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摘要：在EPC项目管理领域，总承包商面临这样一个问题：

为什么一些项目早早进场，建设过程却磕磕绊绊无法快速推进，

干干停停甚至停工缓建，还面临业主的不断变更甚至无限期拖

延？在文中主要就针对商业和住宅EPC项目土地与规划典型问展

开研究，为EPC项目的规划提供借鉴。
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随着EPC模式的发展，越来越多的项目需要总承包商在项目

开发前期就介入。项目种类越来越多，总承包商面临的问题也越

来越繁杂，一些问题甚至超出了总承包商传统的项目管理知识领

域，属于开发商的土地和规划方面的问题。面对这些问题，总承

包商需要向项目生命周期的前期即土地获取和确定规划条件的阶

段追溯，在上游找到问题的根本原因，才能有的放矢，找到提前

识别问题、应对问题的办法。

一、土地问题对EPC开发的影响

（一）常见问题与原因分析

（1）土地性质问题

盛世广场项目用地由两块用地组成，即项目有两个土地证。

控规中该地块用地性质为B2商务用地，一块土地证载明用地性质

为其他商服用地，另一块土地为商务金融用地。虽然两张土地证

的用地性质同属于商务用地，但属于商务用地中不同的用地类

别，由于两块用地的土地性质不一致，导致项目建设工程规划许

可证办理停滞，业主重新对用地性质进行变更，消耗了将近三个

月时间。原本现场已经达到预售进度，由于土地手续的瑕疵，导

致预售证的办理时间推迟了三个月，造成了项目建设成本、资金

成本的上升。

（2）土地边界问题

新中国成立以后，我国大地测量与苏联1942年坐标系进行联

测，通过计算建立了我国大地坐标系，名为1954年北京坐标系。

该坐标系原点不在北京而在苏联的普尔科沃。

1978年4月在西安召开全国天文大地网平差会议，确定重新

定位，建立我国新的坐标系。该坐标系的大地原点设在我国中部

的陕西省泾阳县永乐镇，位于西安市西北方向约60公里，故称

1980年西安坐标系。

以郑州市为例，政府国土资源部门使用1954年的北京坐标

系，即土地证上的边界点坐标为54北京坐标。政府规划部门采用

西安80坐标系。由于国土资源部门、城市规划部门使用两个不同

坐标系，故土地证的用地红线和控规中的用地红线进行坐标转换

叠图后经常存在不一致的情况。

（二）应对策略

投标阶段应对项目的土地证进行查验，看业主是否有合法的

土地手续。

对土地证的用地性质和地块控规中的用地性质进行对比，看

是否一致。

对土地证的用地红线和控规中的用地红线进行复核，审查用

地红线是否一致。

对于没有合法土地手续、或土地手续存在瑕疵的项目，应该

预留充分的时间处理相应的问题。

二、规划问题对EPC项目管理的影响

（一）容积率：容积率小数位数

地面构筑物的面积计算目前存在一些争议。例如地上机械车

位是否计容?达到什么样的规模需要计容?商业项目的天桥是否计

容等都模棱两可，总包方要注意这些计算规则模糊的地方，面积

计算最终要以规划局要求为准。

应该在规划设计开展前，提前咨询当地规划主管部门。

（二）绿地率

软硬景比例是景观造价的重要指标，景观园林设计应控制软

硬景比例在合理区间。屋顶绿化的计算规则各地也不尽相同。例

如郑州市规定高度不超过24米，覆土厚度不小于0.4米，面积大

于100m²的屋顶绿地才可按照0.2的系数折算绿地率。地下室顶板

覆土厚度达到1.5米才可计入绿地率。

（三）公共用房面积

配套用房主要有物业用房、社区综合服务用房、党建用房

等。配套用房的面积应有一定富余量，以防发生变更时因为面积

不足而重新调整楼层平面布置。

例如郑州市规定：新建商务办公楼、企业办公楼应按照不少

于地上总建筑面积3‰的标准配置党组织工作用房；地上总建筑

面积2万m²以下的，党组织工作用房不得于少于60 m²。党组织工

作用房应满足采光、通风等基本功能要求，不得设置于地下室。

（四）日照分析

方案设计的重要依据是城市规划，各地的城市规划要求又

各不相同。例如郑州市要求住宅满足大寒日最少2小时日照，而

新郑市虽然执行郑州市规划技术规定，但新郑市要求住宅日照满

足大寒日最少3小时日照。如果外地设计院到新郑市进行方案设

计，很容易发生日照不足的问题。

（五）人防

常规项目配建人防均为核六级，应建人防面积为地上建筑面

积的8%。除了尽量减少人防配建面积，也应尽量避免建设核五级

人防设施，核五级人防土建成本比核六级要高数百元。

（六）海绵城市

随着国家大力推行海绵城市建设，海绵城市在方案设计中

变得越来越重要。总的来说，容积率越高、建筑密度越大，海绵

城市实现的难度越高，实现成本越高。在进行海绵城市方案设计

时，应优先采用成本较低、容易施工的得分项。海绵城市对覆土

厚度有要求，在结构设计时要统筹考虑地库的覆土荷载。

（七）绿色建筑

绿色建筑的星级与成本直接相关。首先应该明确项目需达

到的绿色建筑等级，再进行得分项的选择和计算。例如某地政府

发布的文件中规定“建设单位在进行项目招标时，应当明确建筑

工程的绿色建筑等级等指标要求，不得以任何理由要求设计单位

降低绿色建筑标准进行设计”“未达到项目应执行绿色建筑等级

标准的，不得通过建设工程规划许可”，某项目由于对当地绿色

建筑政策不了解，在方案设计启动阶段并未明确绿色建筑应建等

级。

三、结语

总承包商无法在施工生产的层面解决这些土地和规划的问

题，需要总承包商对EPC项目的上游进行研究与摸索，通过对各

类业主、各类项目的前期土地获取、规划条件形成过程进行观

察，对常见的问题进行归纳，为EPC项目管理创造保证条件。
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