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摘要：轨道交通场站综合体规划和建设对筹集轨道交通建设资金、促进轨道交通线网发展、提升车

站周边开发强度、避免土地低效利用具有重要意义。全面回顾过去30年广州市轨道交通场站综合

体发展历程，总结各阶段轨道交通线网及场站综合体演变特征和实施效果。场站综合体政策机制、

理论和实践方法逐渐成熟，同时取得了较好的经济、社会和交通效益。指出建设粤港澳大湾区背景

下广州市城市轨道交通建设面临新的机遇与挑战，同时展望了未来轨道交通场站综合体发展的新趋

势和新思路，包括从网络节点向四网融合延伸、场站综合体由点向面连片开发、存量资源的腾挪改

造和开发利用、更加注重质量效益和可持续发展，以及由城市到都市圈推广应用。从发展历程来

看，对场站综合体发展演变特征、机制政策和规划编制的持续探索有效保障了广州市轨道交通规划

和建设、带动了城市社会经济发展。

关键词：轨道交通；场站综合体；TOD；轨道+物业；四网融合；广州市
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Abstract: The planning and construction of rail transit station complexes are critical in raising funds for

rail transit construction, promoting the development of rail transit network, enhancing the development in-

tensity around stations, and avoiding inefficient land use. This paper provides a comprehensive review of

the development history of Guangzhou's rail transit station complexes over the past 30 years, summarizing

the evolution characteristics and implementation effects of the rail transit network and station complexes at

each stage. The policies, mechanisms, theories, and practical methods related to station complexes have

gradually matured, with the achievement of significant economic, social, and transportation benefits. The

paper highlights the new opportunities and challenges faced by Guangzhou's urban rail transit construc-

tion in the context of developing the Guangdong-Hong Kong-Macao Greater Bay Area. The paper also ex-

plores new trends and ideas for the future development of rail transit station complexes, including extend-

ing from network nodes to four-network integration, transitioning from point-based to area-based continu-

ous development, transforming, renovating, and utilizing existing resources, growing attention on quality

and benefits as well as sustainable development, and expanding applications from cities to metropolitan ar-

eas. The continuous exploration of the evolution characteristics, mechanisms, policies, and compilation of

planning of station complexes has effectively ensured the planning and construction of Guangzhou's rail

transit and driven the city's socio-economic development.
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自 20世纪 90年代以来的 30多年间，广

州市经济社会和人口规模取得了全面发展，

交通需求也随之快速增长。为解决交通问

题、带动城市发展，广州举全市之力建设城

市轨道交通，截至 2022年底建成 621 km城

市轨道交通线网[1]，由此产生了巨大的建设

资金需求。轨道交通场站综合体(以下简称

“场站综合体”)是以公共交通为导向的发展

广州市轨道交通场站综合体发展广州市轨道交通场站综合体发展3030年回顾与展望年回顾与展望
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(Transit- Oriented Development, TOD)模式中

