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重庆市 TOD 综合开发发展状况分析 
耿宝华 

重庆市铁路集团有限公司  401120 

摘  要：为践行“建轨道就是建城市”和构建“轨道上的都市圈”，重庆市作为山地城市，受制于复杂地形地貌特点，为充分发挥轨道交通

引领城市发展的重要作用，对 TOD 综合开发进行了不断探索，并取得明显成效，为轨道交通可持续性发展奠定了基础。 
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重庆作为山城城市，地形复杂性和道路资源的局限性等决定了

市民出行对公共交通的依赖性，2021 年重庆轨道交通安全运送旅客

量约 11 亿乘次，日均客运量超过 300 万乘次，占全市公交出行 40%

以上，到 2025 年重庆轨道交通出行将占公共交通出行超 50%，市

民对轨道交通的依赖性将进一步增强，轨道交通已成为支撑重庆城

市高质量发展的重要抓手。 

一、重庆山地城市轨道交通特点 

重庆两江交汇、四山环抱。因其特殊的地形，重庆被网友们亲

切地称为“8D 魔幻城市”。复杂的地形特征，既为城市带来错落有

致的美感，也为轨道交通建设增加了难度。在重庆建设轨道和平原

城市不一样，既有穿山过江，也有穿楼下地。要建成这样的轨道交

通，设计、施工、协调、组织，每一个环节都不容易。重庆地形地

貌的复杂性也导致了部分轨道站点过街设施与轨道出入口距离远、

地形高差导致绕行和爬坡、规划道路未建设、小区开口背离轨道站

入口等，轨道“最后一公里”成为制约重庆城市轨道交通运营效率

和品质提升的重大不利因素，也是制约重庆构建轨道上的都市圈重

大制约因素。 

为解决重庆轨道交通“最后一公里”，促进轨道交通和城市发

展高度融合。近年来，重庆市陆续开展了《中心城区轨道站点步行

便捷性提升规划》等研究工作，对中心城区 167 个现状轨道站作了

详细评估，并通过贯通周边步道，修缮破损步道，建设人行天桥、

地下通道和直升电梯，优化步行环境，减少绕行距离，提升群众的

出行体验，实现轨道服务市民更便捷的目标。同时，按照轨道交通

引领城市发展的重要理念，重庆市陆续出台了 TOD 专项规划、实

施意见、实施方案、收入分配政策等文件，划定了 475 个 TOD 综

合开发站点，统筹有序推进轨道交通 TOD 综合开发，促进站城一

体高度融合，提升城市空间与轨道交通站点之间衔接水平，解决轨

道交通“最后一公里”问题。 

二、重庆市 TOD 综合开发状况分析 

TOD 作为一种以公共交通为导向的发展模式，一方面，能够疏

解中心城区的人口和功能、促进产业和人口的集约化发展，另一方

面，能够优化城市空间形态、提升城市品质功能，其高效、便捷、

绿色、安全的优点能够有效解决我市中心城区人口拥挤、交通拥堵

问题，其地上、地下的竖向空间集约化利用理念更是与重庆山地城

市的竖向特征相互契合，因此，自 1997 年启动交通设施用地上盖

开发以来，重庆市轨道立足城市轨道交通生产设施用地，通过“一

地多用”“先期预留”等资源再造以及对生产设施地块空间资源的

二次开发规划、部分同步结构预留等方式，最大限度地预留综合开

发条件。总的来说，重庆轨道交通 TOD 综合开发起步早，整个 TOD

综合开发大致可以分为三个阶段。 

（一）以零星小体量上盖开发项目探索阶段 

1997 年重庆市轨道交通二号线规划建设时，以李子坝项目为试

点，尝试轨道交通站点与项目上盖开发同步建设该项目标志着重庆

市首个上盖开发项目正式启动，项目总用地面积 0.3 公顷，总计容

建筑面积 3.6 万平方米， 该项目采用“站桥分离”的结构形式，轨

道车站桥梁与商住楼结构支撑体系分开设置，有效解决两者结构传

力及振动问题。同时，单轨列车采用低噪音、低振动的充气橡胶轮

胎和空气弹簧支撑车体，最大限度减小了列车行驶带来的振动和噪

音影响，使车站与商住楼能和谐共生，最大限度的解决了城市土地

资源利用问题。该项目打造了闻名国内外的“单轨穿楼”TOD 项目

——李子坝车站综合楼，后续建设了城市轨道 1、3 号线换乘节点

两路口枢纽——新干线大厦，为轨道交通上盖开发奠定了良好基

础、积累了宝贵经验。 

2001 年至 2014 年，先后依托牛角沱站、动物园站、平安站、

大坪站、两路口站、龙头寺公园站等多个轨道站点（基地）上盖开

发实践。 

（二）以 TOD 综合开发为理念的规模性项目实践阶段 

2014 年，依托轨道交通 3 号线童家院子轨道车辆基地，恒大轨

道时代 TOD 综合开发项目开启联合开发模式，项目占地面积达到

28 公顷，开发体量超 80 万方，标志着以车辆基地为主体的中大规

模上盖开发项目开启实践。 

2015 年，以 5 号线重光轨道站为试点，按照站场一体化设计理

念打造“轨道+物业”TOD 综合开发商业项目，项目占地面积 94

亩，包含轨道交通 P+R 设施和香港置地约克郡商业，规模共计约 6

万方，通过与香港置地的紧密合作，实现了轨道和商业的无缝衔接，

也为市民换乘出行、低碳出行提供了条件。 

2017 年 6 月，以沙坪坝区三峡广场高铁站为试点，开始打造国

内首个高铁、轨道无缝换乘，高度融合的 TOD 上盖大型商业项目，

项目占地 128 亩，总建筑规模 75 万平方米，集高铁、轨道、公交

一体，地下共有 7 层立体换乘中心，2018 年 1 月 25 日高铁通车。 

后续还依托金建路、弹子石轨道站，陆续打造了财信新界、融

侨首玺等 TOD 综合开发项目。 

（三）以政策顶层设计为支撑的 TOD+项目高质量推进阶段 

2020 年 11 月，重庆市发改委印发了《关于推动主城都市区城
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市轨道交通区域综合开发实施意见（试行）》，明确了轨道交通 TOD

