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摘 要：随着国家日趋重视地下空间的开发利用，地下空间的开发建设也逐步由被动式向主动式转变。文章通过

对现状地下空间的不足进行剖析，并对国内外典型案例的对比分析，积极探索城市轨道交通及TOD效应带动下的地下

空间开发的发展方向，在明确本项目建设方向的同时，为同类型项目的开发建设提供借鉴参考。
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引言

随着地上空间开发的日趋成熟和饱和，城市活动向

地下发展，向地下要空间已成为当今世界的潮流。国外

地下空间开发相对成熟，比如美国、加拿大、英国、日

本、新加坡等国家，早已开始大力发展地下空间。而我

国地下空间开发则刚刚起步，随着国家日趋重视地下空

间的开发利用，地下空间开发的市场也日趋成熟，各大

城市均充分利用城市轨道交通建设的契机进行地下空间

开发建设，并探索合理的开发模式。*

国家、省、市各级高度重视地下空间的综合开发

利用

从国家层面对地下空间开发利用日益重视。国务院

出台的《国务院办公厅关于保障城市轨道交通安全运行

的意见》（国办发[2018]13号）文件中提出：在保障运营

安全的前提下，支持对城市轨道交通设施用地的地上、

地下空间实施土地综合开发，创新节约集约用地模式，

以综合开发收益支持运营和基础设施建设。

2017年浙江省发改委发布《浙江省城市地下空间开

发利用十三五规划》，明确提出至2020年基本形成地上

地下一体化的规划体系和空间管理体系，推动地下空间

开发利用从单一投资来源为主向多元投资主体转变，从

浅层单功能开发向深层多功能开发转变，从散点式开发

向轴向、网络化整体开发转变，从单一地下空间开发向

互连互通的地下城建设转变。

在杭州市“拥江发展”战略及钱江金融港湾概念提
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出的背景下，钱塘江两岸地区，承载着杭州未来推进城

市跨越式发展、优化城市空间格局和战略选择的愿景

诉求。连堡丰城项目所在的钱江新城二期更是建设打造

“钱江新城2.0”版本的重要组成部分，同时也是实施

“拥江发展”的重大建设项目。市委、市政府高度重

视，旨在打造世界一流的地下城、全国示范性地下空间

工程、隐形城市的升级版。

杭州地铁9号线的开工与综合开发利用

《杭州市轨道交通三期建设规划（2017-2022年）》

中明确指出杭州地铁9号线一期工程南段自四季青站至客

运中心站，途经钱江新城二期规划范围内，并设有四个

站点。连堡丰城项目将与地铁9号线的轨道区间段地下空

间进行深度结合整体开发，连通四个轨道站点和周边商

业商务地块，形成“四站三区间”沿线地下空间综合性

开发格局，充分发挥地下空间的市政廊道作用。

钱江新城一期的调研分析

钱江新城作为杭州市中央商务区（CBD），核心区面

积4.02平方公里，规划总建筑面积约820万平方米，地下总

建筑面积达230万平方米。其中规划单建式地下空间约60

万平方米，单建式地下商业空间达到20-30万平方米。

钱江新城地下空间以波浪文化城、地铁4号线市民中

心站和市民中心构成核心区地下空间主轴和主中心，地

铁4号线江锦路和城星路地铁站为副中心，富春路地下空

间连接工程为副轴，形成核心区十字型结构，结合周边

地块的地下空间，形成以交通、商业、文化、休闲、停

车、防灾功能为主的开放立体的地下空间系统。

●钱江新城一期的地下空间开发不足

投资大产出低，资金占用和沉淀巨大，建成后

期运行和管理绩效不理想，每年建设指挥部还要安排相
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当的管理运行费用支出。这种由政府单一包办投资，不

仅投资大、回收周期长甚至完全不能回收的单一开发建

设模式是不可持续的，必须改进，单建式地下商业空间

开发、地下公共停车库管理引入社会化多元投资，进行

社会化管理将是必由之路。

地下公共功能开发前期没有经过充分策划调

研，主题不够明确，业态不够新颖，未能与地面功能相

互促进，对周边人流吸引力不够大，没有充分利用地上

地下一体化的交通流线设计，促进地下商业的发展。

规划方案建设成本高、实施难度大，并且相关

的地下空间规划设计要求未落实到地块规划设计条件中，

因此无法规定开发商按照规划进行设计和建设。最终导致

现状地下空间各自为政，也没有很好地与地铁站点连通。

地下商业空间开发在产权独立登记、分割销售

比例限制等方面缺乏明确约定，使地下空间既能保证开

发单位的建设用地使用权益，又能保证地下这一特殊空

间的有序、有效管理，保证品质及居民充分享受商业配

套成果，又能确保安全。[1]

