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摘　要：我国铁路土地综合开发相关工作尚处于起步阶段，理论和经验都有待进一步完善。综合开发业态选
择和配比的影响因素繁多，且相互关联，对项目实践造成了较大的影响，某种程度上阻碍了综合开发在铁路

领域的落地。本文基于圈层理论和ＴＯＤ理论，结合国内外案例实践，从宏、中、微观三层面逐级对项目进行梳
理分析，探索和建立了一套可操作的铁路土地综合开发业态指引体系及方法，以期可科学化、规范化地推动

项目的落地实施。
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　　国家从２０１２年开始提及新建铁路土地综合开发，
２０１３年国务院正式下文，将铁路土地综合开发作为铁
路投融资体制改革的关键抓手和重要手段。铁路土地

综合开发不同于一般地产开发和城市产业开发，从国

际经验和发展条件看，铁路土地综合开发更着眼于综

合交通语境下的城市特征和产业特征。本文提出通过

城市差异性特征与铁路站点运营特点，采用“产业集

群”的模式，打造符合城市优势资源，多元复合的业态

集群，将产业链、业态组合、城市优势资源、铁路运输的

核心优势等结合的业态指引，建立一套铁路土地综合

开发业态指引方法，为铁路土地综合开发决策和理论

探索提供有益的借鉴。

１　指引理论与原则
１．１　ＴＯＤ理念的铁路土地综合开发

城市ＴＯＤ理念一般来说主要指在城市范围以公
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共交通为导向的综合开发，其特点是围绕交通站点以

