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摘　要：本文首先简要阐述了TOD项目类型起源以

及其发展现状，然后提出当前TOD模式在设计过程中经

常出现的缺乏前期针对性研究，导致TOD项目定位失

准、TOD指标分配比较粗糙，没能有效体现颗粒度、混

合利用的土地，变成了简单的功能堆砌，没能注重建筑

空间的体验感塑造、缺少本土化设计理念，建筑形象整

体呈现了同质化发展的趋势这四个问题，并以问题为抓

手，分析讨论TOD模式与绿色建筑在融合设计过程中需

要思考的相关问题。
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引言

国内诸多城市TOD规划理念已经实现了普遍应用，

可以说，大量的TOD项目涌现，促使此类项目在未来发

展过程中，形成的前期经验累积，但同时在其发展期间

也会暴露出需要改进的问题，主要如略显粗糙、项目忽

视本土化，突出同质化、项目定位准确性不足、多功能

模式缺乏精细化设计等相关问题，鉴于此，为了更好地

解决上述问题，并推进日后绿色建筑项目的可持续发

展，本文将以实际问题为依托，分析讨论融合设计TOD

模式与绿色建筑的思考要点。
一、TOD的起源背景与国内TOD发展现状

（一）TOD的起源背景

TOD的概念最早由彼得·卡尔索尔普在1922年提

出，随后在1993年，彼得·卡尔索尔普所著《下一代美

国大都市地区：生态、社区和美国之梦》一书中，旗帜

鲜明地提出了以TOD替代郊区蔓延的发展模式，并为基

于TOD策略的各种城市土地利用制定了一套详尽而具体

的准则者，是依托私家车出行批判与反思城市生活方

式、城市发展模式，在此过程中，多种新型的城市规划

原理及理论，均强调自身新城市主义理念基础，提倡对

现有土地资源进行高效化、可持续性的利用，是一种希

望配合构建公共交通城市主导生活模式，呼吁城市朝向

高强度、高密度、高混合度的发展方向进行演变。在时

间的推移下，TOD概念被逐渐迭代更新。发展到当前，

社会公众接受度最高、认可度最高的TOD概念为，突出

城市开发模式的公共交通导向，在应用TOD模式过程

中，应注意其土地混合利用、高质量步行环境、配合组

织紧凑的公共交通系统这几个特点。

（二）国内TOD发展现状

现阶段，世界多个发达国家和地区已经开始采用

TOD开发模式，而伴随着城市化发展速度的加快，城市

建筑规模和数量的飞速发展，TOD项目在当前我国应用

范围内呈现出了较为快速的发展态势，并且该模式在

一、二线城市中建筑项目工程中被广泛应用，但是与其

他发达国家相比，国内TOD项目不具备几十年的经验积

累，再加上处在迈向成熟阶段的发展时期，一些共性问

题暴露明显。鉴于此，本文将结合当前国内TOD模式设

