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第一部分 论证说明

1.1 调整背景

1.1.1 调整背景

《阿拉尔经济技术开发区国土空间详细规划》轻纺园区单元

02004-008位于阿拉尔市经开区军垦大道以南、东华路以东、胜利大

道以北、织锦大街以西，地块用地面积约 29.82公顷（约 447亩）。

阿拉尔经开区是城市西拓、经开区转型升级的主体空间，以高品质居

住配套、商贸服务设施，以及丰富多样的就业机会吸引人口集聚，成

为生态宜居、产业兴旺、低碳智慧的边疆新区标杆。是生产性服务业

全面支撑的产业集聚区以及阿拉尔产城融合、宜居宜业的城市新区。

2025 年 1 月，阿拉尔市人民政府批准了《阿拉尔经济技术开发

区国土空间详细规划》（以下简称原控规），《原控规》起到了较好

的管控作用，推动了一批优质项目落地。

2025 年 3 月，阿拉尔市政府为了应对发展新形势，落实城镇开

发边界管控要求，完善配套设施，加快规划实施和项目落地，结合实

际情况对《原控规》用地布局、地下空间建设等控制条件进行局部修

改。

根据《城乡规划法》、《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》、

《新疆自治区城市规划管理技术规定》和《新疆生产建设兵团城镇开

发边界内详细规划编制指南》等，拟对《阿拉尔经济技术开发区国土

空间详细规划》进行局部规划调整，并对调整的必要性进行专题论证。
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1.1.2 上位规划及原规划要求

（1）《第一师阿拉尔市国土空间总体规划（2021-2035 年）》

调整范围内涉及《第一师阿拉尔市国土空间总体规划（2021-2035

年）》确定的规划用地性质为城镇村道路用地 0.11 公顷、城镇住宅

用地 27.03公顷、防护绿地 0.19公顷、公园绿地 1.96 公顷和供电用

地 0.52公顷，不涉及城市控制线内容。

图：调规范围在《第一师阿拉尔市国土空间总体规划（2021-2035年）》中的位

置

（2）《阿拉尔经济技术开发区国土空间详细规划》

调整范围涉及《原控规》规划用地性质为城镇村道路用地 0.02

公顷、城镇住宅用地 22.53公顷、公园绿地 6.04公顷、供电用地 0.48

公顷和河流水面 0.75公顷。其中涉及《原控规》确定的绿线 6.04 公

顷，黄线 0.48公顷、蓝线 0.75公顷。



5

图：调规范围在《阿拉尔经济技术开发区国土空间详细规划》中的位置

1.2 调整依据

1.2.1 规划修改论证依据

1) 《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正）；

2) 《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正）；

3) 《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年 4 月）；

4) 《中共中央国务院关于建立国土空间规划体系并监督实施的

若干意见》（中发[2019]18号）；

5) 《城市、镇控制性详细规划编制审批办法》（2011 年 1 月）；

6) 《新疆生产建设兵团城镇开发边界内详细规划编制指南》

7) 《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）；

8) 《第一师阿拉尔市规划管理导则（试行）》；

9) 《新疆自治区城市规划管理技术规定》；

10)《第一师阿拉尔市国土空间总体规划（2021-2035年）》；
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11)其他相关法律、法规、文件、规范、技术标准等及其他相关

规划。

1.2.2 规划修改论证原则

（1）整体性原则

本次调整从整体层面出发，保证调整后，基本不会改变区域内原

有的用地整体结构，对经开区原有的交通、设施、环境等不会产生负

面影响。

（2）协调性原则

规划修改要与其他相关规划相协调，包括上位规划以及同一层次

的不同专项规划之间的协调。确保修改后的规划与周边地区的规划相

互衔接，形成一个有机的整体，避免出现规划冲突和矛盾。

（3）多方优化的原则

综合考虑其建设过程及建成后可能对城乡社会经济发展、功能布

局、城市交通、公共安全等方面产生的影响，以实现经济、社会、环

境综合效益的最优化。

1.2.3 规划修改必要性

（1）轻纺城建设意义以及必要性

以中国轻纺城阿拉尔综合性纺织品交易市场建设为契机，提升园

区经济的外向带动能力，打造区域经济增长新引擎，对于推动阿拉尔

市经济发展具有重大意义。轻纺城项目已由 2025 年准予备案成功，

需在 2025 年内完成建设，特启动地块调整，以保障项目及时落地。
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图：项目备案信息

