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从 TOD 到 TOR：存量语境下轨道交通
引领城市更新策略研究
□　郭少锋，芦晓昀，刘义钰

[ 摘　要 ] 当前我国大城市逐渐进入存量时代，如何依托轨道交通促进沿线存量地区的系统优化、品质提升和土地资本溢价
正成为城市更新面临的主要难题。在此背景下，文章提出应以 TOR 模式引导城市更新，并在分析存量发展背景下 TOD 向
TOR 模式转变的主要特征的基础上，提出了 TOR 模式下的城市更新策略与实施路径，同时结合北京轨道交通 13 号线五道口
站的实践加以验证，以期为轨道交通沿线地区的城市更新提供可资借鉴的示范样本。
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[Abstract] As China’s large cities enter the era of built-up area redevelopment, systematic improvement of environmental quality 
and land value along the rail transit has become a major issue in urban renewal. The paper puts forward the concept of Transit 
Oriented Renewal (TOR), analyzes the characters of urban development from TOD to TOR, proposes relevant strategies and 
implementation paths. The methods are practiced in the renewal of Wudaokou station area of Beijing Subway Line 13, in order to 
provides a reference for other cities.
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更新设计逐渐成为热点，通过 TOR 模式积极探索解决
站城融合不足、整体品质和服务效率不高的问题，对
促进城市转型发展和结构优化、实现精明增长具有重
大意义。

1　存量发展背景下从 TOD 到 TOR 的升级

1.1　TOD 模式从 1.0 到 4.0 的迭代
1.1.1　TOD 模式的 1.0 时代—TOD 与郊区化

20 世纪 80 年代，新都市主义学派为了解决美国
过度依赖小汽车而引发的郊区化现象，提出了“步行

0 引言

近年来，“公共交通导向开发模式”(Transit- 
oriented Development，简称“TOD”) 受到各大城市
的关注。但长期以来由于用地权属分割、建设时序不同
步、配套政策不健全等种种原因，部分站点周边一体化
发展实现不足，降低了公共交通的服务效率，不能很好
地支撑交通站点周边整体土地的开发，制约了站城区域
整体品质的提升。随着各大城市进入存量提质的紧约束
发展阶段，依托公共交通引领城市更新提质 (Transit- 
oriented Renewal，简称“TOR”) 推动站城一体化的
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口袋”(Pedestiam Pocket) 理念，并建
立了一个 400 ～ 500　m 规模尺度的复合
城市模型，试图以高密度开发和混合功
能布局来缓解“城市病”。 
1.1.2　TOD 模式 的 2.0 时代—TOD
与“3D”

随着新都市主义理念的成熟，TOD
模式的内容不断丰富。该模式侧重于区
域间的交通联系，关注居住、商业、办
公等功能单元的紧凑开发，试图在更大
空间尺度塑造更集约的空间结构。在实
践过程中，TOD 模式提出了“3D”原则，
即高密度 (Density)、复合化 (Diversity) 和
设计感 (Design)。
1.1.3　TOD 模式的 3.0 时代—TOD
与精明增长

进入 21 世纪，TOD 模式融合了精明
增长思想，由强调节点设计转向注重与
城市规划的联系。精明增长注重集中建
设、紧凑布局、功能混合，并且鼓励绿
色出行。
1.1.4　TOD 模式的 4.0 时代—TOD
站城一体化发展

近年来 TOD 模式不断迈向多元化，
其中的“3D”原则逐步扩展为“5D”原
则，增加了“距离”(Distance to Transit)
原则和“目的地可达性”(Destination 
Accessibility) 原则，实现了站城一体化开
发建设，TOD 区域成为展示当地特色文
化、自然景观、城市个性和创造力的魅
力场所 [1] 。

1.2　存量更新背景下城市发展的新
诉求与 TOD 模式的局限性
1.2.1　城市发展的新诉求 

(1) 关注系统性与可持续性增值。
城市更新是指对特定城市建成区的

空间形态和城市功能进行可持续的改善建
设，更新的内容包括完善公共服务设施，
加强文化风貌保护，改善生态环境、完善
慢行系统、增加公共空间、改善城市基础
设施和城市安全等 [2]。在城镇化进程进入
存量发展的新时期后，城市更新活动不再

只是拆掉“老破小”、建设“高大上”，
而是需要在城市层面系统梳理城市更新的
定位和目标，充分利用存量空间，通过提
升功能属性和环境品质不断促进土地与物
业增值。通过城市规划的管控传导，使城
市更新建设的结果能够与城市系统发展方
向相匹配，并且对城市整体系统起到一定
的可持续增益效果。

