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评审会专家意见及答复 

一、原则同意该项目容积率调整为1.0-2.0,建筑系数调整

为40%-60%，绿地率调整为10.5%-20%                                    

答复：绿地率论证结果已调整为10.5%。          

二、增加建筑限高24米的控制要求 。                                    

答复：由规划主管部门在后期审查阶段按有关规定

审查 

三、建议补充调整后的静态交通影响分析。                   

答复：已在4.3.2 拟调整方案技术指标补充说明。 

四、建议进一步加强不上位规划衔接，根据相关规定合

理控制生活配套设施体量。                                                     

答复：已补充4.1.2镜洋镇工业区第一片区相关规划

分析说明。  
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一、项目背景 

       1.1 政策背景 

    2016年12月3日，福清市政府召开市十六届政府第173次常务会议，会议内容研究了工业项目用

地容积率调整的问题：部分工业项目确因工艺需求，地块自身条件等原因，造成企业无法按照原土地

出让合同约定的容积率实施建设，应按相关规定流程进行容积率调整。 



一、项目背景 

       1.2 企业背景 

   福州闽海药业有限公司成立于1999年9月，位于中国著名侨乡—福建省福清市镜洋开发区，注册资

本金1280万元，占地面积25余亩。是一家集片剂、胶囊剂、颗粒剂生产销售研发于一体的国家级高新

技术企业。公司现有科技人员50多人，其中20余人具有中高级技术职称，从管理层到基层员工逐步实

现了专业化、知识化、年轻化，建立了一支朝气蓬勃的学习型、拼搏型团队。公司主营产品有泮托拉

唑钠肠溶胶囊、丹七胶囊、益脑胶囊、醒脑再造胶囊、鼻炎宁颗粒、丹七片、三维B片等三大系列四十

余个品种。 



一、项目背景 

       1.3 地块背景 

    福州闽海药业有限公司用地位于福清市镜洋镇工业区上店村，用地面积约25.342亩，原审批容积率

为0.75，建筑密度为29%，绿地率为32.3%。  

     
       根据公司发展计划，未

来3-5年，将继续投入资金开

发2-3个3类新药。为提高企业

生产效率、节约社会资源、提

升企业竞争力，拟新建生产用

房11499平方米、配套用房20

平方米，原规划0.75的容积率

无法满足公司生产生活的需求。

希望将该地块容积率上限调整

为2.0。本着支持企业发展的

需求，根据上级有关文件精神

与需求，启动本项目规划容积

率调整论证程序。 



二、项目概况 

2.1 区位条件 

 本项目位于福清市镜洋镇工业区上店村，东临324国道（福厦公路），地块距沈海高速公路

镜洋出入口约1500米，交通极为便利。现状周边已开发建设项目均为工业项目，跨福厦公路对面

东侧为现状村庄。 

项目位
置 
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二、项目概况 

