地下空间利用计算书及不适宜开发论证报告
一、地下空间利用计算书
1. 计算依据与基础前提
1. 核心规范：《建筑工程建筑面积计算规范》（GB/T 50353-2013）、《城市地下空间开发利用管理规定》、《人民防空地下室设计规范》（GB50038-2005）、《自然资源部关于探索推进城市地下空间开发利用的指导意见》（自然资发〔2024〕146 号）
2. 地方要求：《黄山市城市规划管理技术规定》、《黄山市历史文化街区保护规划》
3. 基础资料：项目用地红线图（1800㎡）、地质勘察报告、用地指标计算书核心数据
4. 计算前提：假设地下空间按 1 层规划，功能定位为地下车库 + 设备机房（符合地下空间公共优先、复合利用原则），开发深度控制在地下 6m 以内（含底板厚度）
2. 地下空间利用核心指标计算
2.1 地下空间开发规模计算

	计算指标
	计算过程
	结果
	备注

	地下空间水平投影面积
	按建筑基底面积 70% 控制（避让地下管线与文物保护缓冲带）
	1440㎡×70% = 1008.00㎡
	不含地下出入口、通风井等地上附属设施

	地下空间层高
	按车库功能最低要求（含梁高、垫层）
	3.6m
	符合《车库建筑设计规范》最低层高要求

	地下建筑面积
	水平投影面积 × 层数（1 层）
	1008.00×1 = 1008.00㎡
	按 GB/T 50353-2013 计入地下建筑面积

	地下空间开发深度
	室外地面至地下底板底面
	6.0m
	其中结构底板厚度 0.8m，覆土厚度 0.5m


2.2 地下空间功能容量计算

	功能类型
	计算标准
	计算过程
	结果

	地下停车位
	小型机动车停车位面积 30㎡/ 个（含通道）
	1008㎡×80%（有效停车面积）÷30㎡/ 个
	26 个

	地下设备机房
	按地下建筑面积 20% 配置
	1008㎡×20%
	201.60㎡

	人防工程兼容
	按地下建筑面积 50% 配置（甲类 6 级）
	1008㎡×50%
	504.00㎡


2.3 相关规划指标联动计算

	联动指标
	原指标值
	计入地下空间后指标值
	合规性分析

	总建筑面积
	3950.00㎡
	3950.00+1008.00=4958.00㎡
	规划许可面积≤4500㎡，超出 458㎡，不符合要求

	容积率
	2.19
	4958.00÷1800.00≈2.75
	规划要求≤2.5，超出 0.25，不符合要求

	建筑密度
	80.0%
	保持 80.0%（地下空间不影响建筑密度）
	符合规划要求

	停车位总数
	17 个
	17+26=43 个
	满足≥20 个要求，超额配置


3. 计算结论
5. 若开发 1 层地下空间（1008㎡），可新增 26 个机动车停车位及 504㎡人防兼容空间，能有效缓解历史街区停车压力；
6. 但总建筑面积将达 4958㎡，容积率升至 2.75，均突破规划限值（4500㎡、2.5），需调整开发规模或申请规划指标调整；
7. 地下空间开发需配套建设出入口、通风井、排水泵房等附属设施，预计额外占用地上空间约 80㎡，可能影响绿地率与历史风貌协调性。
二、不适宜开发利用地下空间的论证报告
1. 论证依据与核心原则
8. 依据规范：《城市地下空间开发利用管理规定》、《自然资源部关于探索推进城市地下空间开发利用的指导意见》、《黄山市历史文化街区保护规划》、《建筑抗震设计规范》（GB50011-2010，2016 年版）
9. 论证原则：
1. 文物保护优先：地下空间开发不得破坏历史街区地下遗存与风貌环境；
2. 安全风险可控：充分评估地质、水文、抗震等安全隐患；
3. 规划合规性：严格遵循历史街区规划控制指标；
4. 经济合理性：综合考量开发成本与实际效益。
2. 不适宜开发地下空间的核心论证要点
2.1 历史文化保护限制（首要因素）
