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第 一 章 总 论

1.1 工 程 简 况 1.1

。 1 工 程 名 称  

双 峰 县 青 树 坪 镇 中 心 大 市 场  

1。  1.2 工 程 位 置  

双 峰 县 青 树 坪 镇 中 心 大 市 场 位 于 湖 南 省 娄 底 市 双 峰 县 青 树 坪 镇 镇 西 南 ， 东 临青 树 大 道 ， 

西 面 为 镇 中 心 中 学 ， 北 临 客 运 站 ， 南 向 342 省 道 。 

1。  1.3 项 目 性 质 特 点 

该 项 目 由 青 树 坪 镇 人 民 政 府 负 责 开 发  . 开 发 内 容 包 括 文 化 花 卉 、 百 货 区 和 水 产 区 

、 蔬 菜 水 果 及 制 品 区 和 畜 产 品 区 及 其 配 套 服 务 设 施 。 该 项 目 建 成 后 ， 将 成 为 本县 最 重 要 的 

小 商 品 和 农 产 品 集 散 中 心 ,能 幅 射 邵 东 、 双 峰 等 商 品 批 发 行 业 的 大 进展 ， 能 满 足 青 树 坪 镇 不 

断 增 长 的 物 质 消 费 需 要 和 整 个 娄 底 经 济 社 会 发 展 的 客 观 要求， 它将 成 为 整 个 湘中 农 村小 

城镇 首家抱负的 商 品 和 农 产 品 集 散 地。

1。 1.4 总 占地面 积：

21649。 7 平方米

1。 1。 5 建 设 面 积

13296.7 平方米

1.1 。 6 建 筑组成

扩 展 工 程 包 括  家 禽 、  肉 类 、 水 产 、  生 鲜 、 蔬 菜 、 水 果 及 其 配 套 效 劳 设 施  组成 . 市场

内  以一  条  9 米宽的  通廊将市场  联成一个  完整的整  体。

房 屋 层 数  ： 二 层  

1。  1。  7 投资  总  额



廊  中  段  ，  320 国  道  横  跨  东  西  , 青 衡 、 青 甘 大 路 纵 贯 南 北  , 离 县 城  19 公 里 ， 距 沪 昆 高  

速 入 口 和 洛 湛 铁 路 三 塘 铺 车  站不到  3 公 里 。 多 年  以 来 ， 青 树 坪 镇  秉承“ 耕读天下”

的 传统,不断追求“ 富厚日” 的 目  标， 经济建设  突飞猛进，社  会事业富强进步，

8000 万元 

8。 建 设 工 期  

10 个 月  , 其 中 主 体 工 程 建 设  8 个 月 ， 配 套 工 程 建 设  2 个 月  .

1.2 工 程 建 设 背 景 与 必 要 性  

1。  2.1 工 程 建 设 背 景  

湖 南 省 娄 底 市 双 峰 县 青 树 坪 镇 地 处 双 峰 西 部  , 辖  64 个 村  、  2 个 社 区  , 总 面 积  97 

平 方 公 里 ， 总 人 口  6。 7 万 。 青 树 坪 集 镇 形 成 已 有   200 多 年 历 史 ， 是 湘 中 地 区 的 通 衢

要 埠 和 重 要 的 物 资 沟 通 中 心  ，  城 区 面 积 已 拓 展 到  3 平 方 公 里  ，  城 区 常 居 人 口 达  3

万 余 人 ， 已 建 成 了 “ 两 纵 五 横 ” 的 主 结 构 。 青 树 坪 镇 地 理 位 置 优 越 ， 处 于 衡 邵 走 

初  步 形 成 了  商 贸  流 通 、  农 机 机 电  、  文 化 消 遣  、 交 通  运 输 等  五  大 产  业 ， 建 成 了  农 贸  、 服

装  、 建  材  、  木 材  、  农 机 机 电 等  五  大 专  业 市  场  ，  境 内 大 小 厂 矿 企  业  600 余  家  ，工商  经

营户  3000 余  户  ， 城 区  门 店  1200 多  家  ，  餐 饮 住 宿  60 多  家  ，  消 遣 场 所  40 多 家 ， 大 型 超  