以轨道交通为核心的一种综合体，是轨道交

通车辆段(场)和轨道交通车站上盖开发综合

体的统称[2]。场站综合体建设的初心是解决

轨道交通建设资金需求、避免大城市无序蔓

延、提升车站周边开发强度。依托快捷高效

的轨道交通体系整合城市资源，挖潜发展空

间，实现土地高效利用、功能多元复合，促

进城市繁荣、公平共享。随着粤港澳大湾区

建设纳入国家发展战略，广州市轨道交通事

业、场站综合体建设面临新的机遇和挑战。

总结过去 30年场站综合体发展历程，反思

发展演变过程中的经验教训和实施效果，对

指导轨道交通规划和设计、建设和管理具有

重要意义。

11 2020世纪世纪9090年代年代：：探索起步阶段探索起步阶段

11..11 从城市轨道交通从城市轨道交通““十字十字””线网到地线网到地

铁铁11号线建成号线建成

广州市城市轨道交通线网规划始于 20

世纪 60年代，当时结合全国战备形势提出

兼具交通功能和地下防空功能的规划方

案[3]。经过近30年反复论证，20世纪80年代

末形成城市轨道交通“十字”线网方案——

地铁 1号线(西塱—广州东站)和地铁 2号线

(赤岗—新市)，同时选定地铁 1号线为首条

建设线路。1992年5月，广州市地下铁道总

公司(以下简称“地铁公司”)成立。1993年

3月，原国家计划委员会批准地铁 1号线的

立项报告和工程可行性方案。1993年 12月

底，地铁 1 号线正式开工建设。1997 年 6

月，地铁 1号线首期段开通运营，广州成为

全国(不含港澳台)第四个、广东省第一个开

通地铁的城市。1999年 6月，地铁 1号线全

线通车，线路全长18.5 km。

11..22““轨道轨道++物业物业””模式探索模式探索

11..22..11 城市发展现实问题与困境下的必城市发展现实问题与困境下的必

然选择然选择

20世纪 90年代初，广州市城市空间呈

单中心、高密度格局，城市生产生活主要集

中在用地紧张、布局杂乱的老城区内，环境

品质较低、交通拥堵严重。具体表现为：

1)人口密度高。老城区(越秀区、东山区、荔

湾区和海珠区部分区域)建成区面积仅为

54.4 km2，常住人口却达 200 万人，再加上

流动人口逾 120万人，人口密度高达 5.88万

人·km- 2，导致各类城市设施不堪重负 [4]。

2)环境品质较低。混杂在老城区的工厂数量

占全市工厂总量的56%，造成严重的噪声和

工业三废等环境污染，工业废气、废水排放

量分别高达全市总排放量的40%和48%。3)道

路供需严重不平衡。自行车和摩托车迅猛发

展，20世纪 80年代末全市自行车拥有量约

300万辆，比 10年前增长 1倍 [5]。1993年全

市摩托车拥有量36.3万辆，占机动车拥有总

量的64.4%。20世纪90年代初，道路交通流

中自行车占60%、摩托车占25%、其他机动

车占15%，自行车、摩托车大量在机动车道

上行驶，两者之间以及与机动车之间互相抢

占通行空间[4]。4)停车供给严重不足。1992

年全市停车设施仅能满足 15%~30%的停车

需求，大部分自行车和摩托车占用人行道停

放，导致本就不宽敞的人行道更加拥挤不堪[5]。

面对制约城市发展的问题和困境，广州

市在 20 世纪 90 年代初决定建设地铁 1 号

线，希望结合城市轨道交通建设引导公共交

通出行、改善交通拥堵，同时促进旧城改

造、带动新区发展。主要思路为结合地铁 1

号线建设优化老城区的城市功能，降低居住

功能、提升非居住功能，同时将中山路从

18 m的支路拓宽为 36 m的主干路。通过地

铁 1号线建设和中山路拓宽，老城区的城市

空间向东西两个新城区(天河和芳村)延伸拓

展，以疏解老城区过高的人口密度、严重的

交通拥堵，扩大公共开敞空间，改善老城区

环境品质[6]。

资金问题是建设地铁 1号线面临的最大

难题。地铁 1号线的工程预算费用是 146亿

元，相当于1993年广州全市GDP的20.6%[7]，

仅靠市财政资金根本无法完成这一任务。另

外，工程建设需在老城区大拆大建，这涉及

巨大的拆迁资金。此前北京、天津、上海等

城市建设地铁都有中央财政支持，但当时从

中央到广东省都明确表示没有资金支持广州

市建设地铁。这迫使广州市不得不学习香港

经验，采用“轨道+物业”模式筹集地铁建

设资金，通过出让地铁 1号线沿线车站上盖

土地使用权的方式自筹资金，广州市由此成

为中国内地最早推行“轨道+物业”模式的

城市。

11..22..22 引进外资企业合作开发引进外资企业合作开发

地铁 1号线沿线场站综合体项目采取引

进外资企业为主的合作开发策略，通过地铁

公司和合作企业(多为港资企业)组建项目公02
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司(合资公司)进行合作开发 [6]。开发策略和

模式(见图1)主要包括：

1） 地铁公司负责办理土地使用权手

续，合作企业负责筹集项目所需资金以及组

织项目设计、建设、运营等。

2）市国土主管部门按市场评估地价将

项目土地使用权出让给地铁公司，待其与合

作企业签订合作合同、成立项目公司后，由

合作企业通过项目公司以土地综合开发费名

义将资金支付给地铁公司，地铁公司上报市

发展改革部门获批后直接用于地铁 1 号线

建设。

3）地铁公司提供的项目土地分生地(未

拆迁安置)和熟地(完成拆迁安置)两种。生地

由合作企业依托项目公司组织拆迁并自行支

付拆迁费用。地铁公司组织拆迁安置的熟地

所需费用由合作企业付给地铁公司包干使用。

4） 利益分配方面，由于地铁 1 号线建

设期间资金使用强度大，采用近期比例大、

远期比例小的分配方式。广州市收益所得一

部分在近期以土地综合开发费形式体现，另

一部分是物业出租收益，在近、远期均以固

定利润或固定物业分成体现，由合作企业按

合同支付给地铁公司。

5） 合作企业支付土地综合开发费后，

地铁公司协助申请将土地权属办理至项目公

司名下，项目公司可利用土地使用权抵押

贷款。

开发规模方面，经过对地铁 1号线沿线

现状和规划情况、开发价值、拆迁难度等反

复论证后，选取沿线 28个地块用于场站综

合体开发(见图2)，总建设量200万m2，总投

资超 200亿元，计划为城市轨道交通筹集除

资本金之外的建设资金30亿元，称为“30亿

项目”。总计需拆迁房屋建筑面积 90万m2，

地块上原产权人均按异地永久安置或弃产后

现金补偿的方式进行外迁，目的是疏解老城

区过高的人口密度和过度的交通拥堵。这也

决定了地铁 1号线沿线新建的场站综合体需

以非居住功能为主，主要为商业、办公楼

等，占 60%，总建设量 120 万 m2；居住占

40%，总建设量80万m2[8]。

11..33 实施效果实施效果：：经济经济、、社会和交通效益社会和交通效益

显著显著

开发策略和建设规模确定后，广州市全

力推动建设地铁 1 号线沿线场站综合体项

目。实施效果主要包括：

1）经济效益。至2002年底，28个开发

项目中4个建成、3个建设中、2个改为绿化

项目，其余暂时停滞[6]。沿线场站综合体开

发直接经济收益约 24亿元，还有超过 0.1亿

元·a-1物业出租收益，“30亿项目”任务完成

率达 80.3%，基本实现了为地铁 1号线建设

筹资目标。

2）社会效益。项目建设带动了旧城改

造更新，疏解了老城区过高的人口密度和建

筑密度，实现了工厂外迁和产业升级。3万

多市民从老城区外迁到新城区，平均居住面

积从 7.9 m2·人 - 1增至 10.8 m2·人 - 1，提升了

36.7%，大大改善了居住品质和幸福感。老

城区原有工厂获得拆迁补偿金后逐渐迁移至

新城区进行改造和重组，实现了产业升级。

3） 交通效益。借助地铁 1 号线沿线拆

迁契机解决了道路拓宽改造的用地需求。中

山路大部分路段从18 m拓宽至36 m，由2车

道拓宽到 6车道，升级为贯穿老城区和新城

03

项目公司

土地使用权抵押贷款

合作企业负责
项目设计、建设、运营

二级收益
(固定利润或固定物业分成)

地铁公司 合作企业

一级收益
(合作企业筹集)

项目公司

办理土地使用权手续

地铁公司

土地综合开发费
(不含拆迁费用)

用于城市轨道交通
建设资金

土地综合开发费
(含拆迁费用)

合作企业依托项目
公司组织拆迁安置

地铁公司
组织拆迁安置

生地 熟地

图1 20世纪90年代广州市场站综合体项目开发策略和模式

Fig.1 Development strategies and models for station complex projects

in Guangzhou in the 1990s

资料来源：根据文献[6, 8]绘制。
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区的主干路，大大缓解了交通拥堵。1997年

