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第一章 概    述

一、基本概况

杨林乡地处岳阳县中心腹地，新墙河上游，水资源十分优越，新墙河贯穿全境，铁山、大坳两大水系覆盖全乡，区位交通优势明显，扼“三田一洞”出入之咽喉，张谷英民俗文化村、相思爱情公园及大云山国家森林公园出入之要塞，荣公线、城芭线、羊城线在此交汇，通村公路覆盖全乡，中心集镇距京港澳高速仅10公里、距107国道仅14公里。
杨林乡现辖25个行政村，一个麻洞林场，279个村民小组，全乡现有人口9556户，总人口33448人，总国土面积85.6平方公里。

二、城市发展条件分析

（一）有利条件

1、区位条件优越

杨林乡处于“三田一洞”出入之咽喉，张谷英民俗文化村、相思爱情公园及大云山国家森林公园出入之要塞，荣公线、城芭线、羊城线在此交汇，通村公路覆盖全乡，中心集镇距京港澳高速仅10公里、距107国道仅14公里。其区位条件优越,交通条件非常便捷，未来随着杭瑞高速、随岳高速、岳长高速、岳汝高速、武广客运专线、荆岳铁路和鹿角港口码头等国家重点项目的上马建设，交通条件将进一步得到改善，为杨林乡集镇发展将提供更多的机遇
　　1．发展的有利条件

①国家对农业日益重视，杨林乡作为现代农业旅游型城镇将有较大发展。

②用地条件较好，地形平坦，适宜作为城镇建设用地。

③水资源、旅游资源、劳动力资源十分丰富。

2．制约因素

①总体经济水平较低，经济不活跃。

②村镇分布较散，不利于村镇集中发展。

2、宏观政策优势

“十二五”规划为杨林乡经济社会的发展提供了新目标和动力；社会主义新农村建设与杨林乡撤乡建镇，获得各级领导和政府部门的大力支持。这些为杨林乡加速对外开放和经济发展提供了良好的环境和政策优势。

3、经济发展迅速，为城市发展提供了巨大的发展动力。

依托现有的万亩优质商品粮基地、万亩马铃薯基地、万亩油茶林基地和万亩花卉苗木基地等现代农业基地，努力发展经济林、用材林，同时深化特种养殖基地的建设。提高其产品的产量与质量，促进产业化、规模化、与高效化，进一步调整和优化产业结构。促进整个乡域经济的发展，提高农民生活水平。

4、资源条件优越

水资源、旅游资源、劳动力资源十分丰富。
5、城镇化进程加快，中心集镇发展迅速

杨林乡现状城镇化水平12.8%，处于城镇化加速发展时期。
（二）不利因素

1、杨林乡现状农村居民点较分散，村居民点宅基地占地较多，土地浪费严重。 居住用地不集中使得基础设施和公共服务设施服务半径变大，投资增加。受经济增长模式的制约，杨林乡在土地利用上呈粗放状态，近年来的大量开发建设，建设用地增加，从长远看，杨林乡土地利用模式要向集约型转变，并处理好各类用地的关系。                                                                                                

2、产业结构不合理，经济发展水平低 
杨林乡目前产业以第一产业为主，工业基础比较薄弱，村办企业比重大，镇内尚无有影响力的骨干企业，缺乏支柱产业和拳头产品，整体经济发展水平仍较低。

农业生产水平较低，技术装备水平和农民科学文化素质偏低，传统农业向现代农业转换以及现代农业科学技术的推广应用缓慢，规模经营、集约经营、机械化生产尚未普及，未形成高附加值的农副产品加工，农业生产率仍有待提高。

3、基础配套设施不完善

杨林乡现状水电设施不完善，缺乏污水处理设施，生活垃圾随意堆放，对生态环境带来一定的影响。村级道路硬化度低，不能满足进一步发展的需要，局部基础设施仍需进一步完善。 

4、城镇规模小，建设基础较差

杨林乡集镇功能分区不合理，建设用地随意性大，布局零乱，用地不紧凑，；有一定知识文化水平的人一般都选择外出务工，技术、创新型人才缺乏，与经济发展的人力资源需求尚不适应，是制约城镇发展动力的关键因素之一，不利于乡域经济整体素质的提高。产业布局不尽合理，功能分区不明确。

