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深圳前海综合交通枢纽项目

——枢纽与城市融合下的交通无缝衔接及商业利益化策略研究

张　鸣

上海市闵行区上中西路 1285 弄　上海　200000

摘　要：本研究聚焦深圳前海综合交通枢纽项目，深入剖析枢纽与城市融合、交通无缝衔接及商业利益化的策略。阐述了

项目背景、目的与意义，通过对工程概况、融合模式、衔接措施及商业策略的分析，总结成功经验与创新点，同时指出研

究不足并对未来发展进行展望，旨在为综合交通枢纽的规划建设提供理论与实践参考。
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1 概述

1.1 研究背景

前海片区位于深圳西部，地处南山区与宝安区交界处，

东部毗邻蛇口半岛，北接宝安中心区，西临前海湾 。《深

圳市城市总体规划》将前海中心区定位为未来城市主中心之

一，其作为深圳重要的储备用地，区位优势显著。随着城市

的快速发展，前海综合交通枢纽及周边地区被规划成为前海

湾地区商务服务中心、城市 CBD 的重要组成部分以及展现

21 世纪滨海城市形象的标志性区域。在此背景下，前海综

合交通枢纽项目作为前海合作开发区的启动项目和区域交

通联系的关键基础设施，其建设迫在眉睫，对推动区域发展

意义重大。

1.2 研究目的与意义

从理论层面来看，本研究有助于丰富综合交通枢纽与

城市协同发展的理论体系，深入探究枢纽在城市空间拓展、

功能完善、产业升级等方面的作用机制，为后续相关研究

提供理论支撑。在实践方面，通过对前海综合交通枢纽的

研究，能够为项目的规划、设计、建设与运营提供科学指导，

推动枢纽与城市的融合发展，提升交通衔接效率，实现商

业利益最大化，同时为其他城市综合交通枢纽项目提供可

借鉴的经验。

1.3 国内外研究现状

国外在综合交通枢纽与城市融合方面研究起步较早，

形成了较为成熟的理论与实践体系。如日本东京的新宿站，

通过一体化设计，实现了交通枢纽与周边商业、办公、居住

等功能的高度融合，地下空间连通性良好，地上建筑与交通

设施相互呼应 。在交通无缝衔接方面，欧美发达国家运用

先进的信息技术，实现了多种交通方式的高效换乘和交通信

息的实时共享 。在商业利益化方面，新加坡樟宜机场商业

开发成功，通过合理的商业业态布局和运营模式，实现了商

业与交通的良性互动 。

国内对综合交通枢纽的研究近年来逐渐增多，但与国

外相比仍存在差距。在枢纽与城市融合方面，部分城市的交

通枢纽与周边区域功能协同不足，存在空间割裂现象 。交

通无缝衔接方面，信息化建设水平有待提高，不同交通方式

之间的换乘效率有待提升 。商业利益化方面，商业业态规

划与交通客流的匹配度不够精准，运营模式相对单一 。

2 深圳前海综合交通枢纽工程概述

2.1 项目基本情况

前海综合交通枢纽用地位于航海路西侧的 A、B 地块（约

20 公顷），地块内平行布设地铁 1、5、11 号线、穗莞深城

际线及深港西部快线车站。其中，地铁 1 号线已运营（罗湖 

- 机场东），地铁 5 号线已运营（前海 - 黄贝岭），地铁

11 号线（福田 - 松岗）在土建实施阶段。

枢纽地下、地面空间设置了大量公交、出租车、小汽

车场站，与轨道交通、城际轨道、过境交通紧密换乘，满足

上盖开发建筑的交通配套需求。海关、口岸功能位于远期规

划用地范围。

枢纽地坪标高暂定为 +8.5m，其上盖建筑包括多幢高层

塔楼、多层商业购物中心及交通集散中心等设施。随着上部
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金融、商业、办公、居住等建筑的建成，前海综合交通枢纽