国内外相关案例经验借鉴

蒙特利尔地下城

全世界最大的地下城，地下总面积达400万平方米，

有120多个出入口，每天迎送50多万进出客流，是躲避严

峻的寒冬和繁忙交通的理想去处。

蒙特利尔地下城（ ）位

于加拿大第二大城市蒙特利尔威尔玛丽区地下，占地

36km2，长达17千米，总面积达400万平方米，步行街全

长30千米。从1962年-2000年，分期多次扩张建设。由32

多公里长、占地12平方公里的地道构成，包括市中心80%

的办公室和35%商业面积。地下通道共连接10个地铁站、

2个公交站、1200多个办公室，还有2000多家商店——其

中包括两家大型百货市场、1600多个住宅单元、200多家

餐厅、40多家银行、40多家电影院及其它娱乐场所 [1]

案例启示：一个地下城市的建设，可借助以轨道交

通系统，构成规模化的地下空间主要脉络。 未来的地下

综合建筑体，应该建设一个统一、集约、高效、便捷的

地下空间体系，是一个集多种功能于一体的综合空间，

成为城市的有机组织。

东京站地区

地面地下步行交通系统连接120hm2区域的13个轨道

交通站点和101栋商业设施，日集散、换乘轨道交通乘客

约139万人。地下通道总长度9.36公里，地下通道连通区

域内地块建筑51个，串联轨道交通站与火车站，连接4条

轨交线，4个站点。

丸之内地区地下步行系统东西向延伸1.8km，南北向

延伸约0.8km，地下公共步道面积（单层）约21万m2。

快速疏导人流，构建2级步行空间（骨架网络、次级

网络）。骨架网络连通轨道交通站点，为换乘人流提供

快速便捷的移动路径；次级网络连接商业、办公设施，

为设施间的移动提供多选择路径，在提高步行可达性的

同时还可提升商业设施活力。

案例启示：项目借助轨道交通的建设，带动地下商

业的开发建设，逐步构建地下各级步行系统，最终网络

化的地下空间，实现城市区域化的互连连通。

深圳福田中心区连城新天地

连城新天地位于深圳福田中心区，是地铁1号线、3

号线、4号线交汇所设的购物公园站、会展中心站以及岗

厦站三个站点地下连通的线性地铁区间段空间，区间段

长度约1.5公里，地下建筑面积约5万平方米（地下商业街

面积，不包含市政、停车、设备等其他设施），地下空

间宽度在13米至60米之间，共设置出入口28个，与周边

15个高端写字楼以及4家 直接连通，周边商

务消费人群基数大，商圈驱动力强。

项目整体分三期建设，一期连通购物公园站与会展

中心站之间的地下空间，长度约700米，主要安排餐饮、

商业、零售等功能；二期连通会展中心站与岗厦站之间

的地下空间，长度约500米，主要安排餐饮与配套服务功

能；三期连接岗厦站往东约100米的地下空间，主要为美

食广场。
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案例启示：项目借助轨道交通的建设，串联轨道交

通站，连接周边地块建筑，形成地下步行系统。构筑多

元化体验的地下空间。

经验总结

通过对国内外相关案例分析，通过预测客流量、规

模、建设时序方面等指标进行对比，对地区及国际知名

轨交地下城的共性因素总结如下，并在本项目设计中予

与借鉴，确定连堡丰城项目的开发方向如下：

网络化：与周边地块有机衔接，形成互联互通

系统。

通过轨道交通地下街，将轨道与地块进行紧密衔

接，提高使用便捷性，从而提高使用率，真正实现交通

分流与提升城市交通环境质量。

综合化：功能复合，满足多种需求。

地下街功能业态结合客流特征及客流需求进行设置，

满足地铁通勤人流、休闲购物人流、办公人流、观光人流

等多种配套服务设施需求，形成生活空间的组成部分。

规模化：多源吸引客流，多区域集成开发、轨

道交通引导城市发展。

通过衔接交通换乘车站空间，串联周边地块地下空

间，、城市绿地广场及滨水公共空间，形成区域型地面

地下畅通、纵横立体交叉的规模化地下空间，解决地下

开发的相关问题。

舒适化：空间环境的舒适、安全。

舒适、新颖的内部空间环境，充分引入自然元素，

完善的标志标识系统、通信与防火配套设施齐全，创造

安全、舒适、印象深刻的空间氛围。

生长可持续发展：统筹规划与分期衔接预留。

横跨数年建成，严谨、统筹的整体规划和周密的分

期衔接计划，形成不断生长成型的生命网络体系。[2]

