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摘要：针对传统城市规划中存在的 " 千城一面 "、功能

割裂等问题，本文提出城市规划、产业规划、商业规划、

旅游规划与城市主题文化 " 五结合”的创新方法论。以

长沙高铁东部新城为实证案例，系统阐述该方法论在区

域定位、产业规划、功能布局、开发时序等方面的具体

应用，为新时代高铁新城高质量发展提供理论借鉴与实

践参考。

关键词：高铁新城；五结合规划；城市主题文化；长沙

东部新城

Abstract：Traditional urban planning has 

long suffered from urban homogenization and 

functional fragmentation. This paper proposes an 

innovative “Five-Integration” methodology that 

integrates urban planning, industrial planning, 

commercial planning, tourism planning, and 

urban thematic culture. Taking Changsha East 

High-speed Rail New Town as a case study, the 

paper systematically demonstrates the practical 

application of this methodology in regional 

positioning，industrial planning, functional 

layout, and development phasing. The research 

provides theoretical references and practical 

guidance for promoting high-quality development 

of high-speed rail new towns in the new era.
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一、引言
中国高铁网络的快速崛起催生了大批高铁

新城，但传统规划模式往往导致功能单一、文

化缺失、产城脱节等弊端。2008 年以来，笔者

在批判性借鉴国内外新城建设经验基础上，创

新性提出“三结合”（城市规划 + 商业规划 +

旅游规划）理论，并持续迭代完善，最终形成

“五结合”规划方法论。该体系强调多规合一、

文化引领与以人为本，旨在破解新城发展瓶颈。

本文以长沙高铁东部新城为例，论证该方法论

的科学性与实效性。

二、“五结合”规划创新方法论
（一）理论演进与核心内涵

“五结合”方法论历经三个阶段演进：

2008 年提出“三结合”理论，首次将商业、旅

游规划纳入城市规划体系；2010 年增补产业规

划，形成”四结合”框架；2012 年进一步融入

城市主题文化，构建完整方法论体系（图 1）。

该理论认为：城市战略决定发展方向，产业功

能提供发展动力，商业与旅游提升空间活力，

而主题文化则是塑造城市灵魂、避免“千城一面”

的根本保障。

（二）规划协同的关键原则

1. 商业规划与人流动线耦合。例如摒弃传

统功能分区割裂模式，坚持 " 以人为本 " 统筹布

局。深圳福田 CBD将大剧院、图书馆等人流引

擎集中于深南大道北侧，而商业设施置于南侧，

导致人气与商气分离，购物中心长期萧条。反

例警示我们：公共文化设施必须与核心商圈集

中布局，通过人流规划激活商业价值。

2. 旅游规划与生态建设融合。现代城市需

提供高品质生态休闲空间。规划应将旅游功能

嵌入城市肌理，依托自然禀赋构建全域游憩网

络，实现”城在景中、景城共生”。

3. 产业规划与城市布局锚固。产业是城市

造血系统，决定人口、财富与文明兴衰。新城

规划必须以产业规划为基石，确保产城融合、

职住平衡。

4. 主题文化贯穿规划全程。城市个性源于

文化基因。需在规划前期确立文化主题，并将

其渗透到空间结构、建筑风貌、景观营造等各

层级，塑造可识别的城市意象。

三、长沙高铁东部新城规划实证
研究区域为黄兴镇 48 平方公里（长沙三环

内），武广、沪昆双高铁与黄花空港在此交汇，

具备打造长株潭城市群副中心的战略区位（图

2）。笔者新摩尔公司团队联合广州城市勘察设

计院，运用 "五结合”方法论开展系统性规划。

（一）区域关系定位

1. 东部新城与长沙老城的关系

类比上海浦东陆家嘴，高铁东部新城（黄

兴镇）与西侧武广新城（18.92 平方公里）共同

构成长沙 " 大东城 "，承担城市副中心职能。武

广新城以商务枢纽为主，东部新城则侧重生态

宜居与高端要素集聚，规划 20 年内聚集 15-20

万高素质人口（人均年收入 10 万元以上）。

2. 东部新城与黄花空港的关系

两大增长极错位协同，空港侧重保税物流

与临空经济，东部新城聚焦高端服务与生态休

闲，共建长株潭客流、物流、信息流核心区。

3. 东部新城与长沙县城的关系

星沙经开区为成熟产业引擎，东部新城作

为南部拓展区，承接商务、旅游与现代农业示

范功能，联合打造长沙大东城格局。
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4. 高铁新城规划创新要点