适宜的步行距离为半径，疏密有致地将居住、商业、办

公、文化、娱乐等功能进行统筹整合，主要强调开发区

域内土地的综合高效利用与交通站点的协调。而铁路

沿线及站场区域土地综合开发，不仅仅要遵循城市

ＴＯＤ发展的理念，更应在城市产业圈的外延范围中研
究综合开发的产业业态和开发导向。强调对高速铁

路、城际快铁优势资源的挖掘和运用，使其更充分地为

城市建设、经济发展出力，并与开发区域内公共交通和

步行系统无缝衔接，为乘客和区域内市民提供便利和

快捷的服务。

１．２　圈层开发理论
圈层开发理论是以车站为圆心，以不同半径将空

间划分为多个同心圆。圆心对不同同心圆的影响力不

同，因此造成各圈层的业态选择、开发强度、服务定位

各部相同。一般来说，第一圈层为与车站融为一体，影

响力和便捷性最大化，区域人群单一纯度较高；第二圈

层为核心区，辐射力度略有削弱，区域人群多元化显

著，通常综合布置商业、办公和旅游业等业态；第三圈

层为拓展区，一般以城市干道为界，车站对其的辐射削

弱较多，人群多元化达到较大值，更多的考虑与城市其

他功能组团的衔接和公共基础设施的融合配套。站点

服务步行圈层功能，如图１所示。

图１　站点服务步行圈层功能图

１．３　指引原则
铁路土地综合开发业态指引基本原则，主要有以

下几个原则：

（１）与城市规划相匹配与协调原则。铁路综合开
发的引入，应有助于形成新的城市空间形态，促进旧城

改造和引导新城发展，最终增强城市郊区对外联系能

力。因此，站区发展要与地方总规、控规相协调、匹配

和互补，实现双赢。

（２）差异化原则。应根据铁路干线定位并结合站
区所在城市主要资源特征，进行特色化综合开发，形成

多元、复合的业态组合。更重要的是，站区具体项目业

态开发需进行差异化发展，避免单一业态的扎堆，重复

建设，跟风投资。

（３）与城市开发扩展节奏协调原则。我国的新建
铁路与新型城镇化契合，业态的定位与指引可以充分

考虑城市开发扩张的速度，以及新型城镇化带动的升

级效应。

（４）前瞻性原则。一方面是因为综合开发可研工
作距项目实施的时间间隔较长，如没有前瞻性，当项目

实施时，策划方案已经落后甚至不适用，使当前的可研

工作失去意义。另一方面，铁路项目的开通将加速站

区基建和经济的发展，其发展速度远快于城区其他区

域，适当的前瞻性，有利于延长可研工作和策划方案的

有效性，有利于降低项目在较长时间内的同质化竞争，

保障项目的盈利性。

（５）利用路地优势资源，形成“业态集聚”组合。
铁路的运输优势是铁路综合开发的核心优势。此外也

要充分结合和转化运用当地城市优势的自然资源、经

济资源和政策资源，形成以综合交通为导向的产业链

和产业集群。

此外在运用业态指引时，还需考虑与具体项目实

情、实施主体管控能力和资金实力相匹配。

１．４　规划原则
业态指引在具体业态规划的时候主要有以下３个

方面的原理：

（１）城市规划。城市土地利用和交通运输是城市
空间结构中的两类基本活动，存在紧密的互动和反馈

关系。合理的土地利用形态是经济效益、社会效益和

生态效益的集中体现，土地利用应遵循符合、多维和综

合的整体目标，强调城市功能之间的联系和融合，实现

高效利用土地，有效组织多维城市生活。

（２）业态规划。在铁路车站综合交通体系辐射步
行的合理范围内，各种性质用地的可达性具有不等性。

为保证达到步行的高可达性、环境的生态性、空间私密

的友善性等的要求，土地利用性质分布利用圈层理论

进行不同服务圈层的功能性、发展强度、业态及服务设

施配置。

（３）强度规划。基于城市集约节约利用土地、以
及通过“溢价回收”促进铁路投融资改革的背景，在市

场、交通、环境可以承载的前提下，提高铁路站点周边

的开发强度，这是符合ＴＯＤ特性以及国家相关规划指
引意见的。充足的人口居住和就业岗位是支撑铁路运

营的基本要素。

２　铁路综合开发业态指引建构
本指引体系试图从宏观、中观以及微观层次对站
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区进行差异化的指引、筛选定位，并与项目自身的发展