综合开发、实施主体的各责任单位及责权范围，建立了成本分担与

收益分配机制，强化了政策支持力度。同月，市建委、市发改委、

市财政局、市规资局联合印发了《重庆城市轨道交通 TOD 综合开

发实施方案》（以下简称《实施方案》），明确了重庆城市轨道交通

TOD 综合开发的工作原则、建设计划和实施范围，按照“先试点后

推广、先中心后外围、先培育后开发”的原则，分批次组织实施主

城都市区轨道交通场站 TOD 综合开发项目。重庆市规自局牵头印

发了《主城都市区城市轨道交通 TOD 综合开发专项规划》，重点围

绕中心城区开展研究，统筹考虑主城都市区“四网融合”形成以城

市轨道交通为基础的综合交通枢纽，对重庆轨道交通前四期及远期

轨道站点进行了“四定”（定级、定界、定性、定量）。同月，市财

政局明确了 TOD 综合开发范围内地块一级开发收益分配比例。 

2021 年 6 月，市规划自然资源局发布关于印发《重庆市中心城

区强度高度密度管理办法》，明确了强度高度密度分区和管控要求。

12 月，发布《主城都市区城市轨道交通 TOD 综合开发规划设计导

则》，对站点分级分类、边界及圈层、用地布局及主导功能、开发

强度及空间形态等方面提出了规划设计指导。 

2022 年 12 月，重庆市政府办公厅印发了《重庆中心城区轨道

交通 TOD 综合开发用地管理办法的通知》，进一步明确市区统筹推

进项目实施主体、TOD 综合开发用地储备、整治、供应相关要求，

明确成本和收益分配政策以及项目推进监督考核机制，促进了 TOD

综合开发政策机制不断完善。 

在政策顶层设计的支撑下，重庆市 TOD 综合开发开始将轨道

站点或车辆基地与周边用地进行统筹规划、一体化设计，融入以轨

道站点为中心高强度、集约化及圈层化开发 TOD 综合开发理念，

真正实现 TOD 综合开发提档升级。自 2021 年以来，重庆市以陆续

完成了四公里停车场、海峡路变电站、王家庄、刘家坪、大学城等

20 余个项目城市设计工作，并于 2021 年底陆续实现了微电园站、

四公里停车场和海峡路变电站等多个 TOD 综合开发项目出让。 

微电园 TOD 项目为轨道交通 1 号线和 7 号线换乘站，用地性

质为公共交通站场兼容商业商务混合用地，总占地约 1.9 公顷，计

容建筑规模约 5.7 万平方米，将打造成无缝换乘、高效融合的站城

一体化典范项目。项目将打造成集总部办公、星级酒店、精致商业、

公交为一体的城市综合体。 

四公里停车场 TOD 项目为轨道交通环线车辆段用地，用地性

质为轨道交通场兼容居住混合用地，占地约 13.38 公顷，计容建筑

规模约 25.09 万平方米，拟以文旅服务枢纽、创新经济平台、健康

生活中心构建四公里枢纽经济圈，打造南坪创新经济载体、片区健

康生活中心。 

海峡路 TOD 项目为轨道交通环线和 3 号线换乘站，用地性质

为轨道交通、公共交通站场兼容居住商业混合用地，占地约 1.6 公

