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车辆段一体化开发模式研究
王海洋

徐州地铁集团有限公司，江苏徐州，221000；

摘要：本文通过研究车辆段上盖一体化开发的类型与影响因素，得出开发主要分为经营及非经营性两大类，住宅、

公共建筑与住宅联合、站城一体化综合为经营性开发，城市绿地及基础设施为非经营性开发。全周期的上盖综合

开发需考虑区段位置、区段影响、前期规划及联合设计等多类因素，从而达到整合资源及挖掘周边潜力的目的。

基于以上因素综合考虑，以徐州市城市轨道交通 4 号线徐海路车辆段上盖一体化开发项目为例具体阐述应用实践。
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引言

现阶段我国城市化进程发展迅速，基础设施建设增

长迅速。城市可进行建设的地块资源日益匮乏。如何在

保证经济高增长的同时加强城市土地的有效、合理利用，

成为城市发展必然面临的问题。城市建设中低效交通与

乘车成为限制大家出行的主要因素之一。而轨道交通具

有天然优势，逐渐成为改善交通与建设的重要战略手段。

轨道交通车辆段传统的土地利用水平相对较低，面积大

且开发少，对城市用地产生大量浪费。如何更高效利用

周边的土地资源亟待解决。通过整合规划及挖掘周边潜

力的方式综合开发，将开发收益再反哺当地政府，形成

轨道交通再投资，形成良性循环。车辆段综合开发不仅

能节约土地资源又能对环境、社会产生积极影响。研究

车辆段综合开发对形成“轨道交通+新型城镇化”发展

道路具有长远意义践
[1][2]

。

1 综合布局类型

经营性与非经营性开发是现阶段车辆段综合布局

的两种类型。

1.1 经营性综合开发

1.1.1 住区开发

1）中低端住区。综合开发早期考虑到车辆运营过

程中会产生较大震动及噪音，柱网密集也会割裂空间布

局，在对盖上结构层进行减震等措施处理后可开发中小

户型及政府经济适用房。深圳地铁 2号线蛇口西车辆段

上盖建设时间早，仅开发公寓及经济用房。

2）高端住区。近年来对车辆段综合开发的定位更

高及投入加大，结构类型也随之优化，优化震动及噪音

的措施也显著提升，开发高端住宅可更大提高经济效益。

上海地铁 17 号线徐泾车辆段上盖的天空之城（万科联

合）在城市稀缺地段成功运营
[3]
（见图 1）。

图 1上海地铁 17 号线徐泾车辆段上盖的天空之城

1.1.2 公建与住宅联合开发

轨道交通乘坐方便及换乘客流量大可充分反馈至

商业层面，综合开发中需全方位结合住宅考虑商业及办

公业态等公共建筑。例如深圳地铁 1、5、11 号线前海

综合枢纽车辆段上盖项目集住宅、办公、商业、酒店等

大型区域综合体，地下设机动车库及车辆段，地上地下

空间业态高效融合，充分发挥土地综合经济效益
[4]
。

1.1.3交通枢纽站城一体化综合开发

车辆段另一综合开发重点为结合周边大型交通枢

纽建设，公共交通提供客流优势，车辆段提供各类业态

服务，两者相互交融，形成功能多样、复合、开放的站

城一体化体系。杭州市城市轨道交通 5号线五常车辆段

临近五常地铁站，项目利用天然交通优势，建设性规划
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使两者有机结合，形成全方位、多种类的站城一体化新

