
关于临桂区会仙镇农贸市场地

块规划调整的论证报告

广西银星建设工程管理有限公司

2022 年 10 月



1

广西银星建设工程管理有限公司

法 定 代 表 人：秦江华

规划编制总负责人：张 昱 （一级注册建筑师）

项目设计总负责人：张 昱 （一级注册建筑师）

方 案 编 制 人 ：张 昱 廖家滔

┎ ┒

┗ 单位出图章 ┛



2

目 录

1、项目概况................................................................................................1

2、项目分析................................................................................................8

3、调整依据..............................................................................................14

4、规划调整..............................................................................................17

5、规划调整论证..................................................................................... 21

6、论证结论..............................................................................................26

附件：

1、项目土地证

2、桂林市临桂区发展和改革局《关于桂林市临桂区农贸市场升级改

造（一期）建设项目建议书的批复》（临发改审字〔2020〕49 号）

3、桂林市临桂区自然资源局《关于桂林市临桂区农贸市场升级改造

（一期）建设项目项目建设用地预审的复函》（临自然资函[2020]258

号）

4.广西桂林市临桂区会仙镇总体规划（2019-2030）调整

5.桂林市临桂区会仙镇控制性详细规划（相关图纸）

6.调整后概念规划设计总平面图



1

1.项目概况

桂林市临桂区农贸市场升级改造（一期）建设项目--会仙镇农贸

市场，是桂林市临桂区市场开发服务中心根据临桂区商贸综合开发规

划，对原会仙镇农贸市场拆除重建，升级改造。

本项目农贸市场土地使用权及房屋所有权均属桂林市临桂区市

场开发服务中心所有，需拆除重建部分手续已办理完成，项目主要建

设市场建筑及相关配套设施等，符合临桂区会仙镇总体规划及用地要

求。

项目位于会仙镇老城区 X103 县道和聚仙大道交叉口南面原农贸

市场，地块四周为 3 层或 4 层居民自建门面房，与市场相距 10 米，

市场四面道路为巷道，与会仙镇主干路 X103 县道和次干路聚仙大道

联通。该项目地块与地理位置优越，交通便利。
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1.1 市场现状

现状照片:

-

通过对该农贸市场调查，现农贸市场为钢架大棚结构，主体结构

老化，固定摊位破旧。市场内共计 6 个大棚设置摊位及固定门面，

根据现场统计，市场内部固定摊位约 1300 个、市场外临时摊点约

200 个，摊位共计 1500 个，门面 45 个，日常使用率均达到 100%。

聚仙大道

次干路

X103县道

主干路

永安 街

支路

支路

巷道

规划用地
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临桂会仙镇圩日为三天一圩，即每隔两天一圩，相对频繁。通过

圩日走访调查，发现市场内功能分区不合理，周边硬件设施老旧、设

施不配套、市场要件不足；每逢圩日市场内则更加拥挤，电动车开进

市场内，人车未分流，造成道路拥堵。大量的蔬菜、瓜果、水产品散

户无法进驻市场内部，小吃摊、成衣小商品仅能在市场外部消防通道

两侧搭帐篷设摊位，以路为市、占道经营等问题突出。
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1.2 道路及停车现状

道路现状：会仙农贸市场四周设计有消防通道，平日里道路通畅

正常，但每到圩日购买高峰期，交通人流量极大、车流量较多（主要

有三轮车，电动自行车），道路两旁有摊贩存在，道路上摊贩人群和

车辆共存，不利于人、车前行；货运机动车辆和消防车辆无法进入市

场。车辆拥挤在道路中，极易造成拥堵以及带来消防安全隐患。
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市场停车：现状停车位如下图所示：

