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《中国城市轨道交通 TOD 监测月报》是由上海易居房地产研究院与中国国

土经济学会国土交通综合规划与开发（TOD）专业委员会共同研发，旨在以动态

的眼光、全面的视角跟踪全国及各城市 TOD 政策及行业动向，地铁公司和典型

房企的 TOD 土地成交和项目动态，进而了解并研判行业发展的新政策、新动态

和新方向。

摘要

 政策动态方面，1 月中央层面无 TOD 相关政策出台，地方层面有八个省

市发布相关政策，其中重庆市发布《轨道交通 TOD 综合开发一体化设计导则》，

促进 TOD 政策体系不断完善；乌鲁木齐市、吉林省和郑州市发布交通相关政策

提到 TOD；新乡市城市更新规划文件强调 TOD 导向。可见，核心城市通过不断

完善政策推进 TOD 规范发展，三四线城市也逐步将 TOD 理念与城市更新相结合。

 行业动态方面，交通运输部发布了 2023 年 12 月以及 2023 年全年城市

轨道交通运营数据，客运量均实现了同比大幅增长。北京丰台站地区街区控规

获批，打造轨道上的京津冀重要节点；广州火车站及周边地区控制性详细规划

公示，注重产城融合和站城融合。轨道交通一体化“站城融合青年说”论坛举

办，国土空间与交通一体化融合发展创新交流会落幕。

 企业动态方面，1 月份 TOD 企业拿地积极，招商蛇口竞得上海泗泾 TOD

地块，杭州地铁底价获得杭州 2 幅商办地块。成都轨道、济南轨道、重庆交投

等全速推进 TOD 项目建设，合肥轨道召开 TOD 品牌战略发布会，可见这四个城

市 2024 年 TOD 开发建设将进入提速阶段，相关企业可以积极关注合作机会。

《申通地铁集团-地铁上盖开发案例》成功入选哈佛案例库，体现了上海地铁上

盖开发创新理念在国内和国际的影响力和示范效应。

 项目动态方面，TOD 项目愈加注重特色打造，其中天津大毕庄车辆段获

颁天津轨道首个“碳中和证书”，苏州吴江区 TOD 综合交通枢纽项目获评 2023

“苏州十大民心工程”，上海保利·光合上城和张江城中村改造项目获评城市

更新优秀实战案例。
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一、政策动态

1. 《新乡市城市更新（“三旧”改造）专项规划（2022—2035 年）》强调

TOD 导向

1月 1日，河南省新乡市人民政府办公室印发《新乡市城市更新（“三旧”

改造）专项规划（2022—2035 年）》（以下简称《规划》）。《规划》确定了

“3+N”类更新对象，“3”是指旧住区、旧村庄和旧工业三类。“N”是指包含

旧市场、历史文物集中区、空闲地以及部分低效的公共设施用地等。在道路交

通畅行策略方面，《规划》提出：促进交通枢纽及周边整体升级。以 TOD 开发

模式为导向，围绕新乡火车站、新乡高铁站、汽车站等交通枢纽区域更新改造，

促进其周边地区的整体更新，提升开发效益、提升服务能级、改变城市对外形

象。

点评：TOD 开发模式已经被越来越多的城市视为城市更新的重要路径，三

四线城市 TOD 综合开发主要围绕交通枢纽站进行城市更新。

2. 《徐州市城市地下空间开发利用专项规划》公示

1 月 2 日，徐州市自然资源规划局在官网公示了《徐州市城市地下空间开

发利用专项规划（2021-2035 年）》（以下简称《专项规划》）。地下空间总

体布局方面，结合地下空间利用总体结构、功能布局，考虑地下现状以及地上

地下功能协调统一，合理布置各类地下空间设施。中心城区结合国土空间规划

形成“两核、三心、多节点、分组团”的地下空间总体布局结构。地下公共管

理与公共服务设施和商业服务业设施规划方面，对应地面功能实施必要的配套

补充，与地面、地下交通枢纽相结合，优先结合轨道交通线网进行布局，与特

殊的使用需求相适应，合理布置地下综合体、地下商业服务业设施、地下公共

管理与公共服务设施。轨道交通规划方面，本次规划对轨道交通线网规划确定
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的 208 个站点依据区位实施分类开发，包括枢纽站、中心站、组团站、端头站