需求相结合。宏观层次将城市差异性特征与铁路站点

的开发业态对应；中观层次将站区类型、区位、客流特

征与开发业态对应；微观层面，根据地块所在的圈层位

置的优势及侧重点、交通配套、产业基础、周边城市配

套、旅游资源等条件，进行业态的主次划分和组合，如

图２所示。

图２　三个层次对业态的指引

２．１　宏观层面———城市差异性特征
将城市类型与铁路站点的综合开发业态对应。既

然铁路的客流是跨省市之间流动为主，那么乘客目的

与城市的一些特性是呈现某种关联的。通过对城市的

ＧＤＰ，产业特征，自然资源，人口总量特征等因素进行
整理分析，得出城市的差异性特征，进而对城市进行归

类划分。本文大致把城市的分类区分为：旅游主导型

城市、区域经济中心型城市、产业中心型城市、交通枢

纽型城市以及卫星型城市这５种类型；但并非完全排
他，也可能相互交叠。某些城市具有区域经济中心产

业和文化中心等多重特性（例如北京、上海），因此在

具体的业态指引操作上，可以因地制宜进行操作，进行

适合发展的分布规划，如表１所示。
表１　城市差异特征下的铁路站点综合开发业态的影响

城市发展类型 界定范围 代表城市 铁路综合开发影响

旅游主导
型城市

旅游总收入超过城
市 ＧＤＰ１０％甚至以
上，作为城市的战略
支柱产业

乐山、黄山
适合做以旅游游客
特性的 综 合 开 发
业态

区域经济
中心型城市

区域的金融中心，经
济体量在所在城市
群１５％ ～２０％甚至
以上

北京、上海
城市商务商业活跃，
适合依靠站点打造
商业商务服务极核

产业中心
型城市

拥有国家级开发区、
国家级自贸区，二产
ＧＤＰ占总体 ４０％ ～
５０％甚至以上

苏州、深圳、
佛山

产业基础扎实，适合
进行产业园，生产性
服务业，配套产业的
商务区等发展

交通枢纽
型城市

辐射整个区域、城市
群的交通核心节点

郑州、石家庄

交通便利，适合开发
节点型的场所，如对
内对外输送方便的
产业或业态类型

卫星型
城市

位于超大城市、特大
城市周边，承担人
口、产业疏散功能的
辅助城市

昆山、廊坊
以承担大城市人口
外溢为主，适合居住
业态，满足通勤需求

　　依托城市的差异性特征，站区周边可以打造业态
多元，功能复合的业态群，以２～３类为主导业态类型，
并且业态之间形成产业链互补的关系，如表２所示。

表２　站点周边的综合开发业态适合发展的分布

城市类型 主要业态 补充业态

旅游主导
型城市

酒店业、旅游服务业、交
通运输及租赁、养老地
产、旅游地产

零售商业、文化娱乐及
体育

区域经济
中心型城市

商务商贸、商业办公、零
售商业、酒店业、交通运
输及租赁、创新研发科
研类

文化娱乐及体育、创新研
发科研类、旅游服务业

产业中心
型城市

商业办公、产业地产、创
新研发科研类、仓储物流

零售商业、交通运输及
租赁

交通枢纽型
城市

酒店业、商务商贸、交通
运输及租赁、零售商业、
产业地产、仓储物流

创新研发科研类、医疗服
务类

卫星型城市
零售商业、商业办公、交
通运输及租赁、医疗服务
类、养老地产

文化娱乐及体育、商业
办公

以峨眉山站（成绵乐客专）为例。峨眉山站位于

峨眉山市，从近５年的宏观经济来看，峨眉山市依托旅
游资源实现快速的经济增长，５年 ＧＤＰ总量增长了
４０％，旅游总收入则增长了１３５％，２０１６年旅游总收入
占总ＧＤＰ的９０％，如图３所示。

图３　峨眉山市近五年ＧＤＰ及旅游总收入情况

从图３可见，峨眉山市属于旅游主导型的城市，其
铁路综合开发的业态，酒店业、旅游地产、养老地产、旅

游服务业等都非常适合。至于商业办公、产业地产等，

由于与峨眉山市自身的产业基础并不强，咨询、金融、

法律、广告等行业不是主要发展方向，因此这些业态类

型则相对不适合。

２．２　中观层面———站点定位与类型
宏观层面从城市的差异性角度大致将站点类型与

铁路站点的综合开发业态对应。站点类型并没有一个

统一的界定标准，但从综合开发的角度来看，站点的区

位、站点能级与站点的定位更为相关。本文采用的是

一个较为中性的站点分类方法，主要分为：中心枢纽
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型，区域接驳型，通勤型与综合枢纽型４种类型的铁路
站点。中心枢纽型车站一般位于城市群中的中心城

