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基于轨道交通建设的长沙市土地可持续利用研究
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摘要：在分析长沙市轨道交通线网规划以及土地利用现状的基础上，吸取城市轨道交通发展比较成

功的城市的经验，坚持轨道交通与土地利用同步规划原则以及可持续发展原则，提出了长沙市轨道交通

与土地可持续利用的协调发展过程中应遵循的原则以及长沙市轨道交通与土地可持续利用的关系模式

的选择问题．通过以上分析，决定以轨道交通建设为契机，进一步引导长沙市用地政策的转变，最终达到

长沙市轨道交通与土地利用和谐统一的目的．
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O 引言

随着长沙市经济社会的迅速发展以及城市化

进程的加快，使得城市规模不断扩大，为了解决城

市日益严重的交通问题，长沙市把发展城市轨道

交通作为城市交通未来发展的重点⋯．然而，长

期以来，由于我国城市交通规划的目标制定、方

案设计和评价都体现了满足客货运需求的思想，

解决城市交通问题是城市交通规划的唯一目标，

对轨道交通与土地利用之间相互联系、相互制约

的关系考虑较少，在城市交通规划中较少考虑城

市(土地)规划的要求，影响轨道交通的运营效

益，也使轨道交通难以真正缓解城市客运交通压

力，制约了城市轨道交通在城市发展中的导向作

用．因此，为了引导长沙市沿着持续、健康、稳定的

方向发展，为了更好利用城市轨道交通建设的契

机，将城市轨道交通与土地利用进行协调研究，显

得十分必要和迫切．

1 长沙市土地利用特点及轨道交通线网

规划概况

1．1 长沙市土地利用特点

根据长沙市土地利用总体规划(1997—2010

年)以及土地利用现状调查可知长沙市土地利用

具有以下特点‘21：

①人均土地数量少，开发利用程度高．1996

年，全市人均土地面积2 100 m2(3．15亩)，为全

国人均量的26．92％、全省人均量的63．70％．

1996年土地利用率为94．40％，比全国均值高

20．18个百分点，比全省均值高4．01个百分点；

土地垦殖指数为24．34％。为全国均值的1．78倍。

为全省均值的1．3倍．

②土地利用类型以农用地为主，建设用地比

重较大．长沙市农用地占土地总面积的83．35％。

林地为市域内最大的土地利用类型，耕地居第二

位．城镇村、工矿、交通、水利设施用地占土地总面

积的11．05％，比全国平均值高3．17倍，比全省

平均值高65％．

③土地利用圈层结构明显．全市土地利用可

分为三大圈层．第一圈：以长沙市建城区为中心的

城市区．建筑、路网密度大，人口稠密，农业用地比

重小，是全市工业、商业、金融的核心和重要交通

网线密集区．第二圈：城郊区．建筑、路网、人口密

度仅次于城市区，但小城镇多，属以农林用地为主

的城乡用地混合区，主要农产品基地多集中于此．

第三圈：市域东西两侧的远郊区．建筑、路网、人口

密度相对最小，小城镇少且规模小，是以林农为

主，垂直差异较大的山丘地区．以上三圈层，以长

沙市为中心向外辐射，城建、交通用地逐渐减少。

农林用地逐渐增加，圈层利用分明．
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1．2长沙市轨道交通线网规划概况