市场停车位设置在道路边，每到圩日时，道路两侧均被流动摊

贩占据，使得圩日时缺少停车位，三轮车，非机动车无法有序规范停

车，货运汽车无法进入市场供货。导致赶圩人群骑着电动车赶圩，使

本已拥挤的道路更加拥挤；供货车辆只能停靠市场外，使运输货物增

加难度，无法方便商铺摊主。

市场停车位

市场停车位

市场停车位

市场停车位

市场停车位



7

根据党的关于构建社会主义和谐社会的战略部署,为贯彻落实自

治区提出的建设富裕文明和谐新广西精神，加快推进工业化、城镇化

进程，促进临桂区经济社会全面协调发展。对市场彻底整治，达到解

决脏、乱、差，实现洁、齐、美（清洁、整齐、美观）的目标，结合

新型乡镇发展和市里的精神，根据农贸市场现有情况，采用现代流

通和新型经营业态﹐高标准，高起点的要求对现农贸市场进行升级

改造，把“会仙农贸市场”建设成为设施配套、规模数量科学合

理、管 理规范、环境舒适、城市化建设水平相适应的标准化农贸

市场。



8

2、现规划条件项目分析

2.1项目现规划条件
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2.2、项目条件分析

本项目用地面积为 13333.3㎡，依据：临自然资规条[2020] 116

号关于临桂区会仙镇农贸市场地块的规划条件：容积率为≤1.0，密

度≤45%；绿化率≥25%，建筑高度≤18.0m。

根据规划条件指标：项目最大建筑面积应该为 13333.3㎡；最大

建筑占地面积 6000㎡；最少绿化面积为 3333.33平方米；

该市场从投入使用至今，运营时间较长，四周均为居民自建房，

按现规划条件要求，绿化面积需达到 3333.33平方米，占地太多，难

以满足停车要求，为解决圩日时人群流动高峰期增加市场容量，缓解

道路拥挤情况，本项目建议减少绿地率要求。

本项目基地呈长方形，规划道路环绕四周，四面周围均为自建住

宅，规划道路占用地面积 1611平方米，占总用地面积 12.08 % ；实

际可使用用地面积为 11722.3平方米，占比 87.92 %。

11722.3m2

道路占用范围

道路占用范围
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依据《桂林市临桂区规划管理技术规定（修订版）》农贸市场停

车位要求： 机动车位 0.7个/100m2和非机动车位 5个/100m2计算，

机动车位为 94个，非机动车位为 667个，机动车和非机动车停车位

按面积折算，设置室外停车场需要用地 3820.5平方米。

依据上述，农贸市场实际建筑基底面积面积为：

13333.3-1611-3333.33-3820.5=4568.47 m2（用地占比 34.26%）

2.3、市场分析

本项目位于临桂区会仙镇，会仙镇总人口 5.6万，常住人口 1.1

万。该镇人口数量少，居民赶集一般是固定时间，圩日人群拥挤，平

时人流减少。 市场建筑层数规划两层比较合理；一层建筑不利于市

场功能分区；平日里人流量少难以带动市场第三层商业，市场需求不

大，容易出现商铺空置，不利于市场发展和招商。三层建筑需考虑更

多的疏散楼梯和自动扶梯，使市场管理成本提高，且达不到经营效果。

乡镇适合建设两层农贸市场，一层设置农贸市场摊位，并在二楼

设置超市区，以成衣制品、小工艺制品、小五金、日常杂货等商品销

售为主。对农贸市场功能分区合理分布，来达到人群分流，避免节假

日圩日出现拥挤拥堵现象。

根据项目条件分析，可用建筑基底面积为 4568.47平方米，规

划设计只建设 2层，每层建筑面积只有 4568.47平方米，相对于市

场现状面积变小，为了合理规划、规范管理流动性摊位，让流动性摊

位都进入市场内，方便市场管理，建议扩大一层建设面积。
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3.调整依据

3.1主要依据和法律法规

《中华人民共和国城乡规划法》

广西壮族自治区实施《中华人民共和国城乡规划法》办法

《城市居住区规划设计标准》GB 50180-2018

《桂林市临桂区规划管理技术规定（修订版）》

《桂林市城市规划管理技术规定》

《乡镇集贸市场规划设计标准》CJJ/T87-2020

《城市停车规划规范》GB/T 51149-2016

《节约集约利用土地规定》

广西桂林市临桂区会仙镇总体规划（2019-2030）调整

广西桂林市临桂区会仙镇区控制性详细规划

相关规划、技术规范

其它相关文件

3.2 依据内容

(1)依据广西桂林市临桂区会仙镇总体规划（2019-2030）调整

该地块为集贸市场用地（详附图）。

(2)依据《桂林市城市规划管理技术规定》

会仙镇在桂林属于三级控制规划区，集贸市场属于居住区商业服

务设施建筑，本项目用地规模为 13333.33m2，

第 2.3条 建筑容量控制--表 2.3.1中，用地规模 10000m2---20000m2，

商业建筑容积率≤2.0。（集贸市场属于商业建筑）

http://www.jianbiaoku.com/webarbs/book/86576/2560433.shtml
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(3)依据《乡镇集贸市场规划设计标准》CJJ/T87-2020