第二章 规划依据、规划范围及期限

一、规划依据

1、《中华人民共和国城乡规划法》，全国人大常委会，2008.01

2、《城市规划编制办法》，中华人民共和国建设部，2006.04

3、《湖南省城镇体系规划(2003年—2020年)》，湖南省人民政府，2003.6

4、《工程建设标准强制性条文－城乡规划部分》

5、《镇规划标准》（GBJ50188－2007）

6、《岳阳县城市总体规划（2001－2020）》
7、《岳阳县土地利用规划（2006—2020）》

8、《岳阳县统计年鉴》，2007－2011年
二、规划范围

本论证报告把中心城区范围作为本次的规划范围，具体包括：北至杨林街，南至双龙冲，西至沈塘村，东到和平村。规划区总用地面积为7.55平方公里。其中规划建设用地为1.51平方公里。

三、规划期限

规划期限为2012年—2030年，其中基准年为2011年，近期为2012—2020年，远期为2021—2030年。
第三章  人口规模预测

一、乡域人口规模和城市化水平预测

1、人口增长过程及构成特征分析

1）人口增长过程：目前乡域人口进入了一个缓慢增长的阶段，近五年来人口变化规律也比较稳定，乡域人口自然增长率变化有参考意义的时间段也是这个阶段。

2）人口构成特征分析

①性别比例：杨林乡现状男女性别比为108.72:100，这表明杨林乡的人口性别结构不太合理。男女比例有所失调。

②文化构成：杨林乡乡域受教育人口数呈增加趋势。

2、人口发展趋势分析

1）区域发展条件的改善将推动市域人口增长速度的加快。

2）集镇区的人口将进入到一个快速发展的时期。

3、乡域人口规模预测

2011年底，杨林乡总人口为33448人，共计9556户，平均每户3.5人。

规划采用增长率法预测乡域人口规模。

1）人口自然增长率

根据杨林乡近五年来人口统计资料分析，近五年来，杨林乡的人口年平均增长率为4.9‰。根据杨林乡社会发展情况，规划确定人口自然增长率近期确定为5‰，远期确定为4.5‰。

2）乡域人口机械增长数：

杨林乡城镇化水平提高依靠农村剩余劳动力转化为城镇人口，同时中心集镇吸引大量周边村人口转化为城镇人口。由于其地处三田一洞这一特殊的地理位置，在以后的发展中，人口的机械增长还要受到产业外迁带来的人口外迁的影响。规划确定规划期内杨林乡域人口机械增长率分别取8‰和11‰。

根据乡域的常住（户籍）人口的自然增长率和机械增长及规划期内暂住（≥1年）人口数来确定总人口的规模。其计算公式为：

Qn= Q0(1+a+b)n+c

      式中：Qn ——总人口预测数；

            Q0 ——常住（户籍）人口现状数；

            a ——规划期内年平均自然增长率；

b ——规划期内年平均机械增长率；

c ——规划期内暂住（≥1年）人口数。

随着城区逐渐向外拓展，杨林乡工业区发展的日益成熟，势必对外来人口形成强势吸引，根据杨林乡近年来发展势头预测，杨林乡至2020年暂住人口数取200人，至2030年为1000人。

      至2020年杨林乡乡域规划总人口为：

Q2020= Q2011(1+a+b)n+c

Q2020= Q2011 (1+6‰+7‰) 9 +c

Q2020= 37289人

取3.8万人

      到2030年杨林乡乡域规划总人口数为：

Q2030= Q2010(1+5‰+10‰)10+c

Q2030=44275人

取4.4万人

4、城镇化水平预测

     根据历年乡域城镇人口增长，及乡域总人口，确定城镇化水平。其计算公式为：

城镇化水平（%）= [P0(1+y)n]/ Qn

式中：P0——现状城镇人口；

      Qn——规划期乡域总人口；

       y——城镇人口年平均增长速度；        

       n——规划年限；

由于国家发展小城镇的对策，在今后的几十年内，全国的小城镇将会进入一个快速发展时期，城镇人口将急剧上升。农业人口比重仍然占据较大比例的杨林乡在未来的发展中，城镇化水平的提高主要依赖于农村的剩余劳动力的转换，同时也由于城镇内二、三产业的发展而吸引大量外来人口转化为城镇人口，所以其城镇人口的增长率将会有显著的提高，综合各方面的影响因素，杨林乡城镇人口年平均增长率2012年—2020年取8%，2021年—2030年取8%。由此可得出：至2020年杨林乡的城镇化水平为26.5%，2030年为42.5%。 
二、集镇人口规模预测

