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读特客户端•深圳新闻网2021年10月8日讯（记者 董非）10月11日13日，历来被称
为中国城轨发展最权威的智囊会议——“中国城轨交通业主领导人峰会2021年深
圳年会”将在深圳举行，助力智慧城轨和交通强国建设。借此契机，作为此次会议
承办单位，深圳地铁也将于10月13日举办以“抵达无限可能”为主题的TOD品牌
发布会，分享如何用“轨道物业”模式持续反哺轨道交通建设运营，又能构建立体
化、高效能、集约式的城市生态空间的先行者经验。TOD模式引发业内人士热议的
背后，离不开一幅幅激动人心的蓝图：截至2020年底，全国已有29个城市开展TO
D综合开发，土地储备总规模近5000万 ㎡，收益增长约为170亿元。如果对标国际
经验，几乎所有繁荣的地区都有中心城市作为主要平台，且强大的轨道交通网往往
是其重要的基础设施，比如，旧金山湾区、纽约湾区、东京湾区四通八达的轨道交
通和TOD布局便是范本。相比之下，粤港澳大湾区尚处于大都市圈TOD版图扩张的
初步阶段，但核心城市深圳已从中闯出了一番天地，诠释着城轨建设
TOD开发模式的城市双引擎故事。与时代竞速：中国城轨迈向新蓝海 谚语有云，
“要想富，先修路”。道路通，百业兴。从1969月10月1日的中国第一条城轨——
北京地铁1号线出发，到如今以49座城市投运的8449公里城轨交通线路稳居世界第
一（其中地铁线路6641公里）；从落后百年（全球第一条城轨是于1863年通车的
伦敦大都会地铁），到成为国家新名片，中国城轨以震惊世界的速度完成了跨越式
发展。图片来源： bigemap大地图这一条条纵横交错、穿山越海的城轨，是新时
代城市道路的象征，也承载着亿万中国人民的梦想，凝聚着中华民族伟大复兴的中
国梦奔赴远方，抵达无限可能。据不完全统计，2020年国内城轨网全年累计完成客
运量175.9亿人次，相当于把地球总人口运载了2次有余。同年，全国范围内城轨交
通客运量占公共交通客运总量的比例为38.7%，同比提升4.1个百分点；其中，北上
广深宁蓉等6城各自的城轨客运量占据了至少半壁江山。数据来源：中国城市轨道
协会，由交通部官网公布的中心城市月度客运量数据计算所得在我国经济继续稳步
发展，交通拥堵问题却日益严峻的今天，城轨交通建设毋庸置疑地得到了国家政策
的大力支持，由城轨大国更上一级台阶——向城轨强国迈进。“十五”期间，国家
层面首次把发展城轨交通列入计划发展纲要，并作为拉动国民经济，特别是大城市
经济持续发展的重大战略；2019年国家推出新基建战略，七大重点基建领域中，“
城市轨道交通”建设赫然在列；在“十四五”开局之年，《十四五规划和2035年远
景目标纲要草案》也提出，“十四五”期间我国城市轨道交通运营里程数将新增30
00公里，预计“十四五”累计客运量将突破千亿人次，累计完成投资额有望达到18
188亿元。即便抛开政策红利，城轨依旧是一个与时代竞速的交通系统，有着强劲
的内生发展动力。一是从需求端看，国内即便强如北京、上海等超一线城市，其城
轨密度相比国际大都市仍有相当大的差距。在城镇化继续深化的背景下，所形成的
城市群和都市圈将进一步释放物流、人流等交通需求，紧随而来的还有私家车保有
量持续攀升等现象，以交通拥堵为典型的城市病突出。这意味着在可预期的将来，
国内城市轨道交通建设仍有较大增长空间。二是从供给端看，截至2020年底，全国
共有61座城市的线网规划获批并在建，线路长度6797.5公里，占当前已运营总线路
长度的80%。以深圳为例，按照市交通运输工作会议提出的计划，到2025年深圳将
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建成“城轨640公里铁路220公里”。数据来源：Wind，中信建投另一方面，国内
正在规划轨道交通的城市超过100座，较多符合地铁申报条件的城市也仍无地铁开
通，意味着更多供给后备军正蓄势待发。因此几乎可以断定，随着“都市一体化”
推进，全国城轨系统将持续获得发展动能。遍地开花的城市轨道，正通过由点到线
、由线至网的方式改变着一座城市的时空布局，亦拓宽了城市走向美好未来的道路
。一座现代化城市的有序运行有赖于公共交通，而公共交通首选城市轨道交通。进
