
TOD（transit-oriented�devel-
opment）源自上世纪90年代美国，基
于对城市郊区蔓延的反思， 其设计
原则包括沿交通沿线进行填充式开
发、 将城市功能建筑依托交通线连
接、高密度建筑群组合的生态空间，
协调城市发展带来的拥堵和用地不
足的矛盾。

作为深耕TOD模式的房企，京投
发展倡导高质量与可持续的人、 城、
境、业融合发展，以地铁车场上盖综
合开发优势，串联起效率、活力和新
的生活方式。

在北京地铁6号线与10号线换乘
的慈寿寺站， 琨御府以社区微循环、
内外强链接实现区域贯通，彻底改变
当地交通割裂状态，为居民打开了地
铁一体化集约生活图景； 地铁8号线
平西府站上的公园悦府实现地铁上
方架空整层园林及商业配套的高难
规划，为4600多户家庭打造了60万平
米都市轨道公园城；岚山位于地铁16
号线北安河站，项目将车辆段与西山
自然环境融合，带动了西部区域职住
平衡与产业活力……

通过对标杆项目的开发，京投发

展实现了TOD产品不断迭代，并提出
“TOD智慧生态圈”理念，不断提高城
市运营效能、地铁市场话语权以及市
民幸福效率。

但随着时间推移，在TOD项目开
发领域， 技术壁垒不再是决定性因
素。而且，以往TOD产品强调对城市、
对地铁、对企业带来的价值，往往忽
视了对“人”的关照。

为避免身处其中的“人”面临与
自然环境的疏离、情感生活的匮乏和
精神生活的单调，京投发展提出从企
业视角转向用户视角，把TOD项目开
发与生活方式结合，开启由产品中心
主义到用户中心主义、单维价值创造
向多维价值创造、功能化产品向生活
方式转移的探索与实践。

这与简·雅各布斯在《美国大城
市的死与生》 一书中的观点颇为相
似。她指出，城市空间既可以是赏心
悦目的风景， 也可以是经济资源。它
越是融合日常生活的多样性和各类
人群，就越能随时得到包括经济上各
种支持，促使其更加成功。得到支持
和获得活力的公园和街区也将以优
雅的环境和舒适的氛围回报人们。

位于东坝第四使馆区的北熙区
是京投发展“用户中心主义”最新落
地项目。 在地铁3号线和12号线等多
轨交汇平台上， 北熙区在构建成长、
立体、高效、集约式社区空间，打造与
城市未来同频的下一代生态圈大城
范本的基础上，强调对人的关怀。

例如，利用上盖天然产生的城市
高差，丰富设计视角，通过城市尺度
下的人行视角、花园尺度下的美学视
角、共享尺度下的街区视角，被塑造
成区域最具活力的有机体；多维度的
慢行链接系统，形成合理连接盖上和
地面并与城市连接的多重优化解决
方案。

基于城市尺度下的人行视角设
计，形成社区多重入口，让北熙区居
民可以直接从地铁通道回家，或穿行
城市微中心商业，让归家和出行变得
愉悦；而从花园尺度下的美学视角出
发，通过多样化的生态空间，利用垂
直绿化，为人们提供自然亲和的绿色
场所。 北熙区提炼出40个景观节点，
融入强烈的人文艺术、生活方式等功
能属性，营造“社区在公园之中，公园
在社区之内”的意境。

6月最后一批土拍刚刚落下帷
幕，其中，京投发展以50亿元底价摘
得丰台区地铁19号线新宫车辆段综
合地块， 颇为引人关注。 该地块区
位、交通、环境等素质均属上乘，但
作为车辆段综合利用项目， 地块建
设专业性高、施工难度大，资金占用
高，让开发成本陡增，一众企业望而
却步。

对此，外界评价，新地块将巩固京
投发展在TOD项目开发领域的领先
地位。

据统计，国内各地铁公司正在加
大在TOD项目开发的投入，该领域也
成为土地市场上的拿地新势力。其
中，在2022年，权益拿地金额百强企
业中，有8家地铁公司上榜，超过2021
年和2020年全年上榜的地铁公司数
量之和。