市  4 家  ，  摊  位 1500 多  个  ，  日商  品  交  易  额  上 1000 万  元  。  青  树  坪  镇  文  化  、  教育  、 卫 生 

等 事业兴 旺 发 达 ， 有 中 心 医 院 1 家  ，  市  级  重  点  高  中  1 所 ， 中 小 学 校 34 所 ， 佛 教 寺 庙 1 

座 .发 展 带 来了 巨 大 的 商 机 和 财 富， 城 区 经济超 常 规 快 速 发 展 ,居 民 收入 与  生 活 水  平  大 幅

度 提  高 ， 县 城 已  经 在 原 消 费 需  求 的  根 底 上 消 灭  的  供  求 增 长 点  .  该 工 程 的 建 设 ，  正  是  

顺 应 这 种 发  展  趋 势 而 适 时 提 出  来 的  .

1.2.2 工 程 建 设 的 必 要 性  

第 一 ， 项 目 的 建 设 ， 有 利 于 大 力 发 展 以商 业流 通 为 主 的 第 三 产 业， 符 合 国 家

的 产 业发 展 政 策 。 充 分 利 用 现 有 区 位 优 势 ， 发 展 城 区 经济， 是 发 展 当 地 经济的 必 



然 选 择 。 因 此 项 目 的 提 出 ， 从 国 家 政 策 、 地 方 战 略 及 商 业 发 屏 方 向 等 宏 观 方 面 看是 十 分 可 

行 的 ， 也 是 十 分 必 要 的 。 

第 二 ,项 目 优 越 的 区 域 位 置 ， 蕴 藏 着 巨 大 的 商 业 前 景 。 从 微 观 上 看 ,项 目 的 提出 也 是 切 

实 可 行 的 。项 目 座 落 于 城 西 ,交 通 条 件 优 越 。与 320 国 道 相 隔 不 到 300 米 ， 与 上 瑞 高 

速 亦 相 隔 不 超 过 10 公 里 ， 加 上 居 住 在 附 近 的 常 住 人 口 也 在 3 万 人 以 上 , 将 给 项 目 带 

来 巨 大 的 经 济 和 社 会 效 益 。 而 这 一 项 目 的 开 发 ， 无 疑 将 使 该 地 段 的 商业 价 值 得 到 充 分 的 

体 现 。 

第 三 ， “ 加 快 城 镇 化 建 设  步伐”是 国 家 现  阶段 可  持续发 展的 重大 战 略 。 工 程 的  

开 发 ， 将 吸引大 量农业 人 口 涌入城 镇 从 事第 三 产业 。 这 样， 无 形中刺激了消费的

增长 ,加快  了货币的  流通，这一  点是  格外  符合  国家  扩  大  内需  政策要  求  的，也是格外必

要 的 。  

第 四 ， 项 目 的 开 发 ， 将 有 利 于 镇 区 市 容 、 交 通 、 卫 生 管 理 。 现 阶段 ， 由 于 缺乏 足 够 的 

经 营 场 地 ， 以 街 为 市 的 马 路 市 场 面 临 严 峻 的 挑 战 ， 甚 至 国 道 两 旁 摆 摊 设点经  营  ，  场  面格外  

混乱  ,严 重影 响  了过  境 车 辆  的 行  驶  ， 人  员 安 全  也 得 不 到  保 障  。 工 程  建 成 后 ， 将 提 供 给 经 

营 户 足 够 的 经 营 场 地 ， 加 上 规 范 的 市 场 管 理 ， 将 很 大 程 度上 改 善 镇 区 面 貌 ， 进 一 步发 掘 青 树 的 商 业 

底 蕴 ,提 升 青 树 的 对 外 形象 。

3 项 目 编 制 依 据 与 研 究 范 围 

3.1 编 制 依 据 

《 双 峰 县 青 树 坪 镇 镇 区 总 体 规 划 》；

《 城 市 规 划 编 制 办 法 实 施 细 则 》；

《 城 市 居 住 规 划 设 计 规 范 》〔 GB50180-93)；

《 城 市 道 路 设 计 规 范 》 (GJJ37— 90)：

湖 南 省  建 设  委 员  会  湘  建  ［ 1999]价 字 第 172 号 《 关  于  颁  发  〔 湖 南 省 施 工 企  业  工



程 收 费 标 准 〕 的 通 知  》 。

3。  2 争 论 范 围  

本 报 告 对 项 目 经 济 的 合 理 性 、 技 术 的 可 行 性 、 实 施 的 可 能 性 等 方 面 进 行 了 综合 性 的 研 

究 论 证 ， 为 项 目 的 决 策 和 开 发 建 设 提 供 依 据 。 

主 要 研 究 内 容 包 括 ： 

⑴ 项 目 建 设 背 景 与 必 要 性 ;

