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第1章  背景 

1.1 项目背景 

2024 年江西贵拓化工有限公司摘牌湖口高新技术产业园区向阳

路东侧、稀固科技北侧三类工业用地（ 100103），地块名称

DGM(2024)015,总用地面积 24639.76 ㎡（约合 36.96 亩），主要规划

设计条件：容积率≥0.6，建筑密度≥40%，绿地率≤20%，建筑后退

用地边界距离东≥3m、南≥6m、西≥3m、北≥3m。 

项目地块位于湖口化工集中区内，用于建设危险品仓储运输一体

化项目，企业主要储存的物料甲醇、乙醇等为重点监管化学品，甲乙

类罐组构成危险化学品四级重大危险源。本项目按罐区储存量计算为

8100m3（丙 A 类按 0.5 折算）为四级油库。油罐区设置有油气回收设

施。库区内各建构筑物之间的间距均满足《石油库设计规范》GB50074-

2014、《建筑防火通用规范》（GB55037-2022）、《建筑设计防火规范》

GB50016-2014（2018 年版）、《化工企业总图运输设计规范》GB50489-

2009 的相关规定，且建构筑物与库区围墙及厂外道路的防火间距也

能满足规范要求。项目北侧为仓储区，南侧为公用工程楼等配套设施，

考虑到消防安全和危险品运输车辆进出，南侧围墙按照规划设计条件

后退用地边界距离南侧≥6m 无法满足要求。 

因此为促进区域内各项用地和设施的合理布局，开展项目地块规

划设计条件调整必要性、可行性论证。形成了《湖口县高新产业园区

DGM（2024）015 地块规划条件局部调整论证报告》。 
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第2章  项目解读 

2.1 项目位置 

本项目地块位于江西湖口高新技术产业园区化工园区。湖口高新

技术产业园区位于江西省九江市湖口县东北部，距九江市中心城区约

30 公里，临长江与湖北、安徽两省相望，拥有 25公里的长江岸线，

30 公里的鄱阳湖岸线，是长江中下游天然的深水良港，环鄱阳湖水

运进入长江必经之地，沿江可上溯武汉、重庆，下达南京、上海，5000 

吨级船舶可以从上海直达湖口。福银高速公路、杭瑞高速、昌九高速

公路、昌九城际铁路、彭湖高速公路、铜九铁路、武九客运专线、九

景衢铁路、池九客运专线穿境而过，已形成了“水运、铁路和高速公

路”三位一体的交通格局，水陆联运快捷，物流成本优势突出。 

湖口县地处赣西北边缘，东邻彭泽县，南接都昌县，西临鄱阳湖，

与星子县、九江市隔湖相望，北濒长江，与安徽省宿松县依水为邻。

湖口县是九江市辖县(区)之一，共设十九个乡镇场，其中五个建制镇。

全县东西宽约 30km，南北长约 35km，总面积为 669.33km2。湖口县政

府驻地——双钟镇，位于鄱阳湖入长江口，高新产业园则位于县城东

北侧。 

该园区为经省级认定的化工园区，项目主要危险品储存设施用地

位于化工集中区四至范围内，因此项目符合国家及当地政府及开发区

规划。园区有完善的给排水、电等公用设施，有利于企业的建设及运

行，节省投资，降低成本，增强产品竞争力，提高经济效益。 

项目用地南面为园区规划用地（拟定企业为金怡新能源、稀固科
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技，现状为空地），东侧为企业预留发展用地（主要为行政办公区）,

北两侧为山地，东北角为集成电路电子级新材料项目（已建），东、

北侧约 170 米外有 500Kv高压走廊，西侧为 743乡道。厂址周边无古

迹、文物，也无自然保护区。项目用地周边环境满足相关安全、环保

要求。 

 

2.2 项目建设背景 

本项目“危险危化品储存经营项目”属于典型的生产性产品服务

业，生产性服务业已成为很多发达国家的支柱产业，在服务业总值中

的比重接近 70%，在整体经济中占有日益重要的地位，在世界经济和

国际竞争中也有着重大的影响力和支持力。而我国在服务业总值中的

比重还不到 50％。目前九江各类危险危化品从业单位数百家，但同时

拥有危化仓储经营运输资质的仅有 2家，随着近年来的化工行业发展

建设，对化工原料的需求逐年增加，危险危化品储存经营运输一体项

目就是在此背景下应运而生的。 

本项目方在结合了较好的行业背景、产品市场需求日益旺盛、国
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家产业政策利好等多方资源优势的情况下，提出了“危险危化品储存

