
第三章：TOD的组成要素
走廊层面以公交为导向的城市开发



章节结构和目标

图片来源: WRI

涵盖在其他章节中的内容：
• 城市设计：第4章
• 投融资策略：第5章
• 经济适用房：第7章
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目标：本章节将介绍TOD

走廊项目跨学科规划和实
施中使用的要素、概念和
术语

体制类型 基础设施类型

政治领导和愿景 体制机制 政策环境

利益相关者参与 城市设计 基础设施（交通+其它）

投融资 土地 经济适用房

社会、经济和环境评价



领导与愿景：建立对TOD的支持

政治领导包括：
• 制定宏大的项目愿景
• 寻求短期利益和长期利益之间的平衡
• 创建民主、透明和公平的流程
• 宣传项目的愿景
• 设置优先级并分配稀缺资源
• 推动合作联盟和公私合营
• 撬动资本

• 解决前一个政治任期或经济周期遗留的问题，保障
各个阶段发展目标的一致性

政治领导和愿景



案例研究：新加坡

• 卫星城规划：城市发展的长期TOD规划

• 市区重建局（Urban Redevelopment Authority）：新加坡城市规划机构

• 陆路交通管理局（Land Transport Authority）：新加坡交通管理机构

• 公私合营：由私人运输公司运营公共汽车和轨道交通

图片来源： Singapore Constellation Plan. Map. Washington DC, USA: The World Bank, 2008. 

政治领导和愿景
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体制机制

TOD项目执行机构的主要职责：

• 解决不同利益相关者之间的利益冲突
• 维护并更新地区的愿景
• 通过调整项目来应对环境/市场条件的变化

• 建立纵向和横向协调机制，使所有利益相关
者能分担风险、共享利益

体制机制



城市政府体制机制案例

资料来源:
http://www1.toronto.ca/wps/portal/contentonly?vgnextoid=762b6804e1f22410VgnVCM10000071d60f89RCRD
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TOD实施机构的可能架构

公私合营

公共发展公司

指导委员会/顾问委员会

统一的公共交通管理局

城市规划与城市设计部门

体制机制



100% 公共土地所有权 100% 私人土地所有权

公共部门：土地所有权，基
础设施投融资

私营部门：房地产项目的投
融资、规划和建设

公共部门：监管土地使用

私营部门：项目的所有者、
开发商、融资人和运营商

公共部门：拥有土地所
有权，参与基础设施投
融资、房地产项目规划
和建设、项目管理

公共部门：拥有土地所有权

私营部门：参与基础设施投
融资、房地产项目规划和建
设、项目管理

体制机制
土地

根据土地所有权选择政府参与
项目的方式



案例研究：丹麦哥本哈根

大哥本哈根地区：浅灰色区域表示城市增长区域，
体现了五指规划的特点

• 五指规划：针对城市增长和
公共交通的长期TOD规划方
案

• 哥本哈根及周边城市的规划
由不同的区域规划机构负责

• 自2007年以来，大哥本哈根
的城市规划由丹麦环境部负
责

图片来源: The Greater Copenhagen Area. Image. The Finger Plan: A Strategy for the Development of the Greater Copenhagen Area. 2015. 
https://danishbusinessauthority.dk/sites/default/files/fp-eng_31_13052015.pdf.

体制机制



政策、规划和区域划分工具

• 规划流程：
• 总体规划
• 统筹交通和土地利用规划

• 政策工具：
• 区域划分和土地利用规划
• 建筑法规
• 设计标准

图片来源:  EMBARQ Brasil. DOTS Cidades - Manual de Desenvolvimento Urbano Orientado ao Transporte Sustentável. November 2014. Accessed August 23, 2016. 
http://wricidades.org/research/publication/dots-cidades-ma.

政策环境



统筹土地利用和交通规划：障碍

• 缺乏区域统筹

• 部门各自为政

• 缺乏支持TOD高密度开发的政策和法规

• 国家法规和行政限制

• 规划前后不一致

• 城市更新地区的政策、法规和配套机制不足，特别是棕地、
贫困地区和衰败地区

• 忽视邻里和街道层面的城市设计

• 资金限制

参考文献: Suzuki, Hiroaki, Robert Cervero, and Kanako Iuchi. 2013. Transforming Cities with Transit: Transit and Land-Use Integration for Sustainable Urban Development. Washington, DC: World Bank. 