将成为前海区商业、金融、总部经济的重要地块。

2.2 项目规划目标

在交通功能上，确保深圳市轨道交通网络的整体性和

轨道建设的连续性，成为现代化的高效、有序、安全、立体

的综合交通枢纽中心。在城市发展方面，强化轨道交通枢纽

周边土地利用优化，提高区域开发品质，优化枢纽腹地空间

结构和综合交通体系，提升城市品质。在商业运营方面，通

过合理规划商业业态，实现商业利益最大化，促进商业与交

通的协同发展。

2.3 项目设计理念

项目秉持“以人为本、技术可行、环境友好”的设计理念。

在设计中融入绿色理念，采用节能设备、优化通风采光设计，

减少能源消耗 。智能理念体现在运用智能化系统实现交通

信息实时采集、处理与发布，提高交通管理效率 。人性化

理念贯穿于无障碍设施、引导标识、候车休息区等设计，提

升旅客出行体验。

3 枢纽与城市的融合

3.1 空间融合

前海综合交通枢纽在空间布局上与周边城市建筑、公

共空间紧密融合。地下空间方面，通过通道连接周边商业建

筑和地铁站，形成连贯的地下步行系统，方便行人在不同功

能区域间穿梭 。地上建筑一体化设计上，枢纽上盖建筑与

周边写字楼、酒店等在建筑风格、高度上相互协调，形成统

一的城市天际线。例如，枢纽的商业购物中心与周边写字楼

通过连廊连接，实现了办公与商业的便捷互通。

3.2 功能融合

除交通功能外，前海综合交通枢纽与城市的商业、办公、

居住、文化等功能相互渗透。枢纽内设置了商业购物中心、

餐饮娱乐场所，满足过往旅客和周边居民的消费需求 。同时，

部分办公区域与枢纽直接相连，为商务人士提供便捷的交通

出行条件 。在居住功能上，周边配套的住宅项目与枢纽距

离适中，既享受交通便利，又避免了交通噪音的干扰 。此外，

枢纽内还规划了文化展示区，展示当地的历史文化，丰富了

城市文化功能。

3.3 产业融合

前海综合交通枢纽对周边产业发展具有强大的带动作

用。交通的便利性吸引了金融、科技、总部经济等产业集聚，

形成产业集群效应 。例如，众多金融机构选择在前海设立

总部或分支机构，借助枢纽的交通优势，加强与国内外的业

务联系 。同时，产业发展也促进了枢纽功能的完善。产业

的集聚带来大量的人流、物流、信息流，促使枢纽进一步优

化交通设施和服务，提升商业运营水平。

3.4 案例分析

以香港西九龙站为例，其将高铁、地铁、公交等多种

交通方式整合于一体，通过地下空间的合理规划，实现了与

周边商业、办公区域的无缝连接。站内设置了丰富的商业业态，

吸引了大量客流，促进了区域经济发展 。借鉴香港西九龙站

的经验，前海综合交通枢纽应进一步加强地下空间的开发利

用，提高商业业态的丰富度，提升与周边区域的融合度。

4 交通无缝衔接

4.1 多种交通方式的衔接设计

前海综合交通枢纽内不同交通方式之间的换乘布局经

过精心设计。地铁站与公交站、出租车场站之间通过合理设

置通道和换乘大厅，实现了近距离换乘 。例如，地铁出站

口直接连接公交换乘大厅，旅客无需露天行走即可完成换

乘。同时，通过优化换乘流程，设置清晰的引导标识，减少

旅客的换乘时间和困惑 。在换乘大厅设置了电子显示屏，

实时显示各交通方式的运营信息，方便旅客合理安排行程。

4.2 交通信息的整合与共享

枢纽利用信息化手段实现交通信息的实时采集、处理

与发布。通过在各交通设施内安装传感器，收集车辆运行、

客流量等信息 。利用大数据分析技术对采集到的信息进行

处理，预测交通流量变化，为交通管理提供决策依据 。通

过手机 APP、电子显示屏等渠道，向旅客实时发布交通信息，

包括列车时刻表、公交到站时间、路况信息等，提高旅客出

行的便利性和效率。

4.3 交通设施的人性化设计

枢纽内设置了完善的无障碍设施，如无障碍通道、无

障碍电梯等，方便残障人士出行 。引导标识设计醒目、清晰，

采用多种语言，为国内外旅客提供便利 。候车休息区设置

了充足的座椅、充电设施等，提升旅客的候车体验 。同时，

在枢纽内设置了母婴室、儿童游乐区等特殊功能区域，满足

不同旅客的需求。

4.4 交通运营管理的协同机制

为确保交通运营的高效与安全，前海综合交通枢纽建立
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了不同交通运营主体之间的协同管理模式。成立了综合交通