（2）响应政策导向与可持续发展需求

《推进新疆丝绸之路经济带核心区建设的实施意见》明确提出，

要着力构建"新欧亚大陆桥纺织服装供应链"，重点通过土地空间功能

优化提升跨境产业协作效能，为国际产能合作提供载体支撑；《新疆

生产建设兵团国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景

目标纲要》赋予阿拉尔市"南疆兵团中心城市"战略定位，要求其增强

区域要素配置能力和产业聚合功能，打造辐射中亚的先进制造业基地；

《关于进一步完善自治区棉花及纺织服装产业政策措施的通知》则聚

焦纺织服装全产业链能级提升，明确提出以技术创新驱动产业升级，

重点补强研发设计、商贸服务等高端环节，亟需配套复合型产业空间

载体。

（3）适配城市能级提升与产业转型诉求
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原居住兼容商业的混合用地模式已难以承载纺织品专业市场向

产业链高端延伸的需求。通过增加市场用地（交易，展销、供应链金

融、跨境贸易平台），可构建“商贸交易—技术研发—产业服务”一

体化生态，推动阿拉尔从传统集散地向国际纺织创新枢纽升级。

（4）释放土地价值潜力与经济效益

商业用地单位面积产值可达居住用地的 3-5倍，通过引入轻纺市

场项目，不仅能直接拉动税收增长，还可衍生出设计咨询、数字贸易、

金融服务和酒店服务等高附加值服务业，培育区域经济增长极。进一

步优化地块容积率并实施复合开发，突破原有居住用地开发强度限制，

实现土地效能倍增，积极响应国家“向存量要空间、向集约要效益”

的集约用地战略。

1.3 调整说明

1.3.1 调整范围

本次调规区域为《阿拉尔经济技术开发区国土空间详细规划》中

轻纺园区单元 02004-008街坊，地块位于军垦大道以南、东华路以东、

胜利大道以北、织锦大街以西，地块用地面积约 29.82公顷（约 447

亩）。

项目位于阿拉尔市经开区军垦大道与织锦大街交叉口西南侧，为

中国轻纺城综合性纺织品交易市场，是服务于整个新疆自治区的纺织

行业的展贸综合体。它的影响力不仅局限于国内，也将辐射到中亚地

区，成为“一带一路”上的重要一站。
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图：调规范围位置图

1.3.2 调整地块现状

现状地类为耕地、园地、沟渠、城镇住宅用地、公用设施用地。

根据影像图显示该地块场地已经平整，已处于施工状态。

图：现状用地图
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1.3.3 用地调整方案

（1）用地调整

一是根据轻纺城建设需求和最新发布的《国土空间调查、规划、

用途管制用地用海分类指南》要求，将轻纺城地块土地用途确定为商

业服务业用地中的批发市场用地，用地代码 090102。二是对原规划

确定的供电用地进行微调以落实现状变电站位置。三是对西侧道路线

性进行东移优化来落实已批路网和衔接上位国空路网。四是因以上用

地调整导致《原控规》公园绿地和居住的调整。

调整后城镇住宅用地 12.21 公顷、公园绿地 4.53 公顷、供电用

地 0.49公顷、河流水面 0.75 公顷和批发市场用地 11.84公顷。

图：调整后地块用地用海规划图
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1.3.4 指标调整

轻纺城地块管控指标借鉴相关案例和《第一师阿拉尔市国土空间

总体规划（2021-2035）》、《第一师阿拉尔市规划管理导则（试行）》、

《新疆自治区城市规划管理技术规定》和《自治区土地使用标准（2023

版）》等依据，科学合理提出轻纺城项目建设指标。居住地块沿用《原

控规》指标。

（1）容积率

容积率指标选取参考相关建成案例出让条件进行设置。为保障项

目建设和预留后期改、扩建空间，地块指标应适当放宽。综上，提出

轻纺城项目容积率为 1.0~1.5。

表：相关案例建设规模一览表

项目名称
用地面积（万平

方米）

建筑面积（万平方

米）
容积率

乌鲁木齐国际纺织品服

装商贸中心
200 250 1.25

广州中大门国际轻纺城 15 28.3 1.87

平均 1.56

（2）建筑高度

根据《第一师阿拉尔市国土空间总体规划（2021-2035）》的规

定，高度优先发展区内各片区中心极核地标区的建筑高度应控制在

54米至 80米之间。综上，提出轻纺城项目建筑限高参考取值≤60米。

（3）建筑密度

建筑密度以《自治区土地使用标准（2023 版）》《新疆自治区

城市规划管理技术规定》和《第一师阿拉尔市规划管理导则（试行）》

作为本轮调规的依据，根据实际情况，为保障项目建设和预留后期改、
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扩建空间，地块指标应适当放宽。综上，提出轻纺城项目建筑密度参

