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摘要：为给中国高铁枢纽站区开发的功能类型安排提供

定量化研究支撑，首先，对中国 7个高铁枢纽站区开发典

型案例进行数据分析，总结站区开发的功能类型。然后，

通过建筑面积占比计算，得到7个站区新开发的4种主要

功能类型——市场、酒店、办公和居住的占比平均值分别

为 7.71%，6.95%，25.27%和 56.17%。最后，基于不同开发

案例比较，将站区开发模式归结为均衡型、商务功能主导

型、居住功能主导型和商贸功能特色型 4类，并分析了造

成站区开发模式差异的不同的城市特色与站区开发背景。

Abstract： To support the research on the functionality of

HSR(High-Speed Rail) exchanging terminals, this paper

firstly summarizes the seven typical terminal development

types of high-speed railway station. Then, by calculating the

proportion of land use area, four main functions of the 7 sta-

tions area are estimated at 7.71% , 6.95% , 25.27% and

56.17% for commercial, hotel, office and residence area re-

spectively. Finally, based on the comparison of different cas-

es, the author attributes the station area development into 4

models: balanced type, business function-oriented type,

housing function-oriented type and trade function-character-

istic type. The paper also analyzes the reason leading to dif-

ferent urban characteristics and station development back-

grounds.
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中国城市政府领导与城市规划工作者多

对高铁枢纽给城市开发带来的影响预期较

高，在高铁枢纽周边地区设置大量商务办

公、商业商贸、宾馆业功能的规划方案层出

不穷，然而“高铁枢纽站区适宜布局哪些功

能、每种功能适宜布局多大规模”一直是规

划管理者、规划编制者和众多学者共同关心

的问题[1–3]。本文即尝试探讨高铁枢纽站区的

适宜功能类型及其配置比例，以及由不同功

能类型主导的不同开发模式。

1 高铁枢纽站区开发的功能类型

根据相关研究，天津站、合肥站、昆山

站、沈阳北站、广州东站、无锡站、上海站

高铁枢纽是中国已有站区开发的典型案例[4]。

由此，本文将以上7个高铁枢纽站区作为研究

对象，对其新开发的功能类型进行深入观察

与分析。

1.1 研究指标选取与数据采集

本文选取的研究指标为站区新开发的用

地类型与用地规模，以及站区新开发的建筑

功能类型与建筑规模。

数据采集以资料收集(影像调研)为主，以

实地调研为辅。其中，影像资料来源于

Google earth公开的历年影像图、天地图网站

及中国城市规划设计研究院信息中心资料；
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站区开发建筑的建筑高度、建筑面积、建筑名

称、建成年份等数据通过三维城市网站、城市实

景网站、城市地图网站、百度搜索及中国城市规

划设计研究院项目资料等获得。影像调研方法获

得的数据与真实情况可能存在一定偏差，但本文

着重于总量研究，个体误差可以忽略。

1.2 观察时间

考虑到站区开发的预期效应，本文认为理想

观察高铁枢纽站区开发情况的年份为该站开通高

铁前 3年至今，但限于影像资料的获取情况，实

际观察年份有所调整，见表1。

1.3 观察范围

高铁枢纽的影响范围即本文对站区新开发功

能的观察范围。根据相关研究，中国高铁枢纽的

影响范围为乘客步行20 min可达的区域(步行速度

以4.5 km·h-1计，20 min步行距离为1 500 m)[4]。结

合站区具体情况，高铁枢纽影响范围的确定方法

为：1)以高铁枢纽为中心，划出半径1 500 m的区

域；2)叠加实际道路状况；3)在实际道路上确定

步行 1 500 m可达的区域；4)综合考虑地块完整、

自然要素等因素确定枢纽的实际影响范围。7个高

铁枢纽的实际影响范围见图1。

1.4 观察结果

根据实际观察，7个高铁枢纽站区主要包括

12 种新开发的功能类型，即：仓储、交通、市

场、商务办公、商业、酒店、文化展览、教育科

研(含中小学)、市属办公、居住、医疗卫生和产

业，见表2。

图 1 7 个高铁枢纽的实际影响范围(即观察范围)