根据长沙市土地利用的特点，以及土地供求

关系的紧张局面，发展运量大、占地少、绿色环保

的交通系统已刻不容缓．因此。长沙市在“十一

五”规划中明确提出要大力发展城市轨道交通，．

目前长沙市轨道交通线网规划已初步完成．

根据长沙市轨道交通线网规划推荐方案，轨

道交通线网由4条线组成，其中有3条支线，线网

总长度为172．1 km，共设站82座．结合长沙市总

体规划，根据长沙市快速轨道交通建设仍未启动

的具体情况，此次规划建议先修建3线形成十字

加环形构架的骨架网，即2020年修建城市轨道交

通1、2、3号线的主要路段．即l号线浏阳河站一

万家丽路站，2号线高新路站一黎托站和高岭路

站一星远路站，3号线湖南大学站一大禾场站．线

路总长69．325 km，其中地下线为60．925 km，地

上线为8．4 km，如图l所示．
‘

图l长沙市轨道交通规期图一

Fig．1 ⅡrbaⅡrail tra佑c plan 69．of changsha

2长沙市轨道交通与土地可持续利用的

协调发展的建议

2．1 土地可持续利用的涵义

土地可持续利用的概念来源于“可持续发

展”这一人类共同的目标p“1．其思想是1990年

由印度农业研究会、美国农业部和美国Rodale研

究中心共同组织的首次国际可持续土地利用系统

研讨会上正式确认的，1993年FAO(联合国粮农

组织)发表的《持续土地利用评价报告》认为土地

可持续利用应同时达到以下5项目标：①保持和

提高生产力：②降低生产能耗；③保护自然资源潜

力；④经济上可行；⑤社会上可以接受．

综上所述，土地可持续利用可概括为土地的

利用既要满足当代人的需要，又不要影响人类的

长远需要．这包含两层含义：一是土地资源的高效

利用；二是土地资源与社会其它资源相配合，共同

支撑经济、社会持久发展．

长沙市土地的可持续利用是长沙市经济社会

健康、快速发展的重要保证．由于轨道交通与土地

利用存在着相互联系、相互制约的关系，一方面，

交通可达性较高的轨道交通沿线土地的开发强度

与速度都较高；另一方面．土地利用强度与形态又

影响轨道交通的客运量和营运的经济效益．因此，

在长沙市轨道交通建设过程中如何实现轨道交通

与土地利用的的协调发展显得尤为必要．结合长

沙的实际。轨道交通建设与土地利用的协调发展

的操作步骤为：

(1)政府结合城市发展方向和土地控制的需

要对轨道交通线网重新布局，政府采取行政强制

性措施低成本地对沿线土地进行重点控制，通过

与沿线农民签定合同和协议的方式将收益权和处

置权掌握在政府手里．

(2)政府在规划轨道交通沿线部分地区进行

针对公务员、教师、其他低收入阶层的经济适用住

房建设，促进公共服务设施的建设，带动地区

发展．

(3)政府进行轨道交通和其他基础设施的建

设，带动地区发展和土地升值．

(4)政府有计划出让所控制的轨道交通沿线

土地，同时兑付与农民的合同承诺，形成城市开发

建设的良性循环．

2．2长沙市轨道交通与土地协调发展的原则

2．2．1整体规划原则

①城市交通线网规划是在已经完成的城市

总体规划基础上进行的，它应该适应城市总体发

展需要”’．

②长沙城市主体的发育、协调发展必将引导

城市之间形成快速、有效的综合交通网络，保证组

团的相互吸引作用，而轨道线网规划重视区域之

间协调，可以保护中心城区的地位，加强与周边城

市的联系，以达到整体发展的目的怕1．

2．2．2可持续发展原则

①合理安排城市地上、地下空间，充分利用

有限的城市空间．

②城市土地资源不可再生，应节约有限的土

地资源，减少土地浪费．
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③最大限度地降低交通设施与城市环境景

