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摘要：本文基于TOD与TID理念，回顾国内北京、上

海、广州、深圳、成都等先行先试城市TOD与TID发展模

式与成功案例，总结此类项目存在的瓶颈，论证进行项

目开发价值研判的必要性。通过研究世界银行TOD投资

价值评价体系和ITDP基于交通设计的TOD评价标准，基

于笔者广州项目实践经验，构建TOD与TID项目开发价值

评价体系，并以广州琶洲赤沙车辆段上盖开发项目为

例，展示价值评价体系的具体应用，根据评价结论提出

项目开发建议，以期为其他同类项目提供参考借鉴。
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一、TOD与TID

TOD（Transit Oriented Development）指交通引

领城市发展的理念，1993年由美国建筑和城市规划师彼

得·卡尔索普在其著作《下一个美国都市：生态、社区

和美国梦》中首次明确提出。TOD的具体形式是通过将

居住、就业、商业、休闲、文化、教育等多种城市功能

以混合、紧凑的形式集聚在站点周边400-800m的区域，

减少小汽车使用率，实现城市可持续发展。

TID（Transport Integrated Development）指即

轨道交通综合开发。TID 模式起源于香港，最早是由香

港铁路有限公司以规划建设轨道交通枢纽为契机，出于

商业运营收支平衡的考虑，利用交通枢纽巨大的客流优

势进行物业综合开发项目，进而以项目发展的收益来支

持铁路的开发和运营。

二、国内TOD与TID项目发展情况

北京作为全国车辆段上盖开发先行者，以京投集团

为首，高效利用存量用地，建设近10个车辆段和枢纽站

开发项目，包括四惠院保障房、万科西华府、公园悦府

等车辆段上盖TID项目和城市副中心（通州）站枢纽TOD

项目。上海政府、轨道主体与企业共建全球卓越城市，

依托15个站场引入品质服务，包括大虹桥片区精品住区

徐盈路车辆段上盖、引入临空商办服务的吴中路车辆段

和整合街区集聚产业的枢纽莘庄站综合体等多个知名项

目。广州地铁集团作为城市建设运营商，“十三五”时

期2017年基于《轨道交通场站综合体建设及周边土地开

发实施细则》，组织编制《广州市城市轨道交通第三期

建设规划（2017-2023年）新线站点周边土地综合开发

规划研究及综合体建筑概念方案》（笔者参编，下简称

“综合开发规划”），规划TOD片区储备土地约17km²，

计划建设33个TID站场综合体，后续与新世界合作打造

汉溪长隆枢纽综合体、与越秀集团携手共创品秀系列多

个车辆段上盖大型站城一体社区。深圳促进外向型产业

沿站场布局，其中前海车辆段作为深圳地铁主导开发的

首个站场综合开发项目，成为支撑前海发展的重要引

擎。成都自2018年全面设计招商引资，分五批次推动52

个站场综合开发，目前首批启动的陆肖站等示范性站场

TOD及TID项目已全面建成。

三、TOD与TID项目开发价值评价体系

TOD与TID项目，虽具备轨道一线客流捕获的先天优

势，但也面临设计工程复杂、前期工作周期长、协调主

体众多、前置投入资金较大等瓶颈，因此并不是每个轨

道站场都具备进行综合开发的条件和价值，需通过对站

场周边各类要素进行系统梳理，研判开发价值，有效指

导开发时序，提高项目建设成效。

（一）国际评价标准

1、世界银行TOD投资价值评价体系

2017年由世界银行专家Serge Salat和 Gerald 

Ollivier正式提出“3V框架”，通过节点价值（Node 

Value）、场所价值（Place Value）和市场潜力价值

（Market Potential Value）三个维度评价车站及周边

地区进行TOD开发的能级。

节点价值，基于客流量、交通模式交汇类型和数量

以及中心度体现了站点在公共交通网络的重要程度。具

体指标包括枢纽中心程度、接近中心度、中介中心度、

客流量、多种交通模式交汇5个指标。

场所价值，基于本地生活服务设施吸引力和可达

性、步行和自行车可达性、街区尺度、用地混合程度、

城市设计质量，反映车站周边城市空间品质和多样性。

具体指标包括街道交叉口密度、地区步行可达性、土地

用途多样性、车站800米范围内社会基础设施的密度4个

指标。

市场潜力价值，基于供需角度反映站点地区的潜在

发展价值。具体指标包括人口密度及其增长潜力、就业

密度及其增长潜力、职住比例、收入平均或中位数、经

理人在劳动力中所占的比例、土地和房地产机会6个指

标。

2、ITDP基于交通设计的TOD评价标准

1985年在纽约成立的国际机构ITDP（交通与发展政

策研究所）提出《公交导向发展评价标准》中，提出

“创建以人为本的城市8原则”对项目实施成效进行评

分。包括步行方面打造鼓励步行的街区、自行车方面优

先发展非机动交通出行网络、连接度方面创建密集的街

道路网、公共交通方面临近高品质公共交通进行开发、
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转变方面通过规范停车和道路使用，提升出行能力、混