计中，经常存在的四个代表性问题进行讨论：

第一，缺乏前期针对性研究，导致TOD项目定位失

准。建筑项目未来发展潜力最大值，是由TOD项目定位

决定的，这就表明TOD设计概念为建筑项目的推进提供

了有效的框架。第二，背靠高强开发模式，但整体而

言，TOD指标分配比较粗糙，没能有效体现颗粒度。该

问题主要体现在，部分TOD项目在确认了区域地块整体

指标后，并没有对地块内部的指标实行再次分配，使得

TOD项目开发规模缺少更深层次的控制。第三，混合利

用的土地，变成了简单的功能堆砌，没能注重建筑空间

的体验感塑造。该问题主要体现于TOD设计理念强调要

发挥土地混合利用的优势，而且在不同业态的混合下，

能够形成联动效果。第四，缺少本土化设计理念，建筑

形象整体呈现了同质化发展的趋势。多数TOD项目在设

计过程中，并没有突出精细化设计以及精细化建筑形象

设计，更常采取与以往相同的套娃模式或同质化模式，

借助简单的设计理念融合形成建筑形象。因此，在融合

TOD的过程中，应重点强调建筑项目与城市所在区域的

强关联性，提高设计理念、建筑形象的在地性，让TOD

项目能够真正的与地狱之间形成深层次的情感共鸣。
二、绿色建筑与TOD模式融合设计的思考

（一）遵循本土生态城市规划理念，打造合理的社

区形态

中国绿色建筑发展经过建设部2004年9月启动的

“全国绿色建筑创新奖”而标志着进入了全面发展阶

段，并且在国家以及政府绿色建筑规定出台的现实背景

下，绿色建筑的数量明显呈现了跨越式的增长，在一定

程度上表明当前新时代城市在建设过程中逐渐突出节能

建筑，低碳城市新发展理念的体现。但需要注意的是，

绿色建筑应遵循因地适宜的基本原则，尊重、遵守当地

文化传统，尽可能统筹协调建筑周边的地域风貌与环

境。比如：以天津市中心生态城为例，该生态城的建立

在一定程度上友好地维护了城市生态河道的连续性，并

且配合交通、绿廊与其的有机结合，打造出了生态河道

建筑布局。其建设规划是通过在片区整体规划以及后期

建设环境中融入贝壳堤湿地、永定新河以及蓟运河的形

式，减少对当前环境状况产生破坏行为，有效提高城市

空间规划内部的生态效益。此外，该生态城在构建过程

中完美保留了景观效果的生态斑驳特点，没有借助人为

空间规划进行干预，一定程度上保护和修复了原有场地

地貌，真正意义上遵循了本土文化的发展理念，是对绿

色建筑基本原则的有效呼应。接下来，本文将以绿色

TOD理论框架图，为依据进行简要的分析。

结合理论框架图可知，绿色建筑完美的践行了五

绿色建筑与TOD模式融合设计的思考
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大维度设计原则，包括本土化（生态环境融入本土设