长沙高铁东部新城重点和长沙高铁西侧为

主的武广新城对接 , 通过东西公路和南北公路以

及地铁与主城区对接。长沙高铁武广新城城市

设计范围占地面积 18.9 平方公里，核心区 4.4

平方公里，以高铁南站为核心，基地以浏阳河

和磨盘洲作为最大的景观资源。形成东西景观

轴心，结合主要站点，打造地标建筑，沿着主

要干道建立良好的绿化联系，并将周边的滨水

资源合理利用，使得浏阳河滨水魅力得以充分

展现（图 3）。 

城市设计延续城市规划中东西向开放的空

间轴线，与主城区和黄兴镇相互呼应，重点安

排商业，文化，商务和居住等功能（图 4、5）。

高铁新城的规划需要创新 , 考虑以下因数：

立体交通：借鉴深圳前海经验，构建地下、

地面、地上多维度交通系统，设置多车道并行

出租车通道，缓解枢纽拥堵。

弹性管控：引入新加坡 " 白地 " 概念，以

30-50 公顷为单元控制总体开发强度，允许地块

指标弹性调整。 

时序优化：靠近主城区域优先开发，推行

"1.5 级开发 " 模式，缩短培育周期。

5. 产业定位

依托黄兴镇 2万亩蔬菜、2000 亩花木的农

业基础，确立五大主导产业——高科技产业、

金融服务业、商贸旅游业、创意产业、生态农

业（图 6、7）。

6. 开发时序为

首期发展会展旅游、生态农业与商贸物流；

二期聚焦高科技与创意产业；三期成熟后发展

金融服务。

（二）旅游规划体系

1. 资源基底：拥有黄兴故居、许光达故居

等红色文化 IP，浏阳河”九道湾”生态景观，

磨盘洲生态公园等。现有农业观光基础扎实，

日供长沙蔬菜占马王堆市场本地菜 1/3。

2. 规划突破：摒弃镇级视野，立足 48 平方

公里全域构建浏阳河旅游经济带。重点举措包

括：

1）依托黄兴中央生态公园建设民歌广场，

明确城市发展战略,确定城市

主题文化

商业网点规划 旅游规划城市产业规划

城市规划设计任务书

城市总体规划修订

重要区域城市设计

图 1 图 2

图 3

图 1 “五结合”规划方法论流程图

图 2 长沙大东城区发展战略图   （引自中国城市规划院）

图 3  长沙东部高铁新城与长沙武广新城区域图

图 4 长沙南站西侧武广新城总平面彩图     

图 4
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打造湖湘文化展示窗口；

2）借鉴深圳东部华侨城模式，在三环线与

浏阳河交汇处规划花木主题田园综合体（图8）；

3）建设沿河生态餐厅与农家乐集群，与名

人故居形成联动；

4）在浏阳河风光带周边布局音乐康养小镇，

吸引险资百亿级投资。

（三）商业规划布局

1. 零售商业：总量控制在 15 万平方米以

内。核心区规划 6万平方米购物中心（综合体

模式含酒店、公寓、办公），3万平方米商业街

区；黄兴镇区布局 5万平方米综合体（2万㎡商

业 +2 万㎡四星酒店 +1 万㎡公寓）；各社区配

置 1000-5000 ㎡便民商业。（图 9）

2. 批发市场：规划 5300 亩现代市场群于黄

江公路两侧，打造第三代现代化批发市场——

设施先进、功能复合、质量安全可追溯。通过

立体化设计实现节地增效，目前已完成控制性

规划编制。

（四）城市规划与 CBD 设计

1. 结构主轴：以黄兴中央公园为中心，长

沙国际会展中心与国际会议中心为两翼，构建

东西向景观主轴线。

2. 生态嵌入：利用地势低洼处建设小型湖

泊湿地，将森林与生态农业纳入景观体系，避

免简单毁田建绿，保护浏阳河冲积平原生态肌

理。

3. 建筑退距：高层建筑退离浏阳河大坝

100 米以上，其他建筑退距 200 米，沿坝建设

环形森林绿带。

四、规划实施路径与制度创新
（一）空间布局方案

遵循生态文明与文化主题并重的原则，提

出 48 平方公里用地结构（表 2）

核心区选址：经多方案比选，建议国际会

展中心选址于中轴线、黄江大道与滨河路围合

的 555 亩地块。该方案可充分利用高铁、机场

交通设施，生态环境优越，发展空间充裕，已

获湖南省高层认可。会展中心建筑退浏阳河堤

200 米，与磨盘洲生态岛一体化设计，堤顶控制

图 5 长沙南站西侧武广新城城市设计 ( 英国 H&D 公司设计 )