地铁 1号线开通后，市民也逐渐改变了出行

习惯和出行方式，更多人逐步选择城市轨道

交通出行，使得公共交通出行比例提升、地

面道路交通拥堵状况显著降低。

22 2121世纪前十年世纪前十年：：系统规划阶段系统规划阶段

22..11 城市轨道交通初步实现网络化城市轨道交通初步实现网络化

2001—2010年，广州市共获批11条城市

轨道交通线路，总长 237.3 km。2001—2005

年，按当时国家政策地铁工程以独立线路申

报立项，广州市获批 2 条地铁线路，全长

56.3 km，包括地铁 2号线(三元里—万胜围)

和3号线(番禺广场—广州东站、体育西路—

天河客运站)。2005—2010 年，通过《国家

发展改革委关于广州市城市快速轨道交通近

期建设规划的批复》新获批 6条线路，总长

127.6 km[9]。2009年，通过《国家发展改革

委关于广州市城市快速轨道交通近期建设规

划调整方案的批复》新获批 3条线路，总长

53.4 km，包括地铁 6 号线二期、7 号线一

期、9号线一期。至2010年底，广州市共建

成9条地铁线路，包括1号线、2号线、3号

线、3号线北延、4号线首期、5号线、8号

线，另有广佛线、APM线，城市轨道交通

线网运营里程 236 km，日均客运量超过 400

万人次·d-1[1]。

22..22 系统编制城市轨道交通沿线土地储系统编制城市轨道交通沿线土地储

备规划备规划

2004 年 7 月，广州市获得 2010 年第 16

届亚运会主办权，广州举全市之力改善城市

面貌和城市环境，大力推进基础设施建设。

此后 6 年间基础设施建设共投入 1 090 亿

元，其中城市轨道交通建设投入 547 亿

元[10]，这些亚运专项资金全部来源于市级财

政。这一时期广州市城市轨道交通建设的理

念是“大干快上”，利用市财政资金大力建

设新线路，这与 20 世纪 90 年代建设地铁 1

号线时通过“轨道+物业”模式筹资理念和

方法不同。在此背景下，广州市并未对城市

轨道交通新建线路沿线的场站综合体进行细

致规划和系统建设，这 10年主要是从整体

线网层面探索城市轨道交通新线车站周边土

地储备规划和地铁 1号线沿线车站的地下空

间开发。

2005年8月，广州市组织编制《广州市

轨道交通一至九号线沿线土地储备规

划》 [11]，分线路进行城市轨道交通沿线车站

周边土地储备规划研究，储备规划总面积

4 601 hm2(见图3和表1)。规划内容主要包括：

1）从轨道交通和城市发展的整体利益

出发，借鉴香港“轨道+物业”成功经验，

对地铁 1号线至 9号线车站周边可进行综合

开发的土地资源进行调研、核查和整理，收

集土地的所有信息，包括现状情况、区位条

件、规划性质、地块规模、地价信息等，对

沿线地块进行控制性预留储备，为下一步确

定储备对象、划定用地红线、进行实物储备

等做准备。

2）储备时序方面，认识到土地储备工

作具有超前性特点，为避免土地效益流失、

保障各类重要城市设施和重点项目用地，对

地铁 1号线至 9号线沿线车站土地储备时序

进行探索性研究，结合城市轨道交通建设时

序和城市发展趋势，分近、远期进行土地

储备。

3）规划实施方面，探索储备信息建库

和动态跟踪更新机制，顺应城市轨道交通建

设周期和城市发展需要，及时动态调整车站

周边土地储备用地规划，及时反馈各项规划

更新信息，充分发挥轨道交通对城市空间的

拓展和优化作用。

22..33 实施效果实施效果：：探索地下空间开发探索地下空间开发，，丰丰

富富TODTOD内涵内涵

基于 20 世纪 90 年代对地铁 1 号线场站

综合体的规划探索和理论研究逐渐成熟，进

入21世纪后，地铁1号线沿线场站综合体项04
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图2 20世纪90年代广州市地铁1号线沿线场站综合体规划

Fig.2 Planning of station complexes along Guangzhou Subway Line 1 in the 1990s

资料来源：文献[8]。
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目迎来了真正的建设实施阶段。建设内容和

实施效果主要包括：1)继续推动 20世纪 90

年代确定的地铁1号线沿线28个场站综合体

开发项目建设，至 2007年底，建成捷泰广

场、中旅商业城、新宝利大厦、五月花广场

等 10个项目，基本实现了当时预想的筹集

城市轨道交通建设资金和拆迁安置目标，较

好解决了地铁 1号线建设所需资金。2)为疏

解地面交通压力和丰富城市功能业态，探索

地铁 1号线沿线车站的地下空间开发，逐步

开展芳村站、陈家祠站、公园前站、体育西

站等 7个地铁车站的地下空间综合开发，总

建设量超 26万m2，以车站为核心建设地下

商业空间和交通疏解通道[12]，结合地铁出入

口衔接地面和地上商业建筑、公共服务设

施、景观节点等，实现了真正意义上的城市

轨道交通TOD立体开发。

33““十二五十二五””时期时期：：扩展加速阶段扩展加速阶段

33..11 进一步加密城市轨道交通线网进一步加密城市轨道交通线网

2012年，通过《广州市城市轨道交通近

期建设规划(2012—2018年)》新获批 7条线

路，总长 228.9 km，包括 8号线北延、13号

线首期、14 号线一期、21 号线、4 号线南

延、11号线、14号线支线。“十二五”时期

建成 6号线一期、广佛线一期后通段、有轨

电车海珠线，新增里程30 km。截至2015年

底，共建成 11条城市轨道交通线路，总长

266 km；另有 10 条总长 282.3 km 的在建线

路。在建线路总投资 1 468亿元，其中资本

金占45%，由广州市财政资金解决，资本金

以外的资金采用银行贷款、土地开发等方式

解决。21世纪前 10年广州市为筹备亚运会

投入了巨额财政资金和银行贷款，间接导致

后亚运时代的财政资金十分紧张。因此“十

二五”时期庞大的城市轨道交通建设资金需

求导致必须继续探索并深化“轨道+物业”

