
庄自然勘2021-563号地块项目 
 

   选址论证报告 

大连艺景规划设计有限公司 
2021.07 



庄自然勘2021-563项目选址论证报告 

目  录 

1.项目背景 

2.项目概况 

3.方案及规划设计条件 

4.附件 



庄自然勘2021-563项目选址论证报告 

1. 项目背景 

 
• 项目区位 

• 项目缘起 

• 论证依据 

• 论证目的 

 



区域位置： 

 
       规划项目位于大连庄河市中心城区西

北侧，城市一环路与三寰大街（G305庄

林线）交叉口的西北角处，新华街道徐岭

社区内。项目用地面积约0.16公顷，约 

2.37 亩。 

       项目用地距南侧三寰大街为51米，距

东侧一环路为56米。两条道路红线宽度都

为50米。用地周边交通条件优良，能够充

分满足项目建设期间材料运输及项目使用

期间道路交通需求。 

1. 项目背景 项目区位 



1. 项目背景 项目缘起 

项目缘起： 

    庄河三寰供热有限公司成立于2004年，主

营热力生产和供应。因市场经营需要，为满足

2021年新增的金泰华府居住小区及周边近20万

平方米供热需求，企业于2021年5月向庄河市人

民政府上报了《关于三寰公司建设换热站的请

示》。 

 

论证依据： 

    2021年5月，庄河市住建局同意三寰供热公

司换热站建设项目。 

 

 



1. 项目背景 论证依据 

 

论证依据： 

    2021年6月，经庄河市发改委审查，庄河

三寰供热有限公司换热站建设项目符合备案条

件，已完成企业投资项目备案确认。 

 

 



1. 项目背景 论证目的 

 

论证目的： 

    在此背景下，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》大政办发【2018】185号文件，

我公司受委托编制《庄自然勘2021-563号地块

项目选址论证报告》，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，保证该新建

项目顺利落地实施。 
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2.  项目概况 
 

• 用地现状建设情况  

• 用地规划情况 

• 区域现状供热站及热力主管网 

• 规划换热站供热范围及管网 

• 项目噪声控制标准 

• 结论  

 



用地条件分析： 

 用地方整，范围内无河流小溪，场地整

体地势高差较大，标高在14.0m至18.8m

之间，整体呈现西高东低的地形地貌。 

 场区范围内未见有明显的不良地质灾害

发生，裂带等不良地质现象。场地总体

稳定性较好，适宜工程建设。 

 项目拟选址场地周边没有已查明文物及

文物保护单位，场址及周边区域无军事

设施和国家级、省级自然保护区，用地

不占用永久基本保护农田和生态保护红

线，该项目对生态环境及人文资源不产

生影响。 

 场地内部目前有两处民房，已完成动迁

手续。 

 

 
  

 

 

 

 

 

2. 项目概况 现状建设情况  



用地周边建设情况： 

 场地外部东侧紧邻庄河市华通液化气有

限公司，北侧与庄河建宁钢模管建租赁

站相邻，西侧与南侧为金泰华府二期项

目用地。 

 

 庄河市华通液化气有限公司现有三个全

压力式液化石油气地下储罐，单罐容积

不超过30m3，总储气规模70m3，属六

级液化石油气供应站。  

 

 厂区出入口于南侧与三寰大街连接。 

 
  
 

 

 

 

 

 