计）、人性化（绿色行为方式与人性使用）、低碳化

（绿色低碳循环与全生命期）、长寿化（建造方式革新

与长寿利用）、智慧化（智慧体系搭建与科技应用）。

彼得·卡尔索尔普，1993年所提出的八大TOD发展模式

原则，主要包括以下八项：第一，必须依托于规划范围

内，完成自行车专用车道以及步行街道街区的设计工

作，保证主体设计的合理性；第二，保证土地开发密度

得以提升，减少出现向周边城市蔓延的问题；第三，有

意识的提高道路网密度，以求在潜移默化的影响氛围

中，改变居民出行方式的选择偏好；第四，尽可能推动

发展高质量的公共交通；第五，结合不同阶段人群的差

异化功能需求，满足街区功能混合使用的客观需要；第

六，结合考虑公共交通容量，明确城市发展密度；第

七，依托于快节奏的通勤，有效串联新旧城区，打造紧

凑的城市区域；第八，配合使用调节停车或道路使用的

方式，来保证公路交通使用率的提升，并尽可能减少小

汽车出行率。通过对比绿色建筑与TOD发展模式理念，

可以明确，绿色建筑优先要做的是对当地文化传统，区

域环境与风貌的尊重和遵守，以天津市中新生态城为

例，该生态城的建立，完美的保持了城市生态河道的连

续性，减少了人为干预，真正意义上做到了尊重本土文

化，而中新生态城在建设过程中，对当地丰富自然资源

形态的汲取，则是创造性的阐释了生态TOD开发模式，

这在一定程度上，书表现了绿色建筑与TOD之间的强共

通性。

在建设中心生态城的过程中，整个建设依托于当地

丰富的自然资源形态，配合使用TOD开发模式，打造了

全新的立体绿色空间，并且在居住规划系统中融入了新

加坡邻里单元理念，从本质上讲，该理念就是对TOD模

式的一种实践和融合，通过设置400m×400m的基础设计

单元，配合使用差异性等级的路网，有效串联基础社区

打造成居住社区，然后配合引进TOD理念使其叠加成片

区单元，在此过程中，生态片区与慢性系统进行了有效

结合，形成了生态布局总模式。同时，在控制性详细规

划中，需要确立基层服务与管理机构，尽可能为居住对

象提供必要的生活服务。此外，在突出以社区中心布局

为首要的前提下，需要配合居住主导属性的生态细胞，

构建出可划分为生态片区、生态社区、生态细胞、地块

在内的自上而下的生态城空间层级结构，除此之外，还

需要立足于功能配置角度出发，突出社区中心为整个社

区的公共中心地位，设置室内空间以及室外空间。其

中，室内空间可以分为休闲娱乐服务、社区公共服务以

及商业购物服务等多个功能区域，室外空间又可以分出

人们交流谈话、日常停留以及其他活动的场所区域。真

正意义上突出了土地价值利用最大化的建设目的，并且

简化了居住地与交通地之间的交流程序，通过完善的慢

行系统和格共交通系统，在出行方面让人们实现低碳环

保。

（二）注重考量绿色低碳建筑模式，堆形城市慢行

系统

以《绿色建筑设计导则》中的要求为例，在突出建

筑与TOD融合的过程中应注重体现五化原则，特别是低

碳化与人性化，该原则强调绿色低碳循环与全生命周

期，突出以人为本的核心设计法则，强调在建筑设计环

节要结合人的心理、使用以及行为路径、健康程度等多

个方面，从根本上强化绿色建筑的高效化效果。需要注

意的是，TOD发展模式中绿色建筑中的绿色行为方式与

慢行系统设计理念具有较强的契合度。在一定程度上突

出了舒适、安全、绿色低碳的慢行空间，强调要打造人

复了原有场地地貌，真正意义上遵循了本土文化的发展理念，是对绿色建筑基本原则的有效

呼应。接下来，本文将以绿色 TOD理论框架图，为依据进行简要的分析。
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性化的个性城市名片，即配合使用轨道交通大规模的开