3.2集贸市场规模预测和用地指标

3.2.2集贸市场的用地规模应以节约集约为原则，以规划预测的

服务人口为依据，结合集贸市场的类别确定规划指标。用地面积应为

人均市场用地面积与服务人口数的乘积，并应符合下列规定：

1、固定市场人均市场用地面积宜为 0. 1m2 ~0.5m2。其中，露天市场、

厅棚型市场、商业街型市场人均市场用地面积宜为 0.2m2~0.5m2;商超

型市场人均市场用地面积宜为 0.1m2~0.3m2。

服务人服务人口依据合理的服务范围内的常住人口和流动人口

总数计算得出:位于镇区的集贸市场，服务范围多为镇域，服务人口

为镇域人口;大城市周边的镇、辐射带动能力强的镇、旅游型镇的集

贸市场，服务范围为镇域、周围乡镇和域外旅游人口，服务人口多为

镇域人口与一定比例的周围乡镇人口、旅游人口的总数;位于乡、村

的集贸市场，服务范围多为乡域和村庄，服务人口多为乡域、村庄人

口。调研显示，建制镇的镇域人口规模普遍较小，约 80%的建制镇

镇域人口在 1万~6万之间，镇市场平均服务人口在 2万~3万。

会仙镇为广西壮族自治区桂林市临桂区下辖镇，距桂林市区 29

千米，东与桂林市雁山区交界，南和六塘镇相连，西邻永福县罗锦镇，

北抵四塘镇，全镇面积 175.4 平方千米，会仙镇总人口约 5.6万。

平均服务人口按 2.5万，固定市场人均市场用地面积 0.5m2计算，

总用地面积为：25000X0.5=12500m2，项目用地面积满足用地指标。

https://baike.baidu.com/item/%E6%A1%82%E6%9E%97
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%B4%E6%A1%82%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E6%A1%82%E6%9E%97%E5%B8%82/10989247
https://baike.baidu.com/item/%E9%9B%81%E5%B1%B1%E5%8C%BA/7172427
https://baike.baidu.com/item/%E5%85%AD%E5%A1%98%E9%95%87/4987687
https://baike.baidu.com/item/%E7%BD%97%E9%94%A6%E9%95%87/7994065
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4 规划调整

调整的理由及内容

本次调整主要内容有：建筑密度，绿地率，容积率，与车位数量。

4.1调整需求

本项目作为公益性建设项目，通过对会仙市场的全方位研究，从

实际考虑，把项目建设成为一座宽敞、整洁、方便的农贸市场；规模

大、功能完善、配套齐全、辐射范围广阔的绿色、安全、生态的农贸

市场。

会仙镇农贸市场现状共计 6 个大棚设置摊位及固定门面，根据

现场统计，市场内部固定摊位约 1300 个、市场外临时摊点约 200

个，摊位共计 1500 个，门面 45 个。此次改造升级涉及 1#~4#，4

个市场圩亭。

本项目总体布局为:在原市场地块内拆除 1#~4#市场圩亭，重建

一座 2 层大型农贸市场，新建市场按 30%的增幅进行设置（摊位将增

加到 1700 个，门面增加到 160 间，并在二楼设置超市区，以成衣

制品、小工艺制品、小五金、日常杂货等商品销售为主）。

本着更安全、更经济、更合理，土地利用更有效的设计原则，加

大一层建设面积，把流动性大的经营者集中在一层市场进行管理，减

少他们到场地外道路随处摆摊现象。为会仙人民提供规模大、功能完

善、配套齐全、赶紧整洁的农贸市场，对原规划条件做适当调整。

当前国内疫情未消除，而且病毒变异快，毒株种类层出不穷，传

染性及危害程度强，未知危险大，未来将对疫情防控作为百姓生活常
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态，不可放松。农贸市场作为禽畜集散地，病毒在市场内的封闭潮湿

