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项目区位



项目缘起

大连龙山制衣有限公司，坐落于庄河市光明山镇财主房村，现有职工近千人，年产值上亿元。
近几年，随着服装出口市场逐步扩大，由于购进原材料与服装产成品数量的增加，导致库房明显不
足。大部分布料及服装的存放多数采取露天堆放，受天气影响很难保证产品质量，尤其是雨季，物
料过水、漏雨问题经常发生。

由于公司没有配备专门物料仓库，随着生产规模的不断增加，没有存储物料仓库的已严重影响
服装加工出口流程，为此，急需规划建设物料库房，以能保证年出口 150 万件服装的生产流程需要。



论证目的

依据《大连市人民政府办公厅
关于印发大连市建设用地选址论证
管理规程（试行）的通知
》，我公司受委托编制《大连龙山
制衣有限公司仓库选址论证报告》，
并拟定规划设计条件草案。

报告论证目的：提高土
地集约利用水平，加强庄河
市建设用地规划条件管理，
保证该扩建项目顺利落地实
施。



项目概况

项目建设情况 镇总体规划分析解读

结论



现状建设情况

场地外部西北侧为另一生产企
业，东侧紧邻大连龙山制衣有限
公司企业主厂房，西南侧为采砂
废弃池塘，池塘后期填土建设规
划道路。西南侧离小寺河80多米，
东南侧为空地。

场地内部平整，标高在
26.9M至27.3M之间。

仓库北侧紧邻镇区支道路。
镇区支路由东侧国道305引入。

地块现状图

其他企业

其他企业

原采砂废弃
池塘

场地用地，本项目原场地为闲
置地。地质条件适宜建设。

总用地面积：5824.1平方米

主厂区

项目用地综合地质条件较好，场地平坦开阔，无现状建筑物、用地范围内
无河流小溪地势高差小，最高点27.3米位于北侧，最低点26.9米位于南侧。

经调查，场区范围内未见明显的不良地质灾害发生，拟建项目周围地势平
坦，无地下无滑坡、泥石流、塌陷、地震断裂带等不良地质现象，场地周边也
未发生过洪涝、地震等灾害。场地总体属稳定性较好，可作为基础持力层，适
合本工程建设。

项目拟选址场地周围没有已查明文物及文物保护单位，场址及周边区域无
军事和国家级、省级自然保护区，用地不占永久性基本保护农田和生态保护红
线该项目对生态环境和人文资源不产生影响。



现状配套设施情况

场地给水现状场地内无市政自
来水供水管线。

场地供电，场地内现状输电线
两个10千伏高压线。

仓库北侧紧邻镇区支道路。
镇区支路由东侧国道305引入。

本项目为扩建厂区库房，
须满足道路通畅，给水，供电及
场地雨水排放。

10千伏高压线

10千伏高压线

主厂区



镇总体规划分析解读

该地块用地性质由公园绿地（G1）
调整为一类工业用地(M1)。庄河市光
明山镇总体规划为方案规划，仅为本
论证报告提供数据使用，故本地块用
地性质暂定为公园绿地，用地性质可
以调整且镇政府承诺未来将其落入光
明山镇总体规划中。本地块紧邻龙山
制衣，新建仓库为其改扩建项目，将
本地块调整为工业用地比较合理。

