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TOD模式下的城市综合体建筑规划设计研究
穆　欣

（中交第四航务工程勘察设计院有限公司，广东 广州 510289）

摘　要　本文聚焦于 TOD模式下城市综合体建筑规划设计，深入剖析两者关系、规划设计要点、面临的挑战及解

决方案，通过梳理相关理论和实际案例，阐述了 TOD模式如何与城市综合体建筑融合，实现交通、功能、环境等多

方面的优化，旨在为 TOD模式下城市综合体建筑规划设计提供全面、科学的理论与实践指导，推动城市可持续发展。
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0　引言

随着城市化进程的加速，城市人口不断增长，交通

拥堵、土地资源紧张等问题日益凸显。TOD（Transit-

Oriented Development，以公共交通为导向的开发）

模式作为一种有效的城市发展策略，逐渐受到广泛关

注。城市综合体建筑集多种功能于一体，能高效利用

土地资源，满足城市居民多样化的生活需求。将 TOD

模式与城市综合体建筑相结合，不仅可以优化城市空

间布局，提高交通效率，还能促进城市的可持续发展。

因此，深入研究 TOD 模式下城市综合体建筑规划设计

具有重要的现实意义。

1　TOD 模式与城市综合体建筑规划设计的关系

1.1　TOD模式的核心理念与特点

TOD模式由彼得·卡尔索普在《未来美国大都市：生

态·社区·美国梦》中提出，其核心理念是以公共交通

站点为核心，在半径约 400 ～ 800 m（5 ～ 10 分钟步

行距离）的范围内，进行高密度、混合用途的开发，

将居住、商业、办公、休闲等功能有机融合，形成紧凑、

高效的城市社区 [1]。TOD 模式强调土地的集约利用，通

过提高公共交通站点周边的开发强度，减少居民对私

人汽车的依赖，鼓励步行、自行车和公共交通出行，

从而降低交通拥堵和碳排放，实现城市的可持续发展。

同时，TOD 模式注重打造宜人的公共空间，增加社区的

活力和吸引力，提升居民的生活品质。

1.2　城市综合体建筑的特点与发展趋势

城市综合体建筑是一种多功能复合的建筑形式，

通常涵盖商业、办公、居住、酒店、文化娱乐等多种

功能，其特点包括功能多样性、空间集约性和高效性。

功能多样性使其能够满足城市居民一站式的生活需求，

减少出行时间和成本；空间集约性体现在通过竖向和

横向的空间整合，提高土地利用率；高效性则表现为

各功能之间相互协同，形成互补的产业链，促进城市

经济的发展。随着社会的发展和人们生活水平的提高，

城市综合体建筑的发展趋势呈现出更加注重人性化设

计、智能化和绿色环保等特点。例如：越来越多的城

市综合体引入自然元素，打造绿色景观空间，提升室

内外环境质量；运用智能技术，实现建筑设备的自动

化管理和智能化服务，提高运营效率和用户体验。

1.3　TOD模式与城市综合体建筑的融合

从交通角度看，城市综合体建筑位于公共交通站

点附近，便于居民快速便捷地到达，提高了公共交通

的使用率。例如：日本东京涩谷站地区，作为 TOD 模

式的典型案例，汇聚了 4家铁路公司的 9 条地铁线，

日换乘高达 300 万人次。周边的超高层综合体建筑与

车站紧密结合，通过建立立体步行系统和“城市核”

空间，实现了交通的高效转换和人流的有序组织，使

居民能够在不同功能空间之间快速穿梭。从功能角度

看，TOD模式下的城市综合体建筑将多种功能有机融合，

形成互补的生态系统。如商业功能为办公和居住人群

提供消费场所，办公功能为商业带来稳定的客源，居

住功能则为其他功能提供了稳定的人口基础。

2　TOD 模式下城市综合体建筑规划设计

2.1　交通枢纽与空间组织

在规划交通枢纽时，需充分考虑不同交通方式的

衔接。以东京涩谷站为例，该站汇集 4家铁路公司的

9条地铁线，日换乘量高达 300 万人次。为解决复杂的

交通问题，涩谷站地区再开发时建立了新的立体步行

系统，通过设置“城市核”空间，对不同标高垂直贯通，

有效提高了通行效率。同时，利用连廊、天桥等设施

将各个建筑与车站相连，使人流在不同功能空间间快
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速转换。在空间组织上，应根据交通流线和功能需求

