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Abstract
The paper conducts a systematic study on the relationship between rail transit and urban development, analyzes the impact of rail 
transit on urban spatial layout, economic development, and social structure, and uses case analysis to explore successful experiences 
in comprehensive land development of rail transit surrounding cities at home and abroad. It proposes urban land comprehensive 
development strategies that are suitable for the development of rail transit. Research has found that rail transit not only promotes 
the spatial expansion and functional reorganization of cities, but also promotes urban economic prosperity and the improvement of 
social living standards. Based on this, the paper suggests that in the future, the comprehensive development of land in cities along 
the railway should focus on the application of TOD mode, strengthen the coordination between public transportation and land use, 
improve the accessibility and agglomeration of urban infrastructure, and promote innovation in urban governance and community 
participation. The research results provide theoretical support and practical guidance for urban planners and decision-makers, which 
helps to achieve high-quality urban development.
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轨道交通快速增长背景下的未来城市土地综合开发对策思考
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摘　要

论文通过对轨道交通与城市发展的关系进行系统研究，分析了轨道交通对城市空间布局、经济发展和社会结构的影响，采
用案例分析的方法，探讨了国内外成功的轨道周边城市土地综合开发经验，提出了适应轨道交通发展的城市土地综合开发
策略。研究发现，轨道交通不仅促进了城市的空间扩展和功能重组，还促进了城市经济繁荣和社会生活水平的提升。基于
此，论文建议未来轨道沿线城市土地综合开发应注重TOD模式的应用，强化公共交通与土地利用的协调，提高城市基础设
施的可达性和集聚性，推动城市治理创新与社区参与。研究成果为城市规划者和决策者提供了理论支持和实践指导，有助
于实现城市的高质量发展。

关键词

轨道交通；城市土地综合开发；空间布局；TOD；高质量发展

【作者简介】夏丽英（1990-），女，中国福建三明人，本

科，工程师，从事城乡规划研究。

1 引言

随着科技的快速发展和人口的持续增长，轨道交通成

为越来越多城市的重要交通方式，并且对城市的发展及其空

间结构产生了深迹可鉴的影响。它既改变了城市的空间布

局，广泛调动了经济活力，又影响了社会结构，改善了居民

的生活质量。然而，伴随城市经济和社会结构的变化，新旧

城区土地功能面临新的挑战，需要通过优化既有城市土地功

能，适应轨道交通快速发展带来的城市需求变化，并提出反

哺轨道建设的可能。论文通过对轨道交通与城市发展关系的

系统研究，从空间布局、经济发展和社会结构等角度分析轨

道交通的影响。同时，借鉴国内外的成功经验，提出适应轨

道交通发展的城市土地综合开发策略。在此基础上，建议未

来城市土地综合开发应注重交通导向开发（TOD）模式的应

用，强化公共交通与城市土地功能的协同协调，提高城市公

共基础设施的可达性和空间利用效率。希望通过此次研究，

为城市规划者和决策者提供理论支持和实践指导，推动轨道

快速增长下的城市高质量发展。
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2 轨道交通与城市发展关系梳理

