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  总平面图

1、总论                      

1.1  项目概况

项目名称：观海卫镇昭十三房村标准厂房

项目承办单位：观海卫镇昭十三房村经济合作社

法人代表：沈新根

项目联系人；沈剑挺

项目主要内容：
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根据市政府有关文件精神，在镇政府的统一规划下，拟在本村建

造村级标准厂房，计划建造三层厂房 12 幢，总建筑面积 46443㎡。

项目总投资： 3417 万元                         

1.2  项目背景和建设必要性

昭十三房村地处观海卫镇中心地段,329 国道两侧,东与沈师桥村

接壤,南与王叶村相连,西与小浦村毗邻,北面紧挨观海卫镇工业集聚

地，地理位置比较优越。全村现有常住户 864 户，人口 2574 人，2007

年村实现农村经济总收入 1.8 亿元，农民人均收入达到 7211 元。村

域内个体私营经济发达，工业配套能力强，全村现有各类小企业达

115 家，经营范围主要有电子、电器配件、文具制笔、塑料制品、五

金等。

随着村内企业进一步的发展、规范，现有家庭作坊式小企业已不

能适应形势发展，为提高群众生活质量，加强环境整治，加快社会主

义新农村建设，急需扩大企业经营场地及搬迁出村庄。

村域范围内 115 家企业，遍布村的每个角落，主要是利用村原

生产队仓库、学校等简易房屋。现租房户租用面积约 5000㎡，根据

调查摸底，普遍认为面积偏小，严重阻碍了企业的进一步发展，对厂

房的需求颇为迫切。经初步统计，如村域内企业整体搬迁，需用厂房

面积逾 50000㎡，同时，周边村落的也有明确的意向落户新建村标准

厂房，预计需求面积已大大超出设计面积。
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实施本基建项目的优点包括以下几点：

一是解决小企业经营场地困难问题。现有小企业因生产发展需要，

急需厂房扩大生产，但在现有条件下单个项目实施新建厂房不够规模。

通过村标准厂房建设，可以缓解小企业经营场地问题，同时促进小企

业的互相协作，并促使本村的工业经济的飞跃发展。

二是可以改善环境质量，缓解邻里关系，提高村民的生活质量。

小企业大多厂居混杂，噪声、污水、垃圾等对周边居民生活带来不便，

导致邻里关系紧张，社会治安压力加重，规划一个标准厂房，可以集

中处理环境污染，减少邻里矛盾，促进社会和谐。

三是增加集体收入。标准厂房的建设，每年可增加集体收入数百

万元。

四是标准厂房建设可以集约利用土地。在当前土地供求矛盾十分

突出的情况下，如何提高土地利用率是迫切需要解决的现实矛盾，而

拟建项目的标准厂房建设可以巩固上阶段土地市场治理个成果，保护

耕地、节约用地和提高土地利用效率，优化本镇可用土地资源配置，

又可以集中利用公用设施，从而达到节约用地的目的，这对于本镇工

业经济的可持续发展也具有积极的作用。

因此，观海卫镇昭十三房村经济合作社投资兴建本项目确实非常

必要。

1.3  编制依据和研究范围



观海卫镇昭十三房村标准厂房项目可行性研究报告

宁波弘正工程咨询有限公司                                   联

1.3. 1 编制依据

《中华人民共和国城市规划法》

《慈溪市国民经济和社会发展第十一个五年（2006～2010 年）

总体规划纲要》

《镇规划标准》（GB 50188 — 2007）

《慈溪市域总体规划》（2005～2020）

《慈溪市土地利用总体规划》

《关于同意观海卫镇昭十三房村标准厂房建设项目（二期）立项

的批复》 （慈发改投［2008］223 号）等

1.3.2 研究范围

本项目可行性研究报告工作的范围如下：

（1）分析项目的背景,研究项目的市场需求和发展趋势；

（2）分析项目建设方案:包括厂房及配套设施建设；

（3）给排水、供电、通信等专业方案；

（4）环保、职业安全卫生、消防及节能措施；

（5）项目投资估算、经济效益和社会效益分析。

1.4  项目主要经济技术指标       



观海卫镇昭十三房村标准厂房项目可行性研究报告

宁波弘正工程咨询有限公司                                   联

序号 项目 数量 单位 备注

1 总用地面积 31636 M2

2 总建筑面积 46443 M2

3 建筑占地面积 15481 M2

4 绿化面积 6264 M2

5 容积率 1.47

6 建筑密度 48.9 ％

7 绿化率 19.8 ％

1.5  结论和建议                         

    本项目建成投产后，可带来一定的经济效益和社会效益，从居民

区迁出小规模企业，可以改善居民区的环境，又可以在一定程度上缓

解邻里矛盾，促进精神文明和物质文明同步发展，同时还给村和企业

带来丰厚的经济效益。标准厂房出租，每年可新增集体经济收入 50

万元，同时这部分出租企业约可新增产值 2.5 亿，新增利税 1600 万

元。

    实施本项目，是贯彻
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落实党的“十七大”精神和科学发展观的具体体现，它对于解决“三农”

