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项目概况
PART



区位分析：本次论证地块地处马边彝族自治县主城区南端永乐村东侧，马边河
右岸，紧邻348国道，地块面积13266.55平方米。

 

1.1 区位分析 城市交通区位分析

地块位置
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城市规划区位分析

511133-HQ-02-006、
511133-HQ-02-009地
块 位 于 马 边 县 城 控 制 性
详 细 规 划 用 地 布 局 方 案
南 端 ， 两 块 用 地 规 划 性
质 均 为 商 业 用 地 ， 周 边
主 要 为 居 住 用 地 及 滨 河
公 园 绿 地 。 论 证 地 块 之
间 现 状 有 一 条 高 压 线 ，
规 划 为 防 护 绿 地 ， 宽 度
25米。  

1.1 区位分析

地块位置
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1.2 土地权属调查 土地出让情况

     511133-HQ-02-006地块面积4006.07平方米、511133-HQ-02-009地块面积9260.48平方米，总面积13266 .55平方米。以上
地块均由乐山嘉信置业有限公司于2024年通过出让方式取得。两地块之间的511133-HQ-02-007（原J-06-04-b）为防护绿地，也
由乐山嘉信置业有限公司取得，后期将整个地块共计17069.48平方米作整体报规方案。

511133-HQ-02-006不动产权证 511133-HQ-02-009不动产权证



511133-HQ-02-006（原J-06-03）、511133-HQ-02-009（原J-06-05）地块原土地规划条件

土地用途：商业用地

建筑密度：50%及以下

容积率：1.0-1.5

绿地率：15%及以上

建筑限高：36米及以下

停车位：0.5个/100m 2

1.3 土地规划情况 地块规划条件情况

     根 据 马 边 县 自 然 资 源 局 2 0 2 3 年 1 2 月 4 日 出 具 的 函 ， 5 1 1 1 3 3 - H Q - 0 2 - 0 0 6 、
511133-HQ-02-009地块规划条件如下：  



1.4 规划调整诉求

土地用途：商业用地

建筑密度：50%及以下

容积率：1.0-1.5

绿地率：15%及以上

建筑限高：36米及以下

停车位：0.5个/100m 2

511133-HQ-02-006

拟调整前地块控制指标

土地用途：商业用地

建筑密度：50%及以下

容积率：1.0-1.5

绿地率：15%及以上

建筑限高：36米及以下

停车位：0.5个/100m 2

(若与周边地块整体开发可整
体核算车位指标)

地 下 空 间 ： 地 下 商 业 开 发 面
积≤2600平方米, 地下空间 高
度 ≤ 1 0 米 。 地 下 商 业 面 积 不
计入容积率。

511133-HQ-02-006

拟调整后地块控制指标

土地用途：商业用地

建筑密度：50%及以下

容积率：1.0-1.5

绿地率：15%及以上

建筑限高：36米及以下

停车位：0.5个/100m 2

511133-HQ-02-009

拟调整前地块控制指标

土地用途：商业用地

建筑密度：50%及以下

容积率：1.0-1.5

绿地率：15%及以上

建筑限高：36米及以下

停车位：0.5个/100m 2

( 若 与 周 边 地 块 整 体 开 发 可
整体核算车位指标)

地下空间：地下商业开发面
积 ≤ 4 7 0 0 平 方 米 , 地 下 空 间
高 度 ≤ 1 0 米 。 地 下 商 业 面 积
不计入容积率。

511133-HQ-02-009

拟调整后地块控制指标



1.5 调整论证依据

一、法律

《中华人民共和国城乡规划法》
《中华人民共和国土地管理法》

二、法规规章

《 关 于 实 施 妥 善 处 置 闲 置 存 量 土 地 若 干 政 策 措 施 的
通知》（自然资发〔2024〕104号）

《 城 市 地 下 空 间 开 发 利 用 管 理 规 定 》 （ 建 设 部 令 第
108号）

《 乐 山 市 主 城 区 国 有 建 设 用 地 地 下 空 间 开 发 利 用 管
理办法（试行）》

《四川省城乡规划条例》

三、规划规范与标准

《城市停车规划规范》（GB/T 51149-2016）

《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）

《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）

《汽车库、修车库、停车场设计防火规范》（GB 50067-2014）

四、地方政策与详细规划

《乐山市城市规划管理技术规定（2022）》

《马边县城中心城区国土空间详细规划》



必要性分析
PART



      2025年11月14日，乐山市人民政府印发了 《乐山市主城区国有建
设用地地下空间开发利用管理办法（试行）》（以下简称《办法》），
明确提出了地下空间“节约集约、合理利用、公益优先”的开发利用原则。