图 6  长沙空港与高铁区域产业布局概念图（底图引自中国城市规划研究院）

图 7   高铁东部新城的产业规划

图 5

图 6

图 7
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图 8 高铁东部新城（黄兴）旅游规划图

图 9 长沙高铁东部新城商业规划图

图 10 方案 1——选址范围  5865 亩

图 11 方案 1     4804 亩功能分区初步建议

图 8 图 9

表 2：48 平方公里用地结构表

中央商务区 CBD 4 平方公里 建议作为湖南省自由贸易区的重要组成部分，其中覆盖率最多在 45%

公园和森林绿地 10 平方公里 考虑森林覆盖率接近 20%，规划两个重点生态公园，黄兴生态公园和柞山河湿地公园

居住区 12 平方公里 降低居住密度，提高居住质量，满足外来高素质白领人群和本地居住要求

旅游观光与文物保护区 5 平方公里 重点以浏阳河旅游为主 , 文物保护以黄兴故居区域为主

现代市场群 3.3 平方公里 其中黄江公路以南 , 湿地公园以西商贸物流园区 1平方公里

生态农业 13.7 平方公里 要考虑国家土地法规和耕地保护政策

图 10 图 11
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100 米绿化带。（图 10、11）

长沙国际会展中心建议选址在中轴线和黄

江大道以及滨江路包围的 555 亩范围，依据是

可以充分利用现有高铁和机场交通设施搞建设，

对保护生态环境有利，具有较好的预留发展空

间。深圳新摩尔商业管理公司的选址得到湖南

省各级领导认同，最后形成了统一思想。

会展中心用地以会展中心，酒店、写字楼

为主，配置少量酒店公寓。会展中心用地亏损，

在其他地块土地取得回报。会展中心室内展馆

留出 200 米空间广场到浏阳河大堤，超五星酒

店和磨盘洲一体化，后者作为附属生态用地。

广场标高和浏阳河堤坝一样，至少保留超五星

酒店西侧浏阳河边 100 米道路绿化带。

新城规划必须考虑旅游景点的建设 , 注重特

色旅游线路的打造 , 此外 , 要注重公共空间的旅

游元素 , 结合长沙高铁东部新城的实际 , 我们需

要把旅游规划与会展中心建设需要密切结合。（图

12）

（二）土地开发创新策略

1. 生态文化优先：在土地出让前，优先建

设主题文化公园、绿化带、医院、学校等公共

配套，提升区域氧气含量与空气品质，夯实价

值基础。

2. 人气先导开发：借鉴深圳前海 1.5 级开

发经验，优先建设国际会展中心、文化体育设

施及餐饮休闲业态，聚集人气后再开发核心商

业街区，带动已出让地块升值。

图 12

图 12 长沙高铁东部新城和会展中心周边城市设计初步方案 ( 深圳新摩尔公司与广州城市勘察设计院

设计 ) 