Fig.1 Actual sphere of influence of 7 HSR station areas
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表 1 7 个高铁枢纽站区实际观察年份与理想观察年份对比

Tab.1 Comparison of 7 High-Speed Rail station areas between actually observed year and ideal observed year

42



林辰辉等：中国高铁枢纽站区开发的功能类型与模式

2 高铁枢纽站区开发的功能特征

对 7个高铁枢纽站区新开发建筑的类型与规

模进行分析 (表 3、表 4)，得出 4 种主要功能类

型：市场、酒店、办公和居住，其所占比例平均

值分别为7.71%、6.95%、25.27%和56.17%。由此

说明：

1) 在中国城镇化进程不断加快、房地产行业

迅猛发展的大背景下，居住功能仍然是高铁时期

铁路枢纽站区开发的主要功能。其中较为典型的

案例是，昆山站站区近 95%的新开发建筑都为居

住建筑。

2) 在一定条件下，高铁枢纽对办公、酒店、

市场等功能确实具有开发带动作用，特别是办公

功能。

3) 影响区范围内其他功能类型所占比例很

小，说明高铁枢纽对文化娱乐、体育、教育科

研、工业仓储、市政公用设施等其他功能具有一

定排斥作用。

同时，7个高铁枢纽站区的开发体现了高强度

特征，开发地块的平均净容积率达到 3.34，沈阳

北站、广州东站、上海站的平均净容积率甚至超

过了4.0。按照功能类型，办公、酒店、市场、居

住、商业的开发用地平均净容积率分别为 7.11，

5.31，3.34，2.83和1.86，见表5。

3 高铁枢纽站区开发模式

本文将没有一种建筑功能类型建筑面积占比

超过 50%的站区开发定义为均衡型站区开发；将

有建筑功能类型建筑面积占比超过 50%的站区开

发定义为功能主导型站区开发；将有建筑功能类

型建筑面积占比超过 7个高铁枢纽平均值 10%的

站区开发定义为功能特色型站区开发。由此界

功能类型

市场

酒店

办公

居住

商业

其他

天津站

2.41

6.26

26.59

57.78

4.49

2.47

合肥站

18.79

3.87

16.20

59.20

0.24

1.70

昆山站

0.00

1.08

0.00

94.76

0.21

3.95

沈阳北站

10.33

11.45

58.86

17.44

0.47

1.45

广州东站

6.82

11.06

36.22

37.86

0.00

8.04

无锡站

15.61

2.85

14.34

64.55

0.85

1.80

上海站

0.00

12.05

24.69

61.61

0.00

1.65

平均值

7.71

6.95

25.27

56.17

0.89

3.01

表 3 7 个高铁枢纽站区开发建筑面积构成

Tab.3 Composition of 7 HSR station areas’ construction area %

功能类型

仓储 中国海关货物堆场(合肥)

交通 合肥旅游汽车站(合肥)、上海长途汽车客运总站(上海)、天平架公交枢纽站(广州)

市场 红星美凯龙家居生活广场(合肥)、白马商贸城(合肥)、天河仓数码博览中心(广州)

商务办公 华府天地(沈阳)、沈阳财富中心(沈阳)、津塔(天津)、上海人才大厦(上海)、华森钻石商务广场(上海)

商业 津湾广场一期(天津)

酒店 海航威斯汀酒店(广州)、凯莱大酒店(沈阳)、港湾中心酒店(天津)、元一希尔顿酒店(合肥)

文化展览 天津市规划展览馆(天津)

教育科研
广州体育学院(广州)、无锡市广播电视大学(无锡)、中国工商银行安徽金融培训学校(合肥)、沈阳市第一三
二中学(沈阳)、合肥市第十一中学(合肥)

市属办公 天津市房屋维修资金管理中心(天津)、辽宁省武警消防总队(沈阳)

