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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。
[bookmark: _Toc166169573][bookmark: _Toc189920501][bookmark: _Toc166095658]摘要2025年1月，中国城市轨道交通TOD领域迎来多项重要进展。
政策层面，广州、上海、北京、温州等地相继出台或公示了与轨道交通相关的规划和实施细则，推动站城融合、优化交通结构、鼓励社会资本参与。
行业层面，多个城市积极推进站城一体化项目，北京丰台、武汉天河高铁站、宁波鄞州区等地围绕轨道交通站点进行规划，促进职住平衡，提升城市功能品质。国铁集团召开2025年经营开发工作会议，强调提升铁路土地综合开发水平，深圳加快“三铁”建设，力争2030年覆盖大湾区“一小时通勤圈”。
企业层面，青岛成交1幅TOD地块，由金茂、保利、青铁联合开发；济南轨道交通集团与合生商业集团签署战略合作协议，共同推动TOD产业发展。
项目层面，南京首个公交场站TOD项目亮相，佛山、南昌、杭州、上海等地多个TOD项目调整规划或发布设计方案，涵盖住宅、商业、办公等多种业态，旨在提升区域生活品质和城市空间利用效率。


[bookmark: _Toc189920502]一、政策动态
1. [bookmark: _Toc189920503][bookmark: _Hlk163551680]《广州市轨道交通场站综合体建设及周边土地综合开发实施细则》通过
1月6日，广州市政府常务会议审议通过《广州市轨道交通场站综合体建设及周边土地综合开发实施细则》。该细则明确了场站综合体的设计原则，强调以便利出行、便捷换乘、节能降碳为原则，推动轨道交通设施与周边建筑及公共用地的整合，充分利用地上地下空间，实现“零换乘”目标，促进交通功能与城市生活服务功能的有机结合。同时，细则鼓励社会资本参与轨道交通相关设施投资建设，对于具备较好开发条件的站点或车辆基地，可采取带场站综合体方案向社会资本公开出让。
点评：该细则的出台为广州轨道交通场站综合体及周边土地开发提供了明确的指导和规范，有助于提升土地利用效率，促进城市功能与交通功能的有机结合，推动轨道交通可持续发展。通过鼓励社会资本参与，能够进一步拓宽资金来源，加快项目建设进度，提升项目的整体质量和效益。
2. [bookmark: _Toc189920504]《东方枢纽及周边地区专项规划（2025-2035年）》获批
1月8日，《东方枢纽及周边地区专项规划（2025—2035年）》正式获批。东方枢纽是上海两大国际（国家）级客运综合交通枢纽之一，由浦东国际机场和铁路上海东站组合形成。规划提出，东方枢纽上海东站站前区项目作为站城一体开发的核心区域，总用地面积约22万平方米，总建筑面积约103.8万平方米，功能涵盖商业、酒店、办公、会展等多种复合业态。规划强调站城融合，将打造集交通、商业、文化、居住等功能于一体的现代化城市新地标。
点评：该规划的获批标志着东方枢纽建设进入新阶段，对于优化区域交通布局、提升城市能级具有重要意义。通过站城一体化开发，将有效提升区域交通便利性和城市形象，促进区域经济发展。东方枢纽的建设将进一步巩固上海作为国际交通枢纽的地位，推动长三角区域一体化发展。
3. [bookmark: _Toc189920505]北京市政府印发《2025年市政府工作报告重点任务清单》
1月26日，北京市政府印发《2025年市政府工作报告重点任务清单》。其中，重点提出推动城市副中心高质量发展，继续保持千亿级投资强度，推动第二轮城市副中心控规实施工作方案收官，谋划第三轮实施任务。基本建成副中心站综合交通枢纽，推进轨道交通M101线一期、六环高线公园等重点工程建设。同时，提出编制出台现代化首都都市圈空间协同规划，加强重点领域协同发展政策对接，着力建设通勤圈、功能圈、产业协同圈。建立互联互通综合交通网络，加快轨道交通平谷线建设，实现承平高速建成通车，完成京平高速改扩建工程，协同推进首都环线高速段建设，推动定制快巴延伸覆盖。
点评：该任务清单体现了北京市对城市交通发展的高度重视，通过一系列具体措施，将进一步提升城市交通的综合承载能力和运行效率，为市民提供更加便捷的出行条件。特别是对城市副中心的交通基础设施建设，将有力推动区域发展，提升城市整体功能和品质。同时，现代化首都都市圈空间协同规划的编制，将为京津冀协同发展提供有力支撑，促进区域一体化发展。
