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专家组意见及回复

专家组意见 答复

1 做好与上位规划及相关规划的对接； 规划采纳建议，已经进一步完善与

上位规划及相关规划衔接，详见相关规

划情况章节内容；

2  完善指标调整必要性分析内容，进

一步完善建筑层数/层高及防火等要求；

规划采纳建议，已经进步完善指标

调整的必要性内容，同时完善了建筑层

数/层高和防火等要求内容。

3  补充《工业项目建设控制指标》/

《石油化工企业设计防火标准》《化工

企业总图运输设计规范》《石油化工全

厂性仓库及堆场设计规范》；

规划采纳建议，已经增加了相关设

计规范；

４根据2023年5月11日自然资源部发

布《工业项目建设用地控制指标》建议

优化容积率及建筑系数。

规划采纳建议，已经将该标准做为

本次三类物流仓储用地项目的指标参照

使用，因该标准中明确的是“化学原料

与化学制品制造业”的容积率指标下限

为0.6，因地块通过模拟方案设计进行确

定相关指标要求，故本次地块按照省技

术管理规定要求依据模拟方案确定指标

要求。

5完善项目安全条件分析，项目设计

应满足环保，安全，消防等相关规定要

求，建设前按规定进行报批。

规划采纳建议，项目实施建设前需

征求相关部门意见，并在遵守土地管理、

自然资源和环境保护等法律、法规的规

定基础上方可按规定进行报批和建设。
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编制背景1
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一、编制背景

1、项目背景

1）践行制造强国战略，持续优化营商环境：

      为贯彻落实习近平总书记关于制造强国的战略要求，福州市委、市政府召开加快工业（产业）园区标准化建设，推动制造业高质量发展

现场会。会议提出：积极融入先进制造业强省建设，以园区标准化为抓手，加快打造先进制造业基地，推动制造业由传统要素驱动向创新驱

动转变，向数字化、绿色化、服务化转型，不断提升产业韧性和竞争力。

为了持续优化营商环境，推动高质量发展，国务院颁布实施了《优化营商环境条例》，优化营商环境应当坚持市场化、法治化、国际

化原则，以市场主体需求为导向，进一步推动高质量发展。
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一、编制背景