区
[5]
（见图 2）。

图 2杭州地铁 5号线五常车辆段与五常站联合开发

1.2 非经营性综合开发

若车辆段区域位置与周边业态不匹配，则需关注对

城市空间割裂产生的影响。综合城市特色进行非经营性

开发。

1.2.1 公园绿地

在车辆段上方绿化及景观开发与周边环境融合，降

低对空间影响的敏感度。北京 10 号线万柳车辆段，周

边限制性环境及建成度高，紧临颐和园与昆明湖，为不

破坏原有城市景观，项目将整个车辆段上盖顶部利用微

地形进行绿化，大面积绿化均考虑与既有周边环境融合，

建设完工后获一致好评（见图 3）。深圳 9号线侨城东

车辆段创造性以主题公园的形式与红树林保护区有机

融合，协调了城市空间
[6]
。

图 3北京地铁 10 号线万柳车辆段景观效果图

1.2.2 城市基础设施

车辆段开发不仅需考虑周边环境与自身业态，还应

担起城市服务的职责，结合区段内影响范围及城市痛点

针对性开发必备基础设施。厦门地铁 1号线高崎车辆段

在设计之初就考虑厦门本岛北部区域公交车辆没大型

停车场地，建设性利用上盖综合开发停车场，不仅健全

了区段内的城市公交体系，也解决有限城区空间内停车

难问题。

2 影响因素及模式

车辆基地在对城市空间的利用效率太低，从土地价

值应用效益等层面深入剖析，必须实现全方位立体空间

设计。纵观各类车辆段综合开发影响因素，以区段位置、

区段影响、前期规划及联合开发等为主。表 1总结了部

分车辆段上盖综合开发项目区段位置与区段影响情况，

表2总结了部分典型车辆段上盖综合开发项目前期划与

联合设计情况
[7][8]

。

表 1 车辆段上盖综合开发项目区段位置与区段影响

车辆段名称 城市等级 项目位置 区段优势 区段影响

北京地铁 1号线四惠车辆段 一线城市 中心城区 规划城市中心商务区 割裂城市空间交通不便

北京地铁 6号线慈寿寺车辆段 一线城市 中心城区 稀缺土地、高品质自然资源 分层交通与城市衔接

上海地铁 17号线徐泾车辆段 一线城市 中心城区 虹桥商务区辐射范围 增加交通压力需疏导

深圳地铁 1号线前海车辆段 一线城市 城市郊区 规划前海中心商务区 增加交通压力需疏导

北京地铁 8号线平西府车辆段 一线城市 城市郊区 规划 TOD 一体化城市综合体 激发区域活力

中国香港地铁将军澳线将军澳段 特别行政区 城市郊区 新市镇计划 激发区域活力

北京地铁 10号线万柳车辆段 一线城市 城市郊区 世界文化遗产保护区缓冲区 消隐体量融入城市空间

深圳地铁 9号线侨城东车辆段 一线城市 中心城区 自然保护区、生态公园 限高、限强度生态保护

宁波轨道交通 1号线天童庄段 二线城市 城市郊区 规划 TOD 一体化生活综合体 激发区域活力

厦门轨道交通 1 号线高崎段 二线城市 本岛边缘 规划一体化综合交通枢纽 缓解交通停车压力

表 2 车辆段上盖综合开发项目前期规划与联合设计

车辆段名称 物业类型 前期规划 结构特征

北京地铁 1号线四惠车辆段 住区开发（中低端） 规划、建设问题较多 结构转换层

北京地铁 6 号线慈寿寺车辆段 住区开发（高端）+公建 协调开发、市场定位高端 盖上结构落地

上海地铁 17号线徐泾车辆段 住区开发（中低端）+公建 城市新区、商机互动 结构转换层

深圳地铁 1号线前海车辆段 住区开发（中低端）+公建 城市新区、商机互动 结构转换层、盖上下开发
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北京地铁 8 号线平西府车辆段 站城一体化开发 地价提升、反哺轨道建设 结构落地、盖上盖下开发