4. [bookmark: _Toc189920506]《温州市城市轨道交通线网规划（2021—2035）》公示
1月26日，温州市自然资源和规划局公示《温州市城市轨道交通线网规划（2021—2035）》。规划显示，温州远期轨道交通线网由9条线路组成，总规模约499公里，涵盖市域铁路与城市轨道交通两个层次。其中，市域铁路包括S1、S2、S3线，总规模约202公里，主要服务都市区主副中心间的中长距离快速交通出行；城市轨道交通包括1至6号线，总规模约297公里，主要服务中心城区及辅城内部通勤出行。规划还明确了线网功能层次，提出推动公交优先与绿色发展，实现市域1小时交通圈、中心城区与南部副中心1小时通勤圈等目标。这一规划为温州未来轨道交通发展提供了清晰蓝图，有助于优化城市交通结构，提升公共交通服务水平，推动区域一体化发展。
点评：该规划为温州未来轨道交通发展提供了清晰蓝图，有助于优化城市交通结构，提升公共交通服务水平，推动区域一体化发展。通过构建市域1小时交通圈和中心城区与南部副中心1小时通勤圈，温州将进一步增强城市内部的连通性，促进区域协调发展。
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[bookmark: _Toc189920507]二、行业动态
1. [bookmark: _Toc189920508]北京市丰台区中关村丰台园西二区等街区规划出炉，推动站城一体化发展
1月，丰台区发布中关村丰台园西二区、201所及辛庄地区街区控制性详细规划（草案）。该区域位于永定河西岸，设有地铁1号线支线张郭庄、北宫2个站点，与地铁14号线换乘。规划定位为低空技术引领的创新引擎、站城融合发展的示范片区、山水生态交融的花园新城。规划突出轨道引领作用，协同地铁1号线支线一体化规划，优化站点周边用地布局，打造微中心，强化公交换乘与绿道串联。通过绿道串联社区会客厅、公园等设施，构建15分钟社区生活圈，促进职住平衡。该规划紧抓地铁建设契机，推动河西“科技绿谷、山水新城”建设，为丰台区发展注入新动力。
2. [bookmark: _Toc189920509]武汉天河高铁站站城一体化方案研讨会召开
1月8日，武汉临空投集团公司召开天河高铁站站城一体化相关设计方案研讨会。会议强调，天河高铁站区域作为临空经济示范区的核心片区，要依托交通优势集聚产业能量，打造高水平站城一体的现代化城市新地标。会议要求突出规划引领，优化完善规划和方案，统筹车站建设与城市功能布局，强化要素保障，提升综合规划质量和水平。此次研讨会的召开标志着天河高铁站站城一体化项目前期工作进入关键阶段，为推动武汉临空经济高质量发展奠定基础。
3. [bookmark: _Toc189920510]国铁集团召开2025年经营开发工作会议，提升铁路土地综合开发水平
1月8日，中国国家铁路集团有限公司召开2025年经营开发工作会议。会议总结2024年工作成效，部署2025年重点工作。2025年，铁路经营开发工作将深入贯彻党的二十大精神，以深化国铁企业改革为主线，深化运输业与非运输业一体化经营，提升资本运营和股权管理效能，提高铁路土地管理和综合开发水平。会议强调，要推动合资铁路公司提质增效，为加快建设世界一流铁路企业作出更大贡献。此次会议为铁路系统在新的一年里提升综合开发能力、推动高质量发展指明了方向，有助于进一步优化铁路土地资源利用，提升铁路企业的经济效益与社会效益。
4. [bookmark: _Toc189920511]雄安新区两项交通强国建设试点任务通过验收
1月，雄安新区“打造现代综合交通枢纽”和“通道资源综合利用”两项交通强国建设试点任务通过验收。雄安站采用“站城一体化”设计理念，实现多种交通方式无缝衔接，降低旅客出行时间和成本。同时，雄安新区启动区东西轴线项目集约利用交通通道线位资源，统筹规划铁路、轨道、公路等设施，实现廊道建设与城市规划衔接。这两项试点成果不仅完善了京津冀区域铁路网布局，还为雄安新区吸引高端产业和技术企业入驻提供了基础保障，推动了站城一体化发展，探索建立了“路地合作”新模式，为全国交通强国建设提供了宝贵经验。
5. [bookmark: _Toc189920512]深圳“三铁”在建里程达598.7公里，2030年覆盖大湾区“一小时通勤圈”