模式筹资，促使这一时期场站综合体建设处

在扩展加速的快车道上。

33..22 市区共建模式下场站综合体规划建设市区共建模式下场站综合体规划建设

33..22..11 第一阶段第一阶段：：提出提出500500亿元筹资目标亿元筹资目标

为减轻“十二五”时期市级财政压力、

筹集更多资金投入城市轨道交通新线建设，

广州市在土地政策上进行大胆改革和创新，

给予地铁公司扶持政策，由地铁公司负责城

市轨道交通沿线土地储备开发。2010 年 4

月，广州市确定“十二五”时期城市轨道交

通建设资金计划，按照城市轨道交通线网建

设方案测算资金规模，扣除资本金(财政资

金)和债务融资后其余的建设资金缺口需通

05

2010年底轨道交通通车线路

轨道交通规划线路

土地储备规划轨道交通车站及车辆段场(97个)

5

3支

7

3

1

4

8
2

3北

6

9

图3 21世纪前10年广州市地铁1号线至9号线沿线土地储备规划

Fig.3 Land reserve planning along Guangzhou Subway Lines 1 to 9

in the first decade of the 21st century

资料来源：根据文献[11]整理。

表1 21世纪前10年广州市地铁1号线至9号线沿线车站土地储备规划及用地面积

Tab.1 Land reserve planning and land area of stations along Guangzhou Subway Lines 1 to 9 in the first decade

of the 21st century

项目

土地储备规划
轨道交通车站
及车辆段场数

量/个

储备地块用地
面积/hm2

城市轨道交通线路

1号线

5

111.7

2号线

10

332.7

3号线

7

197.2

4号线

13

1 781.4

5号线

12

186.4

6号线

21

452.7

7号线

8

530.2

8号线

13

359.4

9号线

8

649.3

合计

97

4 601.0
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过城市轨道交通沿线场站综合体开发收益筹

集，并提出 5年内 500亿元筹资目标，后文

称为“500亿项目”。

33..22..22 第二阶段第二阶段：：确定确定““2020++88””储备用储备用

地方案地方案

2012 年 11月，广州市制定《广州市推

进轨道交通沿线土地和物业开发工作方案》

和《2012—2016年广州市轨道交通沿线土地

储备规划(首批)》，选定城市轨道交通沿线

“20+8”储备用地方案，明确收储任务分派

到各区(县)，并制定组织机构、土地收益分

成比例、收储程序等。首批土地储备规划包

括20个轨道交通车站和8个车辆段场，总面

积439 hm2，总开发规模1 348万m2，预计土

地净收益176.5亿元，扣除各区(县)分成后收

益为168.2亿元。规划确定“500亿项目”开

发筹资目标的其余部分通过两个渠道实现：

一是滚动调整土地储备规划，随着首期土地

储备工作推进，示范效应将逐步体现，纳入

储备规划的地块随之逐步增加；二是通过地

铁公司参与物业开发取得收益。

实施模式和规划内容主要包括：

1）组织机构。由市土地储备部门和地

铁公司组成工作组负责城市轨道交通沿线土

地储备。

2）任务分工。市政府负责城市轨道交

通沿线土地和物业统一规划、储备和出让，

利用地铁公司良好资信和融资能力筹措土地

储备所需资金，各区(县)负责征地、拆迁和

安置，费用计入土地储备开发成本。

3）规划编制和土地储备。综合考虑线

路功能布局及车站条件，在车站周边 300 m

半径范围内选择地块，编制土地和物业开发

规划，由工作组进行实物储备。

4）土地出让方式。将与城市轨道交通

车站直接相连、同步建设且不可分割实施的

地下经营性空间的用地使用权按协议出让方

式给地铁公司；地上经营性物业用地使用权

采取公开出让方式，地铁公司可根据自身优

势通过招拍挂取得土地使用权。

5） 土地出让收益。中心六区(越秀区、

荔湾区、海珠区、天河区、白云区和黄埔

区)土地出让净收益实行市区分成，80%用于

抵扣各区土地开发收益任务，20%分给区财

政，四区和两县级市(花都区、番禺区、南

沙区、萝岗区、增城市、从化市)的土地出

让净收益用于抵扣各区(县)应完成的土地开

发收益任务。

6）开发收益管理。与城市轨道交通车

站直接相连且同步建设的物业经营收益及地

铁公司与其他企业合作开发的利润，将作为

地铁公司的经营收入全部用于城市轨道交通

建设和运营补亏。

33..22..33 第三阶段第三阶段：：调整为调整为3939个储备用地个储备用地

针对“20+8”储备用地方案在后续实施

过程中的用地红线、权属、征拆等实际情

况，经与各区(县)协调，剔除部分不具备实

施条件的地块，剩余可用于场站综合体开发

的储备用地为12个轨道交通车站和7个车辆

段场。实施过程中不断滚动调整，经多轮优

化又增补 20个地块，将收储地块增加为 39

个(见图 4)，包括 31个轨道交通车站和 8个

车辆段场，总用地面积1 037 hm2，总开发规

模 2 048 万 m2，计划筹资 479.84 亿元(见表

2)，其余 20.16亿元通过地铁公司参与物业

开发获得。

2015年2月，广州市制定《广州市推进

轨道交通沿线土地储备工作实施细则和工作

机制》，进一步明确工作模式：1)收储主

体。取消地铁公司土地储备职能，统一由市
06

图4“十二五”时期广州市场站综合体规划

Fig.4 Planning of station complexes in Guangzhou during the“12th Five-Year

Plan”period

资料来源：根据《广州市推进轨道交通沿线土地储备工作实施细则和工作机制》绘制。

2015年底轨道交通通车线路

2015年底轨道交通在建线路
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土地储备部门负责。2)收储成本。城市轨道

交通车站地块的征拆由市土地储备部门出

资，车辆段场用地征拆由地铁公司出资。

3)市区分工。市土地储备部门组织开展规划

选址、规划编制、资金筹措等工作，各区

(县)负责用地报批、征地拆迁等实物储备工

作。4)规划编制。需要调整控制性详细规划

的项目，由市土地储备部门结合地块情况和

功能布局按程序申请控制性详细规划调整。

5)激励机制。按期完成土地储备任务的区

(县)按征收补偿费的5%给予奖励，提前完成

任务且土地收益较好的区(县)按征收补偿费

的10%给予奖励。

33..33 实施效果实施效果：：““轨道轨道++物业物业””模式渐趋模式渐趋

成熟成熟

至 2020 年底，“500 亿项目”完成土地

出让 14个，为城市轨道交通建设筹资 346.5

亿元，资金完成率 72.2%(不包含越秀区)，

剩余地块将按计划有序推进土地收储、出让

与开发。实施效果主要包括：

1） 经济效益。基本实现了“十二五”