发与利用，营造出以慢行空间为出发点的，新型空间集

聚契机，可以认为TOD慢行体系，有力地突出了以人为

本，低能低碳建筑设计理念要求。

比如：在彼得·卡尔索普的著作《未来美国大都

市：生态、社区、美国梦》中，提出了10分钟的舒适

步行距离应该控制在600m范围内，而结合其他文献

与实践经验，笔者得出结论，美国实际距离尺度为

400m～800m；加拿大步行距离多为300m～900m；而我国

天津城市，打造新生态城的过程中配合使用交通网络，

使生态城内居民到达生态细胞中心，步行约300m；到达

生态社区中心，步行约500m，基本上80%以上的出行，

可以在3km范围内进行完成，明显提高了社区服务中心

等一系列公共服务设施的使用便捷度和可达性。此外，

在社区中心还建设了慢行道路系统的交汇处，通过物理

隔离或交通信号控制的方式有效控制慢行系统与机动车

系统，真正意义上突出了机非友好的分离，显著提高了

慢行系统的安全性，有助于实现绿色出行的目的。在此

过程中，由于时代不断发展与进步，为了实现国家对绿

色低碳生活方式的倡导，绝大多数城市贡献单车存在着

应用较为普遍的现象。而且，经历了特殊时期后，人们

开始增强生态环境保护意识以及生态可持续发展意识。

配合以上三种方式的共同作用，借助多地区步行与骑

行的亲身体验，笔者提出可以将慢行系统距离增高至

300m～500m的程度，不仅可以满足人们时间观念方面的

需求，同时也能够刺激目标满意度和高效度。比如：以

四川省成都轨道交通五号线为例，该线路龙马站慢行系

统，就是慢行活力线路的有效体现，其由站点出发，向

外放射四大主轴，构建出了活力运动区、科技产业区、

生活学习区、休闲健身区四个片区。其中，在生活学习

区内，包括一所中学和多个住宅小区，基本上运用步行

和骑行配合的方式，到达目的地仅需要1400m。其他片

区，基本上可以控制在1000m内，真正实现了点线结合

覆盖全域的慢行系统打造工作，配合与绿地、市民服务

和公园设施的有效结合，形成了适宜于步行慢行街道体

系的TOD社区。

（三）促使建筑寿命得到延长，真正意义上提高城

市的品质

需要注意的是，不拘于城市规划有机分散理论角

度，城市保护一切新老使用价值的对策角度，或是建筑

设计中要体现出建筑材料与结构的反复利用，以TOD模

式为基础实行建筑项目改造和建设，其都有一个共同

点，就是尽可能在延长建筑生命周期的同时，加大力度

弘扬场所记忆，促使提高建筑结构使用年限。比如：以

成都为例，该城市就是依托工业遗址保护利用、TOD项

目的开发为依据，创建而成的共享城市。早在1951年，

中车成都机车车辆厂将建厂地址选在了成华二仙桥，该

地一度成为全国范围内专修内燃机车的首个工厂。直到

2019年，结合城市规划要求，机车厂进行了更新与改

造。在其整个经历历史中，68a的机车制造历史，为中

国铁路运输事业的发展谱写了无数壮丽的诗篇，一定程

度上赋予了成华区工业文明神圣的时代发展里程使命。

在2019年以后，中车集团开始进行厂区搬迁、退城入

园、旧址重新规划等一系列举措，希望能够使原有的工

业遗址，满足城市创新有活力、更新的规划需求。

现阶段在城市更新过程中，工业建筑开发模式主要

表现为以下几个方面：第一，突出艺术和创新开发再利

用理念，产业园模式应注重新颖性、创造性的塑造。第

二，突出建筑历史价值和艺术价值，打造工业博物馆模

式，就是以工业遗址为基础，开辟博物馆，但需要注意

的是，该模式一般适用于具有较强历史价值的建筑、规

模化厂区房保存较好等建筑情况。例如：景德镇的陶溪

川博物馆以及重庆工业博物馆等。第三，如果在建筑物

周边有大量的居民住用地，同时工业遗址地遗存较少的

区域，可以选用开放空间的模式进行城市更新，该类工

业遗址在改造之后，通常是为周边居民生活、娱乐等方

面提供休憩场所。此外，受到混合使用理念的影响，部

分工业遗址地整体开发设计理念倾向于融合咖啡厅、住

宅、商店、办公楼、餐馆以及其他文化设施于一身的综

合体。比如：维也纳煤气储罐新城、英国伯明翰布林德

利工业区，在建筑设计层面都是该理念的主要体现。而

回归成都中车共享城项目建设，该项目采取的开发模式

为多点融合综合体，即在对当前既有的工业建筑进行改

造与设计的过程中，突出表现混合使用的特点，出现了

商业，新建居住等具有较强综合性的混合性建筑，该建

筑设计项目形式是将TOD与绿色建筑有效融合后，所呈

现的绿色建筑智慧化、长寿化发展格局，突出交通、生

态、文化、服务等设计理念要求，打造共享成核心理

念，同时也在一定程度上践行了绿色建筑的五化原则。

值得关注的是，文化共享城在建造过程中延续了对原有

文化的传承，实现了来回穿越于工业记忆与都市现代文

明的新规划，真正的给人营造出既体现了现代城市文

明，又配合改造项目换期广大人民群众对机车厂人的有

限回忆，以共享的理念，为城市居住用户提供了共享空

间。
结语

综上所述，在新常态背景下，加快推进城市的环境

保护、生态平衡、可持续发展至关重要，配合绿色建筑

模式的积极打造，为人们在城市居住生活以及工作过程

中，提供身心放松、回归自然的场所，是在人心层面深

植绿色生态理念的主要方式。本文在突出绿色建筑理念

渗透的过程中，配合使用TOD开发模式，实现生态城市

的构建。
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