⑵ 市 场 调 查 与 需 求 分 析 ； 

⑶ 现 状 与 建 设 条 件 分 析 ； 

⑷ 建 设 规 模 与 建 设 内 容 ； 

⑸ 进 度 控 制 与 工 程 建 设 方 案 ； 

⑹ 投 资 估 算 与 资 金 来 源 ;

⑹ 财 务 评 价 与 社 会 经 济 评 价 .

1.4 主  要 结  论  与  建  议 

工 程 规 划 、 布 局 较 合 理 ， 设 施 较 为 安 全 ， 交 通 组 织 流 畅  , 且 能 有 效 地 解 决 停 车 等

问 题  .

通 过 对 项 目 技 术 、 经 济 、 实 施 方 案 的 分 析 研 究 ， 我们认为 该项 的 建 设 是可 行的 ； 

并将带来 巨大的 社 会 效 益和 经 济 效 益。 具体表现 在以下几个点:

⑴ 项 目 拥有 良好的 市 场 前景 。 项 目 的 建 设 是顺应整个湘中经 济 社 会 发 展的 客

观要 求 和 青 树 坪 广 大消 费 群 体的 需 求 而 提 出 的 ， 市 场 前景 十 分 乐 观。

⑵ 项 目 的 投 资 利 润 率 为 7。 12％ ， 税后 内 部 收 益率 为 9。 22％  ，财务  净  现  值  为

8000 万 元  。  这 些  经 济  指  标  说 明  工 程 的 财 务 效  益 较  好 ，  抗 风 降  能  力 强  。

⑶ 工 程 建 设  具 有  良 好 的 社 会 效  益 。 本 工 程 的 建 设  促  进 了  湘 中 地  区  经 济 的 发  展 ，  对

进  一步  提  高青树  、  双峰  的知  名  度，  扩  大对  外影响  ,吸引外  来资金  具有  重  大意义  。



⑷ 项 目 的 建 设 符 合 青 树 坪 镇 发 展 规 划 和 商 业 发 展 计 划 ， 水 、 电 、 通 讯 、 道 路和 交 通 条 

件 十 分 优 越 ， 为 项 目 的 开 发 建 设 提 供 了 有 利 的 外 部 条 件 。 

2.部 分 建 议 

⑴ 该 项 目 为 扩 建 工 程 ， 在 考 虑 商 业 门 面 的 设 计 时 ， 还 应 考 虑 分 区 的 设 计 是 否合 理 ， 以 

营 造 轻 松 、 舒 适 的 购 物 环 境 ， 提 高 该 “ 农 贸 市 场 ” 的 文 化 品 位.

