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存量规划背景下，地下空间的有效利用将是上海未来发展的重要出路。由于长期缺乏开发管理主体、产权不明晰，上海中

心区地下空间无序开发情况严重。以轨交南京西路站地区为例，按照存量规划约束增量、提高效率的原则，结合开发路径，

探讨中心区地下空间开发衔接的可能性，将地下开发目标分别落实在道路地下与地块地下。道路开发分为人行入地和车

行入地两种模式实现连通和新空间开发；地块开发在地铁站建设和道路开发的基础上，通过新建与功能优化两种方式实

现有效利用。

The effective utilization of underground space plays an important role in future construction in Shanghai in the context of inventory 

plan. However, underground space in downtown area has faced with unregulated development due to lack of administrative 

management and unclear ownership for a long time. This research is aimed to probe into the possibility of underground space link in 

downtown area on the principle of inventory plan with West Nanjing Road metro station area as a case, taking developing approaches 

into consideration, in which the development targets are spaces under roads and spaces under buildings. The spaces under roads are 

split into two categories of underground pedestrian path and driving lanes, to connect and develop ideal underground spaces, while 

spaces under buildings are effectively utilized through development of new spaces and optimization of existing spatial function.

1　研究背景、对象、范围与目标

1.1  研究背景

1.1.1    存量规划与地下空间利用

存量规划是上海新一轮总体规划的重要

特色，也是未来上海市及国内很多城市未来

20年以及更长时间发展的关键词。存量规划

的主要手段是通过城市更新提高土地的利用

效率、优化空间结构。在城市中心区，面临着

地块零碎、权属复杂、交通压力大、动迁成本

高、历史环境保护等一系列问题，单纯从容积

率着手既不符合存量规划的精神，也存在极

存量规划背景下中心区地下空间开发利用类型研究
——以上海市轨道交通南京西路站地区为例
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大困难，因此想要进一步提高建设用地的效

率，地下空间的有效利用将是重要出路。

1.1.2    上海市地下空间现状与问题

上海市地下空间利用在全国起步较早，

较大规模的两次开发浪潮是20世纪60年代

后期的人防工程建设和近些年的轨道交通建

设，初步形成了市中心以人民广场为核心的

面状地下空间和外围副中心、地区中心的局

部网状地下空间。包括外滩、陆家嘴、徐家汇、

五角场、静安寺等中心城区的地下空间开发，

主要是借助轨交或道路的新建，结合地区特
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点，将地下与已有地上空间统一协调利用；郊