时期为城市轨道交通建设筹资目的，探索并

构建了城市轨道交通建设投融资体制和经营

机制。

2）交通效益。“十二五”时期城市轨道

交通线路建成 30 km，2015年底通车里程共

266 km，基本实现了城市轨道交通网络化运

营。2015年城市轨道交通占机动化出行比例

达17.1%，比2005年增加3.7倍[1]。

3）城市发展。场站综合体建设实现了

轨道交通引领城市发展的理念，促进了城市

轨道交通与沿线土地开发融合，增强了轨道

交通带动城市空间优化和土地利用效率提

升，同时带动了新区开发。

4）资源配置。实现了城市轨道交通与

沿线土地开发同步规划、设计、建设，优化

了资源配置效率。

5）机制模式。构建了广州特色、结构

合理的“轨道+物业”模式，建立了城市轨

道交通可持续发展、稳定的建设和运营资金

保障机制，实现了轨道交通功能与城市空间

的有机整合，提高了车站周边土地开发强度。

44““十三五十三五””时期时期：：全面发展阶段全面发展阶段

44..11 城市轨道交通实现网络化运营城市轨道交通实现网络化运营

2017年，通过《广州市城市轨道交通第

三期建设规划(2017—2023年)》新获批10条

线路，包括地铁3号线东延、5号线东延、7

号线二期、8号线北延、10号线、12号线、

13号线二期、14号线二期、18号线和 22号

线，线路总长 258.1 km，总投资 2 196 亿

元[13]，除去资本金(财政资金)、企业自筹资

金外，其余需通过“轨道+物业”模式筹资

1 481亿元，称为“1 500亿项目”。其中土

地一级出让收益需筹资 793亿元，其余资金

由二级开发收益和周边土地综合开发补充。

至 2022年底，广州市共建成通车 16条地铁

线路、263个车站，线路总长度 621 km。经

过 30 年发展建设，由单一线路到多线成

网、从中心区扩展到外围区，广州市城市轨

道交通实现了真正的网络化运营(见图5)。

44..22““两条主线两条主线++两个主体两个主体””模式下全面模式下全面

发展发展

44..22..11 制定实施细则制定实施细则，，推进建纲立制推进建纲立制

为筹集城市轨道交通建设和运营补亏资

金，2017年3月，广州市制定《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(试行)》 (以下简称《实施细则》 )，
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表2“十二五”时期广州市场站综合体筹资情况

Tab.2 Funding of station complexes in Guangzhou during

the“12th Five-Year Plan”period

区名

增城

番禺

黄埔

萝岗

天河

白云

荔湾

南沙

海珠

花都

从化

越秀 2)

合计

场站综合体数
量/个

6

7

2

3

4

2

6

1

1

5

2

39

筹资任务/
亿元

40.32

40.32

24.19

72.58

52.42

84.68

44.36

28.23

40.32

32.26

20.16

479.84

筹资完成情况/
亿元

109.4

43.8

77.01)

4.0

46.2

66.1

未完成储备
地块出让

346.5

筹资完成率/
%

271.3

108.6

79.6

7.6

54.6

149.0

0

0

0

0

72.2

1)2014年 2月 12日，国务院同意撤销黄埔区、萝岗区，合并成新的黄埔区，这两
个区筹资完成情况和筹资完成率按新黄埔区统计；2)鉴于越秀区储备地块少，市政
府已免除其20.16亿元筹资任务，由地铁公司参与物业开发获得。
资料来源：根据《广州市推进轨道交通沿线土地储备工作实施细则和工作机制》
整理。
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这是“十三五”时期场站综合体建设的主要

指导文件[2]，也标志着广州市城市轨道交通

综合开发步入全面发展阶段。

《实施细则》按两条主线展开，即场站

综合体建设和周边土地综合开发。前者随城

市轨道交通工程同步开发建设，后者则根据

城市发展另外建设，既保证两者统筹规划、

互相协调，又保证各自推进、分别实施(见

图6)。《实施细则》的主要内容包括：

1）用地和开发范围。场站综合体包括

车站、车辆段场、交通衔接设施等，实现零

换乘、一体化；周边土地综合开发范围为以

车站为中心 800 m半径区域，建立集交通、

商业、居住等为一体的复合功能区。

2）实施主体。两个实施主体为地铁公

司和市土地储备部门。场站综合体由地铁公

司统筹规划、设计及建设，负责组织综合体

概念方案、规划设计方案编制及报建，负责

土地及房屋征拆；周边土地综合开发由市土

地储备部门统筹土地储备、组织规划编制，

各行政区配合。

3）规划编制和审查。场站综合体概念

方案主要包括用地范围、功能布局、建筑设

计、交通衔接、景观设计、经济测算等；周
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a 2000年底 b 2010年底 c 2015年底 d 2022年底

图5 广州市城市轨道交通线网演变历程

Fig.5 Evolution of Guangzhou's urban rail transit network

资料来源：根据文献[1]绘制。

轨道交通通车线路 轨道交通通车线路 轨道交通通车线路 轨道交通通车线路

轨道交通线路

80
0

m

轨道交通线路

周边土地综合开发范围
1）以车站为中心800 m半径区域；
2）范围内土地应储尽储；
3）由市土地储备部门统筹负责；
4）建立集交通、商务、商业、居住等
为一体的城市复合功能区

轨道交通场站综合体范围
1）车站：用地面积3~12 hm2·个-1；
2）车辆段：用地面积15~50 hm2·个-1；
3）由地铁公司统筹负责；
4） 构建交通设施无缝衔接、地上与地
下充分利用、轨道交通功能与城市功能
有机衔接的一体化项目

800 m

天际线制高点

企
业
总
部
办
公

商
务
公
寓

商
务
公
寓

租
赁
办
公会议中心政府服务

预留用房 生活服务
地铁4号线

行业博物馆及展览中心

行业博物馆及展览中心 自行车服务中心
自行车服务中心

地铁地铁1515号线及地下停车库

号线及地下停车库
出租汽车落客区

出租汽车落客区

及私人汽车临时接送区

及私人汽车临时接送区(Kiss & Ride)

