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基于参数法的物流园区用地规模预测 

——以长沙市为例 
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【摘 要】随着物流业的快速发展，物流园区在各地蓬勃兴起。然而，我国物流园区开发建设在取得较大成功的

同时，也存在规划上贪大求全、土地资源浪费、园区闲置率高等问题。以长沙为例，利用参数法预测长沙未来物流

园区用地规模，可为物流园区用地规模预测提供参考。 
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随着世界经济的快速发展和现代科学技术的进步，物流业被赋予了新的内涵，其作为国民经济新的增长点正在全球范围内

迅速发展。物流园区因在降低物流成本、提升企业生产效率、改善区域发展环境等方面的巨大作用而受到了相关专家学者们的

高度重视。在物流园区的开发建设实践方面，各地政府纷纷通过投资基础设施、制定优惠政策等措施，加快物流园区的规划建

设。目前，全国地市以上政府几乎都制定了现代物流业发展规划，已规划的物流园区多达数百个。诚然，物流园区在某种程度

上的确具有降低企业物流成本、促进城市经济发展、保护城市环境等方面所独有的优势[1]；但是近年来，由于物流园区的规划建

设失当而造成的巨大资源浪费也让人觉得触目惊心。根据上海博科资讯股份有限公司2009 年的调查结果显示，我国“物流园区

的闲置率达到了60%”[2]。尽管该数据并非来源于官方，但不能否认其的确在一定程度上反映了我国在物流园区建设过程中，由

于缺乏系统的规划和科学的论证，造成了贪大求全、土地资源浪费、利用效率较低的不良局面。 

由于物流园区建设投入资金巨大，动则数千万、数亿、甚至百亿，还要占用大量土地。在我国现在人均耕地不足、可用土

地资源匮乏的情况下，如果不能科学确定物流园区的用地规模，将会造成巨大的资源浪费。因此，系统而科学地规划物流园区

建设不仅关系到物流业及其相关行业的发展，而且也关系到区域经济整体实力的提升。 

1 物流园区用地规模预测方法 

所谓物流园区一般指的是集中运输方式衔接地形成的物流节点活动的空间积聚体，是在政府规划指导下多种现代物流设施

                                                        

收稿时间：2010 - 06 - 28；修回时间：2010 - 09 - 15 

基金项目：湖南省社科基金项目（编号：08YBB012）和湖南省教育厅重点研究项目（编号：09A107）联合资助。 

作者简介：方威（1971—），男，湖北天门人，博士，副教授，硕士生导师。主要研究方向为市场营销、物流管理。E- mail：

fangwei69 @163.com。 



 

 2 

设备和多家物流组织机构在空间上集中布局的大型场所，是具有一定规模和多种服务功能的新型物流业务载体。它按照专业化、

规模化的原则组织物流活动，园区由各经营主体通过共享相关基础设施和配套的服务设施，发挥整体优势和互补优势，进而实

现物流的集约化、规模化效应，促进载体城市的可持续发展[3]。 

由于物流业在我国的发展时间尚短，研究工作的开展较之发达国家要晚近半个世纪。有学者认为，目前国内研究的重点仍

然是介绍国外的物流概念与理论，对物流理论的研究还处于探索阶段，尚未形成成熟的理论体系。相关理论研究主要集中在物

流中心选址、配送路径优化、物流网络优化、物流发展战略、物流需求预测、物流园区规划总体流程和物流园区功能设计等方

面[4]。总体而言，国内与物流园区相关方面的理论研究中，对物流中心的选址、物流发展战略和功能设计等方面的内容研究较多，

而对物流园区的形成机理、演化规律及其布局优化系统化的定量研究较少，在物流园区用地规模研究领域中则成果更少。比较

有代表性的物流园区用地规模研究成果有：李玉民从区域的物流总量入手研究了物流园区规模问题，并给出了经验计算公式和

各系数的确定方法[1]；顾亚竹研究了港口集装箱物流园区规模的计算方法，提出物流园区占地面积=（堆场面积+ 货运站面积+ 仓

储面积）×b%（b 为经验系数）[5]；陶经辉等根据物流园区规模确定存在多因素影响的特点，通过分析其主要因素，采用专家群

决策方法，构建物流园区的综合评分矩阵，得到物流园区的规模[6]；陶经辉还根据物流园区规划投资建设具有多投入、多产出的

特点，提出应用数据包络分析方法（DEA）对物流园区的投资规模规划进行投资效益评价，并对其进行有效性改进的观点[7]；程

世东基于物流园区提供的时空资源与货物需要的时空资源应保持平衡的原理，运用时空消耗理论建立了物流园区规模预测模型
[8]；此外，姚志刚等按照物流园区的功能分类，依据停车场、集装箱处理区和仓库、道路的设计规范，对这些用地的规模进行了