方法一：剩余劳动力转化法

至2011年底，杨林乡劳动力总数为25534人，占农业人口的78.4%。规划近期自然增长率近期取5‰、远期取4.5‰。则

近期（至2020年）杨林乡农业人口为25534×（1+5‰）8​​=26573人。

远期（至2030年）杨林乡农业人口为26573×（1+4.5‰）10=27793人。

    预测到近期，农业劳动力占农业人口比重为80%，到远期农业劳动力占农业人口比重为75％，则近期农业劳动力为26573×80％＝21258人，远期为27293×75%=20470；全镇现有耕地43200亩,园地16900亩、山林地88337.5亩，规划拟定近期每个劳动力负担3亩耕地、或80亩林地、或12亩园地，远期每个劳动力负担5亩耕地、或120亩林地、或20亩园地、杨林乡近期需农业劳动力为： 43200÷3+88375.5÷80+16900÷12=16913（人）。远期需农业劳动力为43200÷5+88375.5÷120+16900÷20=8781（人）。

农村剩余劳动力近期为：21258-16913＝4345人。

远期为：20470-8781=10221人

剩余劳动力的主要去向有三个方面：一是进入县城、集镇居住，从事城镇工商经营；二是劳务跨行政区输出；三是村组驻地从事二、三产业。规划预计近期进入县城镇居住工作的人占25%，进入集镇居住的占40％，在村组驻地从事二、三产业的占20％，跨行政输出的占15％；远期进入县城镇居住工作的人占25%，进入集镇居住的占45％，在村组驻地从事二、三产业的占20％，跨行政输出的占20％，则 近期年剩余劳动力转换为集镇人口的人数为：4345×40％×2.0（带眷系数）＝3437（人），

远期剩余劳动力转换为集镇人口的人数为10221×45％×2.0（带眷系数）＝9199（人），

2）.户籍非农业人口自然增长

现状杨林乡中心集镇人口为5520人，规划确定近期城镇人口自然增长率为4.9‰,远期为4.5‰，则近期（至2020年）城镇人口为：

5520×（1+4.9‰）8=5740（人）

远期（至2030年）杨林乡城镇人口为:

5740×（1+4.5‰）10=6004（人）

3）．净流入人口：

随着招商引资工作的进一步深化，当地企业所需人员将不断增长，因此暂住人口将有所增加，预计近期新增人口200人，远期1000人；远景根据县级发展需求与城镇土地利用规模相符合。

4）.集镇城镇人口总量：

近期杨林乡集镇总人口为3437+5740+200＝9377（人）

远期杨林乡集镇总人口为9199+6004+1000＝16203（人）

为使人口规模略具弹性，规划确定近期（至2020年）杨林乡城镇人口为9000人，远期（至2030年）为16000人。

方法二：综合增长率法

通过对杨林乡历年城镇人口统计分析，集镇人口年均增长率在6%左右，综合岳阳县各乡镇人口增长速度比较分析，通过对杨林乡集镇未来发展的综合对比研究，杨林乡近期集镇人口增长率取6%，远期取5.5%，则杨林乡集镇人口规模预测为：