1、项目背景

2）福清江阴打造化工新材料“千亿”产业集群

      依据《福清市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景

目标纲要》中提出江阴打造以新型功能材料、高性能结构材料和先进复

合材料为重点，瞄准高端产业对新材料的需求，突破若干关键核心技术，

形成产业竞争优势，培育一批具有先进竞争力的新材料企业。完善国际

一流的异氰酸酯、聚氨酯产业链，推动丙烯全产业链贯通，带动乙烯中

下游产业链项目聚集，做大高附加值精细化工产业，建设全球最大的胶

黏带基地，打造原料互供、内部循环、链式发展的化工新材料千亿产业

集群。

3）国家、省市全面加强危化品安全生产、运输管理

      为全面加强危险化学品安全生产工作，有力防范化解系统性安

全风险，坚决遏制重特大事故发生，国家、省市印发了《关于全面

加强危险化学品安全生产工作的实施方案》：（五）强化危险化学

品运输安全监管。鼓励化工园区内具有上下游产业链关联的企业运

用管道输送代替道路运输。加强涉及危险化学品的停车场地规划建

设和监管，有危险化学品车辆聚集较大安全风险的化工园区应建设

符合标准规范的危险化学品车辆专用停车场。
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一、编制背景

1、项目背景

4）企业关于调整容积率的申请报告：

为贯彻“安全第一、预防为主、综合治理”的要求，在江阴工业集中区规划建设一个集危化品集装箱堆放、储存、管理的危化品物

流基地，配以必要的消防、环保措施，在满足江阴经济技术开发区危险品货物运输需求的同时，确保危险品集装箱堆放有序，安全等方

面是必要的，也是迫切的。福建汇林国际物流有限责任公司因危险货物仓库的层数要求和安全距离限制要求，经过建筑设计单位和安全

评价报告编制单位联合研究，确定该基地项目建设无法满足原规划设计条件函中容积率（1.1≤容积率（FAR）≤3.0）的要求。

 福清市自然资源和规划局依据福清市政府有关纪要精神要求和《福建省人民政府关于进一步推进工业用地提质增效促进工业经济

高质量发展的通知》，要求编制有关容积率调整论证报告，论述调整的必要性和可行性。现福建汇林国际物流有限责任公司委托我司开

展容积率调整论证报告的编制工作。
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一、编制背景

2、调整的必要性分析
1）仓库层数与占地面积的特殊要求

根据项目立项文件信息，该项目主要建设内容为：危险货物堆场、危化品拆/装箱货物暂存库、综合楼、供排水系统、消防系统、供配

电系统、通信控制及信息管理系统、环保设施等。新建危险品集装箱堆场地面箱位128个，总堆存量256个标箱，年平均危险品集装箱吞吐

量约2.45万标箱；新建危化品暂存库建筑面积约为10110㎡。其中：甲类库建筑面积约750㎡，乙类库建筑面积约1560㎡，丙类库建筑面

积约7800㎡。

根据《建筑设计防火规范》表3.3.2要求，甲乙丙三类仓库建筑均不宜作为高层建筑，并且甲类及部分乙类/丙类仓库不宜建设多层建

筑，项目整体开发强度较低。对每座仓库的占地面积和每个防火分区的最大允许建筑面积有较为严格的设置，详见右表，模拟方案j甲类仓

库按750平方米占地设计；乙类仓库按1568平方米进行设置；丙类建筑按2600平方米进行设计。

2）仓库防火间距的特殊要求

根据《建筑设计防火规范》关于仓库防火间距的要求，其中对于建筑层数越多，仓库之间的防火间距要求越大，具体要求详见表3.5.2。

本次项目模拟方案采用图三的防火间距进行设计。
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一、编制背景

2、调整的必要性分析

3）项目使用场地需求的特殊要求（建设危化品集装箱堆场及作业区功能的需要）

因企业根据危化品存储要求、危险货物集装箱堆场设计规范、建筑设计防火规范、化工企业运输设计规范

和仓储建筑建设间距需要等要求，危化品储存建筑在建设和消防控制各类要求中，建筑高度不宜过高，且需保

证建筑间距，高层厂房防火分区面积要求无法满足危化品的储存要求，层数无法加高，容积率下限不宜过高。

根据项目立项与企业发展需要，本次项目地块需要设置大量的堆场空间，用于放置危化品集装箱使用

（包含重箱堆场和冷藏箱堆场/空箱堆场），集装箱箱位规模约为160个，另有塔吊等作业空间和装拆空间需要，

通过模拟方案设计该类空间用地规模合计约需20000平方米（约占地块用地面积46668平方米的42%），该类

用地均未建设建筑，均需要作为室外作业使用（防火及项目需要），且符合物流用地使用的要求，故本次项目

地块容积率下限不宜过高。

因不同仓储用地在安全生产、消防防范和环境保护等方面特殊要求原因，危化品仓储用地建设需求及标准不能满足原规

划设计条件（普通物流仓库）建设标准的要求，本次容积率指标调整优化是非常必要的。

危化品仓库 普通仓库
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一、编制背景

3、编制依据

（1）《中华人民共和国城乡规划法》（2015年修编）；

（2）《中华人民共和国环境保护法》（2015年）；

（3） 《福建省城市控制性详细规划管理暂行办法》；

（4） 《福州市城乡规划条例》；

（5） 《福建省城市规划管理技术规定》（ 2017年）；

（6） 《福清市国民经济和社会发展第十四个五年规划纲要》；

（7） 《福清市城市总体规划（2017-2035）》；

（9） 《福清市土地利用总体规划（2006-2020）》；

（8）《福州江阴港城经济区国土空间总体规划（2021-2035年）在编；

（9） 《福州江阴港城经济区东部片区控制性详细规划修编》；

（10）《福州江阴港城经济区东部片区48-K-22地块控规调整论证报告》；

（11）《福州江阴港城经济区化工新材料专区总体规划（2023-2035）》；

（12）《福建省人民政府关于进一步推进工业用地提质增效促进工业经济高质量发展的通知》；

（13）《福建汇林国际物流有限责任公司江阴危化品仓储物流基地项目安全评价报告》

（14）《工业项目建设用地控制指标》2023；

（15）《石油化工企业设计防火标准》；

（16）《化工企业总图运输设计规范》；

（17）《石油化工全厂性仓库及堆场设计规范》；

（18）国家、省、市相关法律、法规。
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现状概况2
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1、企业简介

