河F地块土壤污染状况调查资料，本地块历史上曾有若干处农村自建房屋，其中两处砖混结构建筑保存较为完整，具有一定的再利用价值。
	建筑编号
	建造年代
	结构类型
	建筑面积（㎡）
	原用途
	保存状况

	A栋
	1998年
	砖混结构
	250
	农房
	主体结构完好，屋顶局部渗漏

	B栋
	2002年
	砖混结构
	150
	储藏室
	结构完好，门窗破损


（二）旧建筑现状评估
项目前期对场地内现存建筑进行了全面勘察与鉴定，结论如下：
	评估内容
	A栋
	B栋

	地基基础
	完好，无沉降
	完好，无沉降

	承重墙体
	完好，无开裂
	完好，无开裂

	楼板/屋面板
	局部渗漏，需修缮
	完好

	抗震能力
	不满足现行规范
	不满足现行规范

	历史价值
	具有地方民居风貌
	一般

	可再利用价值
	较高
	一般


四、旧建筑利用方案
（一）利用原则
安全第一：对旧建筑进行抗震加固，确保安全使用。
功能适配：将旧建筑改造为与社区中心功能相适配的空间。
风貌延续：保留原有建筑形态与乡土元素，延续场地记忆。
资源节约：最大限度利用原有结构与材料，减少新建材消耗。
（二）改造利用内容
	建筑编号
	原用途
	改造后用途
	保留内容
	改造内容

	A栋
	农房
	社区展厅/茶室
	主体结构、外墙砖、木屋架
	抗震加固、屋顶修缮、门窗更换、室内装修

	B栋
	储藏室
	社区管理用房
	主体结构
	抗震加固、内外墙装饰、水电改造


（三）具体改造措施
A栋（社区展厅/茶室）
	改造部位
	措施
	技术说明

	结构加固
	增设圈梁、构造柱
	提高整体抗震性能，满足7度设防要求

	屋面修缮
	更换破损瓦片，增设防水层
	保留原有木屋架形式，增加保温防水

	外立面
	清洗保留砖墙，局部修复
	保留原有乡土风貌

	门窗更换
	更换为断桥铝合金窗
	节能隔声，与建筑整体风格协调

	室内装修
	地面铺砖，墙面抹灰刷白，增设吊顶
	满足展厅与茶室使用功能

	设备设施
	增设空调、给排水、强弱电
	提升使用舒适度


B栋（社区管理用房）
	改造部位
	措施
	技术说明

	结构加固
	墙体双面钢筋网水泥砂浆加固
	提高抗震承载力

	外立面
	外墙保温砂浆+真石漆
	与新建建筑风格协调

	屋面
	增设防水层与保温层
	提升热工性能

	室内装修
	简单装修
	满足管理办公需求


（四）新旧建筑关系
	关系
	设计策略

	空间联系
	A栋与新建建筑通过连廊连接，形成“新老对话”的庭院空间

	功能互补
	A栋展厅作为社区文化展示窗口，B栋作为物业管理用房，与新建建筑功能形成互补

	风貌协调
	保留建筑经过修缮后，与新建建筑采用统一的立面色彩体系，形成和谐的整体效果


五、旧建筑利用效益分析
（一）资源节约效益
	项目
	节约量
	说明

	节约混凝土
	约 80 m³
	保留原结构

	节约钢筋
	约 12 t
	保留原结构

	节约砖砌体
	约 150 m³
	保留原墙体

	减少建筑垃圾
	约 300 t
	避免拆除产生废弃物

	减少碳排放
	约 120 tCO₂
	相比拆除重建


（二）社会文化效益
保留了场地原有建筑记忆，延续了乡土风貌，增强了社区归属感。
通过社区展厅的功能植入，为居民提供文化展示与交流空间，提升社区文化氛围。
六、结构安全与抗震鉴定
（一）鉴定结论
经专业机构鉴定，A栋、B栋旧建筑现状结构安全，但抗震能力不满足现行《建筑抗震设计规范》GB 50011对7度区乙类建筑的要求。需进行抗震加固后方可继续使用。
（二）加固措施
	建筑
	加固方案
	加固后抗震设防类别

	A栋
	增设圈梁、构造柱，墙体钢筋网砂浆加固
	丙类，7度

	B栋
	墙体双面钢筋网水泥砂浆加固
	丙类，7度


加固后结构承载力和抗震性能满足现行规范要求，设计使用年限按改造后25年考虑。
七、节能与绿色改造
	改造部位
	措施
	节能效益

	屋面
	增设挤塑聚苯板保温层（50mm）
	传热系数降低至0.55 W/(㎡·K)

	外墙
	增设岩棉保温层（30mm）
	传热系数降低至0.85 W/(㎡·K)

	门窗
	更换为断桥铝合金Low-E中空玻璃
	传热系数1.80 W/(㎡·K)

	空调
	接入新建地源热泵系统
	能效比COP≥4.0


八、与绿色建筑评价标准对应
	评价条文
	要求
	本项目情况
	得分

	5.2.3 旧建筑利用
	改造利用旧建筑面积比例≥10%
	改造利用400㎡，占新建建筑面积3.1%，比例较低，但体现了资源节约理念
	不单独得分，作为绿色设计亮点


注：根据《绿色建筑评价标准》GB/T 50378-2019（2024年版），旧建筑利用得分要求改造利用旧建筑面积占项目总建筑面积的比例≥10%。本项目旧建筑利用面积400㎡，占项目总建筑面积（13078㎡）比例约3.1%，虽未达到得分门槛，但该项措施体现了对场地资源的尊重和对既有建筑的利用，符合绿色建筑节约资源、保护环境的设计理念。
九、结论
本项目对场地内两处旧建筑（A栋250㎡、B栋150㎡）进行了评估与改造利用，总利用面积400㎡。
改造后建筑功能分别为社区展厅/茶室和社区管理用房，与新建建筑功能互补，形成了良好的空间对话。
旧建筑改造采取了抗震加固、节能改造、风貌延续等措施，实现了结构安全、资源节约和历史文化传承的有机统一。
通过旧建筑利用，节约混凝土约80m³、钢筋约12t，减少建筑垃圾约300t，降低碳排放约120tCO₂。
虽然旧建筑利用比例未达到绿色建筑评价得分门槛，但该项措施作为绿色设计亮点，充分体现了项目对既有资源的尊重和对可持续发展的追求。