——近期：（2020年）集镇人口为5520×（1+6%）9=9325人

——远期：（2030年）集镇人口为9325×（1+5.5%）10=15928人

结论，综合以上两种方法，本次规划确定集镇人口为：
——近期：(2020年)集镇人口：9000人

——远期：(2030年)集镇人口：16000人

三、人口发展策略

1、合理引导人口的持续发展，顺应社会经济发展潮流。

2、努力提高人口素质，变丰富的劳动力资源为人力资源。

第四章  城市用地规模预测

一、现状建设用地特征及存在的主要问题

2011年，杨林乡集镇建成区面积为55.39公顷。

现状用地汇总表（2011年）          表4—1 

	序号
	用地代码
	用地名称
	用地面积（km2）
	占总用地比例（%）

	1
	R1
	一类居住用地
	38.90
	25.7

	2


	C
	公共设施用地
	10.72
	7.1

	
	其中
	C1
	行政管理用地
	1.73
	1.1

	
	
	C2
	教育机构用地
	2.84
	1.9

	
	
	C4
	医疗保健用地
	0.39
	0.3

	
	
	C5
	商业经融用地
	5.76
	3.8

	3
	T1
	公路交通用地
	0.21
	0.1

	4
	S1
	道路用地
	4.64
	3.1

	5
	U1
	公用工程用地
	0.92
	0.6

	6
	E
	水域和其它用地
	95.76
	63.4

	
	其中
	E1
	水域
	7.08
	4.7

	
	
	E2
	农林用地
	88.68
	58.7

	7
	合计
	151.15
	100


1、现状建设用地特征

1)杨林乡集镇现状主要是依托荣公公路而发展的。

2、存在的主要问题

1）集镇用地结构不合理。从现状用地构成来看，居住用地占建设用地的比例为70.2%（标准在33%—43%），明显偏高；公共设施用地占建设用地的比例为19.3（标准在10%—18%），占地比重也偏高，而道路广场用地占地比例为7.1（标准为10%—17%），绿地为零（标准为6%—10%），比例偏低。

2）集镇基础设施不够完善，环境质量差。

3）集镇商业设施沿街布置，不但使商业设施布局混乱，规模等级较低，也对干道交通产生干扰，降低土地综合开发的水平，影响集镇整体形象。

4）公共空间少，不能适应现代社会生活交流需要以及改善城市形象的要求。

二、现状用地评价

通过对规划范围内的地形、地貌、工程地质及洪水淹没区等情况的综合分析，规划范围内现状建成区用地55.39公顷，适建区用地140.93公顷，。
三、城市用地发展方向选择

1、城市空间发展影响因素分析

1）现状及发展趋势的影响

随着荣公公路的改造升级，将拉动集镇向东、西向发展。

2、城市用地发展方向

根据工程地质条件、交通条件、现状建设情况、基础设施配置等情况，对集镇东、南、西、北四个方向的用地进行优劣势分析如下：

    城市用地主要发展方向对比一览表                 表4—2

	发展方向
	优 势 条 件
	劣 势 条 件
	备 注

	东部
	1、交通：荣公公路的改造升级。

2、地形地貌：该地段大多为基本农田。
	基本农田面积比较大，发展受限


	控制发展

	南部
	1、地形：多为低山平原，适宜发展居住。
	1、村民点较多，
	适度

发展

	西部
	1、交通：距京港澳高速公路仅10公里，距107国道仅14公里。
	1、地势低洼、耕地比较多。


	适度发展

	北部
	1、交通：荣公公路的改造升级，

距京港澳高速公路仅10公里，距107国道仅14公里。集镇的政治、经济、文化、集中与此。
	1、地形有部分山地。


	重点

发展


经综合比较，城市用地主要发展方向确定为：沿荣公路南北向发展。

四、城市用地规模预测

1、人均建设用地综合指标选取的影响因素

（1）遵循国家关于节约用地、保护耕地的国策；

（2）充分考虑现状用地指标的特点和有关用地规范要求；

2、指标选取

根据集镇现状人均建设用地104m2/人的情况，按照《镇规划标准（50188 — 2007）》的要求，规划人均建设用地指标可在第四级（规划减0-10m2/人）选取，按照节约用地的原则，近期（至2010年）人均建设用地取101m2/人,远期取94.5m2/人。