二、现状概况

福建汇林国际物流有限责任公司为福州汇林物流有限公司的全资子公司，是为江阴危化品仓储物流基地项目成立的项目公司。成

立于2016年10月，注册资金1050万元。 福州汇林物流有限公司成立于2004年，注册资金2000 万元，总部位于福州市鼓楼区五四路

157号新天地大厦。主要从事浓硫酸、液态烧碱、盐酸、次氯酸钠、甲苯、纯苯、甲醇、汽/柴油、戊烷、乙二醇、氯化铁、危险品集

装箱等的运输业务。目前已获得危险货物运输2类1项、2项、3项；3类；4类1项、2项、3项；5 类1项；6类1项；8类；9类的经营资

质。

公司目前是福州市及周边地区规模较大的道路危险货物运输企业，现合作的大型企业有：万华化学集团股份有限公司、赛得利

（福建）纤维有限公司、福建炼油化工有限公司、福建福海创石油化工有限公司、腾龙芳烃（漳州）有限公司、福化工贸有限公司、

福建江阴国际集装箱码头有限公司、福建天辰耀隆新材料有限公司、福建省东南电化股份有限公司、中化泉州有限公司、中海油销售

福建有限公司、福建申远新材料有限公司、福建泉州肖厝港有限公司。近三年来，平均完成运输量约120万吨，产值约4300万元。

2020年通过交通部“安全生产标准化一级达标企业”认证，和ISO9001:2015质量管理体系认证，并获得了2019年度福州市质量信誉

考核AAA级证书。

本项目主要建设内容为：危险货物堆场、危化品拆/装箱货物暂存库、综合楼、供排水系统、消防系统、供配电系统、通信控制及

信息管理系统、环保设施等。其中新建危险品集装箱堆场地面箱位128个，总堆存量256个标箱；新建危化品暂存库建筑面积约为

10110m2。其中：甲类库建筑面积约750 m2，乙类库建筑面积约1560 m2，丙类库建筑面积约7800m2。年平均危险品集装箱吞吐

量约2.45万标箱。
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2、项目区位与范围

二、现状概况

江阴港城经济区位于福州市南端的福清江阴半岛，东临台湾海峡，与国

际集装箱主航线仅相距24海里，与台湾台中市隔海相望，是福州南翼临港

产业的重要基地。

本次拟调整容积率地块位于福州港城经济区东部片区范围内，位于三

峡路西侧，纬一路南侧，距离江阴东路较近，交通便利。
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2、项目区位与范围

二、现状概况

项目位于江阴港城经济区东部片区新福兴玻璃南侧，东至三峡路，北至防护绿地，南北长约260米，东西宽约182米，总用

地面积为46668平方米。

70亩
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3、项目出让及立项情况

二、现状概况

根据土地出让合同与土地证等权属文件，地块原指标确定为，用地性质为三类物流仓储用地（W3），用地面积为46668平方米，

1.1≤容积率≤3.0，50%≤建筑系数≤60%，10%≤绿地率≤15%。

规划条件函确定该项目所属行业为：物流仓库；
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3、项目出让及立项情况

二、现状概况

福建汇林国际物流有限责任公司于2023年2月22日完成江阴危化品仓储物流基地项目立项备案，经福清市发展和改革局批准。
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4、项目建设方案设计情况分析