一步探究，国内城市轨道交通的主动脉则非地铁莫属。数据来源：中国城市轨道交
通协会，截至2021.06.30地铁作为城市公共交通系统的重要组成部分，如果撇开让
出行更加方便、快捷的基础功能，项目建设运营也会带动周边沿线物业、商贸流通
发展，往往会形成独具优势的“地铁经济带”。毕竟，出行并非目的，抵达才是。
探秘城中“城”：TOD模式赋能城市多元高效发展 “人们来到城市是为了生活，
人们居住在城市是为了生活得更好。”——亚里士多德中国城轨建设进入了提速的
快车道，从一条地铁到遍布全国各大城市的轨道交通，开拓创新仍在继续，中国智
慧正创造未来。那么灵魂拷问来了，除了提供日渐方便快捷的交通，城轨还将为人
们的生活带什么样的惊喜？由于个人喜好的不同，答案必然五花八门。但TOD项目
，将会是其中的热门答案之一，它代表着城轨时代中，人们对美好生活的向往。TO
D是个什么新物种？过去国内城市发展以空间扩张为主，而今逻辑已转变为空间优
化。就拿国内城轨密度位于前列的上海来说，国内TOD项目尚未引进之时，由于地
铁线路建设不断在上海各区蔓延开来，往往是轨道造到哪里，楼盘就开发到哪里，
即通常意义上的“地铁房”。尽管在这种模式下，1号线带动了莘庄，9号线带动了
松江，11号线带动了嘉定……但这种简单粗犷的开发模式对于用地空间日渐不足、
城市拥堵的情况日益加剧的大城市来说，明显不是长久之计，新的城市规划亟需一
剂“TOD良药”。提及TOD，相信多数人最深的印象便是“地铁上盖”。在普通城
轨车辆段，原先是车辆露天停靠，如果在上面加一块大大的混凝土盖，那么这个“
盖”相当于重新造了一块宝贵的建筑用地，列车在盖下，新的物业在盖上拔地而起
，这便是俗称的“上盖物业（地铁上盖）”。这个创造性的开发思路，一方面解决
土地资源紧缺和住房难的问题，另一方面则实现物业反哺城轨，保障城轨物业的可
持续发展。△“上盖物业”效果对比需要注意的是，“上盖物业”仅仅体现TOD项
目的一个侧面，而非全貌。早年，美国率先提出城市发展的出行新模式TOD： Tra
nsitOrientedDevelopment，即以公交交通枢纽为中心的城市发展模式，以400－
800米为半径建立中心广场或城市中心。毫不夸张地说，标准TOD即是一个“mini
城市中心”，你可以长久“宅”在其中，却总能轻松与外界保持互通。所以说，TO
D概念的项目绝不等同于地铁房，不是在城轨上建单一的住宅/商业区，也不是各业
态的简单组合，而是生活场景的融合：把办公、商业、居住及其他公共建筑和景观
环境等融合进一个项目里，并且让人享有适宜的街道网络格局、工作和生活空间。
TOD模式开发示意图图片来源：深铁置业精品TOD是如何练成的？在东京新宿地铁
片区，有17条轨道线路在这里汇聚，出入闸人次高达364万/天，地铁出口一共有1
78个，数量之多令人乍舌，早已被吉尼斯世界纪录认证为世界上使用人数最多的地
铁站。为了强化车站与周边商业设施的链接，开发者将整个区域升级成为更加多样
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化的“国际交流都市”。比如，在换乘规划方面就做到了地下车站、车站商业、地
上车站、地上商业等整体性的无缝连接；在停留体验方面，增添了诸如绿色露台等
更多的绿色节点“点缀”其间。图片来源：网络这里不仅是东京新规划的行政与商
业中心，还是百货公司与商业街云集的商业区，更云集了众多名企总部，使得庞大
流动人群的购买力、以及对城市的赋能都得到了质的提升。再将视野拉回国内，TO
D项目比普通物业开发项目周期更长，按照34年为周期估算，后续规划数量、投资
需求以及板块业务收入反哺在“十四五”期间或有较大的放量空间。此外，较多后
发城市如贵阳、南昌、兰州等尚在轨交建设初期阶段，线路尚未成网，土地业务一
二级联动及 TOD项目谋划受限于轨交规模还未开展，但长期来看，随着越来越多
的城市城轨交通规划获批，TOD项目开发的市场前景非常广阔。近年来，不少内地
城市也率先涌现出一批优质的TOD项目。上海最大的交通枢纽——大虹桥，汇聚了
机场、高铁、城轨、高速等交通要道，盘踞于此的万科·天空之城项目则借鉴了日本
TOD模式的思路，围绕17号线徐盈路站，规划的核心是《上海2035》提到的15分
钟生活圈理念。图片来源：网络在地铁建设热火朝天的当下，深铁集团旗下全资子