10. 项目位于历史街区核心区域，地下 3-5m 深度可能存在明清时期建筑基础、地下管线等历史遗存，根据《黄山市历史文化街区保护规划》要求，该区域为地下文物重点保护区，禁止大规模基坑开挖；
11. 地下空间开发需设置出入口、通风井等地上附属设施，将破坏现有徽派建筑风貌连续性，与历史街区 “白墙灰瓦、低密度布局” 的保护要求冲突；
12. 施工过程中产生的振动、沉降可能导致周边历史建筑（距项目西边界仅 8m）结构受损，文物保护风险极高。
2.2 地质与水文条件制约
13. 据地质勘察报告，项目场地地下 2.5m 处为粉质黏土层，含大量有机质，承载力仅 120kPa，地下 4m 处为砂质粉土层，渗透系数大，开发地下空间需进行大规模基坑支护与降水处理，施工难度极大；
14. 场地地下水位埋深 1.8m，地下空间底板需低于地下水位 4.2m，抗浮设计难度高，需设置大量抗浮桩，大幅增加工程成本；
15. 项目处于 7 度 0.15g 抗震设防区，地下空间开挖可能改变场地岩土体应力分布，诱发地震次生灾害风险。
2.3 规划指标与功能需求不匹配
16. 如地下空间利用计算所示，开发 1 层地下空间将导致总建筑面积、容积率突破规划限值，且历史街区规划未预留地下空间开发指标，申请调整难度极大；
17. 项目地上功能（展厅、商业）对地下空间依赖度低，现有地上仓储区（300㎡）已满足储物需求，地下空间开发功能必要性不足；
18. 停车位缺口（3 个）可通过优化地面停车布局、协调周边公共停车场共享解决，无需通过高成本地下空间开发弥补。
2.4 经济与环境效益失衡
19. 地下空间开发成本约 3800 元 /㎡（含基坑支护、抗浮处理、人防工程），总开发成本约 383 万元，远超地面停车位建设成本（约 8 万元 / 个），投资回报率低；
20. 施工周期需额外增加 6 个月，期间将产生大量施工扬尘、噪音，影响历史街区正常运营与居民生活；
21. 地下空间运营阶段需持续投入通风、排水、照明等能耗，年运营成本约 12 万元，不符合绿色低碳发展要求。
2.5 政策与技术规范限制
22. 根据《自然资源部关于探索推进城市地下空间开发利用的指导意见》，历史文化街区地下空间开发需经文物、规划、住建等多部门专项审批，且禁止在文物保护范围及建设控制地带进行大规模地下工程；
23. 项目用地红线内已铺设市政给水管、污水管、燃气管等地下管线（埋深 1.2-1.5m），地下空间开发需迁改管线，涉及多部门协调，且可能影响周边区域正常供水、供气。
3. 替代方案可行性分析
24. 停车优化方案：将地面停车位由 15 个增至 18 个（优化布局，压缩通道宽度至 4.5m），协调北侧市政道路旁公共停车场（距离项目 200m，可提供 10 个共享车位），完全满足 20 个最低配建要求；
25. 储物功能优化：将地上夹层仓储区面积由 300㎡扩展至 350㎡（占用部分公共区域，经规划部门批准），满足储物需求；
26. 设备机房优化：现有地上设备机房（80㎡）已满足功能需求，无需地下扩容。
4. 论证结论
27. 本项目开发地下空间存在历史文化保护风险高、地质条件复杂、规划指标突破、经济效益失衡等多重问题，不符合《黄山市历史文化街区保护规划》及地下空间开发相关政策要求；
28. 替代方案（地面停车优化、地上仓储扩容）可完全满足项目功能需求，且具有投资省、工期短、对历史街区影响小等优势；
29. 综合评估历史保护、安全风险、规划合规、经济环境等多方面因素，项目不适宜开发利用地下空间，建议采用替代方案解决相关功能需求。
5. 论证附件清单
1. 项目地质勘察报告（节选：地层分布、地下水位、承载力数据）
1. 历史街区保护规划相关条款（地下空间开发限制要求）
1. 地下空间开发成本测算表
1. 地面停车位优化布局图
1. 周边公共停车场共享协议（意向书）
1. 地下管线分布实测图
1. 文物部门专项意见（关于地下空间开发的否决意见）