和一般站五类。不同类型的站点按照不同的影响范围实施开发引导。

图：徐州市轨道交通规划图

3. 《德阳市城市地下空间综合开发利用专项规划（2021—2035 年）》获批

1 月 5 日，四川省德阳市人民政府同意批复《德阳市城市地下空间综合开

发利用专项规划（2021—2035 年）》（以下简称《规划》）。《规划》紧紧围

绕德阳城市发展的总体目标，在全域资源观指导下，贯彻集约高效、以人为本、

公共优先、持续发展的原则，以轨道交通建设为引领，以重点发展区为突破，

以优化提升城区地下空间综合效能为方向，努力实现地下空间资源的高效率、

高品质、系统性和可持续利用。在重点建设区规划布局方面重点加强地下空间

整体性和系统性，以立体空间复合利用和互联互通为重点，鼓励地下空间高质

量、混合连片开发。一级重点建设区主要位于轨道交通站点周边区域、商业商

务区高强度集中区、城市级公共服务中心。二级重点建设区主要位于各城市级、

片区级公共服务中心及重要商业商务区。一般建设区，合理控制地下空间开发

规模，主要以配建功能为主，如地下停车、地下人防、地下市政设施。
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4. 湘潭市“土地新政”鼓励进行竖向分层、横向直通的立体综合开发

1 月 8 日，《湘潭市优化土地要素保障助推产业升级的若干措施(试行)》

和《湘潭市加强土地利用推进城市更新的若干措施(试行)》（以下简称《若干

措施》）正式印发。两项《若干措施》分别从“产业用地的保障、效率提升、

创新管理模式、全生命周期监管”等层面明确了 15 条助推产业升级的有力措施，

从“调控土地总量、优化控规单元、规划指标平衡、集中成片开发”等方面提

出了 10 条促进城市更新的重点举措。土地新政既同国、省全面推进土地要素配

置改革要求保持一致，又在操作层面体现了“湘潭特色”，具有很强的针对性、

落地性、创新性、操作性。《若干措施》明确鼓励充分利用地下空间开发建设

地下商业等设施，进行竖向分层、横向直通的立体综合开发。鼓励集中成片改

造开发，在科学研判开发价值提升空间的基础上，精准划分综合片区。

5. 《乌鲁木齐市轨道交通管理条例》（征求意见稿）公开征求意见

1 月 22 日乌鲁木齐市建设局组织修订了《乌鲁木齐市轨道交通管理条例》

（征求意见稿）（以下简称《条例》），并向社会公开征求意见。《条例》关于

综合开发的内容如下：

一是修改“场站及沿线综合开发审批”内容，明确轨道交通经营单位可以

在轨道交通场站、沿线及轨道交通周边用地范围内开展综合开发活动。

二是新增“场站及沿线综合开发具体要求”，具体为：城市轨道交通场站、

沿线及周边土地需要进行综合开发的，在轨道交通建设规划阶段初步明确场站

综合体选址、沿线及周边土地综合开发用地范围；做好轨道交通沿线及车站周

边用地控制管理；场站、沿线综合体同步实施工程、交通衔接工程应当与轨道

交通工程一体化设计、统一实施。周边土地综合开发可单独进行。

三是修改“用地保障、综合开发”内容，具体为：市自然资源和规划行政

主管部门应将轨道交通综合开发规划确定的土地重新核准规划条件，由所在区
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县政府负责依法组织实施征收，纳入土地储备后，市自然资源和规划行政主管

部门依法采取划拨、出让等方式为城市轨道交通经营单位供应建设用地使用权。

6. 《吉林省综合立体交通网规划纲要》印发

1 月 24 日，中共吉林省委、吉林省人民政府印发了《吉林省综合立体交通

网规划纲要》（以下简称《纲要》）。《纲要》提出完善优化综合立体交通网

布局。构建“一核七廊五网多枢”综合立体交通网络布局，即：优化完善以长

春为核心的都市圈交通基础网络，打造京哈、珲乌、双嫩、鹤大、长白山、集

双、长双等七大区域性交通走廊通道，强化公路网、铁路网、民航网、邮政网、

水运网五大基础设施网络建设，统筹推进全省重点城市交通枢纽场站体系建设。

在保障措施方面，《纲要》提出加强土地资源要素保障，统筹全省基础设施建

设规模与土地需求，采取有效措施保障土地资源高效利用和有效供给。

点评：加快构建高质量交通强省。

7. 重庆市《轨道交通 TOD 综合开发一体化设计导则》发布

1 月 24 日，重庆市住房城乡建委组织编制了《轨道交通 TOD 综合开发一体

化设计导则》（以下简称《导则》），以进一步提高重庆市轨道交通 TOD 综合

开发一体化设计质量和建设水平。《导则》对轨道交通 TOD 综合开发项目一体

化设计、轨道交通工程和城市开发工程关联部分设计等提出技术指导，对《主

城都市区城市轨道交通 TOD 综合开发规划设计导则》进行补充，以实现高质量

城市综合开发。《导则》适用于重庆市城市轨道交通及与城市轨道交通贯通运

营的市域（郊）铁路 TOD 综合开发项目的规划设计，并作为 TOD 综合开发区开

展详细规划调整的参考依据。
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点评：重庆自 2020 年全面启动了轨道交通 TOD 综合开发工作，已经陆续出

