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TOD 模式焕新城市多元未来
孙 鑫

当城市发展持续进入深层次转型，从外延增量式扩张到以存量提升为
主的内涵增长时代，如何将存量资源提质增效？ 如何促进空间利用向集约
紧凑、功能复合、低碳高效转变？ 如何将公共空间更好融入周边环境，满足
人们日益增长对幸福感的需求？

今年 6 月底，国家发改委印发《“十四五”新型城镇化实施方案》提出，
要提高建设用地利用效率，“推广以公共交通为导向的开发（TOD）模式，打
造站城融合综合体，鼓励轨道交通地上地下空间综合开发利用。 ”

本期，“向上而新 致敬海派风华百年蝶变”系列报道，聚焦 TOD 焕新
模式，积极探索城市再生长的多重可能，促进空间利用向集约紧凑、功能复
合、低碳高效转变。

打造更开放的社区更新理念

曲阳路街道位于上海市虹口区、 处于市
级五角场商圈的直接辐射范围， 是承载虹口
北部片区科技创新的核心区域， 总面积 3.05
平方公里，常住人口 10 万人。 现今正面临着
公共空间不足、老龄化严重、适老化设施配套
不完善、居住环境品质较差等现实问题。在这
样的背景下，为解决民生问题，着力激活社区
“细胞”，虹口区选取了曲阳路街道社区作为
首个城市更新的试点社区。

在更新中强调社区景观向城市开放。 主
要通过用地挖潜增加公共空间和鼓励附属空

间开放的方式。一是用地置换型，拆除质量较
差建筑，腾出用地改建为公共空间；二是围墙
后退型，将围墙内绿地公共绿化。三是鼓励商
业、办公、文化设施、学校、居住区等用地的附
属绿地广场对外开放等， 以填补开放空间的
不足。

打造“零交通社区”理念

在社区更新中强调将居民工作地和日常
生活最为密切的生活设施安排在居民方便可
达的社区地域范围内， 是对居民的日常生活
时空地域性的回归。主张减少机动交通出行，
代之以步行和自行车交通等绿色交通方式，

打造 “零交通社区”。 通过增加活力步行通
道、 舒适步行通道等方式鼓励出行方式的转
变。 在更新设计中考虑在城市道路人行道宽
度，多元业态混合、开敞活力的建筑界面等设
计，形成多条健身步道。

以人为本，推进“针灸式”微更新

规划采用城市微更新手法， 主要对独立
用地资源、可开放和提升资源、存量建筑资源
和可复合共享利用等方式进行微更新改造。
通过合理保留沿街底商，引导业态提升发展，
通过重要节点的打造形成社区亮点。

第一、 组建知名专家全过程参与的协作

工作模式。 社区城市更新规划是一个落地性
强的全过程项目， 任何一个设计环节都不是
孤立存在，它们相互关联，密不可分的。 在规
划项目过程中，组建专家指导，规划、策划、旅
游、建筑、景观等多专业技术骨干融合，社区
居民代表参与的协作式工作模式， 通过多次
组织专家座谈会、研讨会等，与各位专家共同
探讨曲阳路街道社区更新的核心理念、 更新
方式和更新重点内容等；以高质量、高品位、
高效能的完成项目工作。

第二、强调全过程的公众参与特色。 规
划过程中，从项目调研、规划方案、评审、到
项目公示等诸多环节，将社区居民的公众参
与作为重点设计内容； 采取发放调研问卷、
组织座谈会、独立访谈、居民代表参与方案
征询会等多种形式，鼓励居民动手参与建造
活动等，实现居民自治与社区共治，激发社
区基层活力。

第三、注重更新项目的规划传导。 社区城
市更新规划不仅注重对上位总体规划要求的
落实， 更注重对近远期更新实施项目的规划
传导。 通过制定《虹口区社区规划导则》、同
步建设“一图一表”的项目库，指导更新项目
的精准落地。 利用社区居民的体验反馈和提
议，采用智能 APP、论文、评奖等多种方式加
大规划宣传力度， 积极创建虹口区曲阳路街
道社区更新规划的项目典范。

以人为本， 通过调研居民需求， 提出具
体、可行、有针对性的精准治理方案，改善现
有老旧不足的设施，陈旧破损的建筑立面，这
种“针灸式”社区更新方式将成为未来社区
治理的一个方向。

缝合自然，重塑城市空间价值

近些年，上海率先开展了对于城市 TOD
焕新模式的探索。 在上海的多中心城市格局
中，TOD 综合项目链接起出行、消费、娱乐、
居住、商办等都市生态，成为焕活各区域活力
的重要力量。 可以说，TOD 焕新模式围绕着
公共交通， 让城市配套以项目开发的形式服
务于更多人， 让更多人可以享受城市的配套
资源。