进行合理布局。例如：杭州西站枢纽 TOD 综合体创新

性地将站场从中拉开 28 m 形成两个车场，并在间隙中

设置了十字形通廊式的“云谷”空间作为主要联系空间，

结合周边综合开发在不同标高形成立体交通网络 [2]。

“云谷”空间不仅作为城市换乘交通核促进旅客便捷

通行，还为外部交通与周边城市商业提供了更直接的

衔接方式，促进站城紧密联系与融合发展。

在实际项目中，还需考虑交通枢纽与城市道路的

连接。合理设置出入口，避免交通拥堵。如重庆沙坪

坝 TOD 综合体，场地被铁路和车道分割严重，在规划

设计时，通过分层确权的方式，打破传统二维红线的

限制，统一规划站域内的交通和空间。设置多个出入口，

与城市道路有效连接，同时优化内部交通流线，将高铁、

地铁、公交、停车场等交通设施一体化衔接，实现了

不同交通方式的高效换乘。此外，在交通枢纽周边设

置足够的停车设施，满足不同人群的停车需求。根据

相关标准，每 100 m2的商业面积应配备 1～ 1.5 个停

车位，以保障交通的顺畅。

2.2　功能多样化与空间灵活性

在功能配置上，需根据项目所在区域的定位和需

求进行科学规划。对于城市中心的 TOD 综合体，可增加

高端商业和商务办公功能的比例。如日本六本木之丘，

其功能配置比例约为办公 :公寓 : 商业 =33:13:54，凭

借多线交汇的优势，吸引了大量企业和消费者，成为

城市的商业和商务核心区域。而在社区型 TOD综合体，

则应注重生活服务功能的完善，如设置超市、学校、

医疗机构等。

为实现空间的灵活性，建筑设计应采用大跨度结

构和开放式空间设计。大跨度结构可减少内部墙体的

设置，使空间更加开阔，便于后期根据市场需求进行

灵活调整。例如：一些商业综合体采用框架结构，柱

网间距可达8～12 m，为空间的自由分割提供了可能。

同时，开放式空间设计可促进不同功能区域之间的交

流与互动。如在商业区域设置开放式的中庭，不仅可

以增加空间的层次感，还能引导人流，提高商业氛围。

此外，还可利用灵活的隔断和可移动的家具，进一步

增强空间的灵活性。在一些办公区域，采用玻璃隔断

和可移动的屏风，可根据团队规模和工作需求随时调

整空间布局。

此外，考虑到不同功能在时间上的差异，合理规划

空间的使用时间。例如：商业区域在白天和晚上的人流

量不同，可通过设置灵活的营业时间和多功能空间，提

高空间的利用率。如一些购物中心在夜间可将部分区

域转换为餐饮和娱乐场所，满足不同时段的消费需求。

2.3　绿色与可持续建筑设计

在能源利用方面，积极采用可再生能源技术。比

如安装太阳能光伏板，根据不同地区的光照资源条件，

合理确定光伏板的安装面积和角度。在光照充足的地

区，如我国西北部分城市，每平方米太阳能光伏板每

年可发电 150 ～ 200 度左右，能为建筑提供部分电力

需求，有效降低对传统能源的依赖。地源热泵系统也

是不错的选择，它利用地下浅层地热资源进行供热和

制冷，能效比可达到 3.5 ～ 4.5，相比传统空调系统节

能 30% 以上。

建筑的围护结构设计对节能至关重要。选用高效

的隔热保温材料，如挤塑聚苯板，其导热系数可低至

0.028 W/（m·K），能有效减少室内外热量的传递 [3]。

合理设计建筑的朝向和体型系数，尽量使建筑的主要

采光面朝向太阳，减少冬季热量散失，夏季减少太阳

辐射得热。同时，增加建筑的绿化面积，打造绿色屋

顶和垂直绿化。绿色屋顶能降低屋面温度，减少建筑

能耗，还能起到雨水收集和净化空气的作用。垂直绿

化不仅能美化建筑外观，还能吸收空气中的有害物质，

改善微气候环境。

2.4　人性化设计与公共空间

在设计过程中，充分考虑人的行为习惯和需求是

关键。从交通流线来看，以换乘为目的的人群希望快

速便捷地到达目的地，因此换乘空间的设计要保证流

线清晰、导向明确。如杭州西站枢纽综合体的“云谷”

空间，采用通廊式设计，将近端远端交通方式串联，

空间形式明确，可视性强，极大地提升了换乘效率。

而对于购物、休闲人群，他们更注重空间的体验感和

趣味性，购物动线应设计得连续可洄游，增加空间的

层次感和变化。如杭州来福士中心的交通转换空间，

水平流线流畅回环、层层变化，垂直流线也随之灵动，

营造出轻快的氛围，满足了人们的购物和休闲需求。

公共空间作为人们活动和交流的重要场所，其设

计至关重要，需打造具有吸引力的开放空间，如广场、

公园等。广场的面积应根据周边人口密度和使用需求

确定，一般城市中心的广场面积在 1～ 5万 m2之间 [4]。

在广场中设置喷泉、雕塑等景观元素，增加空间的趣

味性和观赏性。同时，注重公共空间的可达性，通过

合理的交通规划，使人们能够方便地到达公共空间。

例如：在 TOD 综合体中，将公共空间与交通枢纽紧密

连接，使人们在出站后能够直接进入公共空间。此外，

加强公共空间的安全性设计，设置监控设备和良好的

照明系统，确保人们在使用公共空间时的安全。
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2.5　文化与地方特色的融合