据中国城市轨道交通协会披露，
包括北京、青岛、成都、重庆、西安等在
内的主要城市，都提出了“建设轨道
上的城市” 的目标，TOD被越来越多
的城市确立为城市高质量发展的重
要途径。城市轨道建设和随之而来的
巨大客流量， 给以地铁车场上盖、地
铁站点开发为主的TOD发展带来了
广阔的发展空间，成为TOD持续增长
的蓝海。

资料显示，京投发展2009年率先
进入城市轨道交通TOD模式领域。从
轨道物业减震降噪技术研究开始，到
后来不断丰富TOD项目开发模式内
涵。经过十余年来的深耕实践，今天
的京投发展在资源优势、 先进理念、
核心技术与合作经验上都走在了行
业的前列。

西华府、琨御府、公园悦府、岚山、
无锡愉樾天成、北熙区……京投发展
先后成功开发多个TOD项目。在北京
大本营，项目涉及地铁9号线、6号线、
10号线，到8号线、16号线。作为早期
入局并深耕TOD细分赛道的京投发
展，正在迎来快速发展契机。

京城版图再扩
TOD领军者的进击

用户中心主义 为TOD注入新生活方式

用户中心主义至上 京投发展TOD驶入“慢闪”时代
随着北京6月最后一次土拍落槌， 京投

发展以50亿元摘得丰台区地铁19号线新宫
车辆段地块。 无需质疑， 该项目将被头顶
“TOD领军者”光环的京投发展，打造成北京
下一代TOD产品的代表作。

唯一的悬念，则是拥有优势资源、先进
理念、核心技术的京投发展，在提出“TOD智
慧生态圈”理念后，在缺乏追赶者的背景下，
如何“革自己的命”。人们好奇，高喊“从产品
中心主义向用户中心主义转变”口号的京投
发展，如何以“慢闪思维”理念，为新项目注
入新的生活方式与产品活力？

“慢闪思维下”的TOD5.0
“新建的城市街区通常人际关系

单薄，缺少交融。人际交往无法机械
复制， 只能随时间在各种范围内累
积。” 雅各布斯认为小范围的交往才
能赋予街区最大活力，但她对通过规
划强制创造交往场所并不乐观。

但在京投发展眼里，新的TOD模
式正是要解决人地关系疏离冷漠，避
免人造空间和景物缺乏动人内涵，从
而让人与城市形成共有共生机制，让
多元多样的资源共存共荣。 因此，通
过打造大量集中式开放TOD街区，才
能为超级场景提供无限可能，从而实
现人与城市之间的亲近与互动。

实际上， 在打造北熙区之前，京
投发展已尝试“以用户主义为中心”

的创新。而位于门头沟的檀谷及慢闪
公园正是这项实验的阵地。

慢闪公园用策展逻辑，邀请生活
方式品牌来展演，形成未来生活微缩
样本。新消费、文化、艺术、影视等跨
领域人士都成为檀谷主理人。这些跨
界资源与用户以联动方式形成价值
共创，最终将场景营造与内容创作形
成有机链接。

京投发展总裁高一轩认为，打造
TOD产品，除了关注地段、交通配套
在“硬价值”外，应该为生活提供更多
“情绪价值”，强调人的愉悦感、幸福
感和满足感。

例如在北熙区， 京投发展将打造
一个连接住宅和城市的中间尺度，集合

日常社交、运动、艺文等生活内容的“第
三空间”———绿谷。 绿谷是一条连接北
岗子站和东风站城市微中心的人文街
区。 它既是连接站点间的慢行系统，也
是与生活紧密相连的人文角落，既是城
市客厅，也是人情汇聚节点。这里将营
造充满乐趣的日常风景、 亲切温暖的
“邻里”，以及丰盛多元的生活方式。

城市需要新视野和未来，需要创
意和想象空间，需要人心、期许、寄托
与想象。京投发展的TOD项目开发理
念从强调效率， 到寻求用户精神共
鸣，让身在其中的每个人能体会到便
利与关照。在“慢闪思维”下，京投发
展的迭代升级版本正将未来城市的
理想生活写进现实。
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