
第6章：走廊层面TOD的
实施步骤
走廊层面以公交为导向的城市开发



章节目标和大纲

目标：课程参与者能够了解走廊层面TOD项目的
规划和实施步骤，能够将之前所学的TOD概念学
以致用，参与TOD走廊规划

大纲：
1. 项目准备阶段
2. 运营设计
3. 工程设计
4. 统筹公交走廊规划
5. 商业计划
6. 项目实施



• 1. 项目启动 4. 项目区位分析

• 2. 技术选择 5. 公交走廊选择（包括交通方式、选址和建设时序等）

• 3. 项目团队 6. 利益相关方参与

第一步：项目准备
阶段

• 7. 公交网络和服务设计

• 8. 公交系统容量和运行速度设计

• 9. 乘客服务设计
第二步：运营设计

• 10. 基础设施规划和技术选择

第三步：工程设计

• 11. 统筹不同交通模式

• 12. 机动车需求管理和土地利用规划

• 13. 经济适用房策略

第四步：统筹公交
走廊规划

• 14. 商业模式和体制机制 17. 市场营销

• 15. 运营成本 18. 公交站点开发时序

• 16. 投融资

第五步：商业计划

• 19. 预开发和土地征收 22. 监测和评估

• 20. 施工计划

• 21. 商业化开发和维护

第六步：项目实施

走廊层面TOD项目规划和实施过程：概
述



•项目催化剂

•政治导向和愿景

•愿景阐述

•项目难点

•项目收益

第一步：项
目准备阶段

泗水走廊概念图 - 世界银行

1. 项目启动

图片来源："Surabaya Urban Corridor Development Program." Hansen Partnership and City Form Lab. June 2014. 
http://www.hansenpartnership.com.au/projects/urban-design/surabaya/. Image used with permission from the World Bank.



• 大容量快速公交技术选择：
• 地铁
• 轻轨 (LRT)
• 单轨
• 市郊铁路
• 常规公交系统
• 大容量快速公交系统 (BRT)

• 考虑因素：
• 投资成本（基础设施和土地）
• 运营成本
• 设计和实施
• 运营效果
• 经济、社会和环境影响

图片来源：WRI.

第一步：项
目准备阶段2.公共交通技术选择



• 组建跨学科项目团队

• 获得规划编制和研究所需的资金

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-manual-de-desenvolvimento-urbano-orientado-ao-transporte.

3. 项目团队 第一步：项
目准备阶段



• 分析TOD项目区域
• 社会经济：人口、土地利用、城市服务、基础设施、经济基础

• 交通：主要交通方式、道路网络、道路宽度、交通流量、停车条件、行人
安全设施、交通事故情况

• 城市：路边设施、城市服务设施、土地退化区域、发展潜力区域等

• 环境：遗产（包括环境遗产、历史遗产、文化遗产、建筑遗产等）、水、
自然和受保护的景观、受保护的耕地、行道树、自然资源

• 风险分析：易发生灾害地区

• 公交需求分析【出行需求规模；出发地和目的地】
• 快速评估方法
• 全过程的交通需求预测模型（交通四阶段法）

• 土地利用分析
• 确定项目核心区域和TOD邻里街区的开发限制，并绘制土地利用图

第一步：项
目准备阶段4.项目区位分析



• 公交走廊选择考虑因素：
• 乘客需求

• 网络优势

• 道路特征

• 实施难易程度

• 土地可获得性和土地区划

• 成本和预算

• 政治因素

• 社会公平

• 环境影响

第一步：项
目准备阶段

5.公交走廊选择（包括交通制式、
选址和建设时序等）



• 确定区域发展愿
景

• 确定走廊和社区
发展愿景

确定目标

• 将发展目标转化为
准则

• 将准则进行排序和
赋权重

建立准则
• 基于多因子分析对
公交走廊进行评估

• 确定优先实施的公
交走廊

评估公交走廊

• 确定利益相关者（包括公众）和各自的角色

• 指派一个公正的引导者来管理流程和信息共享

• 鼓励项目各阶段的公众参与
利益相关者参

与

• 评估交通模式

• 开展项目影响
评价

• 确定公交线路
走向

附加步骤

第一步：项
目准备阶段

5.公交走廊选择（包括交通方式、
选址和建设时序等）



• 从项目最开始就与利益相关者进行有效沟通，避
免邻避效应的发生，消除居民对绅士化的担忧

• 利益相关者分析

• 与媒体沟通的策略

• 公众咨询的目标：
• 向所有的利益相关者解释项目的重要性，获得他们的
支持和项目实施的动力

• 收集关于项目实施的机遇和限制的其他信息

• 收集有关TOD走廊邻里街区和站点区域的问题和需求
的、更详细的信息

第一步：项
目准备阶段6. 利益相关者参与



图片来源：: Ian Carlton and William Fleissig, “Advancing Equitable Transit-Oriented Development: Steps to Avoid Stalled Equitable TOD Projects,” 
Living Cities (2014): 6.