     本次条件论证地块于2024年取得，当时的规划条件依据旧版标准，
未能体现新政策“鼓励地下商业、弹性开发”的精神。本次调整主动对接
《办法》核心条款：

     

一、响应乐山市关于地下空间开发利用管理政策

2.1 地块条件调整必要性 政策响应必要性

条款 核心内容 对本项目指导意义

第四条 节约集约用地，社会、经济、生态效益相结合 增加地下商业是对地下空间的集
约利用，符合原则

第七条 鼓励社会资本投资开发建设和运营地下空间 调整后项目更具投资价值，响应
鼓励政策

第十四条 已出让地块可申请改变部分地下空间用途，不再办
理用地手续

本项目属“新增商业用途”，程序

简便，无需重新供地

    本次调整是将2024年的规划条件与2025年的政策导向对齐，是主动响应市级政策号召、落实节约集约用地要
求的必要举措。



2.1 地块条件调整必要性

二、响应市场需求，避免需求错配

市场响应必要性

    根据走访调查，相邻永乐滨河项目（同类商业/居住混合项目）车位经营
数据具有直接参照意义：

规 划 地 下 车 位 1 6 0 2 个

去 化 率 2 0 % - 3 0 %

空 置 率 7 0 % - 8 0 %

单 个 车 位 售 价 2 - 3 万 元

单 个 车 位 综 合 成 本 1 0 - 1 2 万 元

售 价 成 本 倒 挂 率 6 5 % - 7 5 %

      上述数据表明，单纯依靠车位销售无法覆盖成本，企业

亏损严重。然而，商业地块必须保证基本停车供给。本次调

整坚持“车位不减、商业增加”的复合开发思路：保持原规划

条件车位不变以保障停车需求，新增地下商业将部分地下空

间从“成本中心”转为“利润中心”，精准响应市场需求，避免

供需错配。



2.1 地块条件调整必要性

三、提升城市形象与空间品质

    两宗地块位于国道旁，是马边县城的“南大门”和城市门户。原规划仅地下停车，功能单一封闭。通

过引入下沉式商业，可实现立体空间层次（地面商业街→下沉广场→车库）、自然采光通风、商业引流

效应，并与国道景观结合塑造辨识度高的城市门户形象，提升片区整体品质。

下沉式商业空间设计意向图

品质响应必要性
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本次论证符合自然资源部关于妥善处置闲置存量用地文件精神

    本次条件论证符合《关于实施妥善处置闲置存量土地若干政策
措施的通知》（自然资发〔2024〕104号）文件：

    第二点第二条 合理调整规划条件和设计要求。

     市、县自然资源主管部门要指导企业按照出让合同确定的规划
条 件 ， 优 化 完 善 建 设 工 程 设 计 方 案 ， 办 理 规 划 许 可 。 为 提 高 公 共
服务设施水平和增加公共空间等正向优化、确需调整规划条件的，
要依据国土空间总体规划，完成所在片区公共服务设施容量评估、
交 通 影 响 评 价 等 可 行 性 研 究 ， 在 确 保 安 全 、 公 正 、 不 妨 碍 相 邻 关
系 基 础 上 。 按 程 序 依 托 国 土 空 间 规 划 “ 一 张 图 ” 予 以 调 整 。 如 涉 及
修 改 详 细 规 划 的 、 应 按 法 定 程 序 先 修 改 详 细 规 划 。 规 划 条 件 依 法
调 整 后 ， 签 订 出 让 合 同 变 更 协 议 或 重 新 签 订 出 让 合 同 ， 相 应 调 整
土地出让价款。