未来将公园绿地项目挪至居住用地区
附近，美化环境，方便居民休闲娱乐。



镇总体规划分析解读

规划道路情况

项目东北侧为镇区主要的对外
交通道路305国道，北侧为镇
区现有支路，南侧为规划滨水
景观路，三条道路交通职能较
强，便于仓库的对外联系。

规划市政配套设施情况

项目外围规划市政工程管线，
包括自来水、供电、供热、燃
气等都主要依托国道305进行
敷设，本仓库与各类市政管线
衔接便捷。

镇区自来水工程规划图 镇区污水工程规划图 镇区雨水工程规划图 镇区供电工程规划图



分析结论

结论
分析

分析一

分析二

本次规划用地性质调整，符合国家及辽宁省政策导向，利于城乡

市场良性发展；调整后，既适应光明山建设发展需要，又充分利

用了该地区的土地资源；

地块用地性质调整后，对交通和市政各项基础设施的承载

力基本无影响，可以满足各专业的使用要求。

经过以上分析，将此地块用地性质调整为工业用地可行。



项目概况

相关要求 项目方案 河道防护分析

交通分析 公用设施分析 配套市政设施分析

规划设计条件草案



相关要求



项目方案

综合技术经济指标表

项目 单位 数值 备注

规划总用地 ㎡ 5824.1

总建筑面积 ㎡ 2928.1

计容总建筑面
积

㎡
5856.2 超过8米

2928.1㎡

建筑基底面积 ㎡ 2928.1

容积率 - 1.01

建筑系数 % 50.28

本项目
库房

原大连龙山制衣有限公司
主厂区



河道防护分析

本项目
库房

原大连龙山制衣有限
公司主厂区

规划小寺河宽度为40-50米
本项目库房距河道64.15米
-77.09米，并且库房与河道
之间规划滨河景观路，经分
析本项目对河道无影响，河
道对本项目也无影响。



交通分析

厂区西北侧为镇区支路，
西南侧为规划滨水景观路，
本项目依托现状镇级支路
进出仓库，在仓库外围形
成互不干扰的进出仓库流
线，保证内外交通顺畅的
同时提高运输车辆周转效
率。

原有镇区支路

原大连龙山制衣有限公司
主厂区

规划滨水景观路

规划滨水景观路

原有镇区支路



公用设施分析

服务策划用地的公用设施
公用设施类

别
名称（现状/规划）
现状 规划

自来水设施

雨水处理设
施

流向河流

电力设施 现状变压器

邮政设施 现状光明山
镇邮局

热力设施 现状锅炉房
（规划迁址）

环卫设施 周边现状环
卫设施

消防设施 消防值班室

经分析现状除给水设施，其他
设施都可以满足厂区配套设施
要求。为满足要求，在建设市
政道路时同时铺设自来水管线。
近期水源暂时使用厂区内深水
井。



配套市政设施分析

服务策划用地的公用设施
公用设
施类别

用量 市政配
套设施

管线接
口

自来水 39.17
m³/d

- 北侧规
划管线

雨水 - - 流向河
流

污水
电力 219.32

KW
现状变

压器
邮政 - - -
通信 - -
热力 - -
燃气 - - -
环卫 - 生活垃

圾收集
点1座

-

原厂区变
压器

深水井

结合策划方案，规划厂区利用原厂区变电站，原厂区预
留扩建需用的供电需求。原厂地有一条10千伏高压线须
移至西侧沿规划道路布置，离规划建筑10.6-26米，原东
侧有一条10千伏高压线，离规划建筑19.96-29.85米，满
足电力规范要求。厂区目前无市政自来水源，待市政设
施配备后在接入，暂时近期水源为厂区内设置深水井供
水。厂区内雨水排水排入小寺河。



规划设计条件草案

1限制性条件
1.1项目位置：西北侧紧邻镇级支路，东北侧
紧邻主企业主厂房，西南侧为小寺河，东南
侧为农机市场。
1.2拟用地面积：约5824.1平方米（以实测
面积为准）。
1.3用地性质：工业用地
1.4容积率：1.00以上（建筑物层高超过8米，
计算容积率时该层建筑面积加倍计算）
1.5建筑系数：不低于50%

2指导性条件
2.1建筑层数（高度）：多层及以下。
2.2建筑退线：西北侧不小于5.0米，东北侧
不小于5.0米，东南侧不小于5.0米，西南侧
不小于5.0米。
2.3交通出入口方位：在镇级支路设置出入口，
与交叉口距离满足交通规范要求。

注：企业应严格按照《安全生产法》、《建设项目安全设置“三同时”监督管理办法》（国家安全生
产监督管理总局令第36号）等相关法律法规要求做好安全生产工作。
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