居住 侨林苑(广州)、雍景湾(昆山)、新天地家园(天津)、名人御苑(合肥)、中大颐和湾(无锡)、中远两湾城二期(上海)

医疗卫生 燕岭医院(广州)、天津市急救中心(天津)、昆山中医院(昆山)、丹凤朝阳医院(合肥)

产业 禧玛诺自行车零件有限公司(昆山)

典型案例

表 2 高铁枢纽站区开发的功能类型与典型案例

Tab.2 Function type and typical case of HSR station area
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定，广州东站为均衡型站区开发；沈阳北站为商

务功能主导型站区开发；天津站、昆山站、无锡

站、上海站为居住功能主导型站区开发；合肥站

为商贸功能特色型站区开发。

3.1 均衡型站区开发

广州东站属于均衡型站区开发案例(见图 2)，

开发的办公类型与居住类型建筑面积占比分别为

36.22%和37.86%，开发的酒店类型建筑面积占比

也达到了 11.06%。广州东站地区是广州市新城市

中轴线的起点，便利的交通条件，火车站的巨大

客流(目前年客运量已达 1800 万人次)，六运会、

九运会、亚运会的召开及城市中央商务区——珠

江新城的辐射带动都促进了该地区的开发。

广州东站地区南邻天河体育中心。作为国

际、国内重大体育赛事的举办地，天河体育中心

不仅拥有较为完善的体育设施，同时拥有优美的

绿化环境，为周边地区办公、酒店功能的集聚提

供了良好条件。

同时，广州东站地区紧邻珠江新城，空间距

功能类型

市场

酒店

办公

居住

商业

其他

天津站

1.18

1.81

10.68

70.99

6.69

8.65

合肥站

21.28

2.68

5.94

66.48

0.27

3.35

昆山站

0.00

0.88

0.00

89.14

0.13

9.85

沈阳北站

17.07

8.39

33.66

30.77

1.36

8.75

广州东站

12.18

10.02

19.88

39.53

0.00

18.39

无锡站

14.87

2.02

7.98

66.49

2.02

6.62

上海站

0.00

8.65

16.82

68.43

0.00

6.10

平均值

9.51

4.92

13.57

61.69

1.50

8.81

表 4 7 个高铁枢纽站区开发用地构成

Tab.4 Composition of 7 HSR station areas’ land use %

功能类型

市场

酒店

办公

居住

商业

其他

天津站

6.10

10.36

7.44

2.43

2.01

0.85

合肥站

2.39

3.91

7.36

2.41

2.38

1.37

昆山站

1.73

1.49

2.25

0.56

沈阳北站

3.01

6.79

8.70

2.82

1.71

0.83

广州东站

2.78

5.49

9.06

4.76

2.17

无锡站

2.43

3.26

4.17

2.25

0.97

0.63

上海站

5.60

5.90

3.62

1.08

平均值

3.34

5.31

7.11

2.83

1.86

1.07

表 5 7 个高铁枢纽站区开发用地的平均净容积率

Tab.5 Average plot ratio of 7 HSR station areas’ land use
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图 2 广州东站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.2 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Guangzhou east station area
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离仅为 3 km，选择地铁方式 3站即可到达。珠江