截至2024年底，深圳市地铁运营里程达595.1公里，位居全国首位。2025年1月消息显示，“三铁”（国家铁路、城际铁路、城市轨道交通）在建里程达598.7公里。预计到2027年，10条地铁四期调整线路及5条铁路建成，到2030年，建成7条高铁、9条城际线等26个铁路项目，运营服务里程超过1000公里，全面覆盖大湾区“一小时通勤圈”。深圳的轨道交通建设加速推进，将实现大湾区核心城市间半小时直达，提升区域交通一体化水平，增强深圳作为大湾区核心引擎城市的辐射带动作用，为市民提供更加便捷高效的出行服务，推动区域经济社会融合发展。
6. [bookmark: _Toc189920513]北京优先向轨道交通站点和就业密集地区供应住宅用地
1月14日，北京市市长殷勇在北京市第十六届人民代表大会第三次会议上作政府工作报告，提出2025年将优先向轨道交通站点和就业密集地区供应住宅用地，建设筹集保障性租赁住房5万套、竣工各类保障房8万套。这一政策旨在优化房地产政策，满足城乡居民住房需求，构建“保障+市场”住房供应体系，推动房地产市场平稳健康发展。通过在轨道交通站点周边布局住宅，将有效促进职住平衡，减少通勤时间与成本，提升城市居民生活品质，为北京城市可持续发展提供有力支撑。
7. [bookmark: _Toc189920514]2024年12月全国城市轨道交通运营里程达10945.6公里
交通运输部消息，2024年12月，全国共有54个城市开通运营城市轨道交通线路325条，运营里程达10945.6公里。其中，地铁、轻轨线路267条，运营里程9477.6公里；单轨、磁浮、市域快速轨道交通线路25条，运营里程970.7公里；有轨电车、自动导向轨道线路33条，运营里程497.3公里。12月新增运营里程423.5公里，新增运营线路12条，新增运营区段12个。全国城市轨道交通运营里程的持续增长，反映了我国城市交通基础设施建设的快速发展，为城市居民提供了更加便捷、高效的出行选择，有助于缓解城市交通拥堵，推动城市可持续发展。
8. [bookmark: _Toc189920515]上海市推进234公里市域铁路建设
1月16日，上海市交通委主任于福林表示，2025年上海将全面实施《本市推动长三角交通一体化发展三年行动计划（2024—2026年）》，推进234公里市域铁路建设，包括上海示范区线、嘉闵线等。同时，还将推进163公里国铁项目建设，如沪通二期、沪渝蓉铁路等，并开工建设沪乍杭铁路。此外，上海将继续推进长三角交通“一码通行”，完善货运基础设施，优化货运组织模式，强化交通治理协同。这些举措将进一步完善上海及长三角地区的交通网络，提升区域交通一体化水平，推动长三角区域高质量发展。
9. [bookmark: _Toc189920516]厦门召开公交场站综合开发建设会议
1月20日，厦门公交场站综合开发建设会议召开，强调要高度重视、合力协调，打造公交场站综合开发项目标杆。会议要求参建各方建立高效沟通协作机制，加快施工图及施工筹划等工作，确保项目如期完成。此次会议的召开为厦门公交场站综合开发建设提供了明确指导，有助于提升公交场站的综合利用率和服务水平，推动厦门公共交通事业发展，为市民提供更加便捷、高效的出行环境。
10. [bookmark: _Toc189920517]北京大兴新城芦城地区城中村改造项目规划公示
1月24日，北京市规自委公示大兴新城芦城地区（西片区单元）城中村改造一期A组团项目规划综合实施方案。该项目位于大兴新城西部，紧邻南五环，规划占地13.68平方公里，整体建筑规模达1120万平方米。区域内有M9、M20、S6三条轨道线路和四个轨道站点，将打造站城融合的“生活圈”。未来，大兴新城西片区将规划建设长约13.4公里的绿道，提升区域“含绿量”，打造“河畔花园，永兴之城”。该项目的推进将有助于改善大兴区城市面貌，提升区域生态环境质量，推动产城融合发展，为居民创造更加宜居宜业的生活环境。
11. [bookmark: _Toc189920518]宁波市鄞州区下应地段控制性详细规划修编公示
1月26日，宁波市鄞州区公示下应地段控制性详细规划修编草案。该区域位于鄞州大道、金达南路、湖下路围合区域，规划面积约349.97公顷。区域内有地铁4号线、7号线、8号线经过，其中下应南车辆段是宁波迄今规模最大的地铁车辆基地。规划明确发展目标为城轨融合、城产融合、城绿融合的区域发展引擎，打造“三核三轴、多片多廊”的空间结构。规划范围内居住用地约150万平方米，公共设施配套完善。该规划的实施将有助于提升宁波市鄞州区的城市功能与品质，推动轨道交通沿线地区的综合开发与利用，促进区域经济社会发展。