考取值≤55%。

图：《新疆自治区城市规划管理技术规定》部分截图

（4）绿地率

绿地率以项目建设需求为依据，提出轻纺城项目绿地率为

10%~15%。

（5）指标汇总

综上，提出轻纺城项目容积率为 1.0~1.5，建筑密度为≤55%，

绿地率为 10%~15%，建筑限高≤60米。居住地块延续《原控规》指标。

1.3.5 其他管控要求

（1）机动车车位数

依据《新疆自治区城市规划管理技术规定》和《第一师阿拉尔市

规划管理导则（试行）》中商场要求配建机动车车位数进行控制，规

定商场的机动车车位数≥1.0/100 ㎡建筑面积，非机动车车位数≥



13

8/100 ㎡建筑面积。综上，提出轻纺城项目机动车车位数参考取值≥

1.0/100 ㎡建筑面积。

（2）建筑物后退城市道路红线距离

依据《新疆自治区城市规划管理技术规定》和《第一师阿拉尔市

规划管理导则（试行）》要求进行控制。本次调规主要涉及 52米跟

36米城市道路。

（3）建筑后退绿线距离

依据《新疆自治区城市规划管理技术规定》要求进行控制。

（4）禁止机动车开口线

依据《第一师阿拉尔市规划管理导则（试行）》要求控制，提出

地块出入口位置距离城市主干道交叉口不宜小于 80 米，距离城市次

干道交叉口不宜小于 50米。
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1.4 可行性分析

1.4.1 社会经济的影响分析

将《原控制》城镇住宅用地调整为批发市场用地，居住用地减少

了 10.33 公顷，调整后人口减少约 0.45 万人。控规调整后，减少的

住宅建筑面积可以通过其他区域补足城镇住宅用地、提高其他居住地

块的容积率和结合轻纺城项目规划人才公寓和酒店式公寓等措施来

满足经开区的住宅需求。

1.4.2 公共服务设施的影响分析

本次调规不涉及公共服务设施用地及配建设施调整，增加了商业

设施配套，进一步完善了片区的服务设施。

1.4.3 交通影响分析

本次调规不涉及地块周边道路等级调整。地块用地类型由城镇住

宅用地调整为商业用地，将导致周边道路交通网络车流、人流增加，

对周边道路交通网络会产生一定影响。但地块四周临街，且周边有良

好的外围交通条件，主干路军垦大道红线宽 52米，次干路织锦大街、

胜利大道 36米，左侧东华路道路宽度调为 36 米，疏散能力较强。同

时本次调规明确轻纺城项目按照不少于 1 个/100 ㎡建筑面积标准配

套停车位，按相应建设量配备足量的停车位，基本可以满足内部停车

使用需求，不会因停车位不足问题对周边交通造成不利影响。调规明

确出入口方向为西侧、南侧、东侧，尽可能减少了对主干道军垦大道
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的交通影响。综合分析，调规后地块对周边道路交通影响较小，通过

采取合理措施可降低对道路交通的影响。

1.4.4 环境影响分析

本次调整涉及减少公园绿地 1.54 公顷，减少的绿地面积可在其

他区域中进行占补平衡，确保公园绿地面积维持稳定，不会对城市景

观产生较大影响。

在规划实施建设过程中，建立环境管理和跟踪监测体系，切实落

实各项环保措施，本规划的建设和开发对环境造成的影响是局部和可

控制的，规划的实施建设可实现环境效益、经济效益和社会效益的高

度统一。

1.4.5 市政设施影响分析

（1）给水工程

本次调规用水量预测沿用《原控规》预测方法，调整后最高日用

水量增加 30.73 立方米/天，但调整地块位于经开区核心区，周边市

政设施完善，已纳入城市供水系统，故调规对给水工程影响较小。

表：调整前后用水量对比表

用地名称
面积（公

顷）

用水量标准（立方米/

公顷·日)