项目设计理念

项目以“隐形城市 深度生活”为设计理念，通过

轨道交通引领的地下空间体系，打造地平线下的隐形城

市，构建地上地下“双城系统”，形成地铁模式下的站

城融合新型地下空间开发综合体。

本项目的开发侧重地下城市体系的建立，包括地上

功能的地下化、地下人行通廊和城市处理系统的统筹安

排，城市生活在地下有机进行，组成地平线下隐形的城

市。同时，隐形城市引导人们形成地下空间进行深度生

活的生活方式，有效缓解城市用地紧张的问题。

项目建设目标

以打造世界一流的地下城为总体目标，统筹谋划，

结合地铁 号线的四站三区间对沿线地下空间进行综合

开发和 区域协同开发，总体形成“丰”字形地下

空间开发的骨架。同时考虑近远结合，有前瞻性的预留

空间，打造全国示范性的地下空间工程，成为钱江新城

“隐形的城市 版”。

项目总体规划布局

总体规划分析

杭州地铁9号线在钱江新城二期范围内共设地铁站4

座，分别为：御道站、五堡站、六堡站、七堡老街站，

其中五堡站为出入场线接轨站。根据本项目所在区域的

控制性详细规划，未来该区域将形成集商业、住宅、教

育、文化、医疗、娱乐、交通、旅游为一体的综合服务

中心，这对土地利用提出了更高的要求。从控规图上可

以看出，9号线4个车站站点周边以商业、商住为主；区

间周边以教育、居住用地为主。
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项目总体布局方案

（1）项目组成

连堡丰城项目主要沿规划钱江东路布置，以地铁9号

线的四个地铁站点为依托，连接三段区间形成东西向主

要地下空间轴线；在五堡、六堡和七堡设置三条南北纵

向廊道和若干条支廊，并对TOD区域进行协同开发，以

此形成“一轴三廊四核”的“丰”字型地下空间骨架。

“一轴”——即钱江东路在御道路至月杨路之间的部

分，长约3.8km，标准段宽40m；

“三廊”——地下空间各站点处延伸空间部分，即五

堡处的明月桥路与东御路、六堡处的官西路、七堡处的

红普路。“三廊”北至凤起东路，南抵沿江大道；

“四核”——地铁9号线沿钱江东路布置的4个站点，

即御道站、五堡站、六堡站、七堡老街站，以及以此为

核心的TOD开发区域。

（2）项目总体布局

连堡丰城项目最核心的特点是“连”。“连”即连

通。连堡丰城项目是钱江新城二期范围的起步工程，项

目先搭建好“丰”字型地下空间骨架，后续以连堡丰

城项目为起点，不断拓展延伸，与周边各个地块不断连

接，最终实现二期范围地下空间的整体连通，形成规模

化、网络化、立体化的地下空间。

项目核心空间为地下一层。通过位于沿钱江东路的

地下一层空间主轴将各地铁站点及东西向地块进行串

联，并通过从各站点处纵向延伸出的地下纵廊，将连堡

丰城地下空间与站点周边地块进行紧密结合。

地下二层主要为地铁9号线轨行区。连堡丰城地下二

层主要布置地下车库等功能空间，相应地下空间需与地

铁站台及地铁轨行区等空间结合设置。

（3）项目总规模

连堡丰城项目远期总规模约33.27万m2，其中地面

建、构筑物0.52万m2，地下一层24.98万m2，地下二层4.66

万m2，夹层3.11万m2。不包含项目红线以外下沉广场及出

入口等附属工程3.23万m2。

此外，连堡丰城投影范围内地铁工程建筑规模约

11.71万m2。

本项目结合周边地块开发建设时序分为一期工程

和二期工程。其中，连堡丰城一期工程总建筑面积约

16.58万m2。

充分借助城市轨道交通建设契机，对周边地块进

行整合及开发利用，不断拓展延伸，树立轨道交通模式

地下综合开发的新典范。

本项目非独立的地下空间开发项目，而是充分借助

轨道交通建设契机及TOD效应，对轨道交通投影范围的

地下空间及周边地块地下空间进行串联整合，并不断拓

展延伸，从而进行高强度、一体化、复合化综合开发的
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示范性地下空间开发项目。树立“轨道+开发”模式的新 样板。