问题，提高人民群众的生活质量、增加富余劳动力就业门路和农民收

入，促进社会和谐都有着积极的作用，同时又是壮大集体经济的有效

举措，社会效益和经济效益极为显著。同时，也为小规模企业的发展

找到了一条出路。

    综上所述，该项目是加快社会主义新农村建设，为民办好事、办

实事的项目，在规划、技术、经济方面都是切实可行的。

2、 建设条件和项目选址          

2.1  建设条件 

2.1.1 气象条件：

本项目所在地处于北亚热带南缘，属季风型气候。四季分明，冬

夏稍长，春秋略短。年平均气温 16.0 ℃，7 月最高，平均 28.2℃，1

月最低，平均 3.8℃。历史极端最高气温 38.5℃，最低－9.3℃。雨

量充足，年平均降水量 1272.8 毫米，平均年径流总量 5.122 亿立方

米，降水高峰月为 9 月，平均占年降水量 14 ％。冬季盛行西北至北

风，夏季盛行东到东南风，全年以东风为主，年平均风速 3 米／秒，

年平均大风日数 9.6 天。夏秋间多热带风暴。境内灾害性气候以水、

旱、风、潮为主，另有气温异常等。

2.1.2 工程及水文地质条件：
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本项目所处近山平原母质复杂，多属水稻土，土层深厚、土质均

细、粘粒含量高、蓄水量足，质地以重壤为主，丘陵区多为自然土壤，

正逐步红壤化中，有红壤、潮土、水稻土 3 个土类，
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 多石砾，粘粒含量高，质地为中壤至轻粘，酸性重，养分贫乏，

保肥保水性能差。

2.2 项目选址 ：

观海卫镇昭十三房村，西至卫西村标准厂房，北侧临河，东侧紧

邻桃园路，南至走路。所选地址交通便捷，有利于项目建设进度和村

集体经济效益的实现。

    本项目选址符合慈溪市观海卫镇土地利用规划，属待置换用地，

符合观海卫镇城镇建设总体规划。

2.3  所在区域现状

观海卫镇位于浙东东海之滨，东接北仑港，北倚杭州湾，是全国

“四大名卫”之一。坚持全面、协调、可持续的发展道路，让观海卫这

片古老土地散发出浓郁的现代气息，成为全省小城镇综合改革试点镇、

杭州湾大桥经济圈中最具发展潜力的区域之一。2004 年全镇实现国

民生产总值 35 亿元，财政总收入 2.8 亿元。 
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观海卫镇的区位优势突出，329 国道和杭州湾跨海大桥南岸连接

线穿镇而过，使这里成为沪、杭、甬三地的交汇中心。为了能给更多

企业搭建发展平台，1998 年起，观海卫镇开始工业集中区块建设，

目前已形成东西两大工业区块，总规划面积达 8800 多亩，现已建成

5000 余亩，吸引了 110 多家企业进驻。其中东部工业区块，集聚了

以欧式插座、打火机为主的产业群，全世界 70%的欧式插座从这里

生产出口，是全球最大的欧式插座生产基地。此外，观海卫镇还累计

投入 5000 多万元资金，用于工业区块基础设施建设，为海内外投资

者在这里设厂兴业提供完善的软硬件环境。

     

3、 市场预测和拟建规模         .

3.1  市场定位分析 

本项目主要围绕标准工业厂房及办公等附属设施的整体开发，采

取标准工业厂房的招租生产为主和自主生产为辅的经营方式，对市场

前景良好、环保污染少的项目优先引入，择优选择生产商，同时又可

以对整个项目进行协调管理，形成小区域内的经济互补，减少投资的

盲目性和失误。

标准厂房是指在规定区域内统一规划，具有通用性、配套性、集

约性等特点，主要为中小工业企业集聚发展和外来工业投资项目提供

生产经营场所的发展平台。推进标准厂房建设，有利于优化资源配置，

缓解用地紧张矛盾；有利于优化生产力布局，促进中小企业发展；有
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利于培育产业集群，建设先进制造业基地；有利于改善生态环境，实

现经济社会和谐发展。 

      标准厂房出租分析如下：

    （1）
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