台实施意见、用地管理办法等多项政策文件，TOD 政策体系不断完善，TOD 相关

工作有序推进。

8. 《郑州市推进城市公共交通高质量发展实施方案》强化站城一体开发

1 月 25 日，郑州市人民政府办公厅发布《郑州市推进城市公共交通高质量

发展实施方案》（以下简称《方案》），包含总体要求、五大重点任务和三大

保障措施，明确提出“强化站城一体开发”和“支持公共交通场站及站点综合

开发”。

强化站城一体开发。以郑州南站为契机，加快推进轨道交通段（场）上盖

物业和站点综合开发等 TOD（公共交通导向型开发）项目步伐，推动以轨道交

通为导向的“站城融合”一体化。完善 TOD（公共交通导向型开发）配套政策，

明确 TOD（公共交通导向型开发）管控地块及措施，同步构建轨道交通站点分

级分类体系，开展 TOD（公共交通导向型开发）站城一体化研究，实现由“单

站开发”向“片区统筹”转变。

支持公共交通场站及站点综合开发。结合周边城市功能需求，以“交通优

先、功能混合、立体复合”为原则，对满足条件的公交场站配套部分居住、商

业服务业、公共服务设施等用地开发功能，实现公交场站用地的综合开发；

“十四五”期间，推动公交场站土地综合开发不少于 4处。鼓励城市轨道交通地

上、地下空间综合开发利用。建立城市公共交通用地综合开发收益反哺机制，

将场站及站点综合开发收益统筹用于建设城市公共交通基础设施和补贴运营亏

损，增强城市公共交通可持续发展能力。

点评：郑州明确提出郑州南站强化站城一体化开发，十四五期间推动公交

场站土地综合开发不少于 4处，完善 TOD 配套政策，TOD 将进入规范发展阶段。
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二、行业动态

1. 2023 年 12 月城市轨道交通客运量同比增长 130%

1 月 11 日交通运输部微信公众号消息，2023 年 12 月，31 个省(自治区、

直辖市)和新疆生产建设兵团共有 55 个城市开通运营城市轨道交通线路 306 条，

运营里程 10165.7 公里，实际开行列车 333 万列次，完成客运量 26.7 亿人次，

进站量 16 亿人次。12 月份，客运量环比增加 0.8 亿人次，增长 3.2%，同比增

加 15.1 亿人次，增长 130.1%，较 2019 年月均客运量增加 6.8 亿人次，增长

34%。12 月份全国总运营里程的平均客运强度为 0.863 万人次每公里日，较

2019 年全国总运营里程的平均客运强度降低 18.6%。12 月新增运营里程 250.1

公里，新增运营线路 6条。

2. 北京丰台站地区街区控规获批，打造轨道上的京津冀重要节点

1 月 3 日，《北京丰台区丰台站地区 FT00-1510、1512~1516、1519~1521

街区控制性详细规划（街区层面）（2020 年—2035 年）》已于近日获得批复。

丰台站是北京铁路客运枢纽八站之一，是北京规划客运量最大的国家级铁路枢

纽，于 2022 年 6 月正式开通运营，其位于中心城区西南部，紧邻丽泽金融商务

区、丰台科技园区。丰台站地区的功能定位是轨道上的京津冀重要节点、城市

南部地区的窗口门户，是丰台区发展的新引擎、城市更新的典范地区。规划突

出交通先导，聚焦站城融合，在街区控规层面加强“站域”统筹，锚定站城

“有序疏导”的空间模式，通过加强交通系统的支撑、“城市绿谷”公共空间的

串联、区域产业功能的联动，充分发挥枢纽带动作用，打造轨道上的“四全车

站”（即全效动力、全时活力、全景魅力、全民友好），实现站城之间的最小

干扰和最大协同，做好首都铁路枢纽八站格局的关键落子。
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3. 2023 年城市轨道交通客运量较 2022 年增长 51.7%

1 月 14 日，交通部发布 2023 年城市轨道交通运营数据。截至 2023 年 12

月 31 日，31 个省（自治区、直辖市）和新疆生产建设兵团共有 55 个城市开通

运营城市轨道交通线路 306 条，运营里程 10165.7 公里，车站 5897 座。2023

年全年，新增城市轨道交通运营线路 16 条，新增运营里程 581.7 公里，新增红

河和咸阳 2 个城市首次开通运营城市轨道交通。2023 年全年实际开行列车 3759

万列次，完成客运量 294.4 亿人次，进站量 176.6 亿人次，客运周转量 2418 亿

人次公里。2023 年全年客运量较 2022 年增加 100.4 亿人次，增长 51.7%。

4. 广州火车站及周边地区控制性详细规划公示，注重产城融合和站城融合

1 月 19 日，广州市规划和自然资源局官网就广州火车站及周边地区控制性

详细规划进行征询意见公示（以下简称《规划》）。本次《规划》涉及越秀、

白云、荔湾三区，规划用地面积达 566 公顷，包括广州站站城产居一体化地区、

广州火车站片区越秀区瑶台村城市更新单元以及广州火车站片区三元里村城市

更新单元三大区域。本次规划以推进广州站及其周边地区“站、城、产、居”