中国香港地铁将军澳线将军澳段 站城一体化开发 物业潜力、增值利益 盖上盖下综合开发

北京地铁 10号线万柳车辆段 公园绿地 协调设计、融入城市空间 屋面绿化、微地形设计

深圳地铁 9 号线侨城东车辆段 公园绿地 消除城市空间不良影响 屋面绿化公园

宁波轨道交通 1号线天童庄段 住区开发（中低端）+公建 城市新区、激发活力 转换层、盖上下开发

厦门轨道交通 1 号线高崎段 城市基础设施 一体化综合交通枢纽 盖上下柱网统一设计

2.1 区段位置

车辆段上盖开发最终形式的确定需考虑所在城市

等级及区段位置。在土地区位理论中，拟进行开发建设

的地块既需考虑相邻地块属性，又需考虑地块所在市

（或省）地理及经济空间。城市开发遵循空间距离分布

规律。若采用单一性理论研究，以市中心为圆心，区域

约接近圆心地块开发越完善，利用程度越高。城市地价

以城市规划及基础设施的完善程度来体现，城市核心区

以其高附加值引导高强度复合式开发。轨道交通作为大

型基础设施载体，能有效改善周边区域环境，通常在地

价低廉的工农业用地开发建设，开发后通过其极大的客

流量引导住宅及商业综合体落地，可持续发展。北京地

铁7号线张家湾一体化开发项目在赋能区域价值的基础

上，后期收益会极大补充轨道交通建设资金缺口。

2.2 区段影响

地块的自身属性及影响也是车辆段综合开发必须

考虑的问题之一。开发应统筹考虑限制条件、实现规划

地铁运营后对周边区域的影响。如上文提到的北京 10

号线万柳车辆段临近颐和园，区段内环境影响较大，在

进行合理景观设计后，开发既保证车辆段上盖与周边环

境的协调统一，又能实现具体功能性使用。

对既有土地资源的开发体量与对可持续发展理念

的认知程度关系着是否能最大程度实现土地资源的利

用。车辆段上盖综合开发与周边环境高效协同离不开对

一体化空间的合理阐释，车辆段本身开发也会对周边交

通产生影响，通过协调相邻区域内资源保证车辆段地块

顺利实施。开发相对各方影响均需通过整体规划与协调

保证城市空间的稳健发展，宁波天童庄车辆段所处城区

基础设施非常薄弱，在区段既有短板的背景下，综合开

发实现地块价值和长期发展，极大平衡了社会影响、经

济效益及建设资源的关系。

2.3 前期规划

实现车辆段上盖综合开发整体规划时间较一般项

目要长的多，期间要兼顾所在城区及自身的建设，前期

规划的合理性决定着整体开发成效。大规模开发除本身

对交通系统要求较高，过程中还应考虑怎样更流畅与周

边城市空间交通连接。在统筹各方建设定位后，项目前

期通过规划不同功能区段与标高实现内外交通流线，保

证项目与周边环境更好的融合。上海地铁 17号线徐泾

车辆段上盖一体化开发前期以立体交通组织连接城市，

通过“水、光、绿”三轴规划不同标高及类别，八座天

空之桥的串联对内满足各功能连接，对外通过连廊、高

架、地面道路连接虹桥、赵巷两大商贸核心区。前期规

划能有效连接周边城市空间，使综合开发项目能可持续

发展。

2.4 联合设计

车辆基地中各功能区开发程度不一，在设计阶段需

考虑运营影响及结构特点等先决条件，如车辆段咽喉区

线路密集、柱网间距小、排列不规范等因素限制上盖开

发条件，但对于车辆段检修区，线路分散、场地大且连

续、柱网间距大且排列较为规则，建设成本低，使用功

能良好，能最大程度的进行开发设计。通过对车辆段盖

上及盖下结构特征、空间属性等因素的合理利用，可统

筹优缺点实现联合设计。

在总体统筹及规划中联合设计的优势逐渐体现。在

不确定是否综合开发的区域应进行初步设计，在确定综

合开发的区域应与各专业联合进行施工设计，确保预留

节点的准确。对上盖开发与盖下开发设计界面不同的工

程应与政府单位明确土地使用性质，以便后期划分不同

管理部门职责界限。通过设计区分轨道工程与预留市政

工程界面，能更好的区分各方成本与权属性质。建设前

期落实联合设计可更好的厘清开发各阶段任务，提高建