第一步：项
目准备阶段6. 利益相关者参与
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• 适用于BRT的公交网络设计决策：
• 封闭系统 vs. 开放系统

• 干线-支线公交体系 vs. 公交专线运输

• 公交快线（停靠站点有限）

第二步：
运营设计

公交枢纽

干线-支线公交体系形式公交专线运输形式

7.公交网络和服务设计



具有竞争力的公共交通系统需要在以下方面具有
优势：

• 总出行时间

• 舒适度

8.公交系统容量和运行速度分
析

第二步：
运营设计

• 成本
• 便利性

中国北京的大容量快速公交系统（BRT）系统
图片来源：Benoit Colin/WRI. Bus Downtown Beijing. Photograph. Flickr. October 7, 2014. Accessed November 28, 

2016. https://www.flickr.com/photos/embarq/15282991898/sizes/l.



• 清晰的标志标识

• 专业的员工

• 良好的照明系统

• 安保人员

• 干净

• 美观

艾哈迈达巴德BRT网络中的一个精心设计、具有清晰标志标识
的车站

图片来源：WRI/EMBARQ. Janmarg and City. Photograph. Flickr. September 17, 2010. Accessed November 22, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/embarq/5455483280/sizes/l. 

9. 乘客服务设计 第二步：
运营设计



第三步：
工程设计

决定项目设计和工程的因素

• 成本

• 功能属性

• 气候条件

• 地形条件

• 文化偏好

• 运营特征

• 乘客服务

公共交通系统组成要素

• 公交专用道

• 车站与中转换乘站

• 公交首末站与场站

• 控制中心

• 交通控制信号

• 一体化设施

• 市政设施

• 景观

• 沥青/混凝土

• 车辆技术

• 售检票系统

10. 基础设施规划和技术选择



• 应统筹规划TOD走廊和其他
交通方式

• 最后一公里连接性：

• 保障行人安全和步行体验质
量

• 统筹公交走廊和自行车系统

• 出租车、共享出行服务和其
他准公共交通方式

第四步：

统筹公交走
廊规划

世界银行泗水城市走廊发展项目

11.统筹不同交通模式

图片来源："Surabaya Urban Corridor Development Program." Hansen Partnership and City Form Lab. June 
2014. http://www.hansenpartnership.com.au/projects/urban-design/surabaya/. Image used with permission 

from the World Bank.

多式联运和基础设施



• 机动车需求管理
• 拥堵收费

• 停车费

• 日常使用限制

• 土地利用政策

新加坡拥堵收费的标识

图片来源：Jason Tester. Singapore Congestion Pricing. Photograph. Flickr. October 23, 2011. Accessed November 
22, 2016. https://www.flickr.com/photos/streamishmc/6274080479/sizes/l. 

第四步：

统筹公交走
廊规划

12.机动车需求管理和土地利
用规划



第四步：

统筹公交走
廊规划

13. 经济适用房策略

Image Source: "Surabaya Urban Corridor Development Program." Hansen Partnership and City Form Lab. June 2014. 
http://www.hansenpartnership.com.au/projects/urban-design/surabaya/. Image used with permission from the World Bank.