顷，计容建筑规模约 4.8 万平方米，拟打造重庆市轨道交通 TOD 租

赁住房示范项目。 

三、TOD 模式对山城重庆城市发展的重要意义 

（一）践行构建重庆市轨道上的都市圈重要抓手。 

TOD 模式就是以公共交通为导向的出行模式，以轨道交通场站

为中心，以 600~800 米（约 10 分钟步行距离）为半径进行高强度

集约化开发，倡导城市功能与空间的高度混合、围绕站点圈层式高

强度开发、公交优先的人本交通体系和城市中心再复兴等原则，打

造集工作、商业、文化、购物、娱乐、出行、居住等为一体的混合

功能区，创造更便利、更宜居、更和谐的美好生活和美丽城市。从

而实现轨道交通引领城市发展，构建形成轨道上的都市圈。 

（二）完善“最后一公里”的生活系统，构建以人为本的城市

品质发展体系 

通过对 TOD 综合开发区范围内用地统筹规划、站城一体化设

计，进一步优化完善 TOD 综合开发范围内交通组织，增强轨道站

点与周边地块的交通衔接，促进站点间及与多种公共交通方式之间

无缝换乘，极大的提升市民出行的可达性、便捷性、舒适性，有效

解决轨道交通“最后一公里”，从而提升了市民绿色低碳出行体验，

助力城市城市绿色低碳和高品质发展体系。 

（三）避免城市摊大饼，提升城市高质量发展重要途径 

一是 TOD 模式将改变过去城市发展“摊大饼”式的单一集中

型城市结构，通过实施 TOD 综合开发，形成集交通、生产、生活

为一体的城市多功能中心，是构建多中心的城市发展新格局，可以

有效缓解中心城区的人口负荷和资源环境承载压力；二是 TOD 综

合开发通过整体策划规划、统筹连片实施，对站点核心区进行高密

集约开发，退让出更多公园绿地和开敞空间，形成疏密有致、大开

大合的城市形态，有效避免过去城市发展因强调功能划分而导致的

城市景观千篇一律的问题；三是 TOD 综合开发依托轨道交通站点

的人流聚集效应，围绕站点打造高密度的商业空间，植入新经济业

态，营造新消费场景，将轨道交通“客流”转化为“人留”，提升

城市生活品质和消费能级；四是 TOD 综合开发通过适当调配容积

率，优化土地资源的利用效率，营造舒适宜居、交通便捷的生活环

境，引导人们选择绿色出行，减少空气、噪音污染。此外，还可通

过构建地上地下立体交通网络，串联多种交通方式，有效提高城市

运转效率，缓解交通拥堵。 

（四）TOD 综合开发创造紧凑城市空间，促进城市精明增长。 

重庆受两江四山阻隔，形成了“两江四山三谷、一核一轴五城，

多中心、组团式”城市空间格局，为充分发挥轨道交通对城市发展

带动作用，按照“中心加密、两槽提速、两翼联通、外围辐射”思

路，推进轨道交通加速成网。作为多中心、组团式发展的特大型城

市，其独特的城市地理环境，更加需要应用 TOD 模式激活老城区、

串联新城区，促进新区特色开发，创造紧凑型城市空间，实现精明

增长。 
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