2. 项目概况 现状建设情况  



2. 项目概况 用地规划情况 

总规情况： 

规划项目地块位于庄河新华街道，在《庄河市城市总体规划（2009-2030）》（2018年修改）中规划为二类居 

   住用地。 

控规情况： 

规划项目地块所在区域没有控制性详细规划。 

项目用地： 

规划项目用地属供应设施用地，面积0.16公顷。根据总体规划，项目所在地块总用地面积10.1公顷。拟建项目 

   用地仅占地快总面积的1.6%，改变不了该地块主体在总体规划中确定的用地性质。 

规划地块  

规划地块  

项目所在区域用地规划图 



2. 项目概况 区域现状供热站及热力主管网 

区域现状供热站及热力主管网： 

        项目所在区域属三寰供热站服务范围。

庄河三寰供热站现有锅炉3台，共100吨位，

实际供热面积51.3万平方米。规划供热能力可

以满足三寰大街、原老化肥厂等北城区200万

平方米供热需求。 

       三寰供热站现采用直供供热方式，随着城

市建设的不断推进，供热面积的不断增加，住

户的使用体验不断下降，原有的供热方式已无

法满足用户需求。为了保证区域内供热质量和

安全，有必要对供热技术予以改进提升，将三

寰供热站供热方式由原来一级管道直供改为通

过换热站二次换热进行供热。 

       2021年，三寰大街北侧新开发建设了金

泰华府居住小区，供热面积增加了约10万平方

米，这对现有的供热系统来说是雪上加霜，管

网改造和换热站建设已是迫在眉睫，否则将影

响到金泰华府居住小区今年冬天的供暖。所以

本项目的建设是必要的。 



2. 项目概况 规划换热站供热范围及管网 

规划换热站供热范围及管网： 

       规划换热站选在三寰大街与一环路交叉口

附近。该处靠近用户和热源管网，可充分利用

现状管网，缩短敷设里程，经济效益和供热效

果都比较显著。        

       本项目供热方式：由三寰供热站作为热源，

生产一次高温水进入规划换热站，在换热站中

转换成低温水进入分水器，分成三路通过二级

供热管道为用户服务。 

 第一路供金泰房地产开发一期、二期，供

热面积约10万平方米。 

 第二路包括三寰大街道路以北，东起十二

号楼、西至高速公路交警第四大队，北至

金玛物流园范围，供热面积5万平方米。 

 第三路供徐岭村二层楼区域和中联汽车汽

贸城，供热面积约5万平方米。 

       规划换热站建成后近期将满足这三处区域

共约20万平方米供热需求。远期将达到45万平

方米的供热能力。项目需要划拨土地2.4亩左右。 

 

 



项目噪声控制标准： 

       为减少对周边居民的影响，换热站

的动力设备间设置在地下，变电室和办

公置于地上，建设时对设备和设备间做

隔声降噪处理，使厂站的噪声符合现行

国家标准《声环境质量标准》GB3096和

《工业企业厂界环境噪声排放标准》

GB12348 的有关规定。 

 

 

 

2. 项目概况 项目噪声控制标准 

《工业企业厂界环境噪声排放标准》(GB12348-2008)  

《声环境质量标准》( GB3096-2008） 
 

  4声环境功能区分类 

     ０ 类声环境功能区：指康复疗养区等特别需要安静的区域。 

     １ 类声环境功能区：指以居民住宅、医疗卫生、文化教育、科研设计、行政办公为主要功能，需要保持安静的区域。 

     ２ 类声环境功能区：指以商业金融、集市贸易为主要功能，或者居住、商业、工业混杂，需要维护住宅安静的区域。 

     ３ 类声环境功能区：指以工业生产、仓储物流为主要功能，需要防止工业噪声对周围环境产生严重影响的区域。 

     ４ 类声环境功能区：指交通干线两侧一定距离之内，需要防止交通噪声对周围环境产生严重影响的区域。 

 



小   结： 

 

       综上所述，本换热站项目作为区域公用设施配套的一部分，所在位置靠近用户和热源管网，进出站管

线施工方便，环境影响可控，各项配套设施完善，交通便捷，建设用地规模合理。项目选址对相关规划不

构成大的影响。项目具有落地实施的可行性。 

 

 

 

 

 

2. 项目概况 结  论 
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3. 方案及规划设计条件 

 
• 项目方案 

• 交通分析 

• 配套市政设施分析 

• 规划设计条件草案 

 