(Kiss & Ride)

公共汽电车首末站

公共汽电车首末站
地铁地铁1515号线及地下停车库

号线及地下停车库

图6“十三五”时期广州市场站综合体建设和周边土地综合开发策略

Fig.6 Strategies for construction of station complexes and comprehensive development of surrounding lands

in Guangzhou during the“13th Five-Year Plan”period

资料来源：根据文献[2, 15]绘制。
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边土地综合开发规划主要包括储备用地规

模、控制性详细规划调整方案、交通专项规

划、经济测算等。

4）市区分工和收益分配。场站综合体

由市土地储备部门负责收储项目立项、资金

筹措等，各区具体实施征收；以土地出让收

益为基数，市、区按95:5分成。周边土地综

合开发由各区负责土地全部收储工作；计提

10%出让收益用于城市轨道交通建设后，其

余出让收益按市、区15:85分成。

44..22..22 谋划场站综合体全面发展谋划场站综合体全面发展

以《实施细则》为指导，广州市组织编

制了《广州市城市轨道交通第三期建设规划

(2017—2023年)新线场站综合体建筑概念方

案》，对 10条地铁线路沿线 113个车站进行

土地摸查和研究论证，共谋划 33个场站综

合体[14](见图7和表3)。

场站综合体建筑概念方案的主要内容

包括：

1）开发规模。33个项目总用地面积约

452 hm2，总建设量约1 082万m2，包括25个

车站和 8个车辆段场综合体，前者用地面积

3~12 hm2·个-1，后者用地面积15~50 hm2·个-1。

2）用地兼容性。规划管控中场站综合

体用地性质为“交通设施用地”兼容“综合

开发功能”，包括商业、商务、居住等功能。

3）容积率。轨道交通车站综合体容积

率≤5.0，车辆段场综合体容积率为 2.0~3.0，

需结合交通承载力、环境承载力、地质条件

等因子论证确定实际容积率，轨道交通车站

站体、交通衔接设施、市政设施不计入综合

体容积率，指标另行核算。

4）后续审批程序。符合上述容积率规

定的地块，其综合体方案经规划部门审查并

公示后直接纳入法定控制性详细规划。高于

容积率规定的地块按程序提交市规划委员会

审议。

5）建设实施。秉承环境友好、绿色低

碳、宜居宜业原则，贯彻交通零换乘及一站

式服务理念，各区可选取 1个场站综合体作

为试点，有序推进建设实施。

44..33 实施效果实施效果：：政策机制和规划方法趋政策机制和规划方法趋

于完善于完善

至 2022年底，33个场站综合体项目已

完成 8 个，包括槎头站、赤沙车辆段(赤沙

站)、槎头车辆段等场站综合体，一级出让

收益为城市轨道交通建设筹资 421.4 亿元，

筹资完成率 53.1%，二级开发和剩余场站综

合体正在推进中。

“十三五”时期，场站综合体开发首次

在《实施细则》指导下开展，规划设计和建

设实施相比先前有4方面创新。

1）开发理念。推进城市轨道交通场站

选址、规划、设计、建设 4个方面同步，即

在城市轨道交通选址阶段同步完成可开发土

地摸查筛选，在城市轨道交通可研阶段同步

完成上盖开发土地储备，在车站建筑设计阶

段同步完成上盖综合体设计方案，在车站建

设阶段同步进行场站综合体建设，最终实现

真正的站城一体。

2）规划思路。33个场站综合体项目实

施的“两条主线”开发策略不仅落实了广州

市建设枢纽型网络城市的战略要求，还使城

市轨道交通线网超越了单纯的交通功能，创

造性地将交通、经济、服务三大功能融为

一体。

3）政策机制。按发展改革部门政策牵

头、规划资源部门规划引领、轨道交通主体

部门组织方案编制、各区实施土地征收的明
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图7“十三五”时期广州市场站综合体规划

Fig.7 Planning of station complexes in Guangzhou during

the“13th Five-Year Plan”period

资料来源：根据文献[14]整理。

2022年底轨道交通通车线路

2022年底轨道交通在建线路

轨道交通车站综合体(25个)

轨道交通车辆段场综合体(8个)

江府站

黄金围站
朝阳站

凰岗停车场
槎头车辆段

西洲站

槎头站
新市墟站

嘉禾望岗站

白鹅潭站

西塱站
广钢新城车辆段

陈头岗停车场

万顷沙车辆段

横沥站

蕉门站

庆盛站

金光大道站

广州新城
西停车场

番禺客运站番禺广场站

祈福新村站

黄埔客运港站
庙头站

双岗停车场

裕丰围站

上堂停车场石牌南站 员村站

赤沙车辆段
(赤沙站)