3、城市建设用地规模

近期（至2020年）城市建设用地规模控制在86.4公顷以内，人均建设用地控制在96平方米以内。

远期（至2030年）城市建设用地规模控制在151.15公顷以内，人均建设用地控制在94.5平方米以内。

 4、各区建设用地分配方案

根据总体规划初步方案，中心城区规划建设用地分配方案如下： 

规划建设用地平衡表（2030年）         表4—3

	序号
	用地代码
	用地名称
	面积（ha）
	占总用地比例（%）
	人均m2/人

	1
	R
	居住用地
	64.84
	42.9
	26.8

	
	其中
	R1
	一类居住用地
	14.21
	9.4
	8.9

	
	
	R2
	二类居住用地
	50.63
	33.5
	20.9

	2
	C
	公共设施用地
	27.16
	18.0
	17.0

	
	其中
	C1
	行政管理用地
	4.68
	3.1
	2.9

	
	
	C2
	教育机构用地
	4.23
	2.8
	2.7

	
	
	C4
	医疗保健用地
	1.06
	0.7
	0.7

	
	
	C5
	商业经融用地
	16.47
	10.9
	10.3

	
	
	C6
	集贸市场用地
	0.71
	0.5
	0.4

	3
	M
	工业用地
	20.23
	13.3
	12.6

	
	其中
	M1
	一类工业用地
	16.21
	10.7
	10.1

	
	
	M4
	农业服务设施用地
	4.02
	2.6
	2.5

	4
	W
	仓储用地
	1.95
	1.3
	1.2

	5
	T1
	公共交通用地
	0.39
	0.3
	0.2

	6
	S
	道路广场用地
	18.98
	12.5
	11.9

	
	其中
	S1
	道路用地
	18.49
	12.2
	11.6

	
	
	S2
	广场用地
	0.49
	0.3
	0.3

	7
	U1
	公用工程用地
	1.02
	0.7
	0.6

	8
	G
	绿地
	15.08
	10.0
	9.4

	
	其中
	G1
	公共绿地
	12.17
	8.1
	7.6

	
	
	G2
	防护绿地
	2.91
	1.9
	1.8

	9
	E1
	水域
	1.49
	1.0
	0.9

	10
	合计
	151.15
	100
	94.5


备注：集镇人口为16000人
规划建设用地汇总表           表4-4    

	序号
	类别名称
	面积（ha）
	比例（%）

	一
	总用地
	151.15
	100

	二
	城镇建设用地
	149.66
	99

	三
	水域和其他用地
	1.49
	1

	其中
	水域
	1.49
	1


五、城市土地利用策略

1、科学合理编制城镇规划控制区内的土地利用总体规划，加强规划的宏观调控作用。

2、建立健全土地市场，引进市场竞争机制，发挥经济杠杆等软调控的作用，优化土地利用结构。完善城市土地利用法律体系，规范土地市场；结合产业结构调整和城市经营理念，盘活土地资产，利用土地级差杠杆合理调整用地性质。

3、编制合理的土地利用出让计划，使集镇土地利用达到配置合理、有序开发、产出高效。

4、集镇建设用地扩张采取梯度推进，遵循集聚经济和规模经济要求及优区位开发的原则，按照发展方向规划时序、严格城市建设和土地管理，使城市有序发展。

六、耕地占补分析
按照“严格保护耕地特别是基本农田，严格控制非农建设用地占用耕地”的原则，规划要求规划期内非农建设涉及占用的耕地，实行先补后占、实现耕地占补平衡、确保粮食安全的方针。规划期末新增城市建设用地将占用耕地24.7公顷。考虑到集镇土地开发整理复垦的能力有限，难以实现耕地占补平衡，计划采取异地补充的措施。计划通过土地开发整理和土地复垦在杨林村、和平村补充耕地25公顷。

附表一

城市规模核定一览表

	序号
	项    目
	现状
	近期
	远期

	1
	规划年限
	2011
	2015
	2030

	2
	人口

发展
	乡域人口规模（万人）
	33448
	38000
	44000

	3
	
	城市化水平（%）
	16.5
	23.7
	36.4

	4
	
	建成

区人

口规

模
	总人口（万人）
	5520
	9000
	16000

	
	
	
	其

中
	户籍人口（万人）
	
	
	

	
	
	
	
	暂住人口（万人）
	
	
	

	5
	
	
	自然增长率（‰）
	4.9
	5
	4.5

	6
	
	
	机械增长率（‰）
	
	
	