⑵ 项 目 建 成 后  , 应 实 施 便 利 宽 阔 经 营 户 的 物 业 治 理 措 施 ， 确 保 标 准 化 运 行 ， 透 亮

化 治 理 。  

⑶ 开 发 过 程 中 ， 应 当 严 格 掌 握 本 钱 和 费 用 ， 以 防 止 消 灭 财 务 亏 损 。  



优 越 ， 处 于 衡 邵 走 廊 中 段 ，    320 国 道 横 跨 东 西  , 青 衡 、 青 甘 大 路 纵 贯 南 北  , 离 县 城  

19 公 里 ， 距 沪 昆 高 速 入 口 和 洛 湛 铁 路 三 塘 铺 车 站 不 到  3 公 里 。 多 年 以 来 ， 青 树 坪  

镇秉承“耕读天下”的  传统，不  断追求“ 富厚日“的  目标，  经济建设  突飞猛进，

其 次 章  市 场 调 查 与 需 要 分 析  

2.1 建 设 背 景 分 析  

青 树 坪 镇 隶 属 娄 底 市 双 峰 县 ， 是 全 国 有 名 的 小 城 镇 ， 是 全 国 小 城 镇 建 设 重 点镇 ， 是 湘

中 地 区 重 要 的 通 商 要 埠 和 物 资 集 散 中 心 ， 城 区 面 积 已 拓 展 到  3 平 方 公 里 ，  

城 区 常 居 人 口 达  3 万 余 人 ， 已 建 成 了 “ 两 纵 五 横 ” 的 主 构 造 。 青 树 坪 镇 地 理 位 置  

社会事业富强进步， 初步形成 了 商 贸流通 、 农机机电、 文化 娱 乐 、 交 通 运 输 等 五大 

产 业， 建 成 了 农贸、 服 装 、 建 材 、 木 材 、 农机机电等 五 大 专 业市 场 ， 境 内 大 小厂 矿 企 

业 600 余 家 ,工 商 经营 户 3000 余  户  ，  城  区  门  店 1200 多  家  ，  餐  饮  住  宿 60 多家 ， 娱 乐 

场 所 40 多 家 ,大 型 超 市 4 家 ， 摊 位 1500 多 个 ,日商 品 交 易 额 上 1000 万 元 。

青 树 坪 具 有 较 强 的 区 位 优 势 、 交 通 优 势 、 人 文优 势 ， 且 市 场 富强， 商 贸流通活  

跃  , 开 发 综 合 性  的 商  品  集 散 中 心  符 合 实 际  ，  布 满 开 发 潜 力  ， 是  带 动  青 树 坪  发  展 的 一 项  重

要  举 措  .

该 项  目 位 于 镇 西 南 ，  其 所  处 地 理 位 置  具  有 以 下 优  势 ：  

1。 区 位 优  势 ： 项  目 建 设 地 位 于 镇 西 南  开 发  区 ，  符 合  青 树 坪 镇 城 区  总 体 规 划 发  

展 的 方  向  。

2. 交  通 优  势 ： 该 项  目 距 国 道  320 不 足 300 米  ， 距 青  花 线  、 青 甘  线  不  足  200 米 ， 与  

客 运  站  相 临  ， 与  省  道  342 相  距 不 到  1O0 米  ， 与  外 界 联 系 快  速  便 捷  .