大干围站
赤岗站 琶洲西区站

4
18

22

7
3

1

GF

5 13

11

6

21

2

8

3北

3支

14

14支
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确分工，促成各部门和市、区合作，实现一

体化、全流程、同平台统筹规划，理顺了城

市规划与轨道交通建设的衔接机制。

4）开发模式。场站综合体开发与轨道

交通工程建设紧密关联、同步进行，将场站

综合体用地纳入轨道交通主体工程征收范

围，与轨道交通工程用地一并征收、同步实

施，实现地铁公司通过合作开发方式参与综

合体二级开发(见图8)。

55 未来发展展望未来发展展望

55..11 从单一场站综合体走向四网融合场从单一场站综合体走向四网融合场

站综合体站综合体

从地铁 1号线建设时期探索“轨道+物

业”模式开始，通过场站综合体开发为城市

轨道交通建设筹资、解决老城区交通问题、

优化城市空间布局，到“十三五”时期制定

《实施细则》，经过 30年持续不断的实践探

索和发展演变，广州市场站综合体开发的机

制政策、配套体系逐步完善，综合开发的规

划和设计方法逐渐成熟，落地实施的场站综

合体项目类型也趋于多元化。随着《粤港澳

大湾区城际铁路建设规划》批复实施，广东

省已明确广州地铁集团有限公司(2015年6月

由广州市地下铁道总公司更名为现名)承接

广州都市圈范围内城际铁路建设与运营工

作[15]，实现城际铁路公交化运营，并参与普

速铁路、高速铁路建设。2022年底，广州市

轨道交通已建、在建线路超过 800 km，“十

四五”时期除继续加快推进《广州市城市轨

道交通第三期建设规划(2017—2023年)》的

地铁线路建设外，还将重点建设南珠中、佛

穗莞等大湾区城际铁路，构建广州都市圈

轨道交通快线网“十字形”主轴，实现广

州市中心区与佛山、东莞、珠海、澳门等

0.5~1.0 h快速通勤。预计2030年前将建成超

过 1 500 km的“干线铁路+城际铁路+市域

(郊)铁路+城市轨道交通”线网，未来四网

融合是轨道交通发展的必然趋势。广州市场

站综合体发展也亟须与时俱进、迈向多元

化，从单一场站综合体扩展到四网融合场站

综合体。

55..22 从从““单车站单车站””综合体走向综合体走向““车站车站++周周

边边””连片开发连片开发

广州市已建和在建场站综合体基本为零

散的“单车站”项目，缺少车站周边连片、

成片开发项目，特别是缺乏与车站周边城中

表3 “十三五”时期广州市场站综合体概况

Tab.3 Overview of station complexes in Guangzhou during

the“13th Five-Year Plan”period

城市轨
道交通
线路

18号线

22号线

13号线
二期

14号线
二期

10号线

7号线
二期

5号线
东延

12号线

3号线
东延

8号线
北延

合计

场站综合体

琶洲西区站

横沥站

万顷沙车辆段

番禺广场站

西塱站

陈头岗停车场

祈福新村站

白鹅潭站

蕉门站

庆盛站

凰岗停车场

朝阳站

槎头站

西洲站

石牌南站

黄金围站

新市墟站

嘉禾望岗站

广钢新城车辆段

大干围站

上堂停车场

裕丰围站

双岗停车场

庙头站

黄埔客运港站

员村站

槎头车辆段

赤沙车辆段
(赤沙站)

赤岗站

广州新城西
停车场

番禺客运站

金光大道站

江府站

数量/
个

4

6

6

2

2

2

4

3

3

1

33

场站综合体
用地面积/

hm2

0.7

10.3

50.7

7.2

10.6

28.8

6.4

8.3

6.6

4.5

32.8

8.9

12.1

5.2

3.7

3.6

4.1

8.9

33.9

7.6

14.0

3.8

17.7

5.4

5.2

4.5

33.2

56.8

9.0

18.1

10.0

11.2

7.9

451.7

场站综合
体计容建
筑面积/
万m2

9.7

25.2

86.9

5.5

45.0

64.5

6.8

32.9

29.5

22.6

58.3

22.1

36.9

16.2

4.7

12.0

4.8

33.2

79.1

30.0

33.0

10.7

36.9

12.3

14.1

24.8

38.9

121.9

35.1

35.5

39.1

34.3

19.6

1 082.1

2022年底一级
出让收益筹资
情况/亿元

63.7

2.6

43.2

33.4

5.6

37.9

176.9

58.1

421.4

资料来源：根据文献[14]整理。10
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村改造、旧城旧厂改造、周边重点功能片区

的有效联动，在交通衔接、功能布局、空间

营造等方面难以与周边地区有效协调。一方

面是由于轨道交通车站周边的土地权属复

杂、收储难度大；另一方面因距离车站较远

地块受到的轨道交通辐射强度较弱，土地经

济价值也随之降低。广州市已经进入存量发

展阶段，未来随着场站综合体大规模开发逐

步完成，轨道交通车站周边土地综合开发亟

须获得重视，这也是《实施细则》制定“两

条主线”开发策略的统筹考量和初心使命。

未来需基于全市交通发展战略规划、轨道交

通线网实施、场站综合体建设，结合轨道交

通车站周边土地储备、城市更新、重点功能

区规划推动成片连片开发，构建“轨道交通

车站+场站综合体+公共服务设施配套+周边

土地综合开发”的新发展模式，更加彰显轨

道交通线网对城市的价值提升效应。这是城

市可持续发展、打造新增长点、实现站城一

体的必由之路。

55..33 从从““新线建设新线建设++站城一体站城一体””走向走向““腾腾

挪改造挪改造++存量更新存量更新””

过去 30 年广州市轨道交通线网经历了

巨大发展，场站综合体也随着新线建设遍布

全市各区，极大提升了轨道交通服务水平，

有力带动了新区发展和城市建设。2023年 7

月，国务院办公厅印发《关于在超大特大城

轨道交通场站周边土地综合
开发规划方案(地铁公司

联合市土地储备部门编制)

场站综合体建筑
概念初步方案

(地铁公司编制)

场站综合体建
筑概念方案

(地铁公司编制)

线路可研
(地铁公司编制)

轨道交通线网建设
规划(项目建议书)
(地铁公司编制)

轨道交通场站周边土地综合开发规划方案审查
(市发展改革部门、市规划资源部门牵头组织)

场站综合体概念方案审查
(市规划资源部门或具有市属用地、

规划审批权限的单位组织)

审定轨道交通场站周边土地综合开发规划方案
(市政府审定)

市规划委员会主任委员会审议

纳入土地储备计划
(市规划资源部门负责)

场站综合体规划选址审核
(市规划资源部门审核)

轨道交通场站周边土地规划选址
(市土地储备部门申请，市规划资源部门审批)

土地实物储备
(市土地储备部门委托沿线各区政府开展)

土地利用规划、控制性详细规划调整
(市土地储备部门申请)

核发规划设计条件
(市规划资源部门或具有市属用地审批权限和

规划审批权限的单位核发)

土地公开出让
(市规划资源部门负责)

二级开发按程序办理相关审批手续

用地征收
(沿线各区政府负责，地铁公司协助)

控制性详细规划调整
(地铁公司编制、申报，市规划资源
部门或具有市属用地审批权限和规
划审批权限的单位审查并上报审议)

核发规划设计条件
(市规划资源部门或具有市属用地审
批权限和规划审批权限的单位核发)

土地供应(划拨、协议出让、公开出让)
(市规划资源部门负责)