一体化为目标，旨在推动广州火车站本体完成高铁化改造的同时，改善周边地

区的公共配套设施，优化交通道路规划，促进产城融合和站城融合。打造高品

质城区，进一步提升广州的城市形象和吸引力，推动城市活力与竞争力的提升，

促进大湾区的建设与发展。
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图：广州火车站及周边地区控制性详细规划

5. 轨道交通一体化展“站城融合青年说”论坛成功举办

1 月 18 日下午，由北京市规划自然资源委、京投公司联合主办，北京市规

划学会、北京市规划展览馆、北规弘都院承办的轨道交通一体化展“站城融合

青年说”论坛在北京市规划展览馆成功举办。北京市规划自然资源委副主任张

亚芹和党组成员、总规划师石晓冬作为论坛召集人出席并致辞。高校、相关企

业和中外规划设计单位，以及来自上海、深圳、广州、重庆、成都等规划部门

的相关嘉宾参加了本次论坛。轨道交通一体化是首都减量发展大背景下强化轨

道与城市功能有机融合的有益探索，也是推动京津冀协同发展和首都高质量发

展的重要举措。近年来，在一系列政策支持引导下，北京市积极探索轨道交通

一体化的新理念、新模式、新路径，推动了一批轨道交通一体化项目落地，积

累了宝贵的经验。
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6. 国土空间与交通一体化融合发展创新交流会在杭州落幕

1 月 19—21 日，中国国土经济学会国土交通综合规划与开发（TOD）专业

委员会主办、杭州国际城市学研究中心(浙江省城市治理研究中心)，杭州市交

通投资集团有限公司、浙江省建筑设计研究院联合主办的国土空间与交通一体

化融合发展创新交流会在杭州落幕。此次会议以“国土交通统筹融合一体化”

