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成片土地与房地产开发建设中的水土保持研究
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摘　要: 对成片土地和房地产开发建设中水土流失所产生的不良后果及其因源进行了剖析。在此基础上,以杭州市

余杭新城的开发建设为例,对成片土地和房地产开发建设中水土保持和生态环境营造的对策和措施进行了探讨。
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1　问题的提出

改革开放以来,投资渠道和投资主体的多元化,加快了

我国城市发展与开发建设的步伐,很多城市的空间形态发生

了很大变化,城市用地迅速向外围扩展和蔓延,不少城市在

城市边缘或开辟新区进行成片土地和房地产开发建设,促进

了社会经济的发展,形成了新的城市景观面貌。但是,有些城

市在成片土地和房地产开发建设中,由于对自然生态环境、

水土保持及其合理开发利用注重不够,人为地破坏了自然生

态系统[1 ],造成城市水土流失,诸如水土流失造成河道、沟渠

淤塞, 排水不畅, 导致洪涝灾害; 山区城市的滑坡、塌方, 等

等。这不仅给城市经济造成巨大损失,影响国民经济的健康

发展; 更重要的是破坏了以水土资源为中心的物质、能量良

性循环的自然生态系统的平衡,影响城市人民的生命财产安

全和城市的可持续发展。因此,如何在成片土地和房地产开

发建设中进行相应的水土保持,营造良好的生态环境,就成

为城市发展十分重要的一环。所以,本文选择成片土地和房

地产开发建设中水土保持问题进行探讨。

2　成片土地和房地产开发建设中的水土流失所产

生的不良后果

2. 1　给城市经济造成不应有的损失

成片土地开发建设中造成的水土流失,首先是影响城市

基础设施的正常运行,如淤塞河道、沟渠等防洪排涝设施,堵

塞城市地下排水系统等;给城市市政的运行管理和经济发展

造成投资费用增加和直接与间接经济损失。据有关调查,仅

1994年,深圳市水土流失面积达 167. 7 km 2,在该市的布吉

开发区连续发生洪灾,引起各方广泛关注 [1, 6 ]。有人根据前几

年有关统计资料分析,深圳、珠海、中山、东莞、佛山、江门、惠

州等珠江三角洲城市,人为水土流失面积 845. 70 km 2,所造

成的直接经济损失达 9. 50×108元,间接经济损失达 1. 72×

109 元[7 ]。其次,从整个宏观经济可持续发展理念来看,现行

的 GD P (或 GN P)计算方式未将环境成本考虑在内,不能反

映国民经济的真实状况。世界银行指出,如果将为了取得经

济增长而造成的各种污染、水土流失等环境成本考虑在内,

一个国家的经济状况未必会和现行的用 GD P (或 GN P)计算

方式得到的结果一致。世界银行工作人员估计,各种污染以
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及环境破坏带给我国国民经济的各种损害效应已经达到占