政策环境



统筹土地利用与交通规划：有效
沟通

这是一个土地利用方案，
分析和描述了未来20年来

内人口、就业岗位和其他
关键城市发展要素的分布。

谢谢！这是一个常规公交
网络的草图，包括快速公
交和普通公交，需要与土
地利用规划协调。

这个公交网络为土地利
用创造了一定的机会，
并且可以通过调整一些
地块的土地利用类型提
高土地利用效率。以下
是一些需要调整的站点
区域。

谢谢！这是调整后的土地
利用规划，通过在部分公
交站点附近提高开发密度，
更好地统筹了土地利用与
公交网络规划。

此外，几年过去了，
所以这是一个更新的
未来20年的土地利用
规划方案。

谢谢！我们同样更新了公交网
络规划，与新的土地利用规划
方案相协调的同时，还对更远
期的公交发展和需求进行了构
想和分析。

在对公交网络布局的研究中，
我们还关注了这些新的机遇、
挑战和需求。

沟通以这种方式不断更
新。

土地利用规划 公共交通规划参考文献: Walker 2002. Adapted with permission from Island Press, Washington DC.

政策环境
土地基础设施

（交通+其它）



推动TOD建设的土地利用和分区策略

• 密度奖励：通过增加开发密度以换取更多资金，
用以实现一些公益性政策目标

• 优化分区：重新分区以实现更高价值的发展
（从工业用地变更为居住用地，或增加容积率
/FAR）

• 可转让的开发权：公共权力机构通过出售额外
的开发密度的方式来提高部分地块的开发密度，
以此作为一种投融资工具

政策环境



影响TOD效果的土地利用和建筑法规

• 土地利用类型

• 竖向混合使用

• 停车要求

• 密度限制：（容积率）

• 建设标准

不同类型站点区域的开发密度范围

站点类型 容积率

城市核心站点 8 – 30

城镇中心站点 3 – 10

邻里站点 1.5 – 5

主要走廊站点 1 - 6

参考文献: MARTA TOD guidelines

政策环境



案例研究：华盛顿特区

• 为居民提供地铁和公交两种
服务

• 20世纪70年代，首条地铁建
成，当时阿灵顿县的规划者
就通过制定鼓励TOD的策略
来应对地铁发展带来的影响

• 华盛顿都市区交通管理局
（WMATA）
• 资金来源包括票价收入、广
告收入和市政资金

• 作为土地溢价回收计划的一
部分，房地产部门在公开市
场上购买土地

华盛顿特区地铁

图片来源: Clément Cousin. Métro, Washington. Photograph. Flickr. June 29, 2011. Accessed November 21, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/clementcousin/11240456153/sizes/l. 

政策环境



利益相关者参与

• 公众参与规划：公众参与规划机制
为公民提供了参与规划的机会，使
其能够为其所在社区和城市的治理
和规划决策贡献力量。

• 社区参与是项目成功和可持续发展
的基础

• 社区参与将当地居民对社区发展的
认知和愿望融入规划分析和决策过
程

• 必须为社区参与制定基本规则和目
标，以确保其能贯穿整个规划过程

参与社区规划会议的
妇女（印度尼西亚）

图片来源: Nurdikiawan Sunjoyo/World Bank. Women at a community meeting discuss the reconstruction of their village. Photograph. Flickr. September 30, 2011. Accessed November 21, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/worldbank/6468600117/in/album-72157633529161411/. 

利益相关者参与



利益相关者参与的方式

• 专家研讨会：汇集跨
学科团队为项目制定
规划设计和实施方案。
是不同利益相关者共
同参与的、以规划设
计为中心的头脑风暴。

• 社交媒体：社交媒体
工具（博客、在线论
坛等）是公民评审和
发表意见参与项目的
平台，为居民提供无
障碍、实时参与项目
的机会。

印度一名妇女在社区会议期间使用手机

图片来源: Simone D. McCourtie/World Bank. Young Women look at their cellphone during a community meeting. Photograph. Flickr. February 6, 2009. Accessed November 21, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/worldbank/3492673512/in/album-72157633529161411/.  

