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城市更新背景下TOD圈层规划指标研究

——基于济南市的分析
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[摘　要]“十四五规划”提出实施城市更新行动以来，我国的城市建设即仅仅围绕以土地存量更新为重点的开发建设方式

重点推进，城市内涵塑造、品质提升、产业转型升级以及土地节约集约利用成为城市建设主题，诸如济南这样的二线城市，城

市轨道交通建设和和城市更新成为城市开发建设的主要机会。本文从济南市TOD开发主要类型和城市更新补短板为切入点，展

开轨道TOD用地圈层指标研究，以促进城市建设高质量推进。
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1 引言

经过改革开放40多年的“粗放式”高速发展，我国城

镇化水平显著提高，城市面貌焕然一新，城市综合实力持续

增强，我国社会的主要矛盾已转变为人民日益增长的美好生

活需要和不平衡不充分的发展之间的矛盾，高质量发展成为

“十四五”乃至今后更长时期内我国经济社会发展的时代主

题。在新的发展阶段，用地空间扩张性发展与“大拆大建”

的城市建设模式将逐渐退出历史舞台，取而代之的是以人为

本和提升城市内涵为核心的存量空间的“城市更新行动”，

中国城市建设就此进入下半场。

泉城济南于2019年正式吹响轨道建设时代的号角，而老

城区以轨道站点为中心的用地开发模式（TOD模式）成为城市

开发建设的主要推进方式。在此背景下，本文从TOD用地圈层

相关指标研究入手，通过对国内外城市更新区域TOD建设的成

功案例及研究理论的分析总结，并结合国家城市更新政策的

刚性要求，构建一个TOD用地圈层开发的规划引导指标模型。

据此模型构建，期望为中国老城TOD开发的规划指标管控提供

一种思路。

2 国内外TOD圈层开发主要指标

TOD开发理念最早是由“新城市主义”的倡导者卡尔索普

提出的，是指以公共交通为导向的土地开发模式，最初是为

了解决二战后美国城市建设的无限蔓延而采取的一种以公共

交通为中枢的步行街区发展模式，现已成为国际上具有代表

性的主要城市社区开发模式。卡尔索普通过不断的建设项目

实践，对TOD进行了细化，其基本原则定义为步行友好、公交

导向、用地混合及功能多样等。同时，国内外有关专家、学

者也对TOD开发进行了深入研究，主要涉及站点辐射范围、混

合用地结构比、开发强度、设施配套等指标。其中，TOD站点

辐射范围即有效影响区域，根据以轨道交通站点为圆心的舒

适步行距离确定，一般分为核心区和影响区两个圈层，核心

区一般为步行5min所辐射的区域，影响区一般为步行15min所

辐射的区域，由于不同人群步行速度和耐力有所不同，所以

标准有所不同，国外影响区范围一般为400～800m，国内多选

择800～1000m，城市不同区位，影响范围也会不同，中心区

取800m，其他区域取1000m。混合用地结构比主要指核心区混

合用地的主要用地占地比例。开发强度主要指向各圈层地上

用地的容积率，以及地下开发建筑面积占地上总建筑面积的

比例。设施配套指为各圈层配套的公共服务设施和市政基础

设施情况。

3 济南城市更新区TOD指标研究

3.1 TOD站点类型

2015年11月，住房和城乡建设部份发布《城市轨道沿线

地区规划设计导则》（以下简称TOD设计导则），将城市轨道

线网等级分为 I 级和 II 级。同时结合站点的用地功能、交

通服务范围及服务水平，将轨道站点分为枢纽站（A 类）、

中心站（Ｂ类）、组团站（C 类）、特殊控制站（D 类）、

端头站（E 类）、一般站（F 类）等六类。

根据《济南城市发展战略规划（2018-2050年）》，济南

中心城区规划人口800万，应划入城市轨道线网I 级地区。根

据济南市城市“中优”战略（城市更新区）和轨道交通线网

规划布局，济南老城区TOD站点主要为组团站（ⅠC类）和一

般站（ⅠF类），本研究以选取组团站为研究对象。

3.2 TOD圈层指标研究

1、案例

（1）六本木新城

六本木新城TOD建设项目被誉为“TOD”世界的鼻祖级项

目，依托TOD轨道站点而建，日比谷线与大江户线在此交汇。

在规划建设中采用垂直花园城市的理念，通过多种功能的纵

向叠加，建设可在徒步圈内完成日常生活的超高层集约型城

市，打造垂直叠加的复合功能空间，主要涉及商务办公、居

住、商业、酒店、文化等功能，其中商务办公功能空间占比

60%，居住功能空间占比23%，商业功能空间占比7%，酒店及

其他功能空间占比10%。六本木新城占地总面积约为11.6公

顷，地上建筑总面积约76万平方米，平均容积率达6.6。地下

空间主要包括商业、餐饮、停车场、地下通道、发电站、储

备仓库、辅助设施与设备空间等功能空间，不仅涉及地铁、

地下道路、商业、停车，还涉及市政基础设施和防灾领域，

建筑总面积约15万平方米，开发强度约占地上部分的20%。

（2）深国际万科梅林关城市更新三期

位于深圳龙华区梅林关口，坐落于梅观高速公路、环城

南路和梅龙大道围合区域内，同时坐落于地铁21/22号线横岭

站之上，是双轨TOD下的城市更新项目。该项目以双轨交通为

基点，将交通枢纽与周边高效联通，打造紧密联系、功能互

补的多元复合社区，有效提高周边土地的利用效益，通过商

业串联居住和办公功能，结合餐饮、运动、教育、休闲等业

态打造复合生态社区。项目占地约4.8ha，总建筑面积达45万
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㎡，容积率约7.3，包括一栋200m高的甲级写字楼、三栋超高