在规划设计时，深入挖掘当地的历史文化和地域

特色是关键。例如：对于具有悠久历史的城市，可将

历史建筑和文化元素融入综合体设计中。如德国莱比

锡火车站，在二战损毁重建后，由 HPP 建筑事务所改

造为商业交通中心。在改造过程中，保留了原有的古

典主义建筑风格和结构，在地面三层引入公共漫步概

念，打造了具有商铺、餐饮性质的商业街巷，将历史

文化与现代商业完美结合，既传承了城市的历史记忆，

又为商业发展注入了新的活力。

在建筑形式上，运用当地的建筑符号和材料来体

现地方特色。如在一些南方水乡城市，建筑可采用粉

墙黛瓦的传统风格，搭配木质门窗，营造出独特的水

乡氛围。在空间布局上，参考当地的传统街巷格局，

打造具有归属感的空间。例如：设置曲折的小巷、围

合的庭院等，让人们在现代建筑中感受到浓厚的地方

文化气息。同时，通过举办具有地方特色的文化活动，

进一步增强文化氛围。如在一些少数民族聚居地的 TOD

综合体中，定期举办民族歌舞表演、传统手工艺展示

等活动，让游客和居民深入了解当地文化。此外，还

可以在公共空间中设置文化展示区，展示当地的历史

文物、民俗风情等，使人们在日常生活中就能接触和

了解地方文化。

3　TOD 模式下的建筑设计挑战与解决方案

3.1　土地有限性与空间压缩问题

TOD 模式下城市综合体多位于城市核心区域，土地

资源稀缺，空间压缩问题突出。从建筑布局来看，应

采用集约化设计。如香港的 ICC（环球贸易广场），竖

向划分功能区域，将办公、酒店、商业等功能分层设置，

充分利用垂直空间，减少土地占用。在内部空间规划上，

利用灵活可变的隔断系统，如轨道式活动隔断，可根

据不同需求快速调整空间布局，提高空间利用率。同时，

挖掘地下与空中空间潜力，构建地下商业街区、停车

场及空中连廊等。如东京涩谷站地区，通过建设立体

步行系统和“城市核”空间，将不同标高的空间相连，

实现了空间的高效利用，缓解了土地有限带来的压力，

提升了区域的整体活力与功能多样性。

3.2　交通与建筑的协调性

部分项目存在交通与建筑衔接不佳的情况，如杭

州城星路站通道冗长、安全设计割裂。为解决这一问

题，在规划阶段需整合交通与建筑设计。在交通枢纽

与建筑的接口处，设置清晰明确的标识系统，如采用

发光指示牌和电子导向屏，引导人流快速准确地找到

方向。优化交通流线，实行人车分流，例如设置独立

的步行通道和车行通道，减少相互干扰。在建筑内部，

根据不同功能区域的人流特点设计合理的交通路线，

如商业区域设置环形动线，促进顾客流动；办公区域

则注重与公共交通站点的直接连接，方便通勤。此外，

增加交通换乘设施的多样性，如设置多部垂直电梯、

自动扶梯，提升换乘效率。

3.3　环境可持续性与绿色设计

在能源利用方面，可安装太阳能光伏板，依据不同

地区光照条件，每平方米光伏板每年能发电 150 ～ 200

度左右，为建筑供电。利用地源热泵系统，其能效比

可达 3.5 ～ 4.5，相比传统空调系统节能 30% 以上，用

于建筑的供热和制冷 [5]。在建筑材料选择上，优先使

用环保、可回收材料，如再生砖、低 VOC（挥发性有机

化合物）涂料等，减少环境污染。增加建筑绿化，打

造绿色屋顶和垂直绿化。绿色屋顶能降低屋面温度，

减少建筑能耗；垂直绿化可吸收有害气体，改善微气候。

如重庆的一些 TOD 项目，通过设置大面积绿色屋顶和

垂直绿化墙，有效提升了建筑的生态效益，实现了可

持续发展。

4　结束语

TOD 模式下的城市综合体建筑规划设计是一个综合

性的系统工程，涉及交通、功能、环境、文化等多个方面。

通过合理的规划设计，可以实现城市综合体建筑与公

共交通的有机融合，提高土地利用效率，促进城市的

可持续发展。在实际设计过程中，应充分考虑不同地

区的特点和需求，结合先进的设计理念和技术手段，

解决面临的各种挑战。未来，随着科技的不断进步和

人们对生活品质要求的提高，TOD 模式下城市综合体建

筑规划设计将不断创新和发展，为城市居民创造更加

美好的生活环境。
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