二、现状概况

根据项目仓储空间需求，保障集装箱堆场和危化品运输安全空间，经多模拟方案布局研究，其中方案一丙类仓库要求建设为6层仓库，

乙类仓库要求建设为5层建筑，才能满足按容积率≥1.1的布局要求，根据危化品存储要求、危险货物集装箱堆场设计规范、建筑设计防

火规范、化工企业运输设计规范和仓储建筑建设间距要求，该方案一不能满足危险品仓库允许建设层数及安全距离的限制要求。

方案一，容积率1.11 方案二，容积率0.8

乙类仓库

丙类仓库

丙类仓库

乙类仓库

方案一主要经济技术指标：

用地面积：46668平方米；

计容建筑面积：51871.2平方米；

容积率：FAR=1.111；

建筑系数：58.92

绿地率：11.49

方案二主要经济技术指标：

用地面积：46668平方米；

计容建筑面积：37629.58平方米；

容积率：FAR=0.806；

建筑系数：59.997

绿地率：10.73
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安评单位通过对两个方案进行初步安全评估研究，方案一安全性特别是建筑层数（容积率指标）方面有一定风险，但针对方案二，

福建汇林国际物流有限责任公司江阴危化品仓储物流基地项目的安全评价报告已经初步编制完成，其评价结论中明确该项目安全条件和

安全生产条件符合国家现行的有关安全生产法律、法规、部门规章及标准的规定和要求。

5、项目安全评价报告

二、现状概况
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相关规划情况3
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三、相关规划情况

1、福清市城市总体规划（2017-2035年）

本次拟调整地块在《福清市城市总体规划（2017-2035年）》主要为工业用地。
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三、相关规划情况

2、福清市土地利用总体规划（2006-2020年）

允许建设区

有条件建设区

本次拟调整地块在《福清市土地利用总体规划2006-2020》主要为允许建设区。
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三、相关规划情况

3、福州江阴港城经济区国土空间总体规划（2021-2035年）

本次拟调整地块在《福州江阴港城经济区国土空间总体规划2021-2035年》为三类工业用地，位于江阴港城经济区东部片区中,且位于福清

市国土空间规划划定的城镇开发边界集中建设区中。
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三、相关规划情况

3、福州江阴港城经济区东部片区48-K-22地块控规调整论证报告

《福州江阴港城经济区东部片区48-K-22地块控规调整论证报告》于2024年经福清市人民政府批准实施。

本次拟调整地块位于东部片区控规的三类物流仓储用地地块内，控规指标为：容积率≤3.0，10%≤绿地率≤15%，建筑系数≥50%，建

筑高度≤40M。
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三、相关规划情况

4、福州江阴港城经济区化工新材料专区总体规划（2023-2035）

SITE

本次拟调整地块位于化工园区总体规划确定的是工业生产区和高端专业化学品/化工新材料方向。

地块作为危化品物流仓储使用符合化工新材料专区总体规划要求。
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调整诉求与方案4
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四、调整诉求与方案