(2) 关注人性化与高品质发展。
过去增量发展环境下主要关注的是

建设的“量”，而存量发展背景下城市
主要解决的是“质”的问题，即从关注
“有没有”转而关注“好不好”。因此，
当前的城市更新活动更关注城市空间品
质的提升，以满足人民群众日益增长的
对美好生活的需要为目标。 
1.2.2　TOD 模式的局限性

TOD模式以单一增量开发活动为主，
往往缺乏系统性和社会性视角的思考，
较少关注城市系统需求和社会公益效应。
而存量地区的特征一般是空间尺度小、
建筑密度高、配套服务不足等。在以存
量发展为特征的城市更新过程中，若缺
少对城市更新定位的系统性梳理，盲目
植入大尺度、高强度的开发建设是不切
实际的，也会为周边老旧城区带来更大
的交通压力，更难兼顾社会效益。因此，
在存量发展背景下，相较于传统 TOD 模
式，TOR 模式作为有效推动城市更新的
手段，在观念和认识上应更尊重人的需
求，这其中包含人的物质需求和人的精
神需求。

1.3　TOR 模式的核心价值与特点
1.3.1　核心价值 

TOR 模式通过轨道交通引导城市实
现更新提质，使站城一体化设计在以城
市更新活动为主的城市发展阶段发挥出
它的优越性，充分尊重系统性发展的客
观规律。

TOR 模式的核心价值具体表现在
以下 3 个方面：①提升轨道交通建设的
交通效益。TOR 模式是缓解旧城区交通

紧张、提高旧城区可达性的有效手段，
并有利于降低小汽车的出行使用率。通
过打通“最后一公里”、调整道路空间
分配权和服务对象，重构公共交通与公
共开放空间、公共服务设施的关系，形
成以站点为核心的系统性的交通组织方
案，全面提升轨道交通建设的交通效益。
②提升区域城市形象的社会效益。TOR
模式通过对站城区域的一体化更新，重
新组织公共空间功能布局，达到提升城
市形象和公共空间品质的目的。同时，
根据城市发展需求更科学地增减站点周
边区域空间开发强度，提升功能复合度，
延续城市肌理，传承城市文脉，提高人
们的生活舒适度，增强人们的归属感。
③提升各利益共同体的经济效益。TOR
模式提倡采取务实、可持续的更新方式，
鼓励建立以站点周边区域整体更新提升
为目标的利益共同体机制，推动不同利
益群体参与建设。
1.3.2　特点

TOR 模式是从 TOD 模式中演变出来
的新型建设模式，TOR 模式更适应现阶
段存量发展导向的城市需求，其与 TOD
模式既有共通的理论基础，也有不同的
模式特点。

(1)TOR 模式的更新思维从增量开发
转变为存量的系统更新。

TOR 模式将过去增量发展的物业开
发模式转变为更适应存量发展时代的更新
提升模式，致力于更精准、更充分地利用
城市中既有的空间资源，通过减量提质盘
活存量资源。TOR 模式倡导一种基于城
市存量发展的系统性思维，将站城一体化
区域融入城市系统，通过空间一体化更新、
设施一体化更新、环境一体化更新、交通
一体化更新等进行多要素、多维度、多层
次的复合化、系统性提升。

(2)TOR 模式的关注重点从单纯的土
地增值转变为综合效益优先。

TOR 模式以城市和人的总体需求为
出发点，避免“就站点论站点、就开发论
开发”， 同时 TOR 模式更加关注社会效
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益与经济效益的互融和平衡，更关注总体
效益的最优化，而非单一的土地资产增值。

(3)TOR 模式的建设方式从整体或阶
段开发转向长期动态协商优化。 

传统 TOD 模式的建设以整体开发或
者分阶段实施为主，其开发行为是为了
在某一时刻实现某个既定的增量目标服
务。而 TOR 模式的建设方式则是一种长
期动态协商方式，是在城市不断发展的
进程中按照多方协调形成的一种城市更
新机制。 

2　TOR 模式下轨道交通引领城市
更新的内容、策略与路径

2.1　更新内容
2.1.1　TOR 模式下站城一体化区域
重点更新内容

以问题导向为原则，通过对常住人

群、地铁客流、服务设施、用地布局、
交通衔接、环境品质等方面进行调研和
踏勘，识别站城一体化区域存在的核心
问题。在此基础上从结构、功能、环境、
品质、风貌、资产 6 个角度提出更新重
点 ( 图 1)，并制定近期更新方案和明确
实施保障相关内容。
2.1.2　轨道交通站点不同辐射圈层的
更新内容

(1) 站点层面的更新内容。
站点层面的更新内容主要包括：预

测未来的乘客流量，根据预测结果将现
有的车站空间扩容，并提升轨道交通运
力，使其满足未来城市发展的需求；根
据现状车站交通组织的痛点优化交通流
线组织，提升交通效率、安全性和舒适度，
使车站的人流集散高效、安全；根据对
主要客流人群的需求分析结果，在车站
增添人性化的服务设施，给予乘客便捷、