我国国内生产总值 3. 5%～ 7. 7%的程度[8 ]。

2. 2　打破生态系统平衡,降低了城市居民的生活居住环境

质量

一切生物都是在一定的自然条件下生存的,并受到各种

环境因素的影响和制约。生物与环境有机结合形成生态环

境。生态环境包括自然生态和人工生态。如果城市里的人们

对生态系统的影响和干预超出其自身的调节能力,就将破坏

居住生态环境的平衡,反过来影响人们的生存。

目前, 成片土地和房地产开发建设中存在的主要问题

是:对原有的自然地形地貌和植被平整改造有过保护利用不

够。一些开发商由于受经济利益的驱动,在住宅小区开始建

设伊始,往往不顾自然地形地貌特征,统统搞“三推一平”,削

山头,砍树林,填沟壑,平池塘,不仅破坏了景观原貌,埋藏下

水土流失、滑坡、洪涝等灾害隐患;而且形成“沥青铺满地,高

楼建成林”的“水泥森林”景观,绿地面积很少,起不到绿化制

氧、滤尘、遮阳、挡风、无菌、防噪和调节气候的作用; 更严重

的是随着城市人口的增加和工业的迅速发展,造成大气和水

体的污染,风沙加剧,沙尘暴增多,破坏了自然生态系统的平

衡,大大降低了城市居民的生活居住环境质量。

2. 3　影响投资行为和房地产产品的营销

城市生态环境质量的下降造成的连锁反应之一是进一

步影响一个城市的投资环境和投资人的投资行为,削弱城市

对外来投资的吸引力。尤其是高新技术产业对于环境的要求

更高,环境因素已经成为一个地区高新技术能否发展的决定

性因素。上世纪 90年代初,笔者在南方某风景旅游城市考

察,一外商本打算购买河流北岸的一片缓坡地进行商服和住

宅开发,就因为一个小学在半山腰挖山平地,修建校舍,破坏

了这一开发商区域的整体环境,该开发商因此放弃了在这里

的投资开发项目。

随着社会的进步和人民生活水平的不断提高, 生态住

区、绿色住宅已成为城市人生活中追求和选择居住的目标,

也是商品房开发和营销中的重要主题和品牌。而一些房地产

开发商一味的追求高的建筑容积率,以期获得高额利润; 大

肆改造原来的水土环境,不注重室外区域环境的利用和室内

环境的塑造,未能真正做到社区和住宅的“动静、内外、洁污”