一期开发

5000 亩现代市场群

配套居住区和商务配套建设，黄兴大道南延至鹿芝岭互通，黄

江公路拓宽（黄兴大桥至长株高速段）

配合轨道公司建设磁悬浮线

路延伸到长沙黄花机场

二期

开发道路交通，劳动东路东延至高塘村与黄兴大道、泉沿公路

相连，泉沿公路拓宽（劳动路至三环线段），规划建设湘府路

到三环线鹿芝岭互通道路，规划建设长株高速榨山互通，建设

现代市场群东南榨山互通至三环鹿芝岭互通的辅道。

启动长沙国际会展中心建

设 ,2017 年建成开业

三期 启动长株潭CBD建设 , 建设黄兴中央生态公园绿化带，
磨盘洲生态旅游项目作为重

点

四期 重点建设高水平学校和医院 ，建设浏阳河音乐小镇   “十四五”期间作为重点

五期 建设生态农业旅游开发区

表 3 长沙高铁东部新城重点招商项目

长沙国际会展中心
占地 555 亩 , 长沙国际会展中心建筑面积 25 万平方米，可以配套 1000 多

亩作为 BT方式建设会展中心的回报（2016 年已经建成）
总投资 60 亿元

超五星酒店和国家会议中心以及下一代综合体建设 预计占地 600 亩左右包含磨盘州作为生态岛统筹建设 28 亿元

长沙高铁东部新城生态型国际软件园 规划 1平方公里 , 以超级生态综合体模式规划建设 预计园区投资 100 亿元

黄兴森林生态公园及大型居住区开发 配套住宅用地 500 亩 预计公园投资 4亿元

黄兴浏阳河五星酒店及旅游接待中心综合体 占地 18 万平方米 , 建筑面积 27 万平方米最佳
包括配套写字楼、公寓等建设，预计

投资 14 亿元

磨盘洲生态及沿岸度假村开发 磨盘州 200 亩左右，岸上 200 亩，共计 400 亩 预计投资 20 亿元

浏阳河防洪大堤加固加宽美化与旅游景点建设工程 从画田垸至蓝田九道湾 26 公里
预计投资 20 亿元

建议采用 PPP方式

商贸物流园区项目
项目规划选址为黄兴柞山河湿地公园以西 , 高塘坪路以东 , 黄江大道以南 ,

三环路以北 1平方公里
需要投资 20 亿元左右

浏阳河湾大型花木为主的田园综合体项目 考虑花木业 , 产业结合田园综合体项目一起实施 需要投资 20 亿元左右
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表 3 鼓励投资项目建议

黄兴镇五星酒店和旅游接待中心项目
要求五星酒店面积不低于 3万平方米，旅游接待中心 2000 平方米

交给黄兴镇政府旅游部门所有
优惠政策：减免五星酒店 30 亩地价，配套地价优惠

大型生态旅游项目

国际外包软件以及文化创意产业园区项目 布局CBD内 

蔬菜保鲜项目 与 5000 亩黄兴大市场结合 重点给予政策倾斜，给予配套宣传推广经费支持

林木为基础的高档生态项目

高档医院
引进广州或者长沙等地著名医院落户，政府规划土地在会展中心

北侧国际医疗城 1000 亩土地上
中介人奖励 20 万元

国际出国留学高中或名牌初中小学
要求国内名校或者国际高中，政府无偿划拔教育用地，鼓励投资

和管理团队入住
帮助解决教师户口住房，成功后中介人奖励 20 万元

*备注：限制投资项目：高耗能和污染项目

3. 政企合作共建：对区域标志性商业文化

综合体，政府负责公共文体设施投资，企业主

导商业开发，共享客流、统一规划，加速商圈

成熟。

（三）高铁东部新城开发顺序与土地增值策略

实践验证：2017 年会展中心投入运营后，

显著带动湖南省会展经济发展，证实选址高铁

东部新城的科学性与前瞻性。

( 四）配套制度设计

1. 失地农民保障：

成立黄兴镇农民子女教育基金，资助失地

农民子女至大学毕业；开展职业技能培训，传

承徐特立职业教育精神，帮助农民转型就业。

2. 行政体制改革：

建议设立副县级长沙高铁东部新城管委会，

下辖黄兴、高塘、仙人市、光达四个街道办，

提升治理效能。

3. 精准招商政策：

产业链招商：梳理汽车、电子信息和工程

机械等产业链，关注新兴产业和未来产业，聚

焦 "缺链”环节，建立产业协作平台，提高综合

配套率； 

高效审批：简化流程，建立项目全周期服

务平台；

金融支撑：设立投资担保公司与产业创投

基金，为重点项目提供融资服务。

鉴于比亚迪电子已经落户长沙经开区，建

议长沙东部新城对汽车芯片类关键项目，配套

投资的 40%作为产业基金。

4. 重点招商项目库（表 3）：

五、结论与展望
“五结合”方法论在长沙高铁东部新城的

成功应用，验证了其科学价值。该体系通过多

规协同与文化引领，有效破解了高铁新城 "空城

"" 睡城”困局，实现了交通枢纽向经济枢纽、

生态高地、文化名片的转化。

战略启示：世界城市发展普遍遵循 " 枢纽

聚合 " 规律。长沙高铁、空港均布局大河东，

2013 年前重点开发大河西属于战略误判，造成

资源错配。建议长沙市确立 "大河东主导战略 "，

待河东高质量发展后再有序开发河西，形成务

实稳健的 "东引西联 "格局。

本方法论对同类高铁新城规划具有普适性

参考价值，未来需在数字化规划、韧性城市、

双碳目标等方面持续深化，为新型城镇化贡献

更多创新智慧。
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