[bookmark: _Toc189920519]三、企业动态
1. [bookmark: _Toc173768251][bookmark: _Toc189920520][bookmark: _Hlk176338499][bookmark: _Hlk157771138]1月青岛成交1幅TOD地块，由金茂、保利、青铁联合获得
1月，据不完全统计，青岛成交1幅TOD地块，即金茂、保利、青铁三家央国企联合以8.84亿元竞得青岛市南轮渡湾片区SN0102-04地块。该地块位于市南区四川路以西，轮渡地块以北，西邻胶州湾，是主城区稀缺的滨海地块。土地总面积21781.5平方米，规划建筑总面积63166.36平方米，容积率≤2.9。地块将被打造成现代化TOD社区，周边交通便利，生活配套完善。未来，这里将成为青岛城市生活新标杆，提供无风雨出行的便捷生活体验，推动青岛城市功能与品质提升。
表：2025年1月份典型城市TOD地块成交信息
单位：㎡、万元
	土地名称
	城市
	土地属性
	用地面积
	规划建面
	成交总价
	成交日期
	受让方

	市南区轮渡湾片区SN0102-04地块370202004005GB00046W00000000
	青岛
	纯住宅
	21738
	63041
	88384
	01-26
	中国金茂(集团)有限公司,青岛地铁集团有限公司,保利发展控股集团股份有限公司


数据来源：CRIC、易居研究院
2. [bookmark: _Toc189920521]南昌轨道分中心收储青山湖区枫下成村项目
1月7日，南昌市土地储备中心发布消息，南昌轨道交通集团完成青山湖区枫下成村项目国土土地收储协议签订。该项目位于广州路与深圳路交汇处东北角，收储面积约127亩，采取“农房货币化”+“房票”安置补偿方式。该项目一方面推进城中村改造，另一方面结合枫下停车场盖板用地，促进TOD综合开发，提升土地价值，为轨道建设提供资金保障。

3. [bookmark: _Toc189920522]济南轨道交通集团与合生商业集团签署战略合作协议
1月14日，济南轨道交通集团与合生商业集团签署战略合作协议。合生商业集团作为知名商业不动产投资与运营平台，此次合作将充分发挥双方优势，在商业综合体、产业综合体及酒店公寓管理等领域开展深层次合作。济南轨道交通集团将依托自身TOD综合开发优势，与合生商业集团共同推动济南轨道交通产业发展，提升新东站片区承载力与吸引力，为济南经济社会发展注入新动力。