为主题，包括政府部门领导、行业部门领导、全国工程勘察设计大师、交通投

资建设单位、轨道交通资源综合开发单位、站城融合开发单位、科研院所、大

专院校、规划咨询单位等 30 余位嘉宾在内的 300 多位学术界、产业界专家齐聚

一堂，就城市基础设施社区化与城市高质量发展、新时代国土空间规划与空间

治理、站城融合、交旅融合、交通融合医养产业、TOD 综合开发、地下空间高

质量规划与开发利用等新技术、新业态、新产业、新模式进行探讨，展望国土、

交通、产业、三生融合发展新趋势，汇聚了政、产、学、研、商等各方力量，

共同探讨国土交通融合的发展之道，促进国土交通产业的跨界合作。

三、企业动态

1. 招商蛇口竞得上海泗泾 TOD 地块，杭州地铁底价获得杭州 2 幅商办地块

1 月份，共有 2 家企业竞得上海和杭州的 3 幅 TOD 地块，分别为招商蛇口

竞得上海泗泾 TOD 地块，杭州地铁底价获得杭州 2幅商办地块。

表：2024 年 1 月份典型城市 TOD 地块成交信息

城市 土地名称
土地属

性

用地面积

（㎡）

成交总价

（万元）
竞得企业

成交日

期

上海

松江区泗泾镇

SJS20005 单元

14-01、16-

02、17-07 号

地块

商住 147,639 525,080

太仓汇尔置业

有限公司（招

商）

01-10

杭州

翠苑单元

XH0905-

B1/B2/S2-19

商办 5,314 15,136
杭州地铁开发

有限公司
01-30
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地块

杭州

朝晖单元

XC0302-

B1/B2/S2-05

地块

商办 4,708 11,086
杭州地铁开发

有限公司
01-30

合计 157661 551302

数据来源：CRIC、易居研究院

1 月 10 日，招商竞得上海松江 TOD 地块，土地面积 147639 ㎡，成交楼面

价 17634 元/㎡，溢价率 9.33%。该地块吸引 2家竞买人参拍，经过 56 轮竞拍，

报价达到最高限价 525080 万元，竞买人接受了绿建二星级和超低能耗建筑的上

限指标及 7%公租房上限比例后进入现场摇号。地块距离轨交 9 号线泗泾站直线

距离约 300 米，且周边配套成熟。

1 月 30 日，杭州地铁开发有限公司底价竞得杭州朝晖、翠苑地块，土地面

积共 10022 ㎡，土地总价 26222 万元。其中朝晖单元 XC0302-B1/B2/S2-05 地块，

位于朝晖单元东至潮王人家，南至潮王路，西至河东路，北至潮王人家，出让

面积 4708 平方米（7.062 亩），容积率 1.9。翠苑单元 XH0905-B1/B2/S2-19 地

块，位于翠苑单元东至学院路，南至文二路，西至规划翠苑单元 XH0905-

B1/B2-18 地块，北至翠苑新村一区，出让面积 5314 平方米（7.971 亩），容积

率 1.8，紧邻地铁 2、10 号线学院路站。两幅地块土地属性均为商办，适宜打

造集商务办公、商业于一体的特色商业商务建筑，不得设置专业市场，不得建

设公寓式办公、酒店式办公等带居住功能用房，不得作为类别墅、类住宅开发，

最小分割单元不小于 800 平方米。

2. 成都轨道集团创新提出“四前置”理念，全速推进 24 个 TOD 项目建设

1月 6日，成都轨道集团召开工作大会，介绍了 2024 年轨道全年建设部署，

提出了国内首创“运营前置、TOD 前置、资源开发前置、市政配套前置”的

“四前置”工作理念——把乘客优先贯穿轨道交通建设规划全过程，推动车站、

车辆段与 TOD 综合开发项目融合，商业设施与基础设施共同建设、相互融入，

确保轨道项目品质更优、全生命周期综合效益最大化。在 TOD 项目建设方面，
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将高品质打造陆肖站 TOD 综合开发示范样板，全速推进四川师大站 TOD 等 24 个

TOD 项目建设，力争新开工 130 万平方米，建成保障性租赁住房不少于 4500 套。

同时，进一步丰富优化“地铁通勤场景”，推动崔家店“幸福里”、犀浦站生

活市集、“美好生活车站”等商业示范场景建设，“早安熊猫”早餐工程、TOD

社区食堂等轨道幸福生活落地，商业方舱、智慧小站等多元业态融合发展；上

线轨道智慧生活服务平台，实现市民消费“网订店取”，“一站式”满足市民

乘客通勤途中的生活需求。

3. 济南轨道交通集团召开高质量发展暨项目提速增效工作大会

1 月 17 日，济南轨道交通集团召开高质量发展暨项目提速增效工作大会。

会议要求提升策划创效质量，加快 TOD 综合开发布局。转变观念，推动地铁资

源开发。持续深化 TOD 开发理念，逐步从“运营地铁”向“经营地铁”转型，

最大化开发利用地铁场站及沿线商业资源，丰富“地铁通勤场景”，“一站式”

满足乘客多样化生活需求，打造现代都市新生态。多措并举，加快 TOD 开发破

题。提请相关部门出台 TOD 政策实施细则和专项规划，积极争取市级层面支持；

开展 TOD 发展战略规划编制，加强 TOD 综合开发全流程策略引导。规范管理，

建立经营成本管控机制。全面实施责任成本管理，优化成本投入和结构，提高

资金使用效益，提升项目开发收益。

4. 《申通地铁集团—地铁上盖开发案例》成功入选哈佛案例库

近日，由上海申通地铁集团有限公司联合中欧国际工商学院和美国杜兰大

学商学院共同研究出版的《申通地铁集团—地铁上盖开发案例》成功入选哈佛

案例库，进一步体现和推动了上海地铁上盖开发创新和可持续发展理念在国内

和国际的影响力和示范效应。
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鉴于上海地铁上盖开发对推动城市发展的重要意义，申通地铁集团联合中