经营运输一体项目”。项目建成后能够为项目公司带来良好的自身发

展，为园区和地方经济发展、优化产业结构调整等方面做出贡献。 

从流域分布上看，长江沿线化工产量约占全国的 40-50%，目前长

江沿线共布局化工园区多个，湖口周边企业众多，依托高新技术产业

园，辐射江西、安徽、湖北，前景巨大。本项目储存、进出的硫酸、

液碱、盐酸危险危化品，均为工业园区化工生产企业大量需求的重要

原料，对这些原料的接收、存储及销售，就是典型的生产性配套服务

活动。该项目属于国家支持的生产性服务业项目。 

根据国家发展和改革委员会《产业结构调整指导目录（2024 年

本）》，该项目不属于淘汰类项目。本项目的建设能够推动企业发展，

提高企业的生产能力和综合实力，为九江市工业的发展贡献力量，促

进地区产业结构的调整。 

九江地区没有危化品运输、贸易、销售一体的规范化企业，项目

建设后可以使一批本地企业享受低成本运输带来的好处，也可提供相

应的化工配套、储存条件。本项目建设有利于周边企业成本降低、利

润提升、生产规模扩大、进一步提高市场综合竞争力、又为今后生产

过程降低成本和产品质量提升打下坚实基础，提高本公司化工原料的

贸易量，形成良性循环。因此，本项目危化品贸易、存储及运输项目

建设，必将对当地及至周边的工业企业发展起到积极的促进作用。 

项目实施后，达产期年销售额达 7600 万元。项目建成后可吸纳

社会劳动力新增就业约 300人。另外，项目建成后将带动当地化工产
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业低成本运输与价格优惠的基础化学品原材料及仓储配套，提高周边

企业生产规模，促进整个园区的加速发展。该项目带动作用显著，具

有广泛的产业关联度，有利于园区的可持续的高质量发展。 

2.3 项目概况 

本工程建筑物主要有甲乙类桶装液体仓库、甲类仓库、公用工程

楼、装卸台等组成。 

根据用地周边情况及主导风向，结合项目的生产工艺、公用工程、

物料仓储等要求，对厂区进行分区布置：1）仓储区，厂区中部为仓

储区，分别设置酸碱罐组、甲乙类罐组、柴油罐组、甲乙类桶装液体

仓库、甲类仓库、丙类仓库等储存设施；2）公用工程区，根据工艺负

荷及地形标高情况，在行政办公区中部设置公用工程车间（含消防泵

房、消防水罐、变配电间、发电机房、空压、制氮等）、初期雨水池、

事故池；3）装卸区，位于厂区东部，根据储存物料的性质不同分别

设置有 2处装卸台及 1 处硫酸、验收灌装设施，仓库的装卸利用各仓

库之间的场地（硬化地面）。根据企业建设进度安排，项目涉及的管

架、设备、堆场区分两期建设。厂区各建构筑物为行列式布置，大小、

高度均结合工艺生产需要进行设计。该布置方案有利于厂区内部运输

安排和管线敷设，方便使用，提高生产效益。 

本项目按罐区储存量计算为 8100m3（丙 A 类按 0.5 折算）为四

级油库。油罐区设置有油气回收设施。库区内各建构筑物之间的间距

均满足《石油库设计规范》GB50074-2014、《建筑防火通用规范》

（GB55037-2022）、《建筑设计防火规范》GB50016-2014（2018 年版）、
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《化工企业总图运输设计规范》GB50489-2009 的相关规定，且建构筑