2.1 轨道交通对城市空间布局的影响
轨道交通对城市功能和空间布局的影响是多方面的，

主要表现为城市空间结构的重塑、功能分区的优化以及土地

利用效率的提升。

轨道交通的建设促使城市结构从传统单中心格局向多

中心、多节点的发展模式转变，城市内部的各种功能区得

以更加合理地配置，形成了相对独立但又高效联系的城市

组团。

轨道交通节点及沿线地区往往成为城市发展的热点地

区，商业、办公、居住以及休闲娱乐设施在这些区域迅速集

聚，形成了城市发展的新核心。这一过程有效促进了区域经

济的集约化和现代化，带动了周边区域的快速增长。通过轨

道交通网络的构建，原本因距离等因素相对孤立的区域能够

更加便捷地与市中心及其他重要区域联系，从而实现资源合

理分配和均衡发展。

轨道交通的建设还推动了土地使用性质和开发强度的

变化。高效的轨道交通系统提高了土地的可达性，使得沿线

及周边的土地价值得到显著提升，进而吸引了大量投资，推

动了地区的再开发。传统意义上的低效或低密度的土地利用

方式逐渐被高效、紧凑的开发模式所取代，城市土地复合化

程度逐渐提升 [1]，城市的整体空间布局更加集约节约。这种

空间布局的再造不仅提升了城市的功能组织效率，也引导了

人口的合理分布，减少了交通拥堵和环境污染等问题，进而

提升了居住环境的舒适度和城市居民的生活质量。

轨道交通在引导都市空间优化配置过程中，扮演着极

其重要的角色，对于实现城市的高质量建设和可持续发展具

有重要意义。

2.2 轨道交通对城市经济发展的贡献
轨道交通的迅猛发展显著推动了城市经济的繁荣 [2]。

轨道交通通过改善交通条件，降低了城市内部和城市之间的

运输成本，增强了物流效率和商业活动的便利性，为商业贸

易和服务业提供了坚实的基础。轨道交通沿线区域逐渐成为

商业和住宅地产的热点，吸引了大量投资，地产开发带动关

联产业的快速发展，进一步刺激了地方经济的增长。轨道交

通的发展提升了城市的整体吸引力，促进了人口的流入，增

加了劳动力供应和消费需求，进而推动了城市经济的整体提

升。经济活动的多样化和产业结构的优化因轨道交通的发展

得到了极大的促进，为城市的可持续经济发展奠定了基础。

轨道交通不仅带来了直接的经济效益，还通过提升城市的竞

争力，促使经济结构转型升级，为实现高质量的经济增长提

供了重要动力。

2.3 轨道交通对城市社会结构的调整
轨道交通的发展对城市社会结构产生了显著调整。一

方面，轨道交通的便利性促使人口向交通枢纽地区集中，形

成新的城市居住热点，缓解了传统市中心的居住压力。另一

方面，轨道交通站点周边区域由于高频次的流动人口和商业

活动，带动了区域经济的繁荣，形成了新的经济增长极。更

具包容性的公共交通系统改善了不同社会阶层的出行条件，

缩短了工作与居住地之间的距离，促进了社会的流动与融

合，对沿线社区的社会资源配置也提出了新的挑战与机遇。

3 基于轨道交通的城市土地综合开发经验与
启示

3.1 中国城市轨道沿线土地综合开发案例分析与总结
近年来，随着轨道交通的快速发展，许多中国城市通过

优化沿线城市土地开发方案，实现了功能提升和空间优化，

不仅重塑了城市空间格局，也推动了经济和社会的综合发展。

中国深圳市以龙岗大运枢纽片区为例 [3]，通过轨道交

通的建设和扩展，推动了城市土地功能的转变，实现从传统

商业区、旧工业区向现代化综合性商务区、重点研发产业

汇聚区的转型。轨道交通不仅提升了该区域的交通可达性，

还带动了沿线的商业地产开发、办公楼宇建设和研发能力提

升，吸引了大量企业入驻，大运片区从城市边缘区域逐渐转

变为城市节点中心，并向深圳东部中心转型。以龙华区为例，

伴随轨道交通 4、5、6 号线的进入，沿线城市土地开发尤其

是二次开发不断推进，推动了北站片区、红山片区商业服务

业和现代服务业的发展，实现片区进一步繁荣，同时大量原

关内就业人口居住压力释放至龙华，为龙华经济发展带来大

量红利，同时北部观澜片区也随着轨道五期的进入，产业不

断繁荣，从城市边缘区域逐渐向城市中轴节点转型。

中国上海市则以虹桥枢纽片区为代表，作为城市型

TOD 综合开发的代表，集合国铁、城轨、航空于一体，突

破以往以站点为中心的周边式开发，转变为站点上方 + 周

边区域的立体式开发，建立一体化的地上地下分层系统，实

现区域通道全方位衔接 [4]。通过轨道交通的便捷连接，虹桥

商务区吸引了大量国内外企业和机构进驻，成为长三角地区

的重要经济增长极。

这些案例显示了轨道交通在推动城市土地综合开发中

的重要作用。轨道交通不仅改善了城市的公共交通状况，提

高出行便捷度，还促进了地区产业转型、土地集约利用和经

济活跃发展。通过科学规划和有效实施，轨道交通成为实现

城市土地高效集约开发的关键力量，推动了城市的可持续

发展。

3.2 国际城市轨道沿线土地综合开发经验借鉴
国际城市中，不乏轨道站点周边城市土地综合开发的

成功经验。为应对轨道交通快速增长下的城市土地综合开发

提供了宝贵的借鉴。

新加坡以交通枢纽为核心，结合轨道交通站点层级特

征，理性地进行土地结构优化配置。建设紧凑、高效的社区，

提升了公共交通系统的使用效率和居民出行的便利性，提升

居民的生活质量和社会融合度，有效推动了城市空间布局和
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经济发展的均衡。以纬壹科技城为例，依托轨道提升重点片