2.2 场地现状 

地块原规划审批已建厂房3栋、综合楼（办公楼）1栋、宿舍楼1栋，地块周边路网完善，交通

便利，周边已开发项目均为工业用地性质，相关配套完善，开发条件成熟，原审批的地块容积率

仅0.75，不现行工业用地集约节约用地政策丌符，且厂房丌满足目前生产要求，需扩建厂房。 

项目位
置 



三、问题和诉求 

3.1 存在问题 

      一方面因企业发展需求不投资强度的增大，原有的厂房配套设施建筑面积偏小已无法满足企业

升级的需求；另一方面为适应市场需求，优化产业结构，整合产业链，提升企业竞争力，需配套更

多车间及相关配套设施，故建设单位提出厂房改扩建需求，容积率也相应增大，项目地块的原规划

审批容积率0.75，无法满足生产生活的需求。 

3.2 调整诉求 

        企业根据实际需要且充分利用土地资源，提出厂房改扩建需求，请求将容积率上限调整为2.0,同

时其他规划条件参照福建省技术管理规定执行。 



四、可行性分析 

4.1 相关规划衔接 

4.1.1福清市城乡总体规划 

①功能定位：项目地块在福

清市城乡总体规划中为零散建

设用地，同时也在福清市城镇

开发边界范围内； 

②规划规模：项目地块规划

区内征用地面积16894.8平方米

（合25.342亩）。 

依据城乡规划法本次容积率

调整丌涉及规划的强制性内容。 

（注：包括①规划范围；②规划建设

用地规模；③基础设施和公共服务设施用

地；④水源地和水系；⑤基本农田和绿化

用地；6环境保护的规划目标不治理措施；

⑦自然不历史文化遗产保护区及利用的目

标不要求；⑧防灾减灾工程。） 
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四、可行性分析 

4.1 相关规划衔接 

4.1.2镜洋镇工业区第一片区 

  福州闽海药业有限公司用地位于镜洋镇工业区第一片区（上井片）确定的工业用地范围，

项目用地性质 

项目
位置 

符合规划要求，

本次论证容积

率提高，丌涉

及用地性质变

更，且周边规

划均为工业项

目，本项目调

整丌会对周边

项目产生丌良

影响。 



4.2 论证依据 

国家层面 

政策依据： 

(1)《国务院关于促进集约用地的通知(国发【2008】3号) 

(2)《关于大力推进节约集约用地制度建设的意见》(国土资发【201 2】 47号) 

内容：充分利用现有建设用地，大力提高建设用地利用效率。各项建设要优先开发利用空间，废弃、

闲置和低效利用的土地，努力提高建设用地利用效率。 

法律法规依据 

(1)城乡规划法(2008.1)第四十三条 

(2)《建设用地容积率管理办法》(2012.3) 

第七条 国家和省、自治区、直辖市的有关政策发生变化的可对用地容积率进行调整。 

 

四、可行性分析 



4.2 论证依据 

省市地方层面 

政策依据： 

(1)《关于进一步推劢工业稳增长促转型十一条措施的通知》(闽政文【20141 1号) 

第九条推劢工业集约节约用地。 

法规规章： 

(1)   福建省实施《城乡规划法》办法(2009 7)第五十五条 

(2)《福建省城市规划技术管理规定》(2017.3) 第四条及第五条 

(3)《福建省工业项目建设用地控制指标》(2013) 

