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地下商业综合体与地铁站一体化开发模式分析
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摘      要  ：  �随着我国城市化进程进入“存量优化”阶段，地面空间资源日益紧张，地下空间的开发利用成为缓解城市交通拥堵、

提升土地利用效率的重要途径。地下商业综合体与地铁站的一体化开发，是将轨道交通站点与商业功能、公共服务设

施深度融合的复合型开发模式，不仅能实现“交通 +商业”的功能联动，还能推动城市地下空间从“单一功能”向

“多元复合”转型。
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Abstract  :  � As China's urbanization process enters the "stock optimization" stage, ground space resources are 

becoming increasingly tight. The development and utilization of underground space have become an 

important way to alleviate urban traffic congestion and improve land use efficiency. The integrated 

development of underground commercial complexes and subway stations is a composite development 

model that deeply integrates rail transit stations with commercial functions and public service facilities. 

It not only realizes the functional linkage of "transportation + commerce", but also promotes the 

transformation of urban underground space from "single function" to "multi-functional integration".
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引言

北京昌平合生汇作为 TOD模式典范，实现了地下商业与地铁昌平线（生命科学园站）的立体化整合：项目通过地铁连廊连接四季

花厅作为导流厅和延伸地铁站厅，从而串联46.5万㎡商业与地铁，采用 "双首层 +下沉广场 "设计提升商业可达性。业态配置以快时

尚、网红餐饮为主，吸引通勤与周边客群，工作日客流达8万 /日。智能引导系统与地铁安检互认提升通行效率20%。案例启示：需优

化非高峰客流导入，并加强地下空间防灾冗余设计。

一、地下商业综合体与地铁站一体化开发的核心模式

根据“空间布局”“功能协同”“运营主体”三个维度的差异，

一体化开发可分为以下四种核心模式：

（一）“通道连接型”模式：基础协同，低成本易落地

1.模式特征：通过地下通道将地铁站与地下商业综合体连

接，两者在空间上相对独立，仅通过通道实现人流互通；功能上

以“交通接驳 +基础商业”为主，商业业态多为便利店、快餐

店等便捷型业态；运营主体通常为地铁公司与商业开发商分别运

营，仅在通道管理上进行简单协同 [1]。

2.适用场景：适用于已建成地铁站与商业体的改造升级，或

城市次核心区域的初步开发，具有“低成本、易落地”的优势。

例如，北京地铁5号线立水桥站通过200米长的地下通道连接龙德

广场，通道内设置指示牌与简易商铺，既实现了人流接驳，又降

低了改造成本，总投资仅需500-800万元。

3.优缺点分析：

优点：建设周期短（通常3-6个月）、投资成本低、对现有

设施影响小；

缺点：功能协同性弱，商业体对地铁站客流量的吸引力有

限，通道内人流易拥堵，且缺乏统一运营管理，易出现环境脏

乱、标识混乱等问题。

（二）“空间融合型”模式：中度协同，功能深度衔接

1.模式特征：地铁站与地下商业综合体在空间上高度融合，

地铁站厅直接与商业综合体的中庭、走廊连通，形成“你中有

我、我中有你”的布局；功能上除交通与商业外，还融入休闲、

娱乐等业态（如电影院、儿童游乐区），满足市民“出行 +消费
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+休闲”的多元需求；运营主体通常通过成立合资公司或签订合作

协议，实现交通与商业的协同运营 [2]。

2.适用场景：适用于城市核心区域的新建项目，如交通枢

纽、商业中心周边的地下空间开发。例如，上海人民广场地铁站

与地下商业综合体“迪美购物中心”采用空间融合型模式，地铁

站厅直接与购物中心中庭连通，市民出站后可直接进入商场，商

场内设置了餐饮、零售、动漫体验等业态，日均客流量超8万人

次，成为上海核心区域的“地下商业标杆”。

3.优缺点分析：

优点：功能协同性强，人流接驳效率高，能充分发挥“交通

+商业”的联动效应；

缺点：建设周期较长（通常2-3年）、投资成本较高（每平

方米造价约8000-12000元），对规划设计与施工技术要求较高。

（三）“立体复合型”模式：高度协同，多业态整合

1.模式特征：突破“地下单一空间”的限制，形成“地下 -

地面 -地上”立体布局，地铁站与地下商业综合体、地面商业裙

楼、地上写字楼或住宅形成一体化联动；功能上整合“交通、商

业、办公、居住、公共服务”等多元业态，打造“微型城市”式

的综合空间；运营主体通常为大型城市开发集团，实现全业态、

全周期的统一运营管理。

2.适用场景：适用于城市新区开发或大型交通枢纽（如高铁

站、机场）周边的地下空间开发。例如，广州天河路地下空间项

目采用立体复合型模式，地下一层为地铁站与地下商业综合体，

地下二层为停车场与物流通道，地面为商业裙楼，地上为写字楼

与公寓，形成“立体式”功能布局。项目通过统一运营管理，实

现了“工作日办公人流 +周末商业人流 +节假日旅游人流”的错

峰利用，空间利用率提升50%以上 [3]。

3.优缺点分析

优点：功能最全面，空间利用率最高，能实现“产城融合”