层住宅和两栋公寓，以及一座3万㎡的综合商业步行街区。其

主要功能为居住、办公、商务公寓、商业及其他，其中居住

功能占比22%，办公功能占比28%，商务公寓占比40%，商业及

其他功能占比10%。地下空间建筑总面积约10.3万㎡，主要包

含停车场（机动车和自行车）、公共充电站、城市公共通道

（与地铁联系）和公用设备用房，开发强度约占地上建筑的

30%。

2、主要指标分析与研究

（1）TOD辐射范围

根据国内外TOD圈层研究，轨道站点核心区影响范围大多

在以站点为圆心的300米服务半径内，占地面积约28.3公顷。

轨道站点影响区范围大多在以站点为圆心的800米服务半径

内，占地面积约2.0平方公里。

（2）圈层功能与用地结构比

根据国内外主要专家、学者的研究成果，TOD圈层用地

功能重视用地的混合使用，其公共性和混合性随着与站点距

离增大而逐渐减弱。组团站核心区的地上空间部分以商业办

公、公共服务、商住混合等建筑功能为主，其中商业办公类

建筑占比10-15%、公共服务类建筑占比15-25%、商住混合类

建筑占比15-25%。组团站核心区的地下空间以商业、停车、

市政设施、人防设施等建筑功能为主。组团站影响区以居住

功能为主。

（3）开发强度

根据TOD设计导则，组团站核心区容积率应大于等于

5.0，结合案例分析与住建部《关于在实施城市更新行动中

防止大拆大建问题的通知》，规划建议核心区地上空间平均

容积率控制在3.0～4.0，并对主要功能建筑面积比例进行控

制，其中商业及办公类建筑控制在70%左右，公共服务类建筑

控制在10%左右，居住类建筑控制在20%左右。同时，将地下

空间部分的开发总建筑面积控制在地上部分的20-30%左右。

根据TOD设计导则，组团站影响区容积率应大于等于3.5，规

划建议影响区地上空间平均容积率应大于等于2.5，以居住功

能为主。

（4）配套设施

根据TOD设计导则和案例分析，研究对于TOD圈层范围内

配套服务设施进行了深入梳理，本次研究主要面向交通、市

政、公共服务、产业四大类。其中，站点核心区圈层内主要

包含与轨道交通换乘联系密切的公交首末站、公交换乘站、

公交停靠站等交通类设施，对城市服务作用较强的酒店、金

融保险、艺术传媒、文娱休闲、康体等产业类设施，以及对

居住社区的公共服务性较强的行政类、公园广场类等设施，

同时地下空间主要考虑公共停车类、应急避难类、人防类等

功能。站点影响区圈层内主要考虑与社区居民生活密切相关

的市政基础设施、公共服务类设施、公共服务类设施以及适

合分散布局的产业类设施。在城市更新改造过程中，该圈层

往往是周边区域城市设施短板补充的主要空间，老旧小区欠

缺设施一般包括社会公共停车场、菜市场、居民运动场馆、

养老院、换热站、变电站、人防工程设施等。

（5）用地复合开发服务范围

本次研究以TOD圈层辐射范围为基础，并将老城区严重

缺乏配套设施一并考虑，作为更新区用地复合开发的服务范

围。老城区缺乏的配套设施种类和配套层级繁杂，结合TOD

辐射范围和社区功能等级，本次对配套补短板设施的范围和

内容进行筛选，筛选原则主要考虑老城区严重紧缺的配套设

施，重点关注交通、市政、公共服务领域，设施服务主要面

向社区层级居民。研究结合济南市新一轮城市体检报告和配

套设施筛选原则确定城市更新补充设施。

城市更新补充设施布局明细表

设施类别 设施名称 圈层位置 服务半径（米）

交通类

城市公共停车场 核心区、影响区 300

公交首末站 核心区 500

公交充电站 核心区 靠近公交首末站

市政类
紧急避震疏散场所 核心区、影响区 500

人防工程设施 核心区、影响区 200

公共服务类

老年服务中心 核心区 1000

老年人日间照料中心 影响区 300

大型多功能运动场地 核心区 1000

中型多功能运动场地 影响区 500

小型多功能运动场地 影响区 300

社区医疗服务中心 核心区 1000

社区卫生服务站 影响区 300

菜市场 影响区 500

根据TOD圈层辐射用地范围和选定配套设施的服务半

径，综合确定TOD更新改造覆盖区是以TOD站点为圆心的半径

1～1.3公里的区域，总面积约3.1～5.3平方公里。

4 结论与思考

我国城市建设正在从增量扩张向高质量发展转变，随着

国土空间规划三区三线划定的深入开展，城市建设用地寸土

寸金，科学、高效地利用好每一寸土地，将地上地下每一寸

空间的综合价值发挥到极致意义重大。老城区TOD开发不仅仅

需要科学的规划理念与方法，同时也受到开发成本与回报期

限的影响，城市更新区TOD开发建设应兼顾圈层指标管控与经

济测算的综合影响，以期取得最佳的组合效应。
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