    

3.1 合法性论证



3.1 合法性论证

第十四条（办法实施前已取得土地使用权的
不再办理地下用地手续）——可直接适用，无
需重新供地。

     本次调整严格依据《乐山市主城区国有建设用地地下空间开发利用管理办法（试行）》，具有充分的法律与政策支撑：

   第四条（节约集约用地）——新增商业盘活
地下空间，符合原则。



3.1 合法性论证

第十五条（增设地下使用权需补缴土地出
让金）——补缴路径明确，依法办理。

     本次调整严格依据《乐山市主城区国有建设用地地下空间开发利用管理办法（试行）》，具有充分的法律与政策支撑：

第四十一条（各县参照执行）——马边县可
直接参照，具有自主审批权限。



3.2 合规性论证

     511133-HQ-02-006、511133-HQ-02-009地块在《马边
彝族自治县中心城区国土空间详细规划》红旗详规02实施图则中
备注栏均标注有条文1，即允许进行地下商业开发，且相关指标依
据具体方案确定。因此本次论证内容符合法定详规相关要求。

一、《马边彝族自治县中心城区国土空间详细规划》

控规要求 本次调整符合性

允许地下开发建设 新增地下商业，属于地下开发建设

用地性质为商业用地地下空间（地下商业） 新增功能为商业，符合用地性质

指标依据具体方案确定 本次调整即为具体方案确定指标的过程

满足相关消防规范 后续设计严格按消防规范执行并报审查

满足各类配套设施要求 车位配比标准不变，人防、通风等配套同步完善



3.2 合规性论证

一、《马边彝族自治县中心城区国土空间详细规划》

综合防灾规划图 燃气工程规划图 给水工程规划图 排水工程规划图

     511133-HQ-02-006、511133-HQ-02-009地块在《马边彝族自治县中心城区国土空间详细规划》相关市政及防灾工程
规划图中未占用避难场地，未压占给水干管、燃气干管、排水干管。因此本次论证新增地下空间与详规相关规划不冲突。



3.2 合规性论证

二、《乐山市城市规划技术管理规定》

     《乐山市城市规划管理技术规定（2022）》附录二 名词解释中关于容积率定义如下：

      

       本次调整后新增地下商业建筑不计容这一做法与《乐山市城市规划技术管理规定》相关条文不冲突，但

依据《乐山市主城区国有建设用地地下空间开发利用管理办法（试行）》第十五条，需根据评估补缴土地出

让金



3.2 合规性论证

三、规划车位数量前后对比分析

       本次调整后新增地下商业建筑对应增加车位36个，总计135个，后续地块方案需满足0.5个/100m2  的车

位配比标准。

地块 土地面积（m2） 批准容积率
计容面积
（m2）

车位配比 规划车位数
新增地下商业面积

（m2）
新增车位 总车位数

HQ-02-006 4006.07 1.50 6009.11 0.5个/100m2 30 2600.00 13 43

HQ-02-009 9260.48 1.50 13890.72 0.5个/100m2 69 4700.00 23 92

合计 13266.55 1.5 19899.83 0.5个/100m2 99 7300.00 36 135



3.3 合理性论证

技术项 可行性分析 解决措施

结构安全 商业荷载(3 . 5- 4 . 0kN/㎡)高于停车荷载
(2 . 5kN/㎡)