利益相关者参与



案例研究：越南胡志明市

• 规划建议的BRT走廊，包括

周边住宅、商业和绿道的
发展

• 2011年7月，城市的规划和

交通部门主持了专家研讨
会

• 高强度的规划研讨会的目
标是为BRT系统和TOD项目
进行概念设计

胡志明市规划的BRT走廊

图片来源: Ho Chi Minh City Greenway. Image. David Lock Associates. Accessed August 11, 2016. 
http://www.dlaaust.com/projects/ho-chi-minh-city-brt-technical-report/.

利益相关者参与



各种规模尺度TOD的设计元素
[详细内容请见第四章]

设计



配套基础设施

• 横向的基础设施
• 大运量公共交通

• 完整街道(complete streets)

• 慢行交通设施

• 非交通相关的配套基础设施
• 给水、污水和雨水系统

• 固体废物收集和管理设施

• 绿色基础设施

• 其他社会服务设施：健康、教育、日托设施等

基础设施（交通+其它）



步行设施

• 人行道的质量很大程度的决定了居民是否使用大
运量公共交通系统以及TOD社区和走廊的活力

• 发展中国家行人面临的常见挑战：
• 完全缺失人行道或人行道质量差

• 与高速交通没有物理隔离

• 严重的噪音和空气污染

• 不安全的交叉口和过街

• 人行道上障碍物过多和缺乏照明

• 在家和公交站之间缺乏直接连通路线会鼓励人们
驾驶汽车和摩托车。

• 优质的人行道是TOD社区的必要条件

基础设施（交通+其它）



公共空间

• 公共空间是一系列连续空间的网络集合，它在物理形态上构成了社区的框架。
同时，公共空间内的活力、宜人的景观环境和由于空间连通产生的出行可达性
促进了TOD的发展。

• 以公交为导向的城市开发是以行人为导向的开发模式。当出行距离在500米内
时，大多数人将通过步行进行日常通勤。

土耳其伊斯坦布尔的
公共空间

基础设施（交通+其它）



停车

• 相比于没有公交设施的城市开发模式而言，以公交为导向的城市开发（TOD）
需要的停车空间比较少

• 为公交通勤者服务的换乘停车场应作为TOD的配套设施进行选址和管理

• 停车位可以并且应该在可行的最大程度上实现共享

• 停车场的选址和设计应加强TOD的公共交通、行人和自行车友好的特性

美国华盛顿为停车换
乘服务的公交车

图片来源: Washington State Department of Transportation.  New Park and Ride Lot. Photograph. Flickr. September 30, 2009. Accessed November 21, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/wsdot/3970090214/sizes/l. 

基础设施（交通+其它）



案例研究：巴西库里提巴

• 库里提巴因其大运量快
速公交系统（BRT）而闻

名全球，这是世界上第
一个BRT。

• 早在20世纪60年代，库

里提巴就已经制定了
“公交优先”的政策并
沿用至今，以促进沿着
BRT走廊的TOD发展。

库里提巴城市空间形态三重发展模式的图示，其中BRT
走廊沿线要求高密度开发

图片来源: Lindau, Luis Antonio, Dario Hidalgo, and Daniela Facchini. “Curitiba, the cradle of Bus Rapid Transit.” Asociación Latinoamericana de Sistemas Integrados para la Movilidad Urbana Sustentable. 
Accessed August 11, 2016. http://www.sibrtonline.org/downloads/built-environment-curitiba-oct19-4db0b5ac230da.pdf.

基础设施（交通+其它）



TOD投融资[详细信息请见第五章]

• TOD项目需要为各个组成部分提供资金才能发挥作
用并获得成功。

• 有许多可用于开发TOD项目的金融工具、机制和产
品。

• 投融资方案通常包括多种资金来源、投融资机制或
产品，既有公共资源也有私人资源。

• TOD项目需要分析风险结构，为公共和私营部门分
配风险和责任，并确定投资回报。

• 区域的政治和经济环境也为项目的实施和成功建立
了条件。

投融资



土地：TOD的基础组成要素

• 对TOD建设而言，土地通常是城市拥有的最有价
值的资产

• 本课程涵盖的许多投融资工具可用于合理利用土
地资产

• 鉴于土地所有权制度的多样性，各种工具和机构
之间的合作是TOD走廊项目土地利用的关键

土地



土地相关工具

Image Source: Amirtahmasebi, R., Orloff, Wahba, and Altman. Regenerating Urban Land: A Practitioner’s Guide to Leveraging Private Investment. 2016. Urban Development Series. 
Washington, DC: World Bank.