环境和冷鲜肉类中容易迅速滋生和蔓延，并且将传染给每一个到过该

农贸市场的顾客和从业人员。

为保证百姓菜篮子，不要让农贸市场成为疫情的源头，需加大市

场内部管理力度，做好监管及疫情防控，持续开展市场疫情检查，坚

决守好疫情防控安全线。需在市场内增加设置疫情管理及疫情物质储

备用房、防疫检疫用房和防疫管理用房，这需占用一部分市场经营面

积，为了保证市场规模，建议增加部分容积率。

4.2规划条件调整：

依据节约集约利用土地原则，为市场更好的经营环境和提高市场

效益，及合理利用市场空间，根据市场环境需求，将会仙农贸市场规

划设计为 2层建筑，建筑高度≤12m，占地 7200 平方米，建筑密度调

整为≤54.00%，建筑面积为 14480 平方米；计容建筑面积为 14480 平

方米，容积率约为≤1.086。（建筑层高≤5.4m，如层高需大于 5.4

米，计容面积按 2倍计算），绿地率调整为≤1.2%。

车位配建调整：

根据《桂林市临桂区规划管理技术规定》农贸市场车位配建：

机动车位 0.7 个/100m
2
，非机动车位 5个/100m

2
；

现场调查，西南面有一处社会收费停车场，可容纳 60多辆。

建议调整地块车位配建为：

机动车位 0.45 个/100m
2
，非机动车位 5 个/100m

2
。
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4.3 规划条件调整前后对比
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调整规划条件后，概念方案规划总平面图
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5、规划条件调整论证

5.1生态环境、空间、景观影响

调整后，农贸市场建筑占地面积增大，层数降低至 2层，建筑高

度降低至 12米，周边建筑为高度 H≤15 米的 4 层建筑，更有利于周

边的建筑日照，建筑之间视觉空间感受更好。
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5.2总平面布局影响

规划条件调整后，规划设计的建筑占地面积为 7200 ㎡，建筑密

度为≤54.00%，相对原规划条件建筑密度 45.0%有所增加，与周边建

筑建筑间距≥11m，建筑红线退距≥6.0m。

对于农贸市场用地，过多的绿化面积不利于管理和维护，且占

用过多地面面积，使地面停车场地减少。建议调整后绿化率为≤1.2%，

方便市场维护。规划设计在四周种植行道树，西北侧种植部分草地和

低灌木绿化，机动车位设计为生态停车位。（如下图方案所示）
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5.3车位规划条件调整-车位数影响

根据《桂林市临桂区规划管理技术规定》，机动车位 0.7 个/100m
2

和非机动车位 5 个/100m
2
计算，机动车车位数为 101 个，非机动车车

位数为 724 个；调整后车位数增加。经调查，市场西南面有一处社会

收费停车场约 60个停车位，机动车可分流部分过去，减少地块内机

动车车位布置，实际圩日时非机动车较多，应尽可能满足非机动车停

车需求。

建议该地块减少机动车停车数量，机动车位 0.45 个/100m
2
。

收费停车场
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调整后市场规划机动车和非机动车位布置

机动车位

非机动车位

收费停车场
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5.4规划调整-道路及消防影响

地块四周为巷道，与会仙镇主路相连，建筑四周设置环形消防

车道，满足现行《建筑设计防火规范》GB50016-2014(2018年版)要求。

市场机动车出入口方位：东面。

建筑距东面巷道边线 2m，距东面巷道边线 4m，

北面距道路边线≥23m，南门距道路边线≥23m。

聚仙大道

消防车道
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6、论证结论

此次规划条件调整论证，是依据相关法规及当地规定，以节约集

约利用土地原则，基于提升市场发展前景、市场品质及商户效益为目

的，本着安全、生态、经济、合理的规划设计原则，对会仙镇农贸市

场地块进行的规划条件调整，使市场商业结构和摊贩疏导更合理，顾

客消费感受更好。会仙农贸市场改造后，会仙镇整体形象将大大提升。

规划条件调整未改变原有规划的道路交通体系，调整后满足国家

有关规范要求。
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附图：
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