区价值，区将商业与商务功能布置于离地铁最近的区域，较

远的区域则布置居住等配套功能，实现重点片区加速发展，

实现一个汇集研发、创新和实验平台于一体的创新热点和产

业集群，打造一体化服务的产业城区。同时，新加坡还结合

轨道站点培育了 15min 生活圈，实现多样化公共服务设施

的合理布局与整合。

中国香港以高密度开发与轨道交通网络建设相结合，

形成了具有高度效率的城市空间结构。地铁沿线的新建项目

注重多功能混合使用，通过商业、居住、办公等功能的综合

布局，提高了土地使用效率和城市活力。中国香港城市建设

过程中，高度重视公共交通设施的可达性和连通性，以尖东

站为例，以地铁车站为核心，形成立体多层面的人行动线组

织系统，推动了居民出行模式的转变。

这些国际城市的成功实践表明，轨道交通在城市开发

建设过程中不仅发挥了提升交通效率的作用，还促进了土地

利用优化、社会出行方式的转变。

4 面向未来的城市土地综合开发策略与对策

4.1 交通导向开发（TOD）模式在城市土地综合开

发中的应用
TOD 以公共交通枢纽为核心，通过提升交通可达性和

便利性，促进城市空间的集约利用和功能重组。轨道交通的

便捷性吸引了大量的人流、物流和资金流，为城市节点注入

了新的活力，通过合理规划高开发强度、高功能混合度的开

发区，使住宅、商业、办公和娱乐设施集中布置，形成多样

化的城市生活圈，提升了土地利用效率和城市空间品质。

强调步行和非机动交通的优先地位，鼓励居民使用公共

交通，减少对私人汽车的依赖，从而降低交通拥堵和环境污

染。在规划和设计过程中，注重与轨道交通站点的无缝连接，

通过步行道、自行车道和公共空间的建设，优化人流和交通

流的转换。交通枢纽附近的高密度开发不仅提升了土地价值，

还为城市基础设施和公共服务设施的集约化建设提供了基础。

通过政策引导、利益共享机制和多方协作，推动政府、

开发商和社区居民之间的良性互动。在实施过程中，通过制

定合理的土地政策和规划法规，保障开发项目的可行性和可

持续性，实现经济效益、社会效益和环境效益的协调发展。

TOD 不仅是城市土地开发策略，更是实现城市空间优化和

宜居环境的重要手段。

4.2 轨道交通与城市功能协同协调策略
公共交通，尤其是轨道交通与城市功能的协同协调是

实现城市高质量发展的关键。合理的城市功能与高效的公共

交通体系相结合，不仅可以缓解城市交通压力，还能优化城

市空间结构，提升居民生活质量。应注重 TOD 模式在规划

中的深度应用，以轨道站点、公交枢纽为核心，形成集约节

约的枢纽开发区域和城市公共配套核心。这些区域应包括住

宅、商业、办公和休闲设施，使居民能够在短时间内到达必

要的服务和设施。以此提高公共交通的覆盖率和服务水平，

确保各类人群都能够方便接入各种公共资源。

城市规划应通过合理的土地政策，鼓励在公共交通节

点周边进行高强度开发，以充分利用土地资源，制订严密的

交通需求管理策略，有效引导公共交通出行，减少交通拥堵

和污染，实现更加高效、有序和高质量的发展。

5 结语

本研究探索与深入研究了轨道交通快速发展对城市土

地综合开发带来的影响，分析了轨道交通在城市空间布局、

经济发展和社会结构中的角色，展示了轨道交通如何通过推

动城市空间扩展、功能重组以及提升城市经济活力和居民生

活质量，并影响城市规划建设决策的过程。通过对国内外轨

道对城市土地综合开发影响的研究，论文提出了适应轨道交

通发展的城市土地综合开发策略，主推交通导向开发模式，

强调公共交通与土地利用的协调，提高城市公共基础设施的

可达性和集聚性，推动城市治理创新与社区参与。然而，研

究中也存在一些局限性，如我们需要进一步探讨如何更具体

地在不同城市背景下具体实施这些策略。尽管如此，研究成

果对于城市规划者和决策者提供了宝贵的借鉴和参考，有助

于他们更好地处理城市土地开发与轨道交通的关系，实现城

市的高质量发展。在未来的研究中，我们将进一步探索和研

究面临快速轨道交通发展的各大城市如何能更好地进行土

地开发，尤其是二次开发和城区改造，以更好地适应未来存

量开发趋势，实现城市的经济、社会以及环境的可持续发展。
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