商业区域进行结构加固（增加柱/梁或轻质隔断）

消防疏散 商业区与停车区须防火分隔及独立疏散
口

利用下沉广场作室外疏散空间，增设楼梯，新增地下商业按规范设足够疏散宽
度

人防要求 不得减少人防工程面积和效能 结合平战结合设计，或局部调整布局维持人防指标

通风排烟 商业空间需独立机械通风排烟 增设风井、风机房，利用下沉式商业自然补风

不计容处理 新增地下商业不计入容积率 符合《办法》及各地常规做法，不突破容积率上限

水暖电配套 商业需独立给排水、电气、空调 从地面商业引入管线或增设设备夹层

一、技术合理性

技术难点均有成熟解决方案，技术合理可行。



3.3 合理性论证

二、经济合理性

    调整后若地下商业运营得当，经测算依靠商业空间价值可将地下空间从“亏损项”转变为重要盈利来源，经济高度合理。

    以两宗地块合计数据进行经济测算（车位成本按11万/个，商业建安3000元/㎡，商业售价保守按0.5万元/㎡估算，补缴

地价评估值估算约200万元）：

指标 调整前（仅车位） 调整后（车位+地下商业7300㎡）

车位收益 100个×2.5万/个 = 250万元 135个×2.5万/个 = 337万元

车位成本 1100万元 1485万元

商业建安成本 0 7300㎡×3000元/㎡ ≈ 2190万元

商业收益（保守） 0 7300㎡×0.6万元/㎡ ≈ 4380万元

补缴土地出让金 0 约200万元（参照《办法》第十二条）

净收益（静态） -850万元（亏损） (337+4380)-(1485+2190+300) ≈ 742万元（盈
利）



3.4 效益与风险

一、调整效益总结

效益维度 具体说明

经济效益 开发企业：新增约742万元商业收益，弥补车位亏损；政府：商业运营持续税收，补缴出让金增收；土地价值提升带动周边地价。

社会效益 完善马边县城南侧商业配套，为周边居民和过境旅客提供便利店、餐饮休憩等服务；下沉广场提升公共空间品质；增加就业岗位。

环境与空间效益 地下空间集约利用，减少地面占地；下沉式商业引入自然采光通风，降低能耗；与国道景观融合打造城市南大门形象。

政策示范效益 为马边县首个依据《办法》进行复合开发调整的案例，为后续项目提供重要管理创新经验。

风险类型 风险描述 应对措施

市场风险 地下商业招商不力，空置率高 限制业态为高频刚需（超市、快餐）；要求开发商自持一定比例；与地面商业联动运
营。

消防审批风险 新增地下商业与车库混合，消防验收严格 提前与消防部门沟通，按最不利情况设计，预留充足疏散宽度。

成本超支风险 结构加固、设备增加导致投资超预期 采用半地下、轻质隔断等低成本方案，设置不可预见费。

人防风险 增加商业可能影响人防功能 与人防办对接，优先利用非人防区域做商业，涉及人防按平战结合标准设计。

二、风险与应对
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4.1 结论

一、论证结论

    经综合论证，马边县城南侧国道旁两宗商业地块规划条件调整（保持原地下车位数不变，新增地下商业7300㎡，不计入容
积率）具有充分的：

必要性：响应自资部及乐山市相关土地政策，避免市场需求错配，提升城市形象与空间品质；

合法性：符合（自然资发〔2024〕104号）第二点第二条及《乐山市主城区国有建设用地地下空间开发利用管理办法》第十
四条、第十五条等条款，程序合法；

合规性：符合控规实施图则“允许地下商业开发”的明文规定；

合理性：技术可行，经济上可将地下空间从亏损转为盈利。

二、建议

1 .批准调整方案：同意新增地下商业面积合计7300㎡（HQ-02-006地块2600㎡，HQ-02-009地块二4700㎡），停车位配比
标准不变，若与周边地块进行整体开发可统一核算车位指标，新增地下商业不计入容积率。

2.明确业态管控：地下商业以便民服务为主，不能设置居住、托幼、养老等地下禁止业态，鼓励整体自持或集中运营。

3.按程序补缴出让金：委托评估机构对新增地下商业面积进行地价评估，按照《办法》第十二条、第十五条补缴土地出让金。

4.开展技术审查：建设单位编制详细地下空间设计方案，经消防、人防、住建等部门联合审查后方可实施。

5.履行公示程序：按《中华人民共和国城乡规划法》要求，调整方案公示不少于10个工作日，充分征求利害关系人意见。

6.纳入土地监管：将上述要求纳入土地出让合同补充协议或建设项目监管协议，确保落实。



附件

三维地下宗地图
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