3. 方案及规划设计条件 项目方案 

项目平面方案及指标明细： 

项目 单位 数值 备注 
  总用地面积 M2 1578.52 

  总建筑面积 M2 707.75 

     其 
     中 

地上面积 M2 509.75 

地下面积 M2 198.00 
  计容面积 M2 707.75 

  基底面积 M2 174.50 

  容积率 0.45 

  建筑系数 % 11.05 

  绿地率 % 34.35 

序 
号 

建筑 
类别 

层数 建筑控制
高度M 

耐火等级 火灾 
危险性 

(1) 换热站 
3 H≤13 

不低于一、二级 丁类 
-1 H=3 

        项目的平面方案考虑近远期发展，充分利用场地西高东低的地势

高差，实现与相邻用地在不同时期的高差平衡。 



3. 方案及规划设计条件 项目方案 

《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014） 

3. 5.1 甲类仓库之间及与其他建筑、明火或散发火花地点、铁路、

道路等的防火间距不应小于表3. 5. 1 的规定。 

项目与周边建(构)筑物安全距离： 

       规划换热站与周边全压力式液化石油气地下储罐、甲类库房、丁类厂房、民用建筑之间的防火间距俱满足国家相关

规范标准的要求。 

       其中，项目东侧庄河市华通液化气有限公司现有三个全压力式液化石油气地下储罐，单罐容积不超过30m3，总储气

规模70m3，依据规范要求，换热站与地下储罐防火间距不小于35÷2=17.5m，与甲类库房防火间距不小于15m，本项

目规划方案中两个防火间距分别为31.5m和22.9m，满足规范要求。 

《液化石油气供应工程设计规范》（GB 51142-2015） 

5.2.8  全压力式储罐与站外建筑、堆场的防火间距不应小于表5.2.8

的规定。半冷冻式储罐与站外建筑、堆场的防火间距可按表5.2.8的规

定执行。 

注：2  当地下储罐单罐容积小于或等于50m3，且总容积小于或 

           等于400m3时，其防火间距可按本表减少50％执行。 



3. 方案及规划设计条件 交通分析 

交通分析： 

 

 出入口设置：本项目设置1个出入口，设

置在用地南侧，依托现状三寰大街进出

基地。 

 

 道路：规划项目地块内设置足够的回车

场地，对基地外的连接道路进行拓宽改

造，以保证厂区内外交通安全。 

 

 项目停车位：本项目配建停车位4个，作

为项目临时停车位以及员工停车位使用。 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 



3. 方案及规划设计条件 配套市政设施分析 

用地条件分析： 

1.给水设施：项目用地内生活水源主要为市政
自来水，由三寰大街道路北侧现状敷设的自来
水管线接入。 
2.排水设施：本项目生活污水经化粪池进行分
解后，通过市政下水管网最终排至庄河污水处
理厂进行深度处理。 
3.电力设施：本项目供电主要来自项目地块西
侧现状10kv电力线路供电。 
4.邮政设施：本项目邮政业务由新华街道邮政
支局负责。 
5.通信设施：本项目用地内通信由三寰大街道
路北侧现状通信管网接入。 
6.热力设施：本项目热力管线进线引自三寰大
街南侧现状热力井，出线接入三寰大街北侧现
状市政热力供应管网。 
7.燃气设施：本项目不需要燃气供应。 
8.消防设施：本项目室内设有火灾预警系统，
并设置相应数量规模的室内消火栓箱、灭火器
等设施，项目城市消防任务由庄河消防支队消
防站负责。 

 



3. 方案及规划设计条件 规划设计条件草案 

规划设计条件草案： 

1 限制性条件 
1.1 项目位置： 三寰大街（G305庄林线）北侧、一环
路西侧，新华街道用地。 
1.2  规划总用地面积： 约1578.52平方米 （以实测面
积为准）。 
1.3  用地使用性质：  供应设施用地。 
1.4  主体建筑物性质：供热设施建筑。 
1.5  核算容积率建筑面积： 707.8平方米 （以建筑施
工图为准）。 
1.6  容积率：   ≤0. 5 
1.7  建筑系数： ≤25%。 
1.8  绿地率：  ≧30% (按规定做好防护隔离)。 
1.9 建筑后退规划用地红线：东侧退让 ≧15米；西侧退
让 ≧5米；南侧退让 ≧10米；北侧退让 ≧9米。并满足防
火及消防要求。 
 

2 指导性条件 
2.1 建筑层数（高度）： 多层及以下（≦ 13米）。 
2.2 交通出入口方位： 在南侧三寰大街设置交通出入口，
同时需要满足交通规范和消防要求。 
2.3 其他：本区内的建（构）筑物建设，应满足与用地
内及周边的市政设施、管线（燃气调压站、天然气管道
和电力隧道等）安全防护距离要求，满足相关国家规范。 
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4. 附 件 

 
• 专家评审意见 
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针对专家评审意见做如下修改： 

1. 意见：鉴于选址涉及用地性质变更的问题，建议对此补充必要性与可

行性行进行的论证。 

     修改：在第二部分项目概况中的“区域现状供热站及热力主管网”和

“规划换热站供热范围及管网”两章节中补充论证。 

 

2. 意见：补充项目对周边安全性的论证，与现有液化石油气储罐的安全

距离应满足有关规范要求。 

     修改：在第三部分项目方案中，补充了项目退让距离的理由依据，增

加了国家相关规范标准的说明。 

 

3. 意见：补充项目噪声对周边环境影响的论证。 

    修改：增加噪声控制章节，补充项目噪声国家控制标准，进一步明确

项目采取的控制措施。 
 
4. 意见：充分考虑项目选址与周边用地在现状与规划上的衔接。 

    修改：进一步深化项目的平面方案，充分利用场地高差实现与周边用

地在不同时期的衔接平衡。 
 
 

专家评审意见 
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