在轨交 17号线徐盈路上盖，历经 7 年多
开发，规模达到 80 万方的 TOD 项目万科天
空之城迎来大美时刻。 追溯天空之城的规划
设计， 在车辆段上盖透过建筑用途重叠达成
集中开发的同时，提出了“高效之城、自然共
生”的整体景观框架，最大程度的保护自然、
引入自然并再造自然，形成 TOD 开发与自然
共存的创新尝试。 在“新城市 TOD 商业、元
气生长力中心”定位下，作为万科在上海落地
的首个西虹桥 TOD商业体，天空万科广场业
态规划围绕“亲子、运动、社交”三个关键词
展开，其 2022 年 9 月 30 日正式开业，3 天总
客流约 32万人次，已成为徐泾板块的核心商

圈。 目前天空之城已形成了集商、住、办、租、
配五重业态的大天空自循环系统。

无独有偶， 在轨交 15 号线元江路站车
辆段上盖，上海申通地铁集团又与保利合作
开发了又一百万方规模的 TOD 项目保利·
光合上城。 值得一提的是，该项目是以“公
园”为 TOD 底盘，大大小小的公园就像区
块链那样分布式存储，无所不在，通过「公园
内容化」滋生出更高的场景浓度，进而形成
城市单元的内循环：住宅、商业、办公、公园
与学校彼此交融，彼此赋能。 保利·光合上城
把整个 TOD� 变成了一座庞大的日常社交
场，让商业、办公、住宅、学校等等不同场域
的人，通过公园而彼此链接，获得高频次的
场景交互。 在你的步行半径内，你时不时就
会看到滑板、街舞、飞盘、球赛、阅读、露营、
音乐会……地铁线网把这样一个城市单元
级 TOD� 拽入了城市骨架，TOD� 本身又形
成了自己的内循环：住宅、商业、办公、公园
与学校彼此赋能，生活、生产与生态彼此融
合。 此外，保利·光合上城还将推进「租购并
举」，建造若干个的租赁住房组团，吸引更多
年轻人，为这个城市单元级 TOD� 注入更多
活力。

提升消费能级，焕活各区域活力

随着轨交成为推动城市发展的 “催化
剂”，以集约、高效著称的 TOD 模式对城市
交通站点和枢纽进行综合开发迎来快速增长
期。 在上海的多中心城市格局中，TOD 综合
成为焕新区域活力的重要驱动力， 提升了区
域的消费能级。

在普陀真如，高尚领域通过引进国际先
进的 TOD 模式理念，打造约 117 万平方米
体量的大都会生活样本，集高尚住宅、旗舰
商场、臻品酒店及地标写字楼于一体，其开
发多年的历程也见证着真如区域的一轮一
轮焕新发展。 项目位于轨交 11 号、14 号线
地铁上盖， 上海各区域的人流汇聚于此，提
升了区域的消费能级。 如今，高尚领域约 15
万平方米高尚住宅、 约 26 万平方米方写字
楼已经部分交付，大都会海逸酒店已经开始
营业，22 万平方米旗舰商场也即将全面呈
现， 是上海中环内不多见的大规模 TOD 综

合体。
在奉贤， 轨道首站综合体———奉贤天街

也来了！ 由龙湖打造的奉贤地铁首发站 TOD
综合体的核心部分，该综合体总体量约 33 万
方，位于奉贤区中心地。 项目无缝衔接轨交 5
号线，多条公交线路、多条高速及城市主干线
交汇。 距离奉贤区地标景观上海之鱼和奉贤
区重点打造的美丽大健康产业 “东方美谷”
核心区步行约 15 分钟。 其中，奉贤天街的体
量约 14 万平方米，此外，项目周边还建立起
长租公寓、宜居社区、高档写字楼、户外体育
类场所、 开放的绿地系统等空间链条。 事实
上，近两年，奉贤新城将打造独立的产业生态
圈，探索“商务 + 居住”新模式，在产城融合
中实现职住平衡，工作生活“零通勤”、“零切
换”，成为独树一帜的突破口、试点区和新样
式。 为未来区域人口不断增长的背景下，生活
需求的迭代满足也早已提上了议程， 而国内
在站城一体开发方面颇有口碑的龙湖， 同时
也顺势引入了其商业旗舰品牌天街， 焕新区
域活力，带动区域消费升级。

留住烟火气，探索“针灸式”社区微更新

同 砚

自“上海 2035”总体规划在全国率先
提出“15 分钟社区生活圈”以来，上海市正
积极建设“宜居、宜业、宜游、宜学、宜养”
的社区生活圈。 2016 年，上海发布全国首
个 《上海市 15 分钟社区生活圈规划导则
（试行）》，2019 年起， 上海选取了 15 个试
点街道全面推动“社区生活圈行动”。 社区
作为重要的社会基本单元， 在保障民生、
管理组织、服务各类社会活动和生活需求
中扮演着日益重要的角色，也成为上海落
实美好城市生活蓝图的建设重点。 本期选
取虹口区曲阳路街道社区更新案例，探索
“针灸式”社区微更新模式的发展路径。