的发展目标；

缺点：投资规模大（通常超10亿元）、建设周期长（3-5

年）、运营管理复杂，对开发主体的资金实力与运营能力要求

极高。

（四）“TOD导向型” 模式：规划引领， 以交通带动城市

更新

1.模式特征：以“公共交通导向开发（TOD）”理念为核心，

将地铁站作为城市更新的核心节点，通过一体化开发带动周边区

域（包括地下与地面）的整体更新；功能上以“地铁站为中心，

500米半径为核心区”，布局商业、办公、居住、公共服务等业

态，形成“紧凑、高效、低碳”的城市空间；运营主体通常由政

府主导，联合地铁公司、城市开发集团共同推进，实现“规划 -

建设 -运营”全流程协同。

2.适用场景：适用于城市旧区改造或新区规划，如深圳龙华

区的 TOD开发项目。该项目以龙华地铁站为核心，通过地下空

间一体化开发连接周边商业体、写字楼与保障性住房，同时配套

建设学校、医院、公园等公共设施，形成“15分钟生活圈”。项

目实施后，周边区域常住人口增加20万，就业率提升15%，成为

“以交通带动城市更新”的典型案例 [4]。

3.优缺点分析：

优点：能实现区域整体发展，提升城市综合竞争力，符合新

型城镇化发展需求；

缺点：需政府强力主导，协调多方利益（如居民拆迁、土地

征收），规划周期长（5-10年），不确定性因素较多。

二、地下商业综合体与地铁站一体化开发面临的关键

问题

（一）规划协同不足：多部门权责交叉，缺乏统一规划

一体化开发涉及“地铁公司、规划部门、住建部门、商业开

发商”等多个主体，各主体的规划目标与利益诉求不同，易导致

规划脱节。例如，地铁公司更关注交通功能的安全性与高效性，

商业开发商更关注商业业态的布局与收益，规划部门则需平衡交

通、商业与公共利益，若缺乏统一的规划协调机制，易出现“地

下通道宽度不足”“商业业态与客流量不匹配”“公共设施缺失”

等问题。以某二线城市为例，其地铁2号线与地下商业综合体一体

化开发时，因地铁公司与开发商未同步规划，导致地下通道宽度

仅1.5米，高峰期人流拥堵严重，后期改造需耗资2000万元，造

成资源浪费 [5]。

（二）功能衔接不畅：交通与商业的“物理连接”大于“功

能协同”

部分一体化开发项目仅实现了“空间上的连通”，但未实现

“功能上的协同”，主要体现在两个方面：一是“人流接驳效率

低”，如地下通道标识混乱，市民难以快速找到商业体入口；二是

“业态匹配度低”，商业体业态与地铁站客流量特征不匹配，如在

通勤为主的地铁站周边布局大量奢侈品零售业态，导致商铺空置率

高。例如，某城市地铁通勤站周边的地下商业体，因主要消费人群

为通勤族（需求为便捷早餐、便利店），但业态以高端餐饮、服装

零售为主，开业后半年商铺空置率达40%，运营陷入困境。

（三）运营管理分散：多主体运营导致权责不清

一体化开发项目中，若地铁公司与商业开发商分别运营，易

出现“权责不清、管理混乱”的问题。例如，地下通道的清洁、

安保、设施维护等责任若未明确划分，易出现“互相推诿”的情

况；又如，地铁运营时间与商业体营业时间不同步（地铁通常

6:00-23:00运营，商业体通常10:00-22:00营业），易导致非营

业时间地下通道关闭，影响市民出行。此外，部分项目缺乏统一

的客流监测与应急管理系统，一旦发生人流拥堵或突发事件，难

以快速响应，存在安全隐患。

（四）技术标准缺失：地下空间开发面临技术瓶颈

地下空间开发涉及地质勘察、结构设计、通风照明、消防疏

散等多个技术领域，目前我国尚未出台针对“地下商业综合体与地

铁站一体化开发”的专项技术标准，导致部分项目在技术应用上存

在风险。例如，地下空间通风不良易导致空气质量差，影响市民体

验；消防疏散通道设计不合理，若发生火灾，易造成人员伤亡。此

外，地下空间的智能化水平较低，缺乏“智慧客流监测”“智能导
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航”等技术应用，难以满足市民对高品质出行的需求 [6]。