新城作为“广州市 21世纪中央商务区”，总用地

面积约6.5 km2，规划总建筑面积1500万m2，其中

办公面积约 750万m2，住宅面积约 620万m2，并

规划有歌剧院、博物馆、图书馆和少年宫等大型

公共建筑及超过 40 hm2的绿色景观广场，其辐射

带动作用、相对均衡的功能配比也对广州东站地

区的开发及功能安排产生一定影响。

3.2 商务功能主导型站区开发

沈阳北站的站区开发是较为典型的商务功能

主导型站区开发(见图3)，新开发的办公类型建筑

面积占比达到58.86%，酒店类型建筑面积占比也

达到 11.45%。办公建筑包括中铁大厦(22层)、卓

越大厦(34 层)、汇宝国际(30 层)、辽宁有色大厦

(35 层)、希尔斯联邦大厦 (22 层)、华府天地 (42

层)、东北世贸广场(62层)等众多高层建筑。

沈阳北站站区南部是沈阳金融商贸开发区的

一部分。沈阳金融商贸开发区始建于 1992 年，

2002 年晋升为省级开发区，规划占地面积 2.97

km2，地处沈阳市中央都市走廊的核心地段，是沈

阳市中央商务区和东北区域金融中心所在地，是

中国除上海陆家嘴以外唯一以金融商贸为属性的

开发区。

2008年，服务业对开发区税收贡献率已经达

到 89%，其中金融业税收贡献率为 40%，成为第

一支柱产业；批发零售与商业服务业税收贡献率

为 21%，成为第二支柱产业。辽宁省银监局、辽

宁省保监局等区域金融监管机构入驻区内，初步

形成了区域金融监管中心。开发区已成为沈阳市
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图 3 沈阳北站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.3 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Shenyang north station area
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Fig.4 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Kunshan station area
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单位面积土地投资强度最高、财税贡献率最高和

安置就业人数最高的地区。开发区还集中了多个

世界 500强企业的东北总部和东北最高端的商业

地产项目，在引领东北经济发展战略中发挥着举

足轻重的作用。因此，金融商贸开发区建设与产

业定位对沈阳北站站区开发功能类型构成产生较

大影响。

3.3 居住功能主导型站区开发

昆山站、天津站、无锡站、上海站的站区开

发，居住类型的建筑面积占比均超过50%(见图4~

图 7)，分别达到 94.76% ， 57.78% ， 64.55% 和

61.61%，是较为典型的居住功能主导型站区开发

案例。

昆山站站区开发具有极为典型的居住功能主

导特征，2004—2007年大部分开发项目为居住小

区及与居住生活配套的社区服务设施(医院、社区

商业、国际学校等)。《昆山开发区总体规划》显

示，本区用地规划并未重视高铁枢纽的带动作

用，仅把站区作为一般的城市功能区，定位为周

边产业区的居住服务配套组团。同时，昆山于紧

邻上海的区域打造中央商务区——花桥国际商务

城，与昆山站站区相距17.4 km，因此无需依托高

铁枢纽培育城市商务办公职能。

天津站、无锡站、上海站站区开发的居住类

型建筑面积占比均超过 50%。由于以上城市均建

有较为成熟的商务办公区，如天津的南京路、小

白楼、滨海新区于家堡地区，无锡的太湖新城，
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图 5 天津站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.5 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Tianjin station area
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图 6 无锡站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.6 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Wuxi station area
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上海的陆家嘴、徐家汇、淮海路等，因此并不需

要围绕高铁枢纽打造城市商务办公区。但由于站

区均与市中心时空距离较短，如天津站到市中心

0.2 h、无锡站到市中心 0.5 h、上海站到市中心

0.33 h，因此，天津站的办公建筑(26.59%)、无锡

站的市场建筑(15.61%)与办公建筑(14.34%)、上海

站的办公建筑(24.69%)与酒店建筑(12.05%)也成为

高铁枢纽站区开发的主要功能类型。

3.4 商贸功能特色型站区开发

合肥站站区开发具有较为典型的商贸功能特

色，见图8。市场用地占开发总用地的21.3%，开

发的大型市场包括：汽车市场(安徽国际汽车城二

期、安徽国际汽车城三期)、服装家纺市场(白马

服装城南区、宝业家纺广场)、家居市场(新瑶海

国际家具广场、红星美凯龙家居生活广场)、儿童

用品市场(九龙珠儿童城、白马商贸城)、其他类

型市场(韩国城——主营韩国商品)，开发情况与

合肥作为安徽省省会，需要大力发展服务全省域

的商贸经济有很大关系。合肥限额以上批发零售

贸易业商品销售总额占安徽省地级以上城市的比

例历年基本稳定在 50%左右[5]，见图 9。2008年，

合肥市区拥有各类商业网点 4.6万个，5 000 m2以

上的零售网点 42个，1万m2以上的大型零售商场

16 个；亿元专业市场 37 家，其中 50 亿元市场 4

家，百亿元市场2家，并有3家市场进入全国百强

市场行列。商贸服务业对合肥全市GDP贡献率达

到11.1%。
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图 7 上海站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.7 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Shanghai station area
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图 8 合肥站站区开发建筑类型构成及历年各类建筑开发量