调整动因

综合以上因素，依据《中华人民共和国城乡规划法》、《福建省实施<中华人民共和国城乡规划法>办法》和《福州市城乡规划条例》

等法律法规规定，根据《福建省人民政府关于进一步推进工业用地提质增效促进工业经济高质量发展的通知》和福清市十六届政府第173

次常务会会议纪要（一）有关地方政策文件要求，需对原地块容积率指标进行调整，应对本次调整进行专题论证，并编制相应的调整报告。

1、福建汇林国际物流有限责任公司根据生产工艺、运输线布局要求调整实

际建设需求，本项目作为危化品储存和运输项目，对安全生产、消防防范、环境

保护等方面具有更高要求，故在厂房建设的建筑高度、密度及建筑间距等多个方

面有更高要求，无法满足原规划设计条件的要求（容积率下限1.1）的要求，原

定容积率下限过高。

2、通过对比《福建省城市规划技术管理规定2017》中关于工业物流仓储

建设项目容量控制指标要求，其中一般仓库容积率下限为FAR≥0.8，物流仓库

容积率FAR≥1.0，本次作为危化品仓储用地使用，同时需布局危化品集装箱堆

场（非建筑使用），确难满足容积率下限1.1的规划条件要求。

调整诉求

优化原地块规划设计条件中的容积率指标，将指标由1.1≤容积率≤3.0调整为0.8≤容积率≤3.0，其他指标保持不变。

3、根据初步方案布局研究，本次为生产仓储建筑没有提升增加容积率的空间（增加层数），同时办公生活建筑按占比要求已无法增加计

容建筑面积。在建筑布局方案符合工艺、日照、消防、安全的各项要求情况下，模拟方案总平面建筑系数已经将近上限60%，绿地率接近下限

10%，除必要的挡墙、道路、绿化和应急防灾空间外已无空间增加建筑基底面积，无法通过增加建筑系数来增加容积率指标。



福建汇林国际物流有限责任公司江阴危化品仓储物流基地项目指标调整论证报告

28

四、调整诉求与方案

调整方案——明确地块规划设计条件容积率下限调整

原规划设计条件指标

用地性质 三类物流仓储用地

用地面积 46668㎡

建筑系数 50%-60%

容积率 1.1≤FAR≤3.0

绿地率 10%≤绿地率≤15%

拟调整规划指标

用地性质 三类物流仓储用地

用地面积 46668㎡

建筑系数 50%-60%

容积率 0.8≤FAR≤3.0

绿地率 10%≤绿地率≤15%
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调整方案合理性分析

1、经研究《福建省城市规划管理技术规定》2017年中对物流仓储用地容积率指标下限要求统一为1.0，对一般仓库容积率下限指标要

求为0.8，考虑本次拟调整地块为危化品仓库和堆场使用，有更高的安全、消防间距等要求，容积率指标明显没有一般仓库用地指标高，开

发强度要求大，故本次三类物流仓储用地容积率下限由1.1调整为0.8是是参照一般仓库的指标要求，是合理和有必要的。

2、经对比其他地区已建或待出让三类物流仓储用地指标要求，其中《泉港石化工业园区控制性详细规划》中三类物流仓储用地多个地

块容积率指标为0.7≤FAR≤1.5，《厦门港古雷港区作业区南-3#4#泊位工程及古雷海腾液体化工罐区工程控制性详细规划》中三类物流仓

储用地地块容积率指标为FAR≥0.8，故本次将容积率下限由1.1调整为0.8是有实际建设必然需求的，是合理的。

四、调整诉求与方案

通过技术规定的相关指标分析和案例分析、模拟方案设计，确定本次拟调整容积率指标调整是非常有必要和合理的。

泉港区三类物流仓储用地 漳州古雷三类物流仓储用地



福建汇林国际物流有限责任公司江阴危化品仓储物流基地项目指标调整论证报告

30

调整可行性分析5
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五、调整可行性分析

1、规划符合性分析

一、本次拟调整地块主要涉及容积率调整，原出让规划设计条件中三类物流仓储用地，符合《福清市城市总体规划（2017-2035

年）》中该地块工业用地（兼容物流仓储用地）的布局，不涉及规划强制性内容修改。

二、《福清市土地利用总体规划（2006-2020年）》：本次拟调整地块位于允许建设区范围内，且已经完成用地报批手续，项目建

设符合土规有关要求；

四、《福州江阴港城经济区东部片区48-K-22地块控规调

整论证报告》：本次拟调整地块在控规中确定的地块用地性

质为三类物流仓储用地W3（110103），指标为容积率≤3.0，

10%≤绿地率≤15%。

 故本次拟调整后指标容积率指标符合控制详细规划要求。

本次拟调整地块用地性质为三类物流仓储用地，且调整后容积率符合控制性详细规划内容，

与技术规范工业行业指标要求。

三、《福州江阴港城经济区国土空间总体规划（2021-

2035年）》：本次拟调整地块位于江阴港城经济区国土空间

总规划中城镇开发边界集中建设区，并布局为三类工业用地

M3，三类物流仓储用地W3作为化工工业区的配套服务用地。

四、《福州江阴港城经济区化工新材料专区总体规划（

2023-2035）》：本次拟调整地块位于工业生产区，地块作

为危化品物流仓储使用符合化工新材料专区总体规划要求
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五、调整可行性分析