三分区。其结果适得其反,不仅影响了商品房的营销,而且市

场租售价格上不去,未能实现预期利润。

3　成片土地和房地产开发建设中造成水土流失的

主要因源

3. 1　土地资源供给与管理失调

改革开放之初,不少城市的某些领导头脑发热,不因地

制宜和因城制宜,贪大求洋,在城市规划建设中,要求城市人

口规模和用地规模要大, 加之大广场热、开发区热、房地产

热,大量圈地、批地,进行开发建设。由于土地供给总量远远

超过实际需要数量,导致用地征而不用、土地闲置现象。一些

城市房地产开发规模大大超出市场的有效需求,以致国家对

房地产进行宏观调控,使过热地房地产投资开发开始降温,

结果许多已经平整的成片土地,由于多种原因,难以很快调

整,恢复原貌和耕作生产,多年裸露而导致水土资源的流失

和浪费; 不少已开工建设的房地产项目,由于资金融通困难

和缺乏需求,成为半截子工程,造成经济损失和城市环境景

观破坏。

3. 2　开发建设过程中的“三随”问题

近几年来,在土地和房地产开发以及交通道路等基础设

施配套工程的建设中,在建工程项目常常出现挖高填低、弃

土弃渣,形成人工均夷坡、人工堆积坡和人工切削坡 [9 ] ,以及

因处置不善而人为造成“随意开挖、随意堆砌、随意倾倒”的

“三随”做法[10 ] ,从而引起大规模水土流失现象。另外,成片

土地经平整等施工之后,一些水塘、河流等天然水体被改造

或填平,使暴雨径流在地面的滞留时间缩短,洪峰流量集中。

加之,房地产开发利用的土地由天然状态转化为人为状态,

形成水泥及沥青路等不透水层,对降雨的吸渗能力下降,同

时也减少了地面的阻力,使暴雨径流产生的能量集中,加大

了水流天然的侵蚀力量。因此,由房地产开发而造成的任何

不加保护的地表土层就可能被轻易冲刷掉,从而加速了水土

流失的形成,造成水土流失量增加。

根据林文莲的研究, 堆积的弃土石渣侵蚀强度在 2. 85

～ 4. 25万 tö(km 2·a) ,最高达 12万 tö(km 2·a) [11 ],大量弃

渣的出现与随意倾倒密切相关,将房地产开发建设中所产生

的废弃物随意倾倒入河沟、沟渠可造成直接和间接水土流

失[9 ]。山西省长治市城市交通近 2～ 3年,新修与扩建公路 9

条,总长 76. 58 km ,占地面积 1. 49 km 2,弃土弃渣 689. 27万

m 3 [12 ] ,这些弃土弃渣堆放在沟边或渠道两旁, 一经下雨, 造

成水土流失,淤积河道,而且使河水污染。

3. 3　城市发展中基础设施和公共设施不能及时配套建设

据报道,我国“城市垃圾”的年产量近 1. 5亿 t,随着我国

城市人口的大量增长,每年还在以每年 8%的速度递增。在

我国 671座城市中,至少有 2ö3都已陷入了垃圾的重重包围

当中[13 ]。但是在有些地区,部分房地产开发建设项目,尤其

是住宅项目,垃圾回收处理等配套设施不完善,造成城市生

活垃圾乱堆、乱放,一方面影响城市景观,另一方面,则在污

染了大气、水和土壤的同时,引起水土流失,对居民的生产生

活构成威胁。垃圾已成为城市发展中的棘手问题。

城市生活垃圾的乱堆、乱放造成水土流失主要表现在两

个方面,一是减少了生态绿化空间,造成地表裸露,使土地失

去植被保护,加速水土流失; 二是生活垃圾象弃土弃渣一样

引起河道阻塞。陕西省铜川市多年来已排放堆积的生活垃圾

达 13万 t,由于没有统一规划,大量堆放在山坡旁、沟道内,

一遇暴雨,直接泄入漆水河内,不仅造成河道阻塞,还使河水

造成污染[14 ]。

4　成片土地和房地产开发建设中水土保持的对策

4. 1　总体对策思路

有人认为,土地与房地产开发过程中的水土保持工作的

目的主要是控制泥沙流失,防止泥沙危害,保持河道 (沟)的

行洪能力和保护水源等[2 ]。我们认为,土地与房产开发建设

中的水土保持工作的目标不仅要求控制水土流失,而且更重

要的是对自然生态环境系统平衡的维系 [15 ]。
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首先,应根据当地的自然地理条件和生态环境,对自然

生态环境敏感区充分认识和划分,按照划分出的不同区域进

行保护和利用。自然生态环境敏感区可划分为: (1)生态敏感

区,它包括河流、湖泊、水塘和海滨水域,坡地、山丘和台地及

江岸海滩和特殊或稀有植物群落; (2)资源生产敏感区,如水

源涵养地,新鲜空气交换区、土壤维护区、野生植物生养区;