舒适的出行体验。
(2) 站域层面的更新内容。
站域范围主要包含车站和周边区域

的地块，这个层面的更新内容主要包括：
依据城市对站点及周边地区的定位以及
未来的发展潜力，将站点空间与比邻的
地块空间进行一体化统筹更新设计，实
现步行通达、功能互补、联络紧密的目标，
激发街区活力；依据现状交通接驳及车
站与邻近地块的交通联系机制，重点优
化交通接驳体系，提高接驳效率，提升
接驳空间的舒适性，并利用大数据技术
实现智慧接驳、科学组织，达到高效换乘、
减少拥堵的效果；依据充分的客流需求
调查和业态策划，对需要更新的区域进
行功能提升，并进行智慧化管理，根据
不同时段的客流需求变化灵活布置部分
业态，以充分利用资源；依据现有城市
空间结构及站域的地理位置，结合更新
后的地区发展格局变化，为未来可能形
成的区域节点或城市中心地区打造具有
文脉传承特征的特色风貌，形成具有可
识别性和文化属性的标志性空间景观。

(3) 站城层面的更新内容。
站城层面的范围一般指车站及车站

引流效应的辐射范围，该层面的更新内
容主要包括：优化完善综合交通系统；
依据存量空间现状情况，经过业态策划
将多种活力业态植入原有存量空间；结
合公共开放空间形成步行网络，提升慢
行空间环境品质；根据更新发展需要改
造现有基础设施，使其适应城市未来发
展的需求。

2.2　更新策略
(1)以集聚要素构建轨道交通微中心，

优化城市空间结构。
利用轨道交通站点及沿线提升后的

要素再集聚过程，逐步推动城市空间结
构进一步优化。通过构建轨道交通微中
心，引导形成多中心的空间结构，以逐
步实现城市空间体系的最优化。

(2) 以集聚人流的需求重新定义城市

图 1  TOR 模式下站城一体化区域城市更新内容示意图
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利用市场机制和鼓励政策形成增值溢价
效应，实现投入与产出的平衡。
2.3.2　站域层面：建立“利益共同体”
更新协商机制

规划通过政策引导和一定的公共投
入激活市场，激励社会资本参与更新活
动，以提升地区整体边际效益，并从城
市更新项目中获取收益。可借鉴香港、
东京等城市的经验，建立由政府、轨道
交通站点更新实施主体和周边物业主体
组成的“TOR 利益共同体”，共同体组
织可以对单个项目或区域的社会利益和

经济效益进行权衡，也可通过协商明确
项目的社会贡献、利益获得和补偿机制，
从而实现车站区域的整体效益提升。
2.3.3　站城层面：结合轨道站点辐射
效应打造城市活力区域

在 TOR 模式下，发挥车站由点到面
的带动作用，以级差密度为原则，指导
站城一体化区域的项目建设，系统性研
究土地利用、综合交通、景观风貌、配
套设施和近期项目等内容。通过提升土
地利用的多样性、增加公共空间的密度，
满足人们对多样性活动的需求，进而提

多元化服务内容。
对站点及影响区域的主要使用人群

进行特征研究，分析乘客、居民、游客、
办公人群和消费人群等不同群体的需求，
构建相应的多元化城市服务体系。

(3) 以站点区域为中心重构站城区域
开放空间体系。

结合本地文脉特征，对站城一体化
区域进行更新，并打造识别度高的新标
志性景观。同时，以站点空间为核心，
重构站城区域的城市开放空间体系，提
升开放空间的品质，加强开放空间的系
统性。

(4) 优化交通接驳，提高城市交通微
循环效率。

通过对站城交通接驳系统的优化和
完善，梳理城市交通微循环，优化城市
综合交通，打通交通拥堵和联系不畅的
区域，优化城市慢行系统，为人们提供
更便捷、更舒适、更智慧、更生态的区
域交通联络系统。

(5) 改造车站建筑，提升区域城市
风貌。

对车站整体的空间进行更新优化，
并根据地区文化特性，形成全新的城市
风貌节点，与区域城市风貌相结合，促
进整体风貌的提升。

(6) 推动站城一体化，盘活闲置土地
与存量资产。

推动站城一体化更新，重新聚集城
市要素，盘活城市存量空间。同时，植
入优势业态，激发街区活力，在社会效
益和经济效益两个层面实现整体的优化
提升。

2.3　实现路径
2.3.1　站点层面：探索“车站 + 物业”
的联动更新模式

规划突破车站与周边物业各自相对
独立的发展模式，借鉴“港铁”经验，
成立 “车站 + 物业”的联动开发机构，
负责车站地区整体的“建设 + 管理 + 运
营” [3]。将车站与邻近地块的更新绑定，