物与库区围墙及厂外道路的防火间距也能满足规范要求。 

2.4 拟调整地块权属情况 

拟调整地块位于《江西湖口高新技术产业园区（YQ01-05 单元）

详细规划》内的 YQ05-A04 地块，调整地块面积 24639.76 平方米（约

合 36.96 亩）。该地块由江西贵拓化工有限公司通过土地公开招拍挂

摘得土地使用所有权，湖口县自然资源局出局了规划条件通知书（详

见附件），给定该地块开发条件为： 

规划用地性质 100103 

用地面积 24639.76㎡ 

容积率 ≥0.6 

建筑密度 ≥40% 

绿地率 ≤20% 

主要出入口方向 南 

建筑后退用地边界距离 

东 ≥3m 

南 ≥6m 

西 ≥3m 

北 ≥3m 

2.5 上位规划概述 

1、《湖口县国土空间总体规划（2021-2035 年）》 

（1）编制单元引导 

江西湖口高新技术产业园区包含 5 个单元，分别为 YQ-01、YQ-

02、YQ-03、YQ-04、YQ-05单元，规划分区为工业发展区。 

（2）城市更新引导 

推动高新技术园区的提质增效，梳理低效工业用地，重点盘活高

新技术园区、主城区闲置用地。鼓励土地利用率低、效益不高的工业

用地，在保持原土地用途不变情况下，通过新建、改扩建、拆除重建
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等方式推进产业升级。 

（3）沿江沿湖岸线生态环境准入要求 

落实《中华人民共和国长江保护法》、《长江经济带战略环境评价

江西省“三线一单”文本》、《长江经济带发展负面清单》及其实施细

则的规划与管控要求。禁止在长江流域重点生态功能区布局对生态系

统有严重影响的产业；禁止在长江干支流岸线一公里范围内新建、扩

建化工园区和化工项目。不得在长江干流湖口段及鄱阳湖岸线一公里

范围内新上化工、造纸、制革、冶炼等重污染项目。禁止在合规园区

外新建、扩建钢铁、石化、化工、焦化、建材、有色等高污染项目。

禁止在长江干流岸线三公里范围内和重要支流岸线一公里范围内新

建、改建、扩建尾矿库，但是以提升安全、生态环境保护水平为目的

的改建除外。不得在长江干流湖口段及鄱阳湖岸线五公里范围内新布

局重化工园区。 

2、《江西湖口高新技术产业园区（YQ01-05 单元）详细规划》 

（1）发展定位 

落实省委、市委的重要决策部署，综合考虑园区的区位条件、主

要职能，结合区域分析及上位规划指引要求，通过产业提质增效、功

能品质提升、交通条件改善，为打造千亿产业园，最终将规划区建设

成为： 

长江经济带的集群发展工业基地；江西省的创新发展先行区；湖

口县的新旧动能转换引领区。 

（2）产业定位 
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形成以锂电新能源为首位产业，精细化工、钢铁有色、数字经济

为主导产业的 1+3+N 产业新格局，其中新材料、沿江钢铁两个产业已

列入省级重点产业集群。大力提升工业经济质量效益和核心竞争力，

构筑主导产业创新集群。 

（3）编制单元指引 

YQ-05（园区 05 编制单元）。以新材料产业为主的工业片区，面

积约为 385.42。严格化工园区管控，合理优化工业用地布局，完善市

政基础设施配套。 

 

土地利用规划图 

（4）详细规划对拟调整地块的规划要求 

本次拟调整地块位于湖口高新技术产业园区内，属于省级认定的

化工园区，地块在《江西湖口高新技术产业园区（YQ01-05 单元）详

细规划》中的地块编码为 YQ05-A04 地块，用地性质为三类工业用地

（100103），具体控制要求见下表。 
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控规地块规划控制指标表 

地块编号 
地块代

码 
用地性质 

用地面

积

（㎡) 

建筑

密度

(%) 

容积

率 

绿地

率(%) 

建筑

限高

(m) 

A04 100103 
三类工业

用地 
37855 40 0.6 20 24 

 

 

地块图则 

2.6 周边开发建设现状概况 

地块周边正处于开发建设中，拟调整地块目前为空地（山地和水

塘），东、北两侧为山地，东北角为集成电路电子级新材料项目，西

侧部分为一般工业用地，现状有多处村民住宅，园区已征迁待拆除，

南侧为空地，项目西侧紧邻 743 乡道。 
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第3章  必要性分析 