估算[9]。这些成果都从一定程度上为确定物流园区用地规模提供了相应的理论依据，但均存在过多的关注影响物流园区用地规模

的某一因素，而没有从系统的视角考量影响物流园区用地规模的诸多因素。 

2 物流园区用地规模预测的实证研究—以长沙市为例 

2.1 长沙市物流产业发展现状 

2008 年长沙市 GDP 达到 3 001.85 亿元，约占湖南省的 1/5。伴随经济的快速发展，长沙物流量飞速增长，并被国务院定

位为区域性物流节点城市之一。按照建成中南地区重要的现代化物流枢纽城市和影响全国的区域性物流中心的目标，长沙市正

在加快物流园区建设，并最终形成以大规模商品集散和综合性服务为主的现代物流中心。 

 

2.2 研究方法的选取 

考虑到数据的可收集性、可操作性以及本文所要解决的主要问题。我们采用李玉民提出的物流园区用地规模预测方法。其

公式如下[1]： 
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式中：S 表示所求物流园区的面积（单位：万m2）；α表示适站系数，即进入物流园区的物流量占城市总物流量的比例（一

般取值为0.2—0.4）；β 为分配系数，表示单个物流园区所处理的物流量占城市所有物流园区处理物流量的比例；Q 为城市物

流需求量，表示城市物流作业的总量，通常用社会货运总量代替（万t）；ε 为单位生产能力用地参数，表示日处理1t 货物需

要物流基础设施的面积（m2/t），根据具体情况在40m2／t—60m2／t 之间取值。此方法的关键是如何确定Q及其它相关参数的值，

并综合运用回归分析法、三次指数平滑法、平均增速法三种方法来确定其中的Q值。 

2.3 数据的收集和分析 

2008 年，长沙市社会货运量总计17 158 万t，其中铁路货运量164 万t，占总货运量0.9%；公路货运量为14 651 万t，占

总货运量的85.4%；水运货运量为2 336 万t，占总货运量的13.6%；航空货运量为7 万t，占总货运量的0.04%。从历史数据看，

近年来，铁路运输货运量略有下降；公路运输货运量增长较快，1998—2005 年增长2 倍多，平均年增长率为12.5%（表2）。 

 

2.4 长沙市物流需求总量预测 

根据货运总量的变化特点，我们采用回归分析、三次指数平滑、平均增速三种方法对未来特征年2013 年的货运总量进行预

测，并以此为基础，综合分析得出2013 年的社会货运总量的预测值。 
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2.4.1 回归分析法。回归分析是利用货运总量跟 GDP 的相关关系，用函数进行模拟，得出未来特征年的货运总量。由于 1998

—2008 年货运总量呈上升趋势，因此在回归分析时不用剔除数据，直接利用 Eviews 软件进行回归分析，得出货运总量跟 GDP 的

相关系数为 0.896，说明 GDP 与货运总量的相关性比较大（表 3）。以国内生产总值 GDP 为自变量，建立如下回归方程： 

 

 

根据长沙市政府提出未来 5 年年均增长 13%的经济目标，2013 年长沙市 GDP 预计达到 5 529 亿元。由此得出 2013 年长沙

市货运总量的测值为 30 714.3 万 t。 

2.4.2 三次指数平滑法。从图 1 可以看到长沙市货运量发展趋势呈曲线状，可以采用三次指数平滑进行预测。由于 2005 年

长沙货运量出现明显偏差，为了提高预测的精度，我们用 2004 和 2006 两年货运量的平均值代替 2005 年的实际观察值。所以

2005 年长沙市货运量的观察值变为（11 066+12 487）/2=11 772 万 t。以修正后的观察值进行预测，计算得出指数平滑的预测

模型为：F11+T=17 216+1 672T+236.8T2（a=0.8)，式中 T 表示预测期数。由于数据本身具有明显上升趋势，同时为了减小预测

值和实际值的偏差，a 在此取值 0.8。令 T=5 代入预测模型可得 2013 年长沙市货运总量为 31 496 万 t。 
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2.4.3 平均发展速度法。根据1998—2008 年货运总量平均年增长率为12.3%，假定2008—2013 年货运总量的增长速率持不