2、政策、规范符合性分析

一、《福建省人民政府关于进一步推进工业用地提质增效促进工业经济高质量发展的通知》闽政〔2022〕19号文件：

第二条、提高新建项目用地容积率。鼓励建设高层厂房，节约集约使用土地，提高土地利用效率和综合效益。组织修订《福建省

工业项目建设用地控制指标（2013年本）》和《福建省城市规划管理技术规定》，新公告出让的工业用地，用地容积率下限原则上

在原省定标准（不含用地容积率1.0以下的行业）的基础上提高10%以上，标准厂房用地容积率原则上不低于2.0；用地容积率上限由

各市、县（区）根据区域规划条件、产业类别、发展水平，结合详细规划确定。

 因安全生产、地形地貌、工艺技术等有特殊要求确需突破控制指标，经组织论证确属合理的，报当地人民政府审批。
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五、调整可行性分析

2、政策、规范符合性分析

二、《福州市人民政府办公厅关于进一步规范规划用地管理的实施意见》榕政办〔2020〕29号文件：

第五条关于规范历史遗留项目涉及规划、用地问题的处置。

（六）开发条件变更

建设项目原则上不得变更规划条件和土地出让合同约定的其他条款。符合下列情形之一的，经批准方可变更：

（1）调整原合同约定的回购面积、配建面积、购买价格的；

（2）因城乡规划修改、区域或城市重大基础设施、公益性公共设施或文物保护需要、国家政策因素需变更规划条件或提前收

回部分国有建设用地使用权.........

附件2：关于出让地块规划条件调整的实施细则

二、变更出让地容积率的必须符合下列情形之一的，方可进行调整：

1.因区域或城市重大基础设施、公益性公共设施建设或文物保护需要，造成原土地使用权出让合同约定的规划设计条件无法实

施的；

2.因国家政策因素导致原土地使用权出让合同约定的规划设计条件客观上无法实施的；

3.因城乡规划修改造成地块开发条件变化的；

4、法律、法规规定的其他条件。

因本次拟调整地块条件因国家政策（《关于全面加强危险化学品安全生产工作的实施方案》中关于进一步

加强危化品生产运输安全要求），容积率客观上确实无法实施情况，故调整具有可行性。
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三、变更出让土地规划条件的程序如下：

 1.建设单位或个人向市自然资源和规划局提出书面申请报告，说明调整的理由并附拟调整规划方案；

2.经市政府同意进行专题论证的，市自然资源和规划局组织专家等对规划设计条件调整内容进行论证；

3.市自然资源和规划局应将规划设计条件调整内容通过政府网站或者主要报刊公示(公示时间不少于七个工作日)，征求利害关系人意

见，必要时组织听证；

4.变更规划设计条件的用地性质、容积率、建筑高度、建筑密度、绿地率等规划设计条件强制性内容的，市自然资源和规划局根据

论证结论和征求意见情况，提出规划调整意见报市政府审定批准。变更建筑景观、交通组织等其他规划设计条件限制性内容的，经论证

和公示后由市自然资源和规划局审定批准;

5.市自然资源和规划局将经依法批准的规划设计条件变更情况予以公布，同时通报同级监察等相关部门。

五、调整可行性分析

2、政策、规范符合性分析
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五、调整可行性分析

2、政策、规范符合性分析

三、福清市十六届政府第173次常务会会议纪要〔2016〕32号：

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

率调整论证、公示等程序后，上报市政府研究。
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本次容积率指标调整是因为工业行业标准对照不同，在安全生产和工艺技术等方面原因调整容积率，

且调整后容积率符合“一般仓库”行业指标要求。

五、调整可行性分析

2、政策、规范符合性分析

四、《福建省城市规划管理技术规定》2017年：

本次拟调整后地块容积率指标为0.8-3.0

（含0.8、3.0）满足《福建省城市规划管理技

术规定》中关于项目实际工业行业“一般仓库”

的容积率下限规定。

考虑危化品物流仓库对于间距、安全消防

具有更高要求，同时福建省城市规划管理技术

规定中对于堆场项目容积率下限要求为0.1，本

次拟调整指标项目中包含了危化品集装箱堆场。

同时根据《福建省城市规划管理技术规定》

关于重点地段、节点的建设项目进行地块模拟

方案设计确定指标的方法研究该地块指标，该

地块指标（参照一般仓库容积率下限0.8）也是

根据多次模拟方案后得出可以满足危化品安全

要求的指标，具有更高的可行性。
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2、政策、规范符合性分析