图 2  站点、站域、站城层面的更新重点示意图

图 3  五道口站城一体化更新设计技术框架图
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升城市街道空间的活力 [4]。

3　 北京轨道交通 13 号线五道口
站城一体化更新设计 

3.1　项目背景
为促进京津冀协同发展，解决超大

城市面临的一系列城市问题，北京市近
年来在《北京城市总体规划 (2016 年—
2035 年 )》指导下持续开展了“疏解整治
促提升”的专项行动，深度推动减量发
展，积极探索存量更新路径。在此背景下，
为了协调北京市北部地区轨道交通线路
的供需关系，北京市实施了轨道交通 13
号线扩能提升工程，将轨道交通 13 号线

拆分为 13A、13B 两条线，同步开展了相
关站点的扩容工程和站城一体化设计工
作。轨道交通成为触媒，为五道口地区
的更新提质带来了契机。

3.2　五道口站城一体化更新范围
规划以五道口站为核心，将站点周

边半径 500　m 范围纳入一体化更新设计
范围，规划内容涵盖了站点层面的扩容
改造、站域层面的衔接优化、站城层面
的系统化更新提质 ( 图 2)。

3.3　五道口站城一体化城市更新框架
五道口站城一体化城市更新设计工

作从更新设计技术和经济平衡两条主线

同步展开，从现状评估、发展战略、更
新指引、实施保障四部分着手构建了站
城一体化更新技术路线 ( 图 3)，通过系
统性优化实现五道口地区的品质提升。

3.4　五道口站城一体化更新策略 
(1)以人为本，优化提升功能服务体系。 
规划结合对客流和本地人群的画像

分析，通过留白增绿、老建筑更新、立
体化开发，增加了开放空间和不同类型
的公共设施面积，满足不同人群的行为
需求、经济需求和精神需求 ( 图 4)。

(2) 以车站绿心为核心，重建城市开
放空间网络。 

结合车站改造、京张铁路遗址公园

图 4  五道口站城一体化区域功能需求示意图

图 5  五道口开放空间网络示意图 

结构绿轴 
街区级景观廊道 
开放街区沿街建筑 
重点建筑 
开放绿地 
开放街区 
主要活动空间 
建筑主要观赏立面 
公共开放空间

图例

开放空间网络结构图 开放空间鸟瞰图

主要慢行绿道 
慢行游步道 
空中慢行廊道 
立体自行车道 
地下慢行道 
五道口轨道站 
自行车停靠站 

图例
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值进行综合研判，将地块划分为新建、
改建、提升 3 种类型，并进行分类管控。
规划梳理出 7 大项、24 个子项的项目库，
并建立经济台账，通过财务内部收益率
和投资回收期测算，实现投入产出平衡，
全面激活闲置土地和存量资产。

4　结语

依托轨道交通的引流效应推进城市
更新、创造新的发展动能，是我国大城
市进入存量发展阶段后，推动轨道沿线
地区转型升级的重要抓手之一。TOR 模
式可以推动站城一体化区域形成交通圈、
商业圈、生活圈、文化圈等多圈融合的
空间特色，有效释放站城一体化区域的
经济潜能、活力潜能和品牌潜能，甚至
可以有效引导城市整体结构的完善升级。
但 TOR 模式的落地实施需要建立完善的
配套政策和实施机制，未来尚需进一步
深化研究。
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建设等契机，逐步打通开放空间社区网
络，形成“车站绿心舞台 + 十字绿色走
廊 + 社区网络”的开放空间结构 ( 图 5)，
居民能够 5 分钟见绿、10 分钟进园，改
变五道口地区拥挤无序的空间状况。

(3) 打通“最后一公里”，激活交通
循环效率。

规划从站内交通、站域交通、站城
交通 3 个层面将平面交通和立体交通相
结合，系统解决交通接驳、交通循环的
问题 ( 图 6)，增加两处车站进出口，解
决进站难的问题；建立地铁出入口与周
边地块的无缝衔接，打通“最后一公里”，
激活交通微循环系统。

(4) 以车站景观为亮点，提升五道口
地区的风貌品质。

规划按照立体公园的形式来设计车
站，在设计中融入人性化理念，将其打
造为区域地标。同时，加强成府路、京
张走廊界面的街道景观设计，通过优化
道路景观、建筑立面改造、桥下空间再
利用等措施，提升五道口地区的城市风
貌品质。

 (5)以潜力地块为抓手，盘活存量资产。 
规划通过挖掘潜力地块，对地块价

图 6  交通系统优化提升示意图
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道路系统规划图 慢行系统规划图