变，那么2013 年长沙市货运总预计达到30 645 万t。 

为了缩小预测误差，我们取三种预测方法所得预测值的平均值30 952 万t 为2013 年长沙市货运总量。 

2.5 参数值的确定及用地规模的预测 

适站系数α 跟城市物流业的发展阶段有关，一般来说，城市物流业的发展阶段越低，第三方物流的比例就越低，物流企业

进入园区的比例就越低；反之，物流业发展的阶段越高，第三方物流的比例就越大，物流企业进入园区的比例就越高。物流相

对发达的城市取值大一点，物流相对落后的地区取值小一点；规划期限越短，取值就越小，而规划期限越长，取值就越大。根

据《长株潭城市群现代物流业发展规划》项目组2006 年对长株潭地区部分工商企业的抽样调查显示：工商企业自营物流比例为

77%，外包比例为23%。考虑到长沙市未来物流业发展情况，在此适站系数a 取值为0.3。 

城市物流需求量Q，通常用社会货运总量代替。根据上面的预测我们用长沙市社会货运总量来代替长沙物流需求总量，所以

长沙市2013 年物流需求量Q的取值为30 952 万t。 

用地参数ε 跟物流园区的集约化程度有关，也跟物流园区的类型相关。一般来说，配送型和枢纽型的物流园区，其货物周

转期短，在相同时间内货物周转次数多，周转量大，单位货物占地面积小，因此用地参数ε 就小，反之，仓储型物流园区，货

物周转期长，用地参数ε 就要大一些。由表1 可以看到长沙物流园区主要以仓储、加工、配送功能为主，并结合国外的经验，

用地参数ε 取值为40m2／t。 

将所有参数值，代入公式S＝αβQε／365=1 017.6（万m2）。由表1 得到长沙市已经投入或拟投入运营的物流园区用地规

模为481 万m2，因此，2008—2013 年新建物流园区面积控制在536.6 万m2 以内为宜，年均增长控制在108 万m2 左右。 

3 结论与讨论 

国内物流园区建设刚刚兴起不久，缺少规划和建设经验。总体来看，国内物流园区在规划建设规模上己经超过国外的物流

园区，而且在土地使用性质和功能上更加丰富。这需要我们在规划实践中把握物流园区的内涵，根据规划的指导原则，认真分

析实际情况，来确定物流园区的选址和建设规模。 
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本文在考虑长沙市经济发展水平、物流园区主要功能、物流园区规划目标年份的物流需求等因素的前提下，利用参数法对

长沙2013 年物流园区用地总规模进行了预测。由于物流园区的规划是一项复杂的系统工程，要考虑的因素很多。因此，通过这

种方法所得到的预测值难免出现偏差，如何使其更全面的满足物流园区规划的实际需要还要做进一步研究。 

在利用参数法进行物流园区用地规模预测的时候，有些地方需要进一步的研究和细化。如用社会总运量代替物流需求量，

虽然便于计算，但是造成了预测的不准确。用地参数ε 和适站系数α 等都应该进行细致的调查和统计以后确定，因为这些参

数都直接影响着物流园区规模的精确性。 

参考文献： 

[1] 李玉民. 物流园区规划建设规模确定方法[J].交通运输工程学报，2004(2)：76 - 79. 

[2] 周扬. 物流园变脸唱本：圈地潮起?[N]. 21 世纪经济报道，2010 -03 - 09. 

[3] 宋建阳. 物流战略与规划[M]. 华南理工大学出版社，2006. 

[4] 张得志. 物流园区演化机理与布局优化方法的研究[D]. 中南大学博士学位论文，2006：8 - 10. 

[5] 顾亚竹，周溪召. 港口集装箱物流园区规模的研究[J]. 中国航海，2006(3)：72 - 76. 

[6] 陶经辉，李旭宏，毛海军，等. 基于多指标群决策的物流园区规模确定方法研究[J]. 公路交通科技，2005(1)：151 - 

155. 

[7] 陶经辉. 基于数据包络分析的物流园区投资规模规划方案评价[J]. 系统工程理论方法应用，2006(2)：128 - 132. 

[8] 程世东，刘小明. 时空消耗法求解物流园区规模[J]. 公路交通科技，2005(8)：142 - 144. 

[9] 姚志刚，刘志凯，张三省. 物流园区规模确定方法探讨[J]. 综合物流，2003(3)：20 - 21. 