政府投资
类项目
(划拨)

运营企业投
资类项目

(协议出让)

社会投资
类项目

(公开出让)

统一建设开发

可视情况联动供应

综合开发规划方
案与场站综合体
概念方案编制

综合开发规划方
案与场站综合体
概念方案审查

土地征收储备、
供应、开发

项目管理

图8 场站综合体和周边土地综合开发流程

Fig.8 Process of comprehensive development of station complexes and surrounding lands

资料来源：根据文献[2]绘制。 11
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市积极稳步推进城中村改造的指导意见》；

2023年 9月，《自然资源部关于开展低效用

地再开发试点工作的通知》 (自然资发

〔2023〕 171号)发布，决定在广州、上海等

大城市开展新一轮城中村改造、低效用地再

开发，以期改善民生、扩大内需、推动高质

量发展。中国大城市已进入存量发展阶段，

土地资源越来越紧张，场站综合体发展也应

更加注重存量资源更新利用，以适应时代发

展。未来广州市场站综合体的发展趋势和思

路需拓展为：1)推动既有老旧车辆段场腾挪

改造、上盖开发，例如嘉禾望岗车辆段、鱼

珠车辆段、西塱车辆段等；2)推动老城区既

有车站带动周边旧城改造，提升空间品质和

居住环境，助力老城市新活力，例如芳村站

白鹅潭片区、松溪站罗冲围片区、广州火车

站片区等；3)推动穿越老城区的新线车站带

动周边存量更新，以轨道交通车站建设为契

机推进公共空间品质提升与规划道路实施，

改善城市面貌，例如滨江东路站、纪念堂

站、烈士陵园站等。

55..44 从速度和规模走向质量效益和可持从速度和规模走向质量效益和可持

续发展续发展

自“十一五”开始，广州市基本保持每

5年新增超过200 km轨道交通线网的建设强

度，有效支撑了社会经济发展、满足了市民

持续增长的出行需求。大规模、高强度的轨

道交通线网建设需要庞大的资金支撑，必须

通过“轨道+物业”模式筹资，由此带动了

过去 30年场站综合体的大规模、高速度建

设。为了尽快筹集建设资金，以往场站综合

体开发更多注重速度和规模，并以住宅、商

业或办公楼为主。中国经济已由高速增长阶

段转向高质量发展阶段，场站综合体发展也

亟须与时俱进，从追求速度和规模转变为更

加注重质量和效益，从单纯的“以地换线、

筹集资金”目的转变为以推动城市高质量发

展、践行 TOD 理念、整合公共资源为目

标。具体策略包括：1)建设现代化轨道交通

综合立体换乘系统，真正实现轨道交通车站

与场站综合体零换乘、一体化；2)带动盘活

车站周边低效用地再开发，推进土地集约节

约利用，塑造城市新风貌；3)更多依靠二级

开发收益和周边土地开发来筹集轨道交通建

设和运营资金；4)政策机制层面进行再探索

和再创新，建立轨道交通投资开发一体化投

融资机制。

“轨道+物业”模式实现的轨道交通建设

筹资主要依靠场站综合体土地出让的一次性

收入，从长远看并不能保障轨道交通可持续

发展。未来，需探索轨道交通全生命周期的

可持续发展策略：1)TOD可持续。继续开展

和深化场站综合体规划建设，实现轨道交通

建设与城市发展互相协同，促进城市精明增

长。2)财务可持续。未来需着力于二级开发

收益，包括出租物业收入和自持物业经营两

部分，前者主要为上盖物业优质商业建筑和

办公楼，后者主要为车站零售商业和广告收

入。3)运营可持续。以公交化运营为导向，

推动四网融合下的轨道交通网络化运营尽快

落地，构建大湾区内“一张网、一张票、一

串城”，不断壮大客流强度和规模，并将客

流效益变现为经济收益，最终实现运营“自

我造血”。4)社会可持续。未来需承担更多

社会责任，通过轨道交通带动沿线土地连片

开发、引导城市发展模式转变，打造更多交

通便捷、环境友好的高品质社区，也可为轨

道交通运营和物业经营提供可持续、高强度

的客流。

55..55 从广州市走向粤港澳大湾区从广州市走向粤港澳大湾区

一方面，随着粤港澳大湾区建设纳入国

家发展战略，未来大湾区范围内行政边界对

要素流动的阻碍会逐渐被打破，大湾区将不

断呈现去边界化趋势，在产业驱动、重大枢

纽产城融合效应带动、跨市轨道交通联动

下，广州市与周边城市间的边界将逐步模

糊；另一方面，随着广州地铁集团有限公司

全面承接珠三角城际铁路项目，包括广佛环

城际、穗莞城际、广中珠城际、广清城际等

13条线路，未来广州都市圈城际轨道交通总

里程将超过550 km，广州市与大湾区城市间

的轨道交通联系将趋于一体化，形成大湾区

范围内轨道交通线网全域同城化格局。因

此，未来广州市场站综合体的建设思路、理

念、方法和经验需更多在佛山、东莞、珠

海、中山等大湾区城市推广及被借鉴。广州

市需整合好都市圈范围内高速铁路、城际铁

路、城市轨道交通车站周边土地资源，并以

此带动培育轨道交通沿线客流规模，推进大

湾区轨道交通一体化运营和场站综合体有序

开发，进而建立可持续的“轨道+物业”模

式和发展机制，以提升广州都市圈轨道交通
12
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线网的客流效益和经济效益，通过场站综合

体开发的“广州模式”带动大湾区城市协同

一体发展。

66 结束语结束语

场站综合体规划和建设对筹集轨道交通

建设资金、促进轨道交通线网发展、提升车

站周边开发强度、避免土地低效利用具有重

要意义。从过去 30年场站综合体发展历程

来看，广州市持续探索发展机制政策、研究

演变特征、滚动编制规划等做法，及时有效

地保障了轨道交通规划和建设，在很大程度

上缓解了城市交通问题、带动了城市社会经

济发展。未来在广州市全面融入粤港澳大湾

区发展背景下，需持续深入开展场站综合体

发展规律、机制政策和规划编制研究，充分

发挥场站综合体规划建设对轨道交通和城市

发展的带动作用。
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