市，发展前景好，土地价值高，交通衔接发达，往往是一

个城市的重要发展核，因此也适合高强度的开发，汇集

城市的商务、商业、高端写字楼等功能。

站区定位代表的是城市管理者对其的规划意图，

根据前面所提到的原则，铁路综合开发的业态要符合

城市规划的方向，二者形成互补加强，提升城市功能，

同时也利于综合开发的经济效益和社会价值。

从高铁站所处城市区位的角度，可分为位于城市

外围的综合性枢纽、位于特大城市或者大城市中心的

枢纽、位于城市外围组团中的城际枢纽。从高铁站功

能特征和所处城市区位两者相结合的视角，以客流特

征和车站在全线中的定位来划分可分为：中心枢纽型、

综合枢纽型、通勤型、区域接驳型（含机场接驳站）。

中心型铁路客运枢纽，站点特征：中心型高铁站位

于城市中心区，多为既有站改造而来，以服务城市中心

区为主。综合开发特征：经过改造，中心型铁路客运枢

纽与周边城市设施完全融为一体，开发强度和密度进

一步提高，普通的商业、服务业部分置换为金融、办公、

公寓式住宅等能够承受更高地价的功能。

综合型铁路客运枢纽，站点特征：综合型高铁站

区，位于城市建成区边缘，多为新建站点，承担城市的

综合交通服务功能常常成为城市发展战略的重要组成

部分，在城市发展战略的引导下，发展成新的城市中心

区。综合开发特征：着重发展城市综合服务功能。

通勤型高铁站区，站点特征：位于特大城市新城或

通勤圈范围内的小城市，多为新建站点，以服务新城、

卫星城和主城之间的通勤及日常商务交通。综合开发

特征：站区开发应与中心城形成特色分工，不仅可以为

中心城提供通勤住宅，也可提供休闲类的商业项目。

区域接驳型高铁站区，站点特征：以机场接驳站为

例，结合城市外围的机场设置，以满足航空功能为主，

服务于区域而不是中心城。综合开发特征：地面交通

集散方式与普通机场类似；周边地价较低，且受到机场

净空的限制，多分布与机场有关的物流园区及较低密

度的产业园。

以峨眉山站为例，乐山市政府为了充分利用和进

一步刺激峨眉山的旅游发展，专设了峨眉山站，方便旅

客直达景区，其旅游服务功能定位十分明显。因此，从

站区的片区规划来看，峨眉山站的片区规划比较充分

地考量到满足旅游人群的餐饮、旅游服务、住宿的

需求。

２．３　微观层面———业态发展条件
从地块发展条件判断业态适宜性。根据地块所在

的圈层位置的优势及侧重点、客群定位、区位条件、交

通配套、产业基础、周边城市配套、消费资源、生态条件

以及地块自身条件来进行物业业态开发的主次划分和

组合；拟进一步把业态细分为 ４９种重点板块。如表
３、表４所示。

表３　适宜业态类别及重点板块分类

业态类别 重点板块 业态类别 重点板块

酒店业

中高端商务酒店

经济型酒店

酒店式公寓

会议型酒店

旅游地产

主题乐园

大型度假区

度假住宅

度假型酒店

商务商贸

商业办公

零售商业

养老地产

旅游
服务业

会议及展览服务

批发商业

电子商务

专业市场零售业

总部型办公

高端写字楼

共享办公

一般写字楼

便利店

餐饮业

百货零售

超级市场零售

奥特莱斯

一站式体验商业

养老公寓、住宅

康健服务

旅游交通接驳

旅游集散中心

旅行社相关服务

特色餐饮、特色
产品零售

产业地产

医疗
服务类

文化娱乐
及体育

交通运输
及租赁

仓储物流

工农业产品加工

铁路相关产业园

产业配套服务、配套住宅

大型医疗园区

医院

文化艺术业

博物馆

图书馆

艺术表演场馆

体育场馆

休闲健身

教育培训

创意创业

Ｒ＆Ｄ研发
汽车租赁

交通转运

停车场

邮政

快递业

运输代理业

物流园区

表４　业态发展条件及说明

以商务商贸中的会议及展览服务业为例，在交通

配套方面，需要多元的交通转乘以舒缓人流高峰，停车

需求量大，区位条件处于城市扩展区域或城市商务区，

要求有较完善的城市服务配套，但对于旅游资源，生态

条件等则无必要要求。而在旅游服务业当中，则要求
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周边具备旅游资源，交通的接驳条件要求多种接驳方

式，而对产业基础则并没特别要求。实际案例中，在峨

眉山站第二圈层（６００～８００ｍ）位置，蓝光地产在此打
造了一个“峨眉院子”的项目，以昼、夜旅游休闲商业

形态为主体，民俗休闲、民俗娱乐、民俗活动、本地特色

小吃等穿插其间的酒楼、客栈、酒吧、茶楼、戏台、风味

小吃、工艺品、土特产，服务中高端消费的商业院落

街区。

需要说明的是，国内火车站的第一圈层范围内人

流较大，私密性不足，中高端的酒店、公寓、住宅等比较

注重私密性和安静的环境，反而价值不如第二圈层高；

第二圈层进行通达性和灵活性也较高，适合复合的开

发。但若空间局限，可采用“瑞士军刀”式的立体开

发，集聚多元业态。

３　总结
铁路综合开发既要服从一般开发的客观规律，以

人为本，从而把巨大的客流资源转化为潜在客户资源，

又要符合ＴＯＤ开发理念，铁路运输的优势始终位于核
心。我国正处于在高铁快速建设时期，研究指出，地方

政府为实现高铁对城市发展的带动作用，开展大规模

的规划和建设成为许多城市的共同选择，但实际建成

情况与规划往往存在明显落差，也说明综合开发业态

并没有合适的指引。本次研究创新性在于，通过城市

差异性特征与铁路站点的综合开发业态对应，打造符

合城市优势资源，多元复合的业态群，区别于一般的房

地产开发，而将产业链、业态组合、城市优势资源、铁路

运输的核心优势等结合。再进一步从中观、微观层面

逐层指引业态的适宜性与业态组合。

本文建立的业态指引可以为铁路建设主体在前期

规划提供了一套指引体系，提供决策者操作的指引，并

且考虑到不同业态的所需要的发展条件，从而提升在

规划前期对综合开发的科学性。
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