高效利用道路、绿地、河道等非开发用地，打造

地下“隐形城市”。积极探索市政公共用地、无建筑用地

的地下空间开发建设，实现土地的集约化多重化利用。

本项目充分利用3.8公里长的道路、沿河绿化带的地

下空间，侧重地下城市体系的建立，将城市地上功能扩

展延伸到地下空间，组成地平线下隐形的城市，构建地

上地下双城系统，有效缓解城市用地紧张问题。

项目借助城市更新和城市轨道交通建设的机遇，

创造性地开展TOD建设，引导形成站城一体化的高强度

城市开发综合体空间，极大提升社会、经济效益。

项目与轨道交通车站建设紧密结合，根据车站的不

同功能定位，针对性对周边地块地下空间进行高强度开

发，并不断向周边拓展，带动周边城市地下空间进行综

合化、立体化、复合化发展。

高效集约利用土地，项目建设“四位一体”，提

升用地价值，引导城市空间重构。

结合地铁9号线的建设，连堡丰城地下开发、地面道

路、滨河景观绿地及小建筑、引水河四项目工程，统一

规划，紧密结合，充分利用有限用地上下部空间，一体

化同步建设，从而带动城市区域空间协同建设发展，从

而引导城市空间重构更新，提升用地价值。

充分利用市政道路、绿地的地上地下空间，考虑

周边地块有机衔接，构建互连互通的地下空间网络，合

理预留相关土建接口。

本项目强调地下空间规模化、网络化的发展，充分

考虑与周边地块有机衔接，互连互通。项目设计与周边

地块有机衔接，充分利用区域内主次干道下地下空间

“主廊”、“次廊”，与周边地块地下空间的进行连

通，构建完善的地下空间网络。

积极相应国家“军民融合”战略及浙江省地方的
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人防政策法规，利用市政用地空间，充分考虑地下人防

设施的建设。

本项目地下车站及相连的地下空间，平时以交通运营

为主，战时为城市人民防空体系的重要连接线。项目充分

利用非开发用地地下空间，进行人防工程建设。同时，借

助地下互连互通的地下空间网络，预留与周边人防空间连

通的接口，实现与周边地块人防单元的互连互通。

结合连堡丰城项目高起点的整体规划及景观要

求，充分引入开敞式下沉式广场空间，解放地下空间。

本项目通过下沉式广场空间的引入，提升地下空间

品质。改善地下空间景观效果。增强地下空间通透性。

解决消防疏散问题。

“3.8公里”超长大体积结构无缝设计关键技术，

属国内首创。

项目采用3.8公里长全明挖结构，本工程采用超长大

体积混凝土设计及施工技术，采用“抗”的思路，纵向

取消变形缝，实现地下空间无缝设计。

打造钱江新城二期地下开发的样板

连堡丰城”项目是钱江新城二期结合地铁 号线率先

实施的城市轨道交通区间段整体开发利用工程，是实施

“拥江发展”的重大建设项目，项目建成后对激发区域

经济活力、聚集人气、改善环境，打造城市新的标志性

热点商圈有很大的促进作用。

为综合化开发预留空间，成为地下开发规模化的

典范

未来城市地下空间开发利用的趋势将逐步向规模

化、深层化、综合化、网络化与舒适化方向发展。而杭

州已经具备了规模化、综合化开发利用城市地下空间

的条件，钱江新城二期的“连堡丰城”正是依托规划交

通，集交通、停车、配套开发、市政基础设施、城市综

合防灾等功能于一体的地下综合体，并且为将来可能安

排的功能预留足够的空间，以弥补当前城市地下空间规

模化、综合化开发不足的问题。

借助轨道开发，形成高效立体的城市连通网络

“连堡丰城”项目近期主要以杭州地铁 号线形成开

发主轴，将御道站、五堡站、六堡站、七堡站四个站点

核心有机串联，充分发挥地下空间的市政通道作用，实

现连堡丰城片区内地铁的便捷乘车、客流地下沟通与人

行过街功能。

利用地下通道贯通连结周边地块空间，实现整个片

区高效、立体的通行效率，促进 站点及周边地块进

行高强度、复合化开发，吸聚客流，带动钱江新城二期

区块发展。

强化TOD理念，侧重轨道交通对地块开发的整合

带动。

本项目以连堡丰城项目为起点，作为开发联系和延

伸的骨架，不断拓展，连通周边地块，系统地整合地下

空间资源，最终可带动整体城市地下空间进行立体化、

复合化和特色化发展。

强调地下空间互连互通，网络化发展。

以轨道交通建设为契机，通过地铁与地块之间的连

通开发，串联城市地下空间。实现独立地下室向地下城

的拓展，单一功能空间向地下综合体的发展，地下浅层

空间向深层空间的延展。

强调地下空间规模化、体系化、可持续化发展。

将连堡丰城项目作为区域地下空间开发的重点，打

破地块、工程之间的界限，致力于进行多地块整体开

发、多工程协同开发以及充分预留后期发展接口。形成

由点及线，由线及面，由面及体的综合化立体化地下空

间开发体系。

结束语

本项目是对城市轨道交通模式下站城融合地下空间

开发的积极探索，后续应结合类似项目的建设，继续探

索通过新建地下通道连通地下室，实现中心城区地下空

间的互连互通及“隐形城市”体系的建立。同时注重以

城市轨道交通建设为契机，推动地铁与地块整合开发，

串联周边城市地下空间。相信通过对可持续发展理念、

互连互通理念的强化，最终可以实现独立地下室向地下

城的拓展，单一功能空间向地下综合体的发展，地下浅

层空间向深层空间的延展。
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