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第一章    项目背景
一、工程地址

      本项目位于山西省长治市屯留区, 项目东至安泰路，西至康庄东

路，南至康庄北街，北至YY-01-01绿地。净用地面积为34360.95

㎡（约合51.54亩），用地呈规则矩形，东西长约363.18米，南北

宽约95.22米。

二、建设规模

1、建设项目主要建设内容包括研发办公楼，厂房4座。

2、建设用地内的道路硬化、绿化、围墙等。

3、道路交通组织

交通组织结合周边道路，尽量做到人车分流，简洁流畅，安全

高效。园区内道路呈环形布置，方便汽车通行，同时也满足消防车

通行需要。地块主入口设置在基地东侧，安泰路上，次要入口设置

在基地北侧，在基地西北角设置了消防车入口。

1#厂房，2#厂房，3#厂房四周均设大于4米环形消防车道，通

过基地东侧主入口可以进入4#厂房及研发办公楼用室外连廊连接的

入口。在基地东北侧设置4#厂房主入口，基地东南侧设置研发办公

楼主要入口。

4、功能分区

4#戊类厂房和研发办公楼人行入口设置在基地东侧安泰路上，

1-3#厂房两个入口设置在基地北侧规划道路上，尽量做到人流和货

流无交叉干扰

其中4#戊类厂房、金库及办公和研发楼及附属用房建筑围合出

一个广场，通过入口广场营造强烈的视觉感官效果。利用地块东西

方向的优势，在地块的东南侧做了研发办公楼，地块西侧做了三栋

厂房，功能分区明确，使整个厂区空间型态统一而整齐。
项目现状图



  整个厂区设置了宽度为四米的环形消防通道，保证每一个厂房与

研发办公楼的长边都有消防车可以直接到达，消防设计满足规范要

求。水泵房及水池设置于开敞地下车库。

5、环境景观及绿地布置：根据厂房不同区域的使用需求，将绿

化沿研发办公楼及附属用房及厂房四周布置。利用场地高差特点，

研发办公楼北侧及4#厂房南侧设置下沉式中心绿地，采用中轴线布

局的形式，与研发办公楼的造型相呼应。研发办公楼周围绿化以观

赏性植被为主，为职工提供休闲放松的场所。园区绿化以绿篱、灌

木、常绿树种为主，植物不得采用带刺、有毒植物及刺激性的植物。

6、围墙设计：为保证园区的安全，场地周围设置围墙，采用砖

垛金属栅栏围墙，构造参考标准图12J9-1选用，详见室外工程做法

表。

7、停车位数量：设置小型车停车位20个，货车停车位6个（大

型货车停车位按2.5倍折算标准车位）停车位共计：26个。

三、项目规划条件书





第二章    变更部分说明

   一、变更原因

  由于建设单位对于生产工艺的变化，将4#厂房分为两个区，

4#西区一层变更为库房,增加生产原材料及成品的存储空间，故

将一层功能改为库房,其面积增加，二层功能不变，4#北区功能

不变。

二、变更内容

2.1  4#戊类厂房

4#戊类厂房分为北区和西区，使用功能仍为厂房，4#戊类

厂房西区由一层改为二层，4#戊类厂房西区占地面积扩大为

1610.83㎡，局部加设二层，4#戊类厂房西区建筑面积修改为

2245.46㎡；4#戊类厂房北区使用功能及面积不变。

2.2  东侧厂区入口

东侧厂区入口两侧房间功能为附属用房，建筑面积为660.58

㎡。

2.3  外立面颜色变更

4#戊类厂房外立面颜色由灰色变更为土黄色。

东侧厂房外立面也由灰色变更为土黄色。

原方案

 

 

 

变更后方案

 

 

 



平面图中修改部分（4#戊类厂房西区）



平面图中修改部分（4#戊类厂房西区）





2.4   绿化面积

     绿化面积由2856.76㎡改为1175.57㎡，绿地率修改为

 3.42%。

     厂区中庭原绿化改为停车位。

原绿化面积 变更后绿化面积



6461.75

变更后主要技术经济指标表                                   各单体建筑规模

2.4 主要技术经济指标

  1）研发楼面积由1684.79㎡变更为1390.48㎡；指标

表中新增附属用房，面积为660.58㎡；1#、2#、3#厂房面

积不变；4#厂房面积由6461.75㎡变更为4#戊类厂房北区

4504.71㎡，4#戊类厂房西区2245.46㎡；地下建筑面积由

3083.24㎡，变更为2207.81㎡。

2）各个单体计算面积均包含保温层厚度，东侧厂区主入口

架空廊按照建筑投影二分之一计入面积。研发楼建筑面积占厂

区地上总建筑面积4.8%，满足工业用地办公类辅助用房占总建

筑面积小于15%的要求。

厂房高度超过8米的按照2倍面积计入容积率。

总建筑面积和基底面积根据单体对应修改，容积率、建筑密

度等对应修改，详见下表。变更后指标仍满足设计要求。





第三章    变更影响
  一、项目对周边的影响

    本项目位置北侧、西侧和东侧均为土地，无建筑物，南

侧为太重榆长治液压有限公司厂房，本次变更并未改变原设

计厂房建筑的使用功能，也未改变与南侧建筑相邻的间距

（间距大于28m），建筑高度未变更，满足设计要求。

   因此，变更后建筑对周边建筑使用安全、建筑日照、噪

声环境等无影响。