最高日用水（立方

米/天）

原控规

二类城镇住

宅用地
22.53 50 1126.63

公园绿地 6.04 30 181.18

供电用地 0.48 25 12.00

合计 1319.81

居住用地 12.21 50 610.30

调整后

控规

商业用地 11.84 50 592.00

公园绿地 4.53 30 135.99

User
具体说明原控规规模多少，调整后面积多少，减少了多少。
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用地名称
面积（公

顷）

用水量标准（立方米/

公顷·日)

最高日用水（立方

米/天）

供电用地 0.49 25 12.25

合计 1350.54

（2）排水工程

本次调规排水量预测沿用《原控规》预测方法，调整后平均日污

水量增加 44.68立方米/天，但调整地块位于经开区核心区，周边市

政设施完善，已纳入城市污水系统，故调规对排水工程影响较小。

表：调整前后平均日污水量对比表

用地名称

最高日用水

（立方米/

天）

日变

化系

数

排放

系数

截污

系数

平均日污水量

（立方米/天）

原控

规

二类城镇住

宅用地
1126.63 1.30 0.85 0.90 662.98

公园绿地 181.18

供电用地 12.00 1.30 0.85 0.90 7.06

合计 1319.81 670.04

调整

后控

规

居住用地 610.30 1.30 0.85 0.90 359.14

商业用地 592.00 1.30 0.85 0.90 348.37

公园绿地 135.99

供电用地 12.25 1.30 0.85 0.90 7.21

合计 1350.54 714.72

（3）供电工程

本次调规用电量预测沿用《原控制》预测方法，调整后用地负荷

相比《原控规》增加 1541.87KW，考虑到经济开发区主片区内规划共

设置 3 座 110kv变电所和一座 220kv变电所作为主供电源变电所，变

电容量满足需求，调整地块位于经开区核心区，周边市政设施完善，

已纳入城市电力系统，故调规对供电工程影响较小。



17

表：调整前后用电负荷对比表

用地名称 面积（hm2） 负荷指标（Kw/hm2） 预测负荷（Kw）

原控规

二类城镇住宅

用地
22.53 80 1802.61

公园绿地 6.04 —

供电用地 0.48 —

合计 29.05 1802.61

调整后控规

居住用地 12.21 80 976.48

商业用地 11.84 200 2368.00

公园绿地 4.53 —

供电用地 0.49 —

合计 29.07 3344.48

（4）通信工程

规划调整后，相比较《原控规》人口规模存在少量减少或者维持

不变，对通信设施无影响。

（5）燃气工程

规划调整后，相比较《原控规》人口规模存在少量减少或者维持

不变，对燃气工程无影响。

（6）供热工程

本次调规热负荷预测沿用《原控规》预测方法，调整后区域热负

荷增加 3.48MW，但调整地块位于经开区核心区，紧邻热源，周边市

政设施完善，已纳入城市供热系统，热负荷用量满足需求，故调规对

供热工程影响较小。
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表：调整前后用热负荷对比表

用地名称 面积（hm2
）

建筑面积

（万平方米）

单位负荷

（W/平方米）
热负荷（MW)

原控规

二类城镇住

宅用地
22.53 36.05 65.00 23.43

公园绿地 6.04

供电用地 0.48 0.72 80.00 0.58

合计 29.05 36.77 24.01

调整后

控规

居住用地 12.21 19.53 65.00 12.69

商业用地 11.84 17.76 80.00 14.21

公园绿地 4.53

供电用地 0.49 0.74 80.00 0.59

合计 29.07 38.02 27.49

1.5 调整结论

为保证重要项目落地和规划实施，需结合中国轻纺城综合性纺织

品交易市场项目实际建设情况，围绕用地性质、控制指标等方面内容，

对《原控规》进行局部修改。修改后不会对社会经济、公共设施、市

政设施、交通设施、环境景观等方面造成不利影响。

因此，《原控规》轻纺园区单元中 02004-008街坊的调规，具有

较强的可行性，且修改符合《中华人民共和国城乡规划法》中控规修

改程序和规定，建议进行上述修改。
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第二部分 附件

2.1 原控规图则
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2.2 调整后控规图则
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