土地获取工具

自愿的

工具1：土
地整理

工具2：城
市再开发

工具3：土
地分配

非自愿的

工具1：土
地征用权

工具2：优
先购买权

土地



土地工具：自愿的

• 土地整理：整合多块土地，指定公共空间，以
及向业主归还相比之前价值更高但面积更小的土
地

• 城市再开发：类似于土地整理，对现有城区进
行分区优化

• 土地分配：非法占用公地的人所占用的土地被
进行更高密度的开发，以满足原始居民的需求以
及剩余土地的市场用途

Source: Amirtahmasebi, R., Orloff, Wahba, and Altman. Regenerating Urban Land: A Practitioner’s Guide to Leveraging Private Investment. 2016. Urban Development Series. Washington, DC: World Bank.

土地



土地整理概念

图片来源: Hisham El. Shimy. “Sustainable Development of the Slum Areas in Using Readjustment Planning System: Aljama Slum Area as Case Study.” 2012. Architecture Research. 2012. 2(5): 68-80. 
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公园



土地工具：非自愿的

• 土地征收：政府有权获取私人土地以获
得公共利益，只需要支付一定的赔偿金

• 优先购买权：政府在特定时间内以协商
价格获取正在出售的私有土地的权利

Source: Amirtahmasebi, R., Orloff, Wahba, and Altman. Regenerating Urban Land: A Practitioner’s Guide to Leveraging Private Investment. 2016. Urban Development Series. Washington, DC: World Bank.

土地



经济适用房[详细信息请见第七章]

• TOD项目增加了站点区域和公交走廊附近的房产
价值

• 更高的房价、绅士化和被迫流离失所可能会迫使
低收入居民越来越远离城市，直到城市外围

• TOD走廊的目标应该是包容

H

AFFORDABLE 
HOUSING

经济适用房



案例研究：哥伦比亚波哥大

• 高品质的BRT系统：TransMilenio

• 社会住房计划：Metrovivienda

波哥大的大容量快速公交系统，TransMilenio

H

AFFORDABLE 
HOUSING

Image Source: Mariordo59. Transmilenio, Bogota, Colombia. Photograph. Flickr. August 15, 2011. Accessed November 21, 2016.  https://www.flickr.com/photos/30998987@N03/8434090094/sizes/l. 

经济适用房



如何在您的城市实施TOD走廊？

TOD走廊补充练习：
从一系列引导性问题着
手，列出TOD走廊规划

和实施的切入点、参与
者、主要法规和投融资
来源（等等）

图片来源: WRI

H

AFFORDABLE 
HOUSING

政治领导和愿景 体制机制 政策环境

利益相关者参与 城市规划和城市设计 基础设施（交通+其它）

投融资 土地 经济适用房

社会、经济和环境评价



章节测试
1.以下哪项选择不是本课程中提供的TOD实施的基本组成要素？

a) 政治领导和愿景

b) 利益相关者参与

c) 体制机制

d) 效率

e) 投融资

2.以下关于TOD实施体制机制的陈述中哪一项是正确的？

a) 由于TOD项目是公共产品，因此应仅由公共部门提供。

b) 公私委员会是一个包括各种公私合作的机构，它可以参与决策、项目监督和项
目担保等。

c) 指导委员会是监督实施、解决问题并就项目相关问题提供建议的最正式的制度
安排。

d) 华盛顿都市区交通管理局（WMATA）没有配置房地产开发部门。

3.以下哪一项选择是自愿的土地获取工具？

a) 土地整理

b) 公共土地估价

c) 土地征收

d) 优先购买权



章节测试

4.什么是政策工具？
a) 分区和土地使用规划、行政限制和立法
b) 设计标准、建筑规范和立法
c) 设计标准、行政限制和建筑规范
d) 分区和土地使用规划、建筑规范和设计标准

5.以下哪种制度不是为促进TOD而设计的？
a) 密度奖励
b) 优化分区
c) 单一方式土地利用
d) 可转让的开发权