设效率。

3 徐州 4号线徐海路车辆段综合开发实践

徐州市城市轨道交通4号线徐海路车辆段上盖开发

工程项目处于徐州正在规划建设形成的高铁商务区轴

线（东西向）和大郭庄中央商务区轴线（南北向）交点

的东北方位，拟建地铁 4号线和 7号线相交的西南象限

地块内，环绕五山公园、金龙湖公园等自然景观及城市

绿化，其中五山公园为区域内最大的绿地开放空间，地

块周边主要以住区为主，配套设施完善度欠佳，现状用

地为淮海宗申产业园工业用地，封闭的厂区与周边建成

的大量住宅格格不入，同时也切断了五山与金龙湖的自

然资源脉络，造成了城市及结构的断裂，可以通过增加



聚知刊出版社 2025 年 2 卷 3 期
JZKpublishing 建筑技术与创新

146

商务办公、旗舰商业、星级酒店、基础教育、养老社区

等功能以达到职住平衡的需求，同时辐射周边地块，成

为区域核心（见图 4）。

图 4徐州地铁 4号线徐海路车辆段综合开发项目

方案以“城市双修，立体城市、公园城市”为规划

理念，主要从以下几个方便实现：①将自然资源引入场

地，生态空间山清水秀：利用背山面水的场地特征将五

山公园和金龙湖景区的自然环境资源相串联，提升城市

的通透性，修复五山山体和周边生态环境，建设生态廊

道，完善绿地系统。让城市再现绿水青山，依托五山公

园，利用车辆段上盖区域打造体育主题公园，保持临山

地区空间的公共性，将活力融入自然生态。②差异化土

地开发强度，城市格局张弛有度：控制城市开发强度，

划定水体保护线、绿地系统线、基础设施建设控制线等。

树立“精明增长”、“紧凑城市”理念，科学划定城市

开发边界，推动城市发展由外延扩张式向内涵提升式转

变。③轨道站城一体化设计，生产空间立体高效：结合

现有坡地地形、根据轨道场站不同高度和尺度的基础设

施建设要求，加强城市空间综合利用，打造协调整体的

立体城市，实现集约高效的生产空间。④促进多业态复

合开发，生活空间宜居便捷：在地铁车站周围集聚住宅、

零售服务业、商务办公、星级酒店等建筑形态，补齐城

市功能短板。着力打造以商业、住宅、休闲、教育为主

的“城市活力核心区”，强化与城市的联系。同时结合

五山公园打造“社区生活核心区”。由居住社区、学校、

公园、商业等不同功能组成的“多街区”。

设计阶段将运用库、联检库等尽可能北移，围绕地

铁站点腾让出尽可能大的落地区，以利于打造与金龙湖

呼应的城市景观界面，将场地内南北向城市支路适当曲

折设置，既解决了场站附属用房的布置，又能够有机会

化解车辆段试车线形成的消极界面。将上盖场地与五山

公园串联成为整体，因地就势，构建城市绿廊空间。将

检修库盖上部分打造为体育运动公园和儿童活动场，并

串联至五山公园，在面向长安大道和徐海路路口设置旗

舰商业，形成标志性的入口空间，商业动线引导公共人

流到达上盖公园。东侧落地区顺应出入段线布置落地区

住宅、小学、幼儿园，在东北角设置有标志性的酒店建

筑。西侧避让变电站合理布置西侧落地区住宅，结合五

山公园布置养老地块。利用运用库上方布置住宅，并朝

向体育公园逐层降低，建立适宜的尺度变化在车辆段西

南侧落地区设置四栋高层住宅，住宅与其底商在城市支

路一侧遮挡车辆段设施，形成较开放的界面。沿徐海路

城市界面设置两栋 170m 高超高层建筑，分别为星级酒

店和商务办公，通过高度建立整体片区在城市中的标识

性。

4 结语

综上所述，徐州 4号线车辆段上盖一体化开发既能

兼顾环境、社会、经济等效益，又可最大程度利用土地

资源。本文总结了开发项目需考虑区段位置、区段影响、

前期规划及联合设计等因素的影响，最大程度利用土地

效益，确保项目可持续发展，与周边城市建设融为一体，

该项目地顺利实施将成为推进“轨道交通+新型城镇化”

发展道路的重要实践。
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