(3)天然灾害敏感区,包括易受洪涝水患威胁区、地质地貌不

稳定区、易受大气污染区等。这些自然生态环境敏感区是对

城市发展、社区建设具有特殊价值或具潜在自然灾害之景

观,极易因人们的不当开发活动而导致环境负效果,属环境

脆弱生态景观。但是如果保护利用的好,也可以带来良好的

可持续发展的生存居住环境效果。如位于美国俄勒岗州波特

兰市郊的安多弗花苑,在开发建设中保留了一大片道格拉斯

冷杉树林和坡麓湿地,各类建筑物和公共设施依地形布置,

减少了土地平整费用,避免了水土流失现象,使花苑的建筑

与景观和谐共处,不仅实现了水土资源的良好保护,更重要

的是优美的生态环境产生出异乎寻常的吸引力,居民特别喜

爱这里的私密性和自然幽静气氛,使开发项目最终产生了较

多的经济回报,且房屋入住率始终居高不下。

其次,应按照满足城市居民对环境的需求原则,舒适、方

便、安全、卫生和美观适居性原则,生态系统优化原则,场所

认知和情感认同原则,文化活力原则,开放空间共享原则和

公众参与原则等,综合考虑成片土地和房地产项目的规划与

开发建设。如位于深圳深南路北侧的华侨城,在规划建设中,

首先从生态环境可持续发展的高度出发,从地形地貌评估入

手,认识到高低不同、变化丰富的山丘坡地,具有丘陵城市的

个性条件;弯曲自然的海岸线,展示了优美的海景特点; 自然

汇水形成的小溪、水塘,给社区营造了水景特色; 成片的荔枝

树,形成了社区绿色空间的天然条件。基于对社区自然环境

和资源条件的评估与分析,规划把沿海一带确定为文化旅游

景区;对燕含山、杜鹃山和荔枝林均划定为公园绿地,并将它

们通过带形绿地有机串联,形成具有强烈景观效果的绿色空

间;对于自然汇水而成的小溪和水塘,经过整治,建成为总面

积达十多万平方米的水系,形成社区蓝色空间,使其具有改

善社区小气候功能,又起到了防洪排涝的作用。建筑群体布

置顺应地形,移山就势,高低错落,结合绿化,使建筑物犹如

“生长”在原有环境之中,与山、水、树林、海岸线融为一体,创

造了具有良好自然生态与人工环境有机结合的社区居住环

境,值得借鉴。

4. 2　杭州余杭新城开发建设过程中的水土保持实证分析

房地产开发尤其是大规模房地产开发所造成的水土流

失往往具有严重性、突发性、复杂性, 一旦发生则治理难度

大,且费资费力,造成不可弥补的损失[3～ 5 ]。因此,房地产开

发造成的水土流失防治应从城市可持续发展的大局着眼,充

分发挥规划的约束力、管理的调控力和开发建设企业的自身

能动力,综合进行成片土地和房地产开发建设中的水土保持

工作。现以我们参与的余杭新城的开发建设策划为例,对成

片土地和房地产开发建设中的水土保持加以具体探讨。

余杭新城位于余杭区东陲的星桥开发区,东依余杭区府

临平镇,西接杭州市江干区,北依黄鹤山,南临上塘河,距杭

州市区中心地段 15 km。余杭新城总占地面积为 4. 2 km 2,开

发期约 6～ 8 年, 居住人口将达到 12 万人, 可提供 7 000～

8 000人次的就业机会。余杭新城开发模式是政府指导下的

企业行为,主导思想是充分发挥市场的力量,减少政府干预。

其总投资预计超过 80亿元,其中环境改造投入 10亿元,城

市基础配套投入 10亿元,住宅等房地产建设投入 60亿元。

4. 2. 1　划分水土保护类型区,营造良好人居景观环境

余杭新城在开发建设伊始,首先从环境规划着眼,将整

个新城划分为水土资源保护为主利用为辅、水土资源保护与

利用并重、旅游产业发展和商品房开发及人工生态环境营造

三个不同区域,经过综合评估各区域水土流失的潜在可能,

有针对性的推出解决措施。

对上塘河与黄鹤山之间的欢乐世纪花园和中心街区等

重点开发区域,余杭新城投巨资对裸露地表进行软硬覆盖,

种花栽树,使新城的绿化面积达 1. 2 km 2, 开发区总体绿化

覆盖率达 40%。在新城总体绿化建设上,开发者尽量避免破

坏原生植被,即使出于实际需要也综合运用多种绿化手段,

选择多品种绿化植被和多绿化层次,而不是单纯种植观赏性

草坪。

黄鹤山是重点保护区域,余杭新城尽量保持其山体原貌

和原生植被。针对黄鹤山优美的自然风景、人文古迹等旅游

资源,仅进行少量必要的旅游设施开发,将酒店、会所等设施

设置在山下坡度平缓之处。

在黄鹤山与重点开发区域之间是缓冲区。在这个区域

内,新城仅安排了少量别墅建设,尽量少进行土方开挖等工

程活动。此外,新城将黄鹤山下原有的水塘深挖、疏浚,从而

在两山之间形成一个面积 8 000 m 2、蓄水 5万m 3的人工湖。

并且人工湖与上塘河连通,由原来的死水变为活水。

新城原生的具有江南风情的茶林基本得到保护,既降低

了养护费用,也提高了人群的活动空间和参与性,营造了适合

于身心健康的氛围,并在一定程度上提高了经济价值。由于经

过改造之后,环境质量得到进一步提升,余杭新城获得了良好

的市场反应,不仅实现了水土保持的良好效果,并且获得了可

观的经济效益,实现了环境效益和经济效益的统一。

4. 2. 2　依托原有小城镇,集约利用土地资源

土地的集约化利用是控制水土流失的重要手段。余杭新

城通过依托杭州市余杭区星桥镇镇区与星桥开发区已有的

基础进行开发建设,节约土地资源,实现土地利用的集约化,

达到控制水土流失的目的。

余杭新城通过依托原有小城镇建设,一方面可以优化各

种配套资源,共享学校、交通系统、超市、运动场等社区设施,

压缩新城开发的人均用地, 而又不影响新城必需具备的功

能;另一方面,政府通过规划等调控手段控制开发者的选址、

功能定位和分区、容量控制,以及公建配套等,并与政府制定

的城镇规划接轨,同时由镇政府和开发区承担一定的公共行

政服务、社会保障和社会福利等职责。
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图 1　余杭新城开发建设与水土保持工程示意图