Fig.8 Composition of building types and amount of all types of building
development over the years in Hefei station area
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同时，依托合肥站成立的合肥新站综合开发

试验区，1992年正式起步建设，1995年被安徽省

人民政府批准为省级开发区，1996年被原建设部

批准为全国首家城市综合开发试点区。试验区成

立之初，就确立了“商贸兴区、服务立区、工业

强区”的发展战略，其中“商贸兴区”就是利用

火车站地区良好的区位环境、便捷的交通条件大

力发展以大型专业市场为主的商圈经济。在商贸

业助推下，新站试验区的物流业也得以迅速发

展，合肥海关陆路直通式监管点的建成和使用、

广州宝供物流集团等国内知名工业物流配套服务

商的入驻，把日益繁荣的新站试验区商贸业继续

推向了新的发展高潮。因此，合肥新站综合开发

试验区的规划定位、产业导向、政策导向与合肥

站商贸功能特色型的站区开发有很大关系。

上述案例站区的开发模式与开发背景汇总见

表6。

4 结语

本文通过对中国 7个高铁枢纽站区开发典型

案例的功能类型分析，总结出观察到的12种主要

功能类型。在此基础上，通过站区开发的建筑面

积占比计算，得到 7个站区新开发的四种主要功

能类型：市场、酒店、办公和居住，其占比平均

值分别为7.71%，6.95%，25.27%和56.17%。由此
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占安徽省地级以上城市的比例

Fig.9 Proportion of total sales of wholesale, retail and trade
of Hefei account for the city in Anhui province

站区开发模式

均衡型站区开发

商务功能主导型站区开发

居住功能主导型站区开发

商贸功能特色型站区开发

天河体育中心的大型体育赛事带动作用；
珠江新城的辐射带动作用，相对均衡的规划功能配比

具有显著区位优势，处于沈阳市中央都市走廊的核心地段，是沈
阳市中央商务区和东北区域金融中心所在地；
沈阳金融商贸开发区建设与产业定位的影响

《昆山开发区总体规划》将其定位为周边产业区的居住服务配套
组团；
昆山于紧邻上海的区域打造花桥国际商务城

拥有各自较为成熟的商务办公区；
与市中心时空距离较短

合肥作为安徽省省会，需要大力发展服务全省域的商贸经济；
合肥新站综合开发试验区规划定位、产业导向、政策导向的影响

站区开发背景

广州东站

典型案例

沈阳北站

昆山站

天津站

无锡站

上海站

合肥站

表 6 案例站区开发模式与开发背景

Tab.6 Development mode and development background of the given station area
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可知，在高铁枢纽的影响范围(步行20 min可达的

区域)内，居住功能仍然是高铁站区开发的主要功

能；高铁枢纽对办公、酒店、商贸等功能的集聚

确实具有一定作用，特别是办公功能；影响范围

内其他功能类型所占比例很小，说明高铁枢纽对

文化娱乐、体育、教育科研、工业仓储、市政公

用设施等其他功能具有一定的排斥作用。这些规

律总结可为中国其他高铁枢纽站区功能类型安排

的“共性”提供借鉴。

基于对不同案例比较，本文总结了观察到的

四种站区开发模式，即均衡型站区开发(广州东

站)、商务功能主导型站区开发(沈阳北站)、居住

功能主导型站区开发(昆山站、天津站、无锡站、

上海站)和商贸功能特色型站区开发(合肥站)，并

分析了造成开发模式差异的城市特色与站区开发

背景。这些差异分析可为中国其他高铁枢纽站区

功能类型安排的“个性”提供借鉴。
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