欧国际工商学院和美国杜兰大学商学院，正式启动了对所实施的“上海地铁上

盖综合开发”案例研究项目，并于 2022 年收录于中国工商管理国际案例库。近

日，该案例经过中欧工商学院的推荐，又成功被哈佛大学案例库收入。哈佛大

学是案例教学的开创者，哈佛商学院出版教学资源平台（Harvard Business

Publishing Cases）是全球商学研究和教学领域的权威案例库之一，具有很强

的国际影响力，其案例被全球各大商学院广泛采用。案例成功入选哈佛案例库，

不仅是代表了对上海地铁上盖开发所作出的努力和贡献的认可，更标志着中国

城市发展的创新实践受到了国际的认可和赞赏。

5. 重庆交通开投集团已完成 12 个 TOD 项目出让，TOD 综合开发全面加速

重庆交通开投集团作为 TOD 综合开发一级开发主体，“十四五”期间，计

划分批次推出 20 余个 TOD 项目。截至 2023 年底，重庆交通开投集团累计完成

红旗河沟、四公里、王家庄等 12 个 TOD 项目出让。2020 年以来，重庆全面启

动了轨道交通 TOD 综合开发工作，建立了跨部门跨区域跨专业的推进机制，搭

建了多方参与、合作共赢的开放平台，全面统筹轨道交通 TOD 综合开发各项工

作，为高效推动 TOD 综合开发奠定了坚实基础。重庆交通开投集团主动与中铁

建、中交、中电建、中海、龙湖等大型央企及行业龙头对接，强化战略合作，

逐步构建起主体多元化、模式多样化、设计专业化、运营特色化的共商、共建、

共赢体系。采用自主开发方式推进海峡路 TOD 租赁住房项目建设，采用公开增

资扩股方式引入中国铁建参与四公里停车场 TOD 项目开发，通过市场化方式引

入中海地产投资建设红旗河沟 TOD 项目，近三年已完成出让的 12 个 TOD 项目中，

5 个项目已顺利实现开工，二级开发建设总投资约 70.48 亿元，其余项目将于

明后两年陆续开工建设。

点评：期待重庆构建具有地方特色的 TOD 模式，打造标杆 TOD 项目。
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6. 2024 年合肥轨道 TOD 品牌战略发布会召开，首发三大 TOD 项目

1 月 12 日，“融时代·聚未来”合肥轨道 TOD 年度品牌战略发布会，于骆

岗中央公园大机库演艺中心隆重召开。本次品牌发布会不仅代表着合肥轨道

TOD 的战略布局与产品序列的焕新升级，也是践行“品质出行引领者，城市空

间开拓者”国匠使命的全新启航。发布会上，合肥轨道 TOD 风华系、年华系、

韶华系三大作品系首发，紫云湖 TOD·年华云湖、深圳路 TOD·年华璟城、甘棠

路 TOD·棠悦风华三个项目案名亮相。其中紫云湖 TOD 项目坐落于繁华的合肥

西南新中心，与地铁 4号线紫云湖站紧密相连，未来这里不仅仅是一个居住区，

更是一个综合了生态、商业、办公等多功能的超级 TOD 作品。深圳路 TOD 项目，

作为肥西县首个地铁 TOD 项目，它位于中派片区，拥有生态融城的设计理念，

旨在打造一个生活、工作、娱乐于一体的多维超级生活区。甘棠路 TOD 项目则

位于合肥淝河新中心，未来将成为双地铁交汇的交通枢纽，项目将包含从小高

层到大高层的多样化住宅产品，同时还有商业、社区中心和公园绿地等丰富的

配套设施。

点评：2024 年将是合肥轨道 TOD 的提速之年，期待高质量 TOD 项目入市。

7. 广州地铁地产发布《2023 年度成绩单》

1 月 12 日，广州地铁地产发布《2023 年度成绩单》。2023 年，广州地铁

地产共有 7 个项目入市，当前广州地铁地产·珑璟台、广州地铁地产·云庐、

广州地铁地产·云城上品、广州地铁地产·云筑上品、江语上品苑等 5 个项目

营销中心和样板间均已对外开放。琶洲上品二期项目 2024 即将面世，白云站

TOD 粤胜广场已进入发售和招商阶段，广州白云站也已正式开通运营。此外，

在克而瑞 2023 年度广州房企销售金额排行榜上，广州地铁地产荣获“全口径金

额”、“权益金额”双榜 TOP3，广州地铁地产·珑璟台获美国缪斯设计奖最高

级别奖项室内设计-住宅类“铂金奖”等。
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四、项目动态

1. 青岛雁山科技生态城 TOD 地块概念设计启动全球征集

1 月 3 日，青岛市雁山科技生态城 SF1203-38-1 地块地上面向全球征集建

筑概念设计方案，最高奖金达 300 万元。闫家山站 TOD 坐落在雁山科技生态城

核心区，为青岛市轨道交通三线（地铁 5、7、8）换乘枢纽站，同时为地铁沿

线综合开发“21+N”重点项目之一，为贯彻落实市委市政府对青岛市雁山科技

生态城高标准、高质量建设的要求，计划近期启动雁山科技生态城闫家山站

TOD 综合体 SF1203-38-1 地块地上建筑概念方案设计国际征集。项目依托三线

换乘交通优势及滨河景观优势，打造集星级酒店、商务办公、酒店式公寓为一

体的城市多元开放空间，树立 TOD 示范区标杆。

图：闫家山站 TOD 航拍图

2. 天津大毕庄车辆段获颁天津轨道交通首个“碳中和证书”

为积极响应国家“碳达峰、碳中和”目标，践行天津轨道交通绿色城轨发

展行动方案要求，天津轨道交通集团积极推进大毕庄车辆段“分布式光伏+空气

源热泵+能源智慧管理”多要素绿色低碳应用。日前，大毕庄车辆段通过碳排放

核查及碳中和评估，取得了天津排放权交易所颁发的“碳中和证书”，成为天
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津轨道交通行业首个取得“碳中和”认证的车辆基地。大毕庄车辆段位于 6 号