运营管理中心，统一协调地铁、公交、出租车等运营主体的

工作 。通过建立信息共享平台和定期沟通机制，实现各运

营主体之间的信息互通和工作协同 。例如，在高峰期，根

据客流量变化，合理调配公交车辆和地铁列车的运营班次，

提高运输效率。

5 商业利益化

5.1 商业业态规划

前海综合交通枢纽内规划了丰富多样的商业业态，包括

零售、餐饮、娱乐、服务等。在业态布局上，根据交通客流

的特点和需求进行合理安排。在旅客换乘区域设置便利店、

快餐店等，满足旅客的即时消费需求 。在商业中心区域设

置大型购物中心、电影院等，吸引旅客停留消费 。在业态

比例上，零售业态占比约 40%，餐饮业态占比约 30%，娱

乐业态占比约 20%，服务业态占比约 10%，以保证商业业

态的多样性和协调性。

5.2 商业运营模式

前海综合交通枢纽的商业运营模式多样，包括自主经

营、合作经营和租赁经营等，以适应不同商业业态和运营需

求。自主经营模式下，枢纽运营方直接管理商业项目。这种

模式的优势在于能够更好地控制商业品质和服务质量，确保

商业设施与交通枢纽的整体形象和功能相匹配。然而，自主

经营需要投入大量的人力、物力和资金，运营成本较高。例

如，枢纽内的部分便利店和快餐店采用自主经营，运营方通

过严格的质量控制和标准化服务，确保旅客能够享受到高品

质的商品和服务。

合作经营模式则是运营方与商业合作伙伴共同经营。

在这种模式下，双方优势互补，能够降低运营风险。例如，

枢纽运营方可以提供场地和基础设施，而商业合作伙伴则

负责引入品牌资源和运营管理经验。然而，合作经营在管

理协调上可能存在一定难度，需要建立有效的沟通机制和

利益分配机制，以确保双方的合作顺利进行。租赁经营模

式是将商业场地出租给商户。这种模式下，运营方的收益

相对稳定，管理成本较低。商户可以根据自身需求进行装

修和经营，运营方则通过收取租金获取收益。不过，租赁

经营模式对商业业态的把控能力相对较弱，需要通过严格的

招商政策和合同条款来引导商户的经营方向，确保商业业态

的多样性和协调性。

5.3 商业与交通的互动关系

交通客流是商业发展的核心支撑。前海综合交通枢纽每

天的客流量巨大，为商业带来了丰富的潜在消费群体。通过

合理的商业业态规划和运营策略，能够将交通客流有效转化

为商业消费。例如，在枢纽内设置特色商业街区，引入具有

地方特色的餐饮和手工艺品店，吸引旅客停留购物和消费。

同时，商业活动也能提升交通枢纽的人气，增加交通枢纽的

吸引力。

商业活动与交通枢纽的互动关系是双向的。一方面，

交通枢纽为商业提供了稳定的客源；另一方面，商业活动通

过举办促销活动、文化展览等方式，吸引周边居民前来，进

一步带动交通枢纽的客流量。例如，枢纽内的商业中心定期

举办促销活动，通过打折、满减等方式吸引消费者。这些活

动不仅提升了商业设施的销售额，也增加了交通枢纽的人流

量，形成了良性互动。

5.4 商业效益评估

为了科学评估前海综合交通枢纽的商业效益，建立了

完善的商业效益评估指标体系。评估体系从经济效益和社会

效益两个方面进行量化分析。在经济效益方面，主要指标包

括销售额、利润、租金收入等。销售额反映了商业设施的经

营状况，利润则直接体现了商业运营的盈利能力，而租金收

入则是租赁经营模式下的重要收益来源。通过定期统计和分

析这些指标，运营方可以及时了解商业设施的经营状况，调

整运营策略。

在社会效益方面，主要指标包括就业人数、对周边区

域的经济带动作用、消费者满意度等。就业人数反映了商业

设施对当地就业的贡献；对周边区域的经济带动作用则通过

周边商业活动的活跃度和相关产业的发展情况进行评估；消

费者满意度则通过问卷调查和在线评价等方式进行收集和

分析。通过定期评估，运营方能够及时发现问题，调整商业

业态和运营策略，进一步提高商业效益。例如，如果某一区

域的销售额低于预期，运营方可以通过调整业态布局或引入

更具吸引力的品牌来提升经营绩效。同时，通过优化商业运

营模式和提升服务质量，能够更好地满足消费者需求，提升

消费者满意度，从而实现商业利益的最大化。

6 结论与展望

6.1 研究结论

深圳前海综合交通枢纽工程在枢纽与城市融合方面，实
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现了空间、功能和产业的有机融合，提升了城市品质和区域

竞争力 。在交通无缝衔接方面，通过优化换乘布局、整合

交通信息、人性化设计交通设施和建立协同运营管理机制，

提高了交通衔接效率和旅客出行体验 。在商业利益化方面，

合理的商业业态规划、多样化的运营模式、良好的商业与交

通互动关系以及科学的商业效益评估体系，为实现商业利益

最大化奠定了基础。

6.2 研究不足与展望

本研究存在一定的局限性，如对枢纽与城市融合的动

态发展研究不足，交通无缝衔接中的新技术应用研究有待深

入，商业利益化评估指标体系还需进一步完善。未来综合交

通枢纽工程的发展方向应更加注重可持续发展，加强与城市

的深度融合，应用新技术提升交通服务水平和商业运营效

率。研究重点应放在如何应对枢纽发展过程中的新问题，如

大数据时代的交通管理、绿色交通枢纽的建设等，为综合交

通枢纽的发展提供更科学的理论支持和实践指导。 
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