世界银行泗水走廊概念

包括底层和主要街
道上的商业设施

包括CBD地区一定比
例的住宅以构建24

小时活力社区



商业计划书必须列出以下几方面的关键决策：
• 体制机制结构：

• 哪些安排、合同和法律依据能够分散风险并分配职责？

• 特殊用途机构或单一的现有部门？

• 公共交通系统【BRT或地铁】
• 公共交通的商业结构【例如通过竞争性招标获得BRT系统的特许经营
权、公共部门进行监督管理等】

• 激励机制【按行驶里程或运载乘客数支付运营商费用】

• 走廊沿线的土地开发
• 公共土地出售？

• 通过监管机制和税收激励措施来吸引投资

• 建立“一个窗口”受理审批机制来处理TOD走廊项目

第五步：
商业计划14.商业和体制机制结构设计



• 了解运营成本组成要素和预期收益的动态变化

• 运营成本：
• 固定成本【人工、保险、安全】

• 可变成本【燃料、零件、维修】

• 折旧成本【例如车辆折旧和资本成本】

• 问题：
• 公共交通系统运营是否应该提供补贴？应提供什么样的
补贴？多大数额的补贴？

• 对公共交通系统投融资方，收益应该如何分配？

第五步：
商业计划15.运营成本和费用分析



正常的土地出让模式

港铁轨道+上盖物业土地溢价回收模式

香港特别行政区政府
开发权

（土地市场价值）
开发商

香港特别行
政区政府

开发权

（无地铁情况下的
土地市场价值）

香港铁路
有限公司

共同开发

（轨道建设运营
后的土地市场价

值）

开发商

盈利（2014年）：15亿美元

第五步：
商业计划

15.运营成本和费用分析：
香港“轨道+上盖物业”（R + P）开发模式



• 在投融资过程中可以解锁哪些资金来源？
• 投融资收益
• 投融资激励措施

• 有哪些金融产品可以动员第三方资本？
• 债权【贷款和债券】
• 股权
• 担保

• 项目能否利用土地溢价回收机制？

世界银行泗水项目
土地溢价回收理念

第五步：
商业计划16. 投融资分析

图片来源："Surabaya Urban Corridor Development Program." Hansen Partnership and City Form Lab. June 2014. http://www.hansenpartnership.com.au/projects/urban-
design/surabaya/. Image used with permission from the World Bank.



• 公共交通市场营销方案
• 名称和商标

• 宣传策略：信息亭、示范
车站、直接的社区宣传

• TOD 邻里街区品牌（场所
营造策略）
• 商业改善区

伦敦的地铁系统拥有一个易于识别的商标

图片来源：: Chris Jones. Going Underground (Monument edition). Photograph. Flickr.  January 6, 2015. Accessed November 22, 2016. 
https://www.flickr.com/photos/stopherjones/16701629305/sizes/l. 

第五步：
商业计划17. 市场营销



• 根据市场需求、社会和环境优先事项确定公交站
点发展潜力（包括规模、类型、开发时间）

• 制定规划和实施措施，并优先考虑有限的公共资
源

• 与私人开发商沟通城市发展愿景

来源：Salat Serge and Ollivier Gerald. 2016. "The 3V Framework: Maximizing Economic Opportunities in TOD Station Areas by Matching Place, Node, and Market Potential 
Values”. World Bank, Washington, DC.

第五步：
商业计划

18.确定不同公交站点的优先级：
3V框架



• 节点价值：基于站点在
网络中的位置所产生的
价值

• 场所价值：基于站点周
边的城市品质所产生的
价值

• 市场潜力值：基于站点
的经济潜力所产生的价
值

图片来源：: Salat Serge and Ollivier Gerald. 2016. "The 3V Framework: Maximizing Economic Opportunities in TOD Station Areas by Matching Place, Node, and Market Potential Values”. World 
Bank, Washington, DC.

第五步：
商业计划

18. 18. 确定不同公交站点的优
先级：3V框架



• 交通枢纽，公交换乘站，单一
站点

• 换乘方式多样性

• 节点的出行可达性/中心性

• 节点活动的强度
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图片来源: Urban Morphology Institute.
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第五步：
商业计划

18.确定不同公交站点的优先级：
节点价值（伦敦地铁）



• 土地利用混合度

• 社会基础设施密度

• 紧凑性

• 空间形态和街巷格局

• 步行和自行车友好

图片来源：Urban Morphology Institute.

第五步：
商业计划

18.站点区域优先级划分模型：
场所价值



• 对开发商的经济吸引力
（就业岗位密度/就业岗位
可达性；人口密度）

• 土地和房地产开发机会
（容积率/未建土地）

• 市场价格和市场活动

• 城市层面土地短缺程度

图片来源：Salat Serge and Ollivier Gerald. 2016. "The 3V Framework: Maximizing Economic Opportunities in TOD Station Areas by Matching Place, Node, and Market Potential Values”. World Bank, 
Washington, DC.