3.1 调整方案 

根据江西贵拓化工有限公司危化品仓储运输一体化项目专家现

场安全评审意见，南侧公共设施楼距围墙不足 2 米，不满足消防间距

和应急救援通道等相关要求。本次调整《江西湖口高新技术产业园区

（YQ01-05 单元）详细规划》内的 YQ05-A04 地块南侧建筑退让道路

红线由≥6m调整为≥3m。其他指标保持原有出让设计条件不变。 

调整后地块规划设计条件 

规划用地性质 100103 

用地面积 24639.76㎡ 

容积率 ≥0.6 

建筑密度 ≥40% 

绿地率 ≤20% 

主要出入口方向 南 

建筑后退用地边界距离 

东 ≥3m 

南 ≥3m 

西 ≥3m 

北 ≥3m 

3.2 调整理由 

1、消除安全隐患，保障企业安全生产需要 

江西贵拓化工有限公司危化品仓储运输一体化项目经过专家现

场安全评审，地块南侧公用设施楼距离围墙不足 2 米，库区内各建构

筑物之间的间距均不满足《石油库设计规范》GB50074-2014、《建筑

防火通用规范》（GB55037-2022）、《建筑设计防火规范》GB50016-2014

（2018 年版）、《化工企业总图运输设计规范》GB50489-2009 的相关

规定，且建构筑物与库区围墙及厂外道路的防火间距也不能满足规范

要求。 
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自然资源部发布的《国土空间规划城市体检评估规程》中，安全

韧性是核心评估维度之一。其中明确要求监测与危险化学品企业、重

大危险源等相关的安全防护和应急能力建设情况。因国家或地方安全

生产、环境保护标准提高，导致现有场地或设施无法满足新规，必须

进行改造。经评估认定企业自身或对周边存在安全风险，需要通过调

整南侧建筑退让道路红线的方式来消除隐患。 

2、江西省制造业重点产业链现代化建设“1269”行动计划 

为深入打好产业基础高级化和产业链现代化攻坚战，提升产业链

韧性和安全水平，加快建设具有江西特色的现代化产业体系，特制定

《江西省制造业重点产业链现代化建设“1269”行动计划（2023-2026

年）》。 

到 2026 年，力争实现产业链现代化“1269”目标，即：电子信

息、有色金属、装备制造、新能源、石化化工、建材、钢铁、航空、

食品、纺织服装、医药、现代家具 12 条制造业重点产业链现代化水

平全面提升，打造电子信息、铜基新材料、锂电和光伏新能源、钨和

稀土金属新材料、航空、炼化一体化和化工新材料 6个综合实力和竞

争力强的先进制造业集群，全省规模以上工业营业收入年均增长 9%

左右，统筹制造业质的有效提升和量的合理增长取得明显成效。 

石化化工产业链。强化规划引导、合理布局、安全发展，坚持产

品高端化、资源节约化、生产清洁化、制造智能化，积极推进炼化一

体化延伸，聚力发展石油化工、化工新材料、精细化工、氯碱深加工

等细分产业链。 
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3.3 结论 

通过对拟调整地块调整原由分析，依据国家相关法律法规，同时

结合国家、江西省相关政策及法律规范，对地块规划设计条件调整必

要性进行了合理性分析。本次调整后南侧建筑后退道路红线≥3m 能

满足《石油库设计规范》GB50074-2014、《建筑防火通用规范》

（GB55037-2022）、《建筑设计防火规范》GB50016-2014（2018 年版）、

《化工企业总图运输设计规范》GB50489-2009的相关规定。因此，本

次地块规划设计条件调整是必要的，应按照城乡规划法规定的修改程

序进行调整。 
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第4章  可行性分析 

4.1 《江西省建设用地条件管理办法（试行）》可行性分析 

根据《江西省建设用地条件管理办法（试行）》中第十五条规划

一般内容变更主要包括： 

一般内容变更是指核心内容变更以外的其他变更。包括地块建筑

密度、集中绿地、停车泊位、交通组织、空间形态、建筑退界等的调

整。 

根据第十七条土地供应后，规划条件变更应按照以下程序进行： 

（一）申请和受理。建设单位或者个人向自然资源主管部门提交

规划条件变更申请报告和建设工程设计方案。自然资源主管部门受理

后，可按照地方相关规定履行向本级人民政府的报告程序。规划条件

变更申请报告应详细说明建设用地基本情况、变更规划条件的理由、

依据及说明等内容。建设工程设计方案应表明用地总平面布局、建筑

空间环境、与周围用地和建筑的关系等内容。 

（二）论证和公示。自然资源主管部门应采取专家论证等形式就

建设单位或者个人提出的建设工程设计方案组织论证；并公示或者征

求利害关系人的意见，必要时，还应当组织听证会，充分听取利害关

系人的意见。 

（三）审定。划拨用地一般内容变更的，经论证和公示无异议后

由自然资源主管部门审定批准；其他变更的，论证和公示（听证）无

异议后经自然资源主管部门审查，形成建议方案后附相关材料报本级

人民政府批准。 
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（四）公布。自然资源主管部门将经依法批准的规划条件变更情