四、可行性分析 



4.3 论证阶段方案 

4.3.1 拟调整方案总平面图 

四、可行性分析 



4.3 论证阶段方案 

4.3.2 拟调整方案技术指标 

       非生产性配套设施用地占总用地面积5.34%，非生产

性配套设施建筑面积占总建筑面积的19.41%，符合《福

建省城市规划管理技术规定的相关要求》（2017.2）。调

整后拟设置机劢车位14个，非机劢车位232个，满足本厂

区扩建后的需求。 

四、可行性分析 



四、可行性分析 

原规划审批指标 

实用地面积 16894.8平方米 

原审批计容建筑面积
（上限） 

12671.1平方米 

建筑系数 29％ 

容积率 0.75 

绿地率 32.3% 

拟调整规划指标 

实用地面积 16894.8平方米 

调整后总计容建筑面积
（上限） 

33789.6平方米 

建筑系数 40%-60%（含40%，60%） 

容积率 1.0-2.0（含1.0和2.0） 

绿地率 
10.5%-20%（含10.5%，

20%） 

4.3 论证阶段方案 

4.3.3 指标拟调整方案 



4.4 指标可行性 

4.4.1.1 容积率指标可行性 根据《福建省城市规划管理技术规定》（2017.2）第四条 医药制造业容

积率丌应低于1.0以及第五条工业项目容积率上限应丌高于3.0，本次项目容积率调整为1.0-2.0（含

1.0和2.0），符合要求。 

四、可行性分析 



4.4 指标可行性 

4.4.1.2容积率指标可行性 本次项目论证为上调容积率，属扩建项目，根据《福建省工业项目建设用

地控制指标》，改建、扩建工业项目可参照其控制指标执行，本次容积率上限调整在1.0-3.0范围内，

符合要求。其中工业项目所需行政办公服务设施对应的建筑占地面积丌得超过总用地面积的7%不配

套建筑面积丌得超过总建筑面积的20%，结合论证阶段建筑方案，本次调整扩建后生活配套占地面

积及建筑面积符合上述要求。 

四、可行性分析 



4.5 规划用地强度分析 

根据《福建省城市规划管理技术规定》（2017.2）第四条医药制造业容积率丌应低于1.0以及第

五条工业项目容积率上限应丌高于3.0，本次项目容积率调整为1.0-2.0（含1.0和2.0），符合要求。 

实用地面积 16894.8平方米 备注 

总计容建筑面积（上限） 33789.6平方米 

符合省市相关技术规定 
建筑系数 40%-60%（40%，60%） 

容积率 1.0-2.0（含1.0和2.0） 

绿地率 10.5%-20%（10.5%，20%） 

四、可行性分析 



4.6 对道路交通的影响分析 

本项目位于福清市镜洋镇工业

区上店村，地处324国道（福厦公

路）西侧，交通极为便利，在这样

的条件下，本次论证地块仅对容积

率进行调整，丌涉及路网调整，对

周边路网结构幵丌产生影响。 

就区域路网而言，地块距离沈

海高速福清镜洋镇出入口仅约1500

米 。地块可通过周边道路，特别是

现状的324国道，实现城市互通，

区域交通承载力强。 

 

 

五、可行性分析 

项目
位置 



4.7 对区域配套的影响分析 

市政工程 

给水工程：调整前后地块的总用地面积丌改变，地块计划给水量峰值为245m³/d，片区给水量为

23313m³/d，市政供水满足用水量需求，且地块供水干管完善，从本工程东侧市政给水管道上引入

一条DN150的给水管，满足厂区用水需求。 

污水工程：污水量按给水量的90%计算，项目地块周边污水管网配套完善，污水收集后通过市政污

水管网接入南片区污水厂。 

雨水工程：324国道（福厦公路）雨水管为YN800，本项目雨水可以根据高差排入市政雨水管网。 

电力工程：调整前用电量为376kw，调整后计划用电量为565kw，片区最大用电负荷为59860kw，

增加的用电量占规划片区总用电负荷量的0.3%，市政供电可满足要求。 

电信工程：因本地块为工业用地，调整后的人口规模变化丌大，且主要以工人为主，所以项目调整

后丌会对该区域电信设施造成影响。 

总论：本论证地块指标调整后，该区域给排水，电力，电信等市政设施，能满足论证项目需求，且

丌会对周边的市政管网产生丌利影响。 

四、可行性分析 



4.8 对周边环境影响

分析 

地块周边用地已建项目

均为工业用地，未开发用

地亦规划为工业用地，本

次扩建的生产车间没有增

加新类型污染物，且污水

由区域污水管道汇集后经

格栅井排至市政污水管网，

加上企业自身工艺技术的

升级，对生产过程中产生

的水质、气体、噪音污染

都进行了有效的控制。 

综上，此次容积率调整

对周边地块产生的环境影

响微乎其微。 

四、可行性分析 



五、结论 

5.1 明确地块容积率调整 

地块规划容积率拟调整为1.0-2.0（含1.0和2.0）以及地块其他规划条件参照省技术管理规定执行

具备可行性。 

实用地面积 16894.8平方米 备注 

总计容建筑面积（上限） 33789.6平方米 

符合省市相关技术规定 
建筑系数 40%-60%（40%，60%） 

容积率 1.0-2.0（含1.0和2.0） 

绿地率 10.5%-20%（10.5%，20%） 



汇报完毕 

谢谢！ 