[bookmark: _Toc189920523]四、项目动态
4. [bookmark: _Toc189920524]南京首个公交场站TOD项目亮相
新年伊始，南京市首个公交场站TOD项目——所街公交场站完成外立面防护网拆除，正式亮相。该项目集公交车站、市民休闲、办公酒店等功能于一体，内部设有9米高的架空层，未来将成为公交车停车及上下客区域，同时容纳小商业与公共服务设施。项目地上1至3层为公交驿站和车辆运营区，4至9层为精品酒店，地下1层提供机动车与非机动车车位。通过复合开发，该项目在4000多平方米的地块内打造出总建筑面积超1.5万平方米的商业综合体，有效提升城市活力，成为具有标志性的“社区客厅”。
[bookmark: _Hlk189916667][image: a9a147d13fca5982eec5f2627e8ddac1]
5. [bookmark: _Toc189920525]佛山朝东一号地块调规，朝安站上盖住宅改商业
1月6日，佛山市自然资源局禅城分局公开征求朝东一号地块调规意见。该地块位于广佛线朝安站旁，旧改项目改造用地面积约416亩，建设周期约10年。此次调规将同济路北侧一宗住宅地块调整为商业地块，朝安南路西侧一宗商业地块调整为二类居住用地。项目配套打造十二年一贯制学校、高端商场、商务办公、高端养老等公共设施。此次调规有助于优化区域功能布局，提升土地利用效率，满足居民多样化生活需求，推动朝东一号地块的综合开发与利用。

6. [bookmark: _Toc189920526]杭州乔司车辆段上盖低密地块调整公示
1月，杭州市自然资源和规划局公示临平区乔司车辆段上盖低密地块调整规划。该地块位于临平副城单元，东至星河南路，南至乔司全域复耕片区，西至留石快速路，北至星都大道。调整后，LP030302-02地块容积率不大于1.24，建筑高度不大于55米；LP030302-08地块容积率不大于1.15，建筑高度不大于48米。地块距离地铁18号线永玄路站1600米，周边配套完善。此次调整旨在优化用地布局，提升城市居民生活品质，集约利用土地资源。
7. [bookmark: _Toc189920527]上海18号线通南路站TOD项目设计方案出炉
日前，上海宝山区18号线通南路站TOD项目设计方案审定。该项目位于淞南社区N12-0402单元，由招商蛇口与金茂联合体竞得。项目总建筑面积18.81万平方米，容积率2.2，规划建设11栋12至17层住宅楼、1栋18层保障性租赁住宅楼、1栋15层酒店及商业楼等。商业与酒店紧邻地铁站，地下2层为住宅小区下沉庭院与车库。该项目将打造集住宅、商业、酒店于一体的TOD社区，提升区域交通便利性与生活品质。
8. [bookmark: _Toc189920528]上海东方枢纽上海东站站前区项目规划设计发布
1月13日，华建集团上海院发布东方枢纽上海东站站前区项目规划设计。该项目是上海东站站城一体开发的核心区域，总用地面积约22万平方米，总建筑面积约103.8万平方米。项目涵盖商业、酒店、办公、会展等多种复合业态，将成为长三角人民及全球访客进入上海的第一印象。东方枢纽作为上海两大国际（国家）级客运综合交通枢纽之一，将有力推动区域经济发展与城市功能提升。

9. [bookmark: _Toc189920529]杭州海潮TOD地块规划调整
1月16日，杭州市规划和自然资源局发布海潮TOD地块详细规划调整公示。该地块位于望江新城核心区，地铁18号线海潮站、7号线莫邪塘站上盖。调整后，地块从商住混合变为纯宅地与综合属性用地，住宅部分更加纯粹。未来，该地块将打造写字楼产业总部、高品质住宅及沿街配套商业，提升区域整体生活品质与城市功能。

10. [bookmark: _Toc189920530]上海一二八纪念路站地铁上盖TOD地块设计公示
1月24日，上海一二八纪念路站地铁上盖TOD地块设计公示。该地块位于江杨南路一二八纪念路交叉口，计划与地铁站结合建设。地铁站为地下双层岛式，上盖地块呈不规则形状，设计中包含地铁站出入口及铁路下穿通道。该项目将打造集商业、办公于一体的TOD综合体，提升区域交通便利性与城市空间利用效率。
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