公司深铁置业的TOD探索之路，同样有不少可圈可点之处。创新“轨道物业”模式
，践行 TOD发展理念 在业内人士看来，TOD因牵扯众多利益相关方且设计方案复
杂，对开发者的全局考量能力和综合协调能力要求很高，目前国内相对成功践行 T
DO模式的企业并不多见，而深铁集团旗下的深铁置业正是少数领先的探索者之一
。深铁置业的“轨道物业”开发模式，实质就是上盖物业（深铁置业统筹）与地铁
线路建设（深铁建设统筹）同步规划、同步设计、同步施工，通过地铁上盖物业开
发为城市轨道交通可持续发展提供资金支持。图片来源：深铁置业或许也是得益于
与母公司深圳地铁集团在业务协同层面的深度耦合，涵盖物业开发、枢纽两大核心
业务的深铁置业已连续5年荣获“深圳市房地产开发行业综合实力十强”前三甲，
连续6年实现销售额超100亿元。截至2021年9月，深铁置业累计获得16个轨道沿
线上盖项目的综合开发权，总开发规模达1107万
㎡，其中，已建交付面积约395.56万 ㎡，在建面积约544万
㎡，尚未开工面积约166.6万 ㎡。资料来源：深铁置业深铁置业旗下各大TOD项目相
继落成，实际上体现了近些年TOD发展模式的新变化。一是从“单站独立开发”向
“片区统筹、站城一体化”转变。以深铁前海国际枢纽中心项目为例，该项目规划
的枢纽及上盖物业项目总用地面积20公顷，总建筑面积约215.9万 ㎡。建成后，预
计全天客流量达75万人次。该项目规划巧妙地采用了“站城一体化”设计理念，从
总体规划来看，前海枢纽联通五线纵贯粤港，立体公共交通与高端城市综合体无缝
连接，构建立足深圳前海，辐射珠三角、香港地区的集约型、立体化的24小时活力
社区，塑造国际化的现代城市窗口形象，形成前海片区地标和区域核心。交通设计
方面，在保障内部人行交通高效换乘的前提下，还通过地下、地面和二层人行系统
与周边建筑或地块连接，实现本项目与周边快速、便捷的人行联系。最后，物业与
枢纽通过一体化设计管理、策划、施工及运营，落实项目的全流程“一体化”理念
。未来，这样集混合功能为一体的综合社区里，地铁正承载一颗颗梦想日夜穿梭。
一边是穿流不息的列车，一边是繁华热闹的商业及办公区，再另一边却是安祥静谧
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的宜居之地。△“深铁前海交通枢纽”站城一体化示意图二是从“空间规划”向“
功能策划、空间规划、一体化设计”转变。由深铁集团和振业集团两大国企联袂巨
献的地铁锦上花园，与地铁3号线六约站无缝接驳，是涵盖住宅、公寓、商业、体
育公园等业态的大型综合体。项目创新性融合“地铁”、“公园”两大价值，在功
能策划上毗邻大型体育公园，包含网球场、篮球场、环形慢跑道等多元设施；在空
间规划上云集盒马鲜生、中影国际影院、星巴克、迪卡侬等品牌商家，一体化构筑
都会大城体验。三是从“站点周边空间设计”向服务于人民生活、出行、工作需求
的“特色场景营造”转变。深铁阅山境花园项目，可以说为深铁置业TOD特色场景
营造留下了浓墨重彩的一笔。该项目定位为学府生态区、地铁大都会、精英品质住
区，是集住宅、学校和配套商业于一体的高档精英品质社区，由于毗邻北大、清华
、南方科技大学等知名高等院校，成功营造了伴山人文学府的特色场景。四是从“
开发建设”向“综合运营”转变。深铁懿府项目作为深铁置业匠心打造的城市高端
住宅首发力作，是集高端住宅、缤纷商业、运动公园、九年教育配套为一体的75万
㎡人文生态综合体。从设计之初，该项目就带着综合运营的思考，并不过度依赖一
个地铁站点，改为依托安托山、深康、侨城北、深云四个地铁站群而立，所在安托
山片区则与香蜜湖、华侨城连为一体，坐拥三山一海六公园的自然馈赠，有望成为
城市山居新的样本。△深铁懿府示意图从“前海国际枢纽中心”到“深铁懿府”，
对年轻的城市里更加年轻的深铁置业来说，都是一次次全新的探索和突破。依托深
铁集团十二余载的深厚积淀，深铁置业将继续深耕TOD模式，构建起一个更值得期
待的“轨道物业”版图。当然，转变之外还需要更多的坚守，以人为中心、土地高
效开放、高效可达性等诸多TOD经典理念，也始终贯穿在深铁置业的漫漫征途中，
助力城轨上的居民抵达无限可能。
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