况予以公布。 

4.2 《江西省城市规划管理技术导则（2024 版）》可行性分析 

根据《江西省城市规划管理技术导则（2024 版）》中 3.1.2.3退

让城市道路红线：建筑物退让城市道路红线的距离，应有利于建筑（裙

房、塔楼）形成整治有序的界面，结合道路宽度、所在区域和建筑物

高度，合理确定其退让距离。最小退让距离按表 9 控制。 

 
注:(1)H为建筑高度(单位:米) 

(2)高层退让城市道路红线是指主体部分的退让，其裙房(建筑高度不超过 24 米)退让

按多、低层建筑退让要求控制。 

(3)超高层建筑应相应加大退让距离，具体退让距离根据详细规划或者城市设计进行专

题论证。 

(4)建筑物直接临接城市防灾疏散道路的，按防地震灾害要求退让。 

项目地块南侧公用工程楼高 10米，园区南侧道路红线宽度 16米，

参照《江西省城市规划管理技术导则（2024 版）》建筑退让道路红线

最小距离为 3 米。 

本次调整方案满足《江西省城市规划管理技术导则（2024 版）》

关于建筑后退道路红线的相关要求。 

4.3 交通影响可行性分析 

（1）出行量影响分析 

本次调整未改变周边道路红线位置及红线宽度。未增加高峰小时

出行率，不对该区域的交通出行造成影响。 
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（2）交通出入口影响分析 

本次调整不涉及出入口调整。 

（3）停车位需求分析 

本次调整后机动车位配比保持不变，不对该区域交通出行增加负

荷。 

4.4 市政设施影响可行性分析 

（1）市政设施容量分析 

本次调整只涉及建筑退让道路红线，不会改变用地的容积率等指

标，因此，本次调整并不会对该区域供水、供电、排水等供给规模产

生影响，不会增加市政管网负荷。因此，对周边市政设施及管网影响

较小。 

（2）市政管网布置分析 

本次调整地块位于化工集中区内，地块用于建设危险化学品储存

和中转设施，不涉及化工产品的生产和加工，因此项目无供热需求。

湖口县城东片区供热管网建设也不涉及本次调整地块。 

本次调整地块位于江西湖口高新技术产业园区（YQ01-05 单元）

详细规划，通过与 05 单元内详细规划市政管网的分析，本次调整地

块周边市政管网均由调整地块两侧道路南北方向敷设，地块南侧东西

道路没有市政管网敷设。因此，本次调整建筑后退道路红线距离对周

边市政管网的布置影响较小。 
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城东片区供热管网建设分布图 

 

给水工程规划图 
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污水工程规划图 

 

雨水工程规划图 
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燃气工程规划图 

 

35kV以上电力工程规划图 
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10kV电力工程规划图 

 

电信工程规划图 
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供热工程规划图 
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第5章  论证结论 

5.1 结论 

1、调整必要性 

（1）消除安全隐患，保障企业安全生产需要 

（2）江西省制造业重点产业链现代化建设“1269”行动计划 

2、调整可行性 

在论述了规划设计条件调整的必要性，并且对调整的思路进行了

系统的梳理，在此基础上对设计条件进行了调整。通过分析《江西省

建设用地条件管理办法（试行）》可行性分析、《江西省城市规划管理

技术导则（2024 版）》可行性分析、交通影响可行性分析、市政设施

影响可行性等方面的影响，来论证规划设计条件调整后的可行性。 

通过上述章节的论述，规划设计条件的调整对周边交通无明显影

响，均在各类市政设施的承载力范围之内，建筑后退道路红线调整符

合相关要求。 

3、结论 

本次调整 YQ05-A04地块南侧建筑后退道路红线宽度由≥6m调整

为≥3m，调整满足相关规范要求，调整后对周边区域的负面影响非常

小，因此本次地块规划条件局部调整是必要的、可行的。 

5.2 意见 

1、依法依规进行公示，征求相关利益关系人的意见； 

2、依法依规补充完善程序； 

3、设计方案除满足本规划条件外，还应符合国家、省、市有关
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规范、文件要求及《江西省城市规划管理技术导则（2024 版）》。 
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