三、地下商业综合体与地铁站一体化开发的优化策略

（一）建立“政府主导、多主体协同”的规划机制

1.成立专项协调机构：由政府牵头，联合规划、住建、交

通、地铁公司、商业开发商等主体成立“一体化开发专项协调小

组”，明确各主体的权责，制定统一的规划方案。例如，杭州成

立“地下空间开发协调办公室”，对地铁与商业体一体化开发项

目进行全流程管控，从规划设计到建设运营全程协调，确保各主

体目标一致。

2.制定专项规划标准：政府应出台《地下商业综合体与地铁

站一体化开发规划标准》，明确规划原则、技术指标（如地下通

道宽度、标识系统规范）、功能布局要求等，为项目开发提供依

据。例如，深圳出台的《城市地下空间开发利用管理办法》中，

明确规定一体化开发项目的地下通道宽度不小于3米，标识系统需

采用统一的色彩与字体，确保人流接驳效率。

（二）强化“交通 -商业”功能协同，提升体验感

1.优化人流接驳设计：一是“完善标识系统”，在地铁站厅、

地下通道设置清晰的导向标识（如 LED屏、地面指引线），帮助

市民快速找到商业体入口；二是“设置缓冲空间”，在地铁站与

商业体连接处设置中庭、休息区等缓冲空间，避免人流直接涌入

商业体造成拥堵；三是“实现无障碍衔接”，配备电梯、坡道等

无障碍设施，满足老年人、残疾人等特殊人群的出行需求。

2.精准匹配商业业态：根据地铁站的客流特征（如通勤型、

休闲型、旅游型），规划商业业态。例如，通勤型地铁站周边应

重点布局便利店、早餐店、干洗店等便捷型业态；休闲型地铁站

（如靠近公园、景区）周边应布局餐饮、娱乐、文创等体验型业

态；旅游型地铁站周边应布局特产商店、旅游咨询中心等业态。

例如，上海迪士尼地铁站与地下商业体一体化开发时，重点布局

了迪士尼周边产品商店、主题餐厅等业态，与旅游客流需求高度

匹配，商业销售额年均增长30%以上。

（三）构建“统一运营、智慧管理”的运营体系

1.推动运营主体一体化：鼓励地铁公司与商业开发商成立合

资公司，实现“统一运营、利益共享”。例如，香港地铁公司通

过“地铁 +物业”模式，成立全资子公司负责一体化项目的运营管

理，统一协调地铁运营与商业运营，实现了“地铁、商业、物业”

的高效协同，其地下商业体的商铺出租率长期保持在95%以上。

2.引入智慧管理技术：一是“智慧客流监测”，通过摄像头、

传感器实时监测地下空间的客流量，当客流量超过阈值时，自动

启动疏导措施（如打开备用通道、播放疏导广播）；二是“智能

导航系统”，开发手机 APP或小程序，为市民提供地下空间的实

时导航服务，解决“地下迷路”问题；三是“智慧应急管理”，

建立统一的应急指挥平台，整合消防、公安、医疗等资源，一旦

发生突发事件，能快速响应处置。

（四）完善“技术标准、创新技术应用”的技术支撑

1.制定专项技术标准：由住建部牵头，联合行业协会、科研

机构制定《地下商业综合体与地铁站一体化开发技术标准》，

明确地质勘察、结构设计、通风照明、消防疏散等技术要求。例

如，在通风技术方面，要求地下空间采用“机械通风 +自然通

风”结合的方式，确保空气质量达到国家标准；在消防疏散方

面，要求地下通道每50米设置一个消防应急出口，疏散时间不超

过5分钟。

2.创新技术应用：一是“绿色技术应用”，采用地源热泵、太

阳能光伏等绿色能源，降低地下空间的能耗；二是“BIM技术应

用”，在规划设计阶段采用 BIM技术构建三维模型，模拟人流疏

散、消防应急等场景，优化设计方案；三是“5G技术应用”，实

现地下空间5G信号全覆盖，为智慧管理技术（如智能导航、远程

监控）提供网络支撑。

四、结束语

综上所述，地下商业综合体与地铁站的一体化开发模式是城市

发展进程中的一次创新尝试，具有显著的经济效益、社会效益和环

境效益。它不仅实现了城市地下空间的高效利用，缓解了地面交通

压力，还为市民提供了便捷、多元的消费和出行体验。展望未来，

随着城市化的加速推进和技术的不断进步，地下商业综合体与地铁

站一体化开发模式有望得到进一步优化和完善。通过不断探索和创

新，我们有理由相信，这种模式将在更多城市得到广泛应用，成为

推动城市高质量发展、提升居民生活品质的重要力量。
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