五、调整可行性分析

本次项目作为化工园配套项目，参照化工行业标准，在安全生产和工艺技术等方面原因调整容积率，

且调整后容积率符合国家最新“化工原料与化工制品制造业”行业指标要求。

五、《工业项目建设用地控制指标》：

本次拟调整后地块容积率指标为0.8-

3.0，其中自然资源部2023年发布的《工业

项目建设用地控制指标》的通知中“化学

原料与化学制品制造业”容积率指标控制

值为FAR≥0.6，本次江阴危化品仓储物流基

地项目作为“三类物流仓储用地”是万华

化工项目的配套项目，安全及间距要求与

化工行业标准相似，本次调整后指标满足

最新发布的“化学原料与化学制品制造业”

的行业标准要求，故本次调整具有可行性。



福建汇林国际物流有限责任公司江阴危化品仓储物流基地项目指标调整论证报告

38

五、调整可行性分析

4、道路交通影响分析

本项目位于福州江阴港城经济区三峡路和新福兴路的西南侧，东临三峡路（次干路），北接纬一路（次干路），交通极为便利。

本次根据实际需要调整地块容积率下限，没有增加该地块的建筑量和交通需求，不会造成该地块及周边的交通流量提高，也不涉及路

网密度的调整，不会对周边路网结构产生影响。

与调整前地块指标相比，可实现城市互通，区域交通承载力强。
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五、调整可行性分析

5、市政承载内容分析

给水工程：调整前后地块的总用地面积不改变，容积率下限调整，建设容量减少，地块用水量没有增

加，市政供水满足用水量需求，且地块周边的供水干管完善，满足项目用水需求；

污水工程：污水量按给水量的90%计算，给水量没有增加，污水量也没有增加，项目污水收集后通过东

侧市政污水管网接入污水厂处理满足标准后排入水体。

雨水工程：本项目调整容积率内容不涉及雨水工程规划内容，地块周边由排水渠排水，满足排水要求；

电力工程：因本地块拟调整前后均为用地性质没有改变，建筑总面积降低，容积率调整后用电需求降

低，不会增加规划片区的总用电负荷。

通信工程：因本地块为产业用地，调整前后的地块不涉及居住人口规模变化，故对项目容积率调整后

对通信工程负荷没有影响。

本次容积率指标将下限调低，建设强度降低，调整后不会增加该片区的市政承载负荷，且不会对周边市政管网

产生不利影响，调整对市政承载内容没有影响。
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结论与建议6
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结论：

 综上所述，本次容积率调整“有利于持续优化营商环境和打造江阴化工新材料千亿产业集群，提高园区

安全生产、消防防范、环境保护等方面能力，加强危险化学品安全生产工作，有力防范化解系统性安全风险，

坚决遏制重特大事故发生“具有积极意义；本次容积率调整论证符合《福建省人民政府关于进一步推进工业

用地提质增效促进工业经济高质量发展的通知》和《福清市十六届政府第173次常务会会议纪要》〔2016〕

32号等文件要求，调整后指标也满足上位规划、相关规范及文件要求。

 根据地块实际建设需求和工业行业标准要求，结合相似案例分析，将地块容积率下限由1.1调整为0.8是

有必要的，是有实例证明合理的，也是具有可行性。

建议：

1、该项目容积率下限调整内容纳入正在编制的国土空间规划中，后续相关程序应根据《城乡规划法》及自然资

源部发布的相关文件等法律法规执行；

 2、建议该容积率调整事宜需依据《城乡规划法》、《福建省实施<中华人民共和国城乡规划法>办法》和《福州

市城乡规划条例》及相关文件要求进行公示，并征求相关利害人意见。

 3、项目实施建设前需征求相关部门意见，并在遵守土地管理、自然资源和环境保护等法律、法规的规定基础上

方可按规定进行报批和建设。

 4、建议依法依规变更规划设计条件函，并报有关部门备案。

六、结论与建议
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七、附件——总平面设计方案
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七、附件——专家评审会记录
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七、附件——专家评审会记录
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