观之间的冲突，保持并改善城市良好的生态环境

质量．

④规划应有一定弹性，为未来各种潜在发展

留有余地．

⑤轨道交通刺激下的土地利用，应特别强调

不同使用性质的土地合理布局。避免土地高密度

使用下城市生活质量降低．。

2．2．3 不同的土地控制层次

土地控制规划特别强调实际效果，而且特别

强调协调由土地控制带来的正面和负面效益．土

地是一种不断创造财富的宝贵资源，不进行土地

控制会影响轨道交通建设的可行性，也无法协调

城市土地整体发展关系；但过早控制或在具备灵

活发展条件的区域进行过于严格的控制，会影响

土地效益的充分发挥．因此，应针对不同位置和不

同建设期限的线网，制定不同层次的土地控制策

略．

2．3 以轨道交通建设引导长沙市城市用地政策

的转变

轨道交通投资巨大，涉及面广，对城建的影响

重大．而联合开发涉及政府与企业的法律关系，急

需有关法规、政策进一步规范【7J】．
‘

建议尽早制定《长沙市轨道交通沿线土地利

用联合开发条例(办法)》，明确联合开发中市政

府、各政府机构与地铁公司在土地使用管理、规划

管理、开发建设中的职责与权力等。

政府将地铁沿线地铁站周边可用于商业开发

地块的土地使用权出让金作为对地铁总公司的资

本金投入，从而减少政府对项目建设和运营补亏

的现金投入．地铁公司在收购CDA用地，进行土

地综合开发后，获取土地收益增值部分，专门用于

支持地铁的建设和营运．

地铁总公司在获得政府授予的沿线地块开发

权后。在服从国家土地管理有关法规的前提下进

入土地一级市场，成为代表市政府的一级土地开

发商．在土地经营过程中，地铁公司控制的土地必

须按规定进入土地有形市场。服从全市土地供应

计划，通过土地拍卖和挂牌经营等方式公开招募

有实力、有经验的开发商为合作伙伴，利用其在房

地产开发方面的经验和优势，共同努力开发适应

市场需求、深受广大置业者和消费者欢迎的物业，

使地铁沿线物业土地资源获得尽可能大的收益．

地铁公司与土地开发中心在开发中的不同之

处在于土地收益方式的多样化．地铁公司除通过

与开发商合作获得现金收益外，还可以通过实物、

现金与实物兼顾的形式分得物业发展收益，通过

控制地铁沿线优质商业物业，获取地铁发展的超

额利润回报．

3 结束语

长沙市城市轨道交通项目是长沙市的重点工

程，是百年大计，投资巨大，事关每个市民，将对长

沙市的可持续发展战略产生重大影响．因此将城

市轨道交通建设与土地可持续利用规划结合起来

协调研究，这一前瞻性的工作，将对长沙市城市轨

道交通的建设与成功运营发挥积极的作用，并对

未来长沙市的整体布局起到很好的导向作用，对

决策部门把握长沙市未来的发展方向，协调城市

的结构和功能，最终达到建成一座山、水、洲、城、

林融为一体的生态园林城市的目标以及实现长沙

市的可持续发展都具有重要的意义．
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be followed in the coordination development of urb釉rail tr枷c and sustainable land utilization of Changsha
and the choice of model8 of urban I．ail trafhc and su8tainable land utilization of changsha on the basis of analy—

zing track transportation wire plan and the present situation of land utilization． Through aU the analyses aboVe，

Changsha decides to take the opportunity of rail transit building，guides the change of land using policy of

Changsha fhrther and reaches ha珊ony and unity of purpose of lail traffic and land utilization of Changsha e-

ventually．
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ImproVed Elastic Coefficient Method and its Application for Domestic

Water Demand Forecast

JING Lei，WU Ze·ning，HU Cai．hong

(School of waler C∞8ervancy衄d Envi啪ment EngineeIing，zhengzh伽UniVersity，Zhengzhou 45000l，China)

Abstract：Elastic coefficient method is one of tlle most popular methods for predicting water demand，and the

key 8tep in this modeling procedure i8 to extract appropriate factor8 tIlat afI．ect山e water demand in that region．

To emeiently extract these main factors，variables in the elastic coe伍cient model were analyzed by using the

tool of grey relational analysis，and consequently a logarithmic data pren．eatment method was put forward．

zhengzhou was taken as the example for verifying the model． The results show thal this method is reasonabk

and necessary，impmves the application of grey relational analysis，and ha8 reference Value for other factor ex—

tracting methods as well． The forecasting result8 of the water demand are satisfactorialb with actual condition，

and thus also have certain reference value for the water resource planning in Zhengzhou．

Key words：water demand foreca8t；domestic water demand；factor extracting；grey relational analysi8；data

pretreatment
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