线南孙庄地铁站南侧，占地面积 37.5 万平方米，主要承担 6号线配属列车的运

营停放和日常运维任务。作为天津轨道交通集团深入研究设备设施节能的试点，

大毕庄车辆段通过采取绿色能源替代、节能技术应用、智能化管理相融合的方

式，实现年发“绿电”850 万度，二氧化碳排放量每年减少 1.2 万吨，综合运

行费用减少 90%，在节能低碳、降本增效方面交出一份优秀成绩单。

3. 成都郫温定修段车辆基地 TOD 综合开发项目开工

1 月 4 日，从成都轨道集团获悉，成都郫温定修段车辆基地 TOD 综合开发

项目已开工建设。这是目前成都市唯一一个有轨电车车辆基地综合开发项目，

也是今年首个开工建设的车辆基地综合开发项目。根据一体化城市设计方案，

郫温定修段车辆基地综合开发项目总开发面积约 290 亩，将为郫都区科创产业

新城提供品质配套、高端居住、休闲商业等多方位城市服务，增强区域人口承

载能力，提升城市空间品质，促进产城融合。

图：成都郫温定修段车辆基地 TOD 综合开发项目
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4. 济南天桥万虹中心将打造济南市首个双轨 TOD 商业综合体、文旅新地标

济南市天桥区万虹中心项目位于天桥区官扎营街道，是 2023 年产业类重点

项目，总投资 25 亿元，占地 77.9 亩，投资强度 718.87 万元/亩，总建筑面积

26.2 万平方米，主要建设甲级写字楼、五星级酒店、新中式特色商业街等商业

类型。项目于 2022 年 3 月开工建设，目前项目形象进度达到 70%以上，计划

2024 年 12 月建成投产。万虹中心位于济泺路两翼城市发展天际线、工商河开

埠文化引领区核心区位，依托周边北园高架、地铁 2 号线、5 号线(规划中)、

济南站、长途汽车站、济泺路快速路、BRT 快速公交等六维立体交通优势，距

离大明湖、趵突泉仅 3km，打造济南首个双轨 TOD 商业综合体、文旅新地标。

5. 上海金桥地铁上盖 J9A-06 地块公寓式酒店及商业项目设计方案审定

近日，上海金桥地铁上盖 J9A-06 地块公寓式酒店及商业项目（暂名）由浦

东新区规资局设计方案审定。项目位于金穗路以东、桂桥路以北、金盖路以东、

9 号线金桥停车场列检库以南，用地性质为商业服务用地，用地面积 15293.90

平方米，总建筑面积为 69825.13 平方米，其中地上建筑面积为 47314.13 平方

米，地下建筑面积为 22511. 00 平方米，将建设 3 栋地上 21、16、12 层地下 2

层公寓式酒店楼及地下 3层局部 2层商业楼。作为 14 号线桂桥路站 TOD 开发之

一的项目，14 号线桂桥路站 2 号口将与其项目对于金穗路桂桥路东北街角的商

业出入口雨棚结合设置，并连通其项目地下楼层商业区（地下结构已与金桥停

车场同步建成）。目前该项目施工招标招标中，即将开始建设。

6. 南京首个公交场站综合开发项目-所街场站 TOD 年内建成

在建邺区应天大街与江东中路交叉西南地块，有一处老南京都熟知的公交

场站——所街场站。作为南京市第二批城市更新生产类试点项目，所街公交场

站自去年 3 月启动更新改造建设。项目占地 4300 多平方米，将建设地上 9层、
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地下 1 层的大楼，建筑面积超过 1.5 万平方米，成为南京市市首个公交场站综

合开发项目，为市民带来全新休闲体验。

7. 苏州吴江区 TOD 综合交通枢纽项目获评 2023“苏州十大民心工程”