第五步：
商业计划

18. 站点区域优先级划分模型：
市场潜力值



• 项目开发前阶段：
• 详细设计

• 土地利用和发展潜力

• 市场分析

• 财务计划

• 土地利用策略和土地征收
• 将公共土地租赁给私营部门

• 有偿征收/优先认购权/优先购买权

• 私营部门收购

• 土地整理

第六步：
项目实施19.项目开发前阶段和土地征收



• 完成执行项目清单和详细设计

• 准备投资、投标和采购流程的文件

• 确保施工计划包括实际工程和程序，以尽量减少
在城市中发生施工中断等问题
• 道路封闭，噪音管理

• 建立变更和重新谈判协商的程序

• 监督实施

第六步：
项目实施20.施工计划制定



• 商业化开发
• 住宅租赁和销售

• 零售【找到最适合社区
的零售】

• 停车场布局

• 维护
• 公共空间和地方道路：
市政预算

• 私人空间：业主

• 商业改善区
美国波士顿市中心商业改善区购物街

图片来源：Massachusetts Office of Travel & Tourism. Holiday Shopping- Downtown Crossing. Photograph. Flickr. December 13, 
2014. Accessed November 22, 2016. https://www.flickr.com/photos/masstravel/16150025227/sizes/l. 

第六步：
项目实施21.商业化开发和维护



• 监测和评估系统：客观、可量化的项目整体绩效指标

• 为确定项目的优势和劣势提供反馈，使从业者能够采取
改正措施

• 公共交通服务质量：
• 乘客意见

• 持续考核的服务水平指标：客流量、准点率、平均出行时间

• TOD走廊-各种影响：
• 社会影响：社会公平、犯罪水平

• 环境影响：地方空气质量、温室气体排放、噪音水平

• 经济影响：直接和间接就业、商店营业额和销售额、房地产价
值

第六步：
项目实施22.监测和评估（第8章）



章节测试
1. 以下哪项陈述是正确的？

1. 常见的大容量快速公交工具包括：地铁、轻轨、单轨、市郊铁路、常规公交系统，快速公交和共享出租车
系统。

2. 公交技术的选择应符合当地情况，并将资本成本、运营成本、设计和实施、绩效、以及经济、社会和环境
影响考虑在内。

3. 项目团队由当地政府官员和只提供项目设计和工程方面专业知识的技术顾问组成。
4. 乘客的行为将根据他们可以使用的交通工具进行调整，所以在进行项目区域分析时无需考虑乘客的需求。

2. 以下哪项陈述是错误的？
1. 运营设计决策将取决于系统所基于的公共交通技术类型。
2. 公共交通系统对于汽车（具有与竞争力的服务）的比较优势在于其运量和速度。
3. 对于乘客来说，精细复杂的设计和车辆技术是最重要的考虑因素。

4. 清晰的标志标识、公交系统地图、电子显示屏和智能语音通知、专业的员工，高质量的照明系统和现场的
安保人员全部都是提高乘客大容量公共交通系统使用体验的重要要素。

3. 以下哪一项不是基础设施和技术的设计和工程方面的关键因素？
1. 精细复杂
2. 成本
3. 功能属性
4. 气候条件
5. 文化偏好
6. 运营特点



章节测试
4. 以下哪项陈述是错误的？

a) 提供有效服务的第一步是提供到达公共交通的安全路线。
b) 高质量的行人通道是TOD邻里街区的一个关键特征，可以基于直达、连通、美观、易于行走、标志清晰、道路安

全和人身财产安全等因素进行设计。
c) 在公交走廊沿线提供经济适用房是TOD走廊战略的一个重要方面，以确保居民能够生活在公交走廊的步行范围内，

并能够拥有差异化的住宅选择。
d) 走廊可以单独进行设计和实施。

5. 以下关于TOD实施的商业计划，哪项陈述是错误的？
a) 商业计划书包括制度结构、公共交通的商业结构、激励机制和走廊沿线的土地开发。
b) 投融资收益和投融资激励措施是投融资过程中的资金来源。
c) 公共交通市场营销机制包括名称、标志、媒体宣传策略、信息亭、示范车站和直接的社区宣传。
d) 站点区域优先级划分模型的3V框架包括时间价值、场所价值和市场价值。

6. 以下哪项不属于TOD项目实施阶段的范畴？
a) 项目开发前阶段和土地征收
b) 施工计划制定
c) 区域规划练习
d) 商业化开发和维护
e) 监测和评估

7. 以下哪项陈述是错误的？
a) 监测和评估只仅仅在项目实施的最后阶段考虑。
b) 监测和评估系统为项目总体的绩效评价提供客观、可量化的指标。
c) 监测和评估为确定项目的优势和劣势提供反馈，使从业者能够采取改正措施。
d) TOD走廊的监测和评估应该追踪其社会、环境和经济方面的影响。