	7
	
	
	综合增长率（‰）
	
	60
	50

	8
	建设用地

规模
	建成区用地规模（公顷）
	53.07
	71
	151.15

	9
	
	人均指标（平方米/人）
	104
	101
	94.5

	10
	集镇性质
	全乡政治、经济、文化教育中心，以大力发展生态农业、商贸加工、旅游休闲等无污染工业的生态集镇。

	11
	用地主导

发展方向
	沿荣公公路向南北方向拓展

	12
	新增建设用地构成
	居住用地新增27.26公顷，占新增用地面积的29%。

	
	
	公共服务设施用地新增16.44公顷，占新增用地面积的16.9%

	
	
	工业用地新增20.23公顷，占新增用地面积的21.2%。

	
	
	仓储用地新增1.95公顷，占新增用地面积的2%

	
	
	公共交通用地新增0.18公顷，占新增用地面积的0.2%

	
	
	道路广场用地新增14.34公顷，占新增用地面积的14.9%

	
	
	公用工程用地新增0.1公顷，占新增用地面积的0.1%

	
	
	绿地新增15.08公顷，占新增用地面积的15.7%

	13
	占用耕地补偿措施
	新增城市建设用地共占用耕地24.7公顷，计划通过土地开发整理和土地复垦补充，计划将在杨林村、和平村进行异地补充，实现耕地占补平衡。


备注：暂住人口是指暂住一年以上的人口。

附表二               

集镇建设用地平衡表

	序号
	用地代码
	用地名称
	面积（ha）
	占总用地比例（%）
	人均m2/人

	
	
	
	现状
	规划
	现状
	规划
	现状
	规划

	1
	R
	居住用地
	36.58
	64.84
	68.9
	42.9
	72.9
	26.8

	
	其

中
	R1
	一类居住用地
	36.58
	14.21
	68.9
	9.4
	72.9
	8.9

	
	
	R2
	二类居住用地
	—
	50.63
	—
	33.5
	—
	20.9

	2
	C
	公共设施用地
	10.72
	27.16
	20.3
	18.0
	21.0
	17.0

	
	其

中
	C1
	行政管理用地
	1.73
	4.68
	3.3
	3.1
	3.4
	2.9

	
	
	C2
	教育机构用地
	2.84
	4.23
	5.4
	2.8
	5.6
	2.7

	
	
	C4
	医疗保健用地
	0.39
	1.06
	0.7
	0.7
	0.7
	0.7

	
	
	C5
	商业经融用地
	5.76
	16.47
	10.9
	10.9
	11.3
	10.3

	
	
	C6
	集贸市场用地
	—
	0.71
	—
	0.5
	—
	0.4

	3
	M
	工业用地
	—
	20.23
	—
	13.3
	—
	12.6

	
	其

中
	M1
	一类工业用地
	—
	16.21
	—
	10.7
	—
	10.1

	
	
	M4
	农业服务设施用地
	—
	4.02
	—
	2.6
	—
	2.5

	4
	W
	仓储用地
	—
	1.95
	—
	1.3
	—
	1.2

	5
	T1
	公共交通用地
	0.21
	0.39
	0.4
	0.3
	0.4
	0.2

	6
	S
	道路广场用地
	4.64
	18.98
	8.7
	12.5
	9.1
	11.9

	
	其

中
	S1
	道路用地
	—
	18.49
	—
	12.2
	—
	11.6

	
	
	S2
	广场用地
	—
	0.49
	—
	0.3
	—
	0.3

	7
	U1
	公用工程用地
	0.92
	1.02
	1.7
	0.7
	1.8
	0.6

	8
	G
	绿地
	—
	15.08
	—
	10.0
	—
	9.4

	
	其

中
	G1
	公共绿地
	—
	12.17
	—
	8.1
	—
	7.6

	
	
	G2
	防护绿地
	—
	2.91
	—
	1.9
	—
	1.8

	
	E1
	水域
	—
	1.49
	—
	1.0
	—
	0.9

	10
	建设用地
	53.07
	151.15
	100
	100
	104
	94.5


备注： 2011年现状人口5520人，2030年规划人口16000人。
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