3。  拆迁  优  势：  区  域内没  有  拆迁  居  民  ,拆迁  成  本  不  大  。

4.用  地优  势：  区  域内  地  形、地  貌单一  ,地  质  构  造简洁  ，  具备  了城市建设的  基



本 条 件 。  

5。 开 发 优 势 ： 该 工 程 的 开 发 将 带 动 镇 区 经 济 的 进 展 ， 提 升 青 树 坪 的 小 城 镇 建

设 品 位 和 对 外 开 放 形 象 。  

2。  2 市 场 调 查 分 析  

青 树 坪 是 典 型 的 农 业 大 镇 ， 是 以 农 副 产 品 集 散 为 主 的 集 镇 。 境 内 农 业 、 农 副产 品 资 源 

十 分 丰 富  , 金 土 地 、 地 得 龙 、 年 发 样 样 红 、 唯 美 兴 盛 苗 圃 、 大 加 岭 、 巡 胜 淮 山 等 农 业

专 业 合 作 社 蔬 菜 基 地 面 积 到 达  4500 余 亩 ， 青 树 淮 山 、 青 树 萝 卜 、 青 树 辣 椒 等 品 牌 蔬 

菜 和 柑 橘 、 西 瓜 、 柚 子 等 农 产 品 独 具 特 色 ， 品 质 绝 佳 ， 远 销 长 沙 、邵 东 、 衡 阳 、 娄 底 等 

地 ， 掩盖区 域广， 市 场 活泼， 吸引了周边地 区 大 量的 人员前来经 商， 加  上汽车客运

站流通运输的 进 展  ,商业 活动 格 外  频繁， 经 济 的 进 展 和  人均消费水平 的 提 高 ， 都 将 

大 大 促 进 商业 流通的 势 头 ,只 要 政 府 和 行 业 给 予 适 当 指 导 , 在 政 策 上给 予 扶 持 ， 吸引更 

多 的 经 营 户 来城 西 从 事 经 营 活动 将 会 是 水到 渠 成 的 。 



第 三 章  现 状 与 建 设 条 件 分 析  

工 程 建 设 区 域 内 无 拆 迁 居 民 ， 拆 迁 本 钱 不 大 ， 地 貌 较 为 平 坦 。 经 现 场 踏 勘  , 建 设

区 域 的 地 形 、 环 境 从 直 观 上 看 都 格 外 抱 负 ， 符 合 规 划 建 设 的 要 求 ， 其 交 通 便 利 ，  有

利 于 开 工 兴 建 。  

3。 1 建 设 地 点 与 交 通 条 件  

工 程 建 设 地 点 与 过 道  320 毗 邻 ， 与 客 运 站 紧 邻  , 交 通 便 利  , 建 材 运 输 格 外 便 利  . 

建 设 场 地 与 居 民 用 房 有 适 当 间 距 ， 施 工 对 居 民 干 扰 不 多 ， 且 施 工 场 地  

较 宽 阔 ， 有 政 府 和 部 门 的 支 持  , 施 工 秩 序 能 够 得 到 保 证 。 3

。  2 地 形 地 质 条 件  

经 现 场 踏 勘  , 用 地 范 围 内 为 旱 地  。  整 个 场 地 平 坦  ，  填 挖 土 方  、  搬 迁 砖 瓦 量 不 大  . 土层

主要为粘土及红粘土  ,地基  承载力较  强，  依据“湖南省地  震烈度区划  图”确定娄底属

六度地 震区 ,小区 内 建  筑物、 构筑物按“六度“进展抗震设 防。

3.3 水文条件 

用 地 范 围 内 地 下 水位 适 当 ， 地 下 水无 侵 蚀 性 ， 对 工 程 建 设 无 直 接 不 良 影 响 ， 场 地 内 除 

雨 水外 无 其 他 地 表 水， 地 表 土 层 含 水量 不 大 。 

3。  4 气  象  条  件 

项 目 所 在 地 属中 亚 热 带 季 风 性 湿 润 气 候  , 特 征 明 显  ， 具 有 春 暖  多 变 , 寒 潮 频 繁  , 

“倒秋  ”阴雨天气  多，  寒露风早临  ，  盛夏炎热  ，  四季  多  度，  雨  量  集中  的  特  点  ,除 4、5 月

份 雨 季 外  ，  其  它 均  为  良 好 季 节  ，  气 候  条 件 对 施 工  影 响  较  小 ，  全 年  施 工  周 期  较  长  。

气 象 资 料 如 下 ：  

年  平  均 气 温  17。 3℃

其  中 ： 一 月 份  平  均 气 温  5.1℃



七 月 份 平 均 气 温  39.2℃ 

极 端 最 高 气 温  40.1℃

极 端 最 低 气 温 —  7。  4℃

年 平 均 降 雨 量  1311.8 毫 米  

全 年 雨 水 日  148 天

相 对 湿 度 平 均  77%

日  照  时  间  年  平  均 1522 小 时风  

速  年  平  均  1.4 米 /秒

夏 季 主 导 风 为 东 南 风 ,冬 季 主 导 风 为 西 北 风 。适 

宜 朝 向 为 南 向 或 南 偏 东 9℃ 左 右 

3.5 市 政 配 套 条 件 

根 据 项 目 建 设 要 求 ,农 贸 市 场 应 配 套 的 市 政 设 施 有 :道 路 工 程 、 排 水 工 程 、 供水 

管 网 、 电 信 管 网 、 电 力 沟 、 路 灯 工 程 、 绿 化 工 程 等 ， 同 时 应 为 用 户 提 供 完 善 的路 、 水 、 电 

、 气 、 通 信 等 市 政 设 施 。 

目 前 的 镇 区 管 网 为 扩 建 工 程 竣 工 后 的 供 水 、 供 电 、 排 污 、 通 信 等 提 供 了 十 分便 利 的 条 

件 。 

3.  6 建 筑 用 材 

双 峰 县 有 海 螺 等 水 泥 生 产 企 业 ， 娄 底 市 内 有 涟 钢钢铁生 产 企 业 ， 其它木材 、 

砂、 石等 材 料充分， 质地良好， 能够就近满足需要,是该项 目 建 设 的 有 利 条 件 .
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