4. 2. 3　开发建设中杜绝“三随”做法

杜绝“三随”现象一方面是杭州市政府城市规划、水土保

持规划的要求,另一方面则是市场经济条件下开发者通过市

场营销策划所必须遵循的行为。开发者在进行项目建设时即

把水土保持作为总体建设方案的一个有机组成部分,贯穿于

整个开发过程,力争将由工程建设引发的水土流失遏制在工

程建设中。

首先,主导思想是尽量减少开挖,依据新城的地域结构,

依山就势进行规划设计。由于开发建设期较长,开发者合理

安排滚动开发,尽量避免在雨季进行大规模的土方工程,以

减少流失量。在工程进展的不同阶段,在施工工地及其周围

因地制宜,采取“围疏堵”的综合措施,通过修筑临时性和永

久性排水沟网和沉沙池,将侵蚀泥沙拦截在施工现场,避免

排入市政排水管网、沟渠、河流。另外,对于开挖形成的边坡

采取工程措施和生物措施护坡,防止水力和重力的侵蚀,并

对裸露地与主体工程建设进行同步植被覆盖。最后,开发者

根据管理部门的要求对弃土弃渣进行妥善处理, 修筑拦渣

坝、截水沟等,并做好覆土绿化。

4. 2. 4　利用市场机制解决生活垃圾处理问题

生活垃圾乱堆乱放不但影响市容和公共卫生,也已经成

为造成水土流失的一大重要因素 [4 ]。余杭新城一改以往垃圾

处理被作为社会公益事业而由政府包揽的局面,对垃圾的收

运、回收及卫生处理的全过程实行物业化管理,利用大物业

管理解决新城垃圾处理问题。通过有效处理,余杭新城从源
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头上降低了城市生活垃圾对水土保持工作造成的冲击。并以

达到“化害为利,变废为宝”的目的,加强垃圾的处理和综合

利用。为便于生活垃圾的分检,每个居民区均设有大型的专

用垃圾箱,用于回收玻璃包装瓶、纤维织物等; 商店里大多设

立废旧电池的回收箱; 街道、居民区及公共场所的果皮箱则

随处可见。各居民楼下设有不同用途的垃圾桶,用于分装废

纸、金属及普通生活垃圾。

5　结　语

城市开发建设中人为对水土资源的不合理干预已成为

水土流失主要因源之一。在未来的 10～ 20年间,我国房地产

开发、住宅建设还将持续稳步发展,因此土地与房地产开发

中的水土保持工作应是未来一段时期城市水土保持工作中

的重要工作。在政府指导和监督下,应充分发挥市场机制的

效力,使房地产开发者自发地在开发建设的前、中、后三个阶

段高度重视水土保持工作,通过改善环境,获得市场竞争的

优势。这种模式应成为控制房地产开发中水土流失的一种可

行的模式。此外,政府主管部门还应通过理顺土地资源管理

和城市规划体制、鼓励土地集约利用等手段促进土地与房地

产开发建设中水土流失防治和水土保持工作的开展。
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上游为 2. 163 töm 3,由下游向上游,容重逐渐增加。横剖面

中,容重有一定由下相上的增加的趋势,如剖面 1底部容重

平均 2. 076 töm 3,中部 2. 093 töm 3,上部 2. 14 töm 3。

总的来看,高容重黏性泥石流沉积纵向定位切片中粗大

碎屑反映出由底向顶倾角增大的特点,优势倾向向上游。横

向切片显示, 主流线两侧的碎屑以向主流线 (向内)倾斜为

主,构成一种“向心状”构造。

野外宏观观测与室内沉积薄片观测,高容重黏性泥石流

层理具有以下特点。沉积主体表现为混杂构造 [5 ],粗碎屑被

细颗粒包围,呈泥质星悬构造,大小混杂,分选性差,大碎屑

很少直接接触,多呈“泥包砾”状构造[5 ] ,反映流体的格架特

点[1, 2 ]。底部层流层的沉积构造多表现为纹层理构造。蒋家沟

所见底泥层厚 1～ 5 cm ,占整个泥石流层的 1%～ 2%。冲刷

层表现为内部粗颗粒支撑,细粒粉砂和黏土少见,呈支撑—

镶嵌状构造,反映流水动力特征。
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