1月 12 日，2023 第二十二届“苏州十大民心工程”评选结果出炉，吴江参

评项目吴江区 TOD 综合交通枢纽项目成功获评 2023 苏州十大民心工程（县级市、

区）项目。吴江凯旋生活广场由一座公交首末站、一座城际客运站和一座商场

及绿色住宅有机组成，依托城站一体化形态，打造新生代集约高效的 TOD 商业

综合体，并获得中国绿色建筑二星级标识认证。项目位于太湖新城板块核心区

中部，东至松陵大道、西至冬梅街、南至东太湖大道、北至迎盛路。项目占地

面积 5.19 万平方米，总建筑面积 25.8 万平方米。吴江凯旋广场综合交通枢纽

紧邻轨道 4 号线松陵大道站 6 号口，实现公交、客运、地铁、出租、捷运、社

会停车等多种交通方式相融合。

8. 天津市滨海双地铁上盖商业综合体 6 月开建

1 月 12 日，天津市滨海新区首个双地铁上盖商业综合体项目成功落户新村

街道。泰达站是轨道交通 9 号线、Z4 线（在建）的换乘站，泰达站上盖 TOD 项

目是新村街道轨道线网首个落地实施的 TOD 项目，是地下车站主体正上盖 TOD

项目。项目占地面积约 3.17 万平方米，地上建筑面积约 6 万平方米，其中，将

为轨道定向建设商业综合体和换乘设施，并重点建设约 3.5 万平方米的保障性

租赁住房，为滨城新青年提供轨交便捷、功能完善、服务一流的品质生活配套。

该项目预计 2024 年 6 月开工建设，2026 年可竣工投入使用，建成后预计可提

供就业岗位超 1000 个。
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图：天津泰达站上盖 TOD 项目

9. 湖州德清首个 TOD-千秋广场站项目规划方案公示

1 月 16 日，湖州市德清县自然资源和规划局公示杭德市域铁路沿线 TOD 综

合开发千秋广场站项目规划方案，这也是德清县首个 TOD 项目。项目规划用地

面积 17356 平方米（约 26.03 亩），由广场、北区商业、南区商业等组成，建

成后将作为轨道交通上盖物业、商业开发及春晖公园出入口，计划投资约 1.48

亿元。

图：杭德市域铁路沿线 TOD 综合开发千秋广场站项目
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10. 佛山 TOD 商业综合体-顺德万象汇封顶

1 月 28 日，佛山首座万象商业——顺德万象汇封顶仪式在佛山市顺德区隆

重举行。顺德万象汇位于顺德大良东区驹荣北路站 TOD 综合体顺德华润置地广

场，以 TOD 站城一体化模式开发，计容建面约 13.5 万平方米，投资约 20 亿元，

将建设成为大良规模最大的 TOD 商业综合体，预计将于 2025 年开业。顺德万象

汇计划引入超 10%佛山首进品牌和 30%顺德首进品牌，集萃顺德最高级别主力品

牌，打造更加个性化、多样化、高品质的全新消费场景，助力顺德城市品质生

活飞跃。同时，联手当地优质特色品牌进行共生共创，融汇国际与本土，共建

具备本土文化情怀的城市旗舰商业。

11. 华润有巢宁波首个 TOD 保租房项目入市

近日，有巢公寓在宁波首个 TOD 保租房项目“有巢公寓金达南路店”全新

入市。有巢公寓·金达南路店位于浙江省宁波市鄞州区下应街道首南东路 1275

号，总建面 1.1 万平米，包含 315 套精装公寓，配套 1.2 万㎡商业，是有巢在

宁波的首个 TOD 站点规划类保租房项目。全新入市的 315 套保租房包含精致一

室及家庭两室两类户型，所有房屋均为精装修，租客可直接拎包入住。

12. 上海保利·光合上城和张江城中村改造项目获评城市更新优秀实战案例

1 月 19 日，“2024 迎新易居论坛暨 2023 城市更新优秀实战案例发布会”

圆满落幕。会议当天正式发布了十五项优秀实战案例。2023 城市更新企业实战

案例推介活动是由上海易居房地产研究院联袂上海市房产经济学会、上海市房

地产行业协会、上海市房地产经纪行业协会、上海市城市更新研究会共同主办。

这些优秀案例业态丰富、各具特色，形成了有代表性的做法和经验，其中两个

TOD 项目获评优秀实战案例，分别是由保利发展控股、申通地铁集团申报的保

利光合上城和上海中建申拓投资发展有限公司申报的张江城中村改造项目。
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保利·光合上城是政企合作推进轨道交通上盖物业综合开发的典范，是利

用轨道交通市政存量用地践行“租购并举”的城市更新样本。项目成功打造无

限生长的百万方 TOD 综合体作品，筑就“TOD 站城一体+PARK 城市绿洲+CENTER

城市新中心”的新型城市理想单元，是轨道交通与城市更新紧密结合的示范项

目。

图：上海保利·光合上城

张江城中村改造项目是“近零能耗”的低碳 TOD 综合体建筑典范。项目是

上海首批启动的“城中村”改造项目之一，是政府积极推动、企业不断探索的

城市更新典型项目。项目坚持以高标准建设上海“城中村”改造标杆，打造了

“近零能耗建筑”，贯彻 TOD 理念，积极践行保护、挖掘和焕新张江栅古镇风貌

及文化，重塑历史风貌魅力，实现了张江区域发展的蝶变新生。
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图：上海张江城中村改造项目
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