合方面鼓励规划多种功能多收入水平和人口结构混合的

社区、密集度方面根据公共交通运力优化土地开发强

度、紧凑度方面确保紧凑型发展创建短距离通勤的区

域。

（二）TOD与TID项目开发价值评价体系构建

基于世界银行的项目投资价值评价体系，融合ITDP

八原则，笔者结合广州地铁“十三五”时期综合开发规

划项目实践，充分考虑不统线路途径区域不同，所带来

的客流目的性和消费水平各异，与现在共享单车在解决

地铁通勤“最后一公里”的广泛应用趋势匹配，增加线

路价值和非机动车可达性两个要素，提TOD与TID项目开

发价值评价体系，如图1所示。

图1  TOD与TID项目开发价值评价体系构建

四、价值评价体系应用——以广州琶洲赤沙车辆段

上盖开发项目为例

（一）交通节点价值

（1）线路价值：线路途经白云、越秀、海珠、番

禺4个区。地铁12号线作为广州轨道交通线网对角线之

一，可以将对角线所经重点功能区客流快速引入中心

区；

（2）线路数量：1条地铁12号线。规划多条地铁线

路从地块周边经过，其中4线换乘枢纽琶洲西区站、3线

换乘枢纽赤岗站与地块距离均在1.5km内；

（3）接近中心度：为12号线中间站点，可通过12

号线快速衔接11号线等其他线路，其至轨道网络中的

其他站点最短路径平均长度相对较短，中心程度相对较

高；

（4）中介度：赤沙站仅规划1条轨道通过，且周边

11号线、18号线、20号线等可互相换乘；

（5）客流量与公交数量：晚高峰小时客流为12870

人/h，在33个综合体中排名第8，暂无公交接驳。

（二）场所空间价值

（1）路网密度：地块与周边分别为5 km/km²和

4 km/km²，但规划分别为10km/km²和8 km/km²，提升

100%；

（2）行人及非机动车可达性：现状被快速路和黄

埔涌削弱联系但规划增加跨涌桥梁，可达性不高；

（3）用地混合：混合程度高，包含居住、餐饮、

娱乐、教育、医疗等各类用地；

（4）公服设施配套：现状城市级公共服务设施较

少，但由于琶洲地区未来作为广州重点建设的国家级人

工智能与数字经济试验区，地区配套设施的服务能级将

高标准大幅度提升。

（三）市场潜力价值

（1）社会人群构成（需求）：对于土地开发潜力

的评价，除了既有地块现状因素和周边环境因素外，

规划对于地块的开发控制指引尤其重要。项目2km范围

内就业面积规划达600万㎡；职住用地比例保持较为均

衡的5：5；人口增长潜力居住人口从现状15万人增加至

规划18万人，增幅120%，就业人口从现状10万人增加至

规划60万人，增幅600%；片区人口密度居住人口从现状

1.2万/km²增加至规划1.4万/km²，就业人口从现状0.8

万/km²增加至规划4.8万/km²，增幅均超200%，待地区

建设成熟后，项目周边客流足以支撑项目健康运营，对

地铁客流依赖度较低。

（2）土地机会（供给）：项目符合现行总规和土

规，规划协调难度低；所属琶洲南区可开发用地约180

公顷，极具土地发展潜力。

（四）价值评价结论及开发建议

赤沙车辆段位于广州市未来重点建设的国家级试验

区，场所空间价值与市场潜力价值极高，项目临近赤沙

站并与周边高能级换乘枢纽站距离在1.5公里内，具备

较高开发价值。但交通价值尚有提升空间，建议优先打

通跨越华快的疏解道路，理顺和琶洲西区已建成的数字

经济试验区的交通衔接；增加公交线路，提高多式联运

效率。另外，开发时序上应待琶洲整体建设相对成熟后

再启动。

结语

城市轨道交通的建设会促进和带动沿线土地升值和

经济发展[3]，对于已经确定了轨道站点选址的项目，不

同的土地规划方案会对TOD和TID项目开发建设产生深远

影响，对于尚未进行和正在研究TOD和TID综合开发项目

的城市，应倍加重视项目开发价值评估，充分论证和审

视其合理充分论证和审视其合理性和适时性。未来的研

究可将更多社会和环境等方面的相关指标纳入，形成更

完善的评估框架。
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