区地下空间开发主要集中在新城新区，依托

轨交与民防工程，一开始就为地下空间发展

留有余地。根据有关研究统计，截止2011年

底，上海地下空间的开发利用已达5 700万m2

（不含地下管线与军用设施）。其中，交通设施

主要依托道路网，人防布局及其他大型地下

设施主要在地块内进行建设。

建设高潮中，很多问题也明显暴露。首

先，开发缺乏明确的管理主体。地下空间开发

利用涉及规土、民防、房管、交通、市政、消防、

工商、水务等十几个行政部门，责权既有重叠

也有空白。2014年起实施的《上海市地下空

间规划建设条例》规定规土部门承担地下空

间开发的综合协调职责，但各家如何协作，以

及不同阶段责权边界的明确划分（例如《上

海市地下空间安全使用管理办法》规定市民

防办是地下空间安全使用管理的综合协调部

门），需要通过实践落实细则。其次，地下空间

产权不明晰。由于相关法律法规的滞后，早期

开发的地下空间权属关系不明确。《物权法》

颁布后，对地下空间如何界定仍存在一定争

议。《上海市城市地下空间建设用地审批和房

地产登记规定》（2006年颁布、2013年修订）

实施后，完善地下空间的产权登记制度、保障

开发者权益、提升投资积极性以及收缴土地

出让金等仍有许多工作有待完成。第三，基于

上述原因的无序开发。道路地下不同管线缺

少协调、地块地下开发相对独立，使城市整体

地下空间零碎、不贯通、利用率低，而且对后

续开发造成了很大影响。在城市中心区，道路

及地下基础设施建成时间久，地块划分细碎、

主体多元、年代不一，上述问题尤显严重。

1.2  研究对象

本文选取轨道交通2号线、12号线（在

建）、13号线（在建）南京西路站及周边地

区地下空间为例，探讨中心区的地下空间利

用类型。南京西路站地区是上海传统市中心

地区，处于“中华第一街”西部商圈核心位

置，位于上海南京西路历史文化风貌区的核

心保护区内（南京西路以南）。经过多个历史

时期的开发建设，该地区寸土寸金的空间利用

已逼近极限，开发趋于饱和。当前，南京西路

虽有“高起点、外向型、国际化”下整体优化

做厚的强烈需要，但面临缺少空间资源、不能

大规模开发的困境，在历史保护对建设强度、

高度、外形等严格限制下，再向地上寻找成规

模的开发突破几无可能。因此，在目前存量规

划背景下，通过12号线、13号线地铁站建设

契机，将地上地下统一规划、联合开发、综合

利用，不仅可以提升空间使用效率，还能满足

经济、生态、社会等多方面需求，非常具有代

表性。

1.3  研究范围

将地铁站建设直接影响到的地块作为研

究范围，因梅泰恒视为一个功能整体，所以一

并划入。核心区总面积约48 hm2，外围由主要

图1    研究范围（含外围完整街区）土地使用现状
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道路围合的完整街区总面积约105 hm2。范围

及土地使用现状如图1所示，既有大规模的历

史街区及保护建筑，又有梅泰恒等现代商务

商业广场与顶级高品质公寓住宅，还有特殊

历史时期遗留的零星用地与既成搭建等。目

前茂名北路西侧及石门一路两侧已拆迁完毕

正在建设中。

1.4  研究目标

基于上海市地下空间概念规划、南京西

路历史文化风貌区保护规划、南西与江宁社

区控制性详细规划以及研究地区内众多修建

性详细规划、开发策划、建筑设计等，按照存

量规划约束建设增量、提高空间效率的规划

精神，结合地上实际情况，探讨地下空间开发

衔接的可能性，对利用类型进行归纳并对其

合理性有效性进行分析。

2　地下空间开发利用类型

2.1  地下空间需求与开发分类

研究范围内以商业商务类公共设施和居

住用地为主，是典型的高密度高强度城市中

心区。对地下空间的需求来自两方面：（1）产

业发展空间受限。南京西路两侧已没有成规

模可建设用地，城市空间基本定型，置换代价

大。容积率的不断提升使历史街区变成“盆

景”，历史环境遭到破坏。（2）交通设施不足。

车行、人行与停车设施都存在数量不足，区域

交通拥堵。这些需求可通过地下开发在一定

程度上解决；且由于物业租金近南京路呈指

数级上升，从存量规划角度出发，南京路沿线

的地下利用优先于外围地块的容积率提升。

目前地下空间主要问题有：（1）前文中

提到的分割零碎，缺乏联系。（2）利用不足。

目前只有2号线车站（地上为新吴江路）、梅

泰恒及新建高层公寓比较完整地开发了地下

空间。在不增加地上建设强度的条件下，对地

下空间开发的方式主要是连通已有地下空间

和开发新的地下空间。载体主要是道路地下

与地块地下：其中道路地下需要统筹管线腾

出空间，并作为主要公共地下空间起到连通

图2    中心区地下空间需求与开发分类

图3     道路地下开发模式到具体项目的转化
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作用；地块地下可以延续地面建筑功能，但主

要依托新建项目完成，对现有建筑地下进行

新建难度远大于道路（图2）。

2.2  道路地下空间开发利用

2.2.1    规划模式的落实途径

在市政管线统筹安排、集中布局的前提

下，道路地下对于交通设施的补充，可分为人

行入地和车行入地两种模式，并通过结合抓

手落实到具体项目。目前比较合适的开发路

径包括地铁建设、威海路吴江路等专业街打

造、张园静安别墅等历史街区保护更新、南京

路“一街五区”区域升级等。不同路径会在

相同项目类别中提出各自需求，落实的部分

具体项目类别如图3所示。道路地下管线统筹

的理想状态是共同沟，需要区域整体铺设形

成规模，因此更加适合两种模式下大规模整

体改造的道路地下空间（图3）。

2.2.2    人行入地模式

地下人流主要来自轨交2号线、12号线、

13号线车站，并沿茂名北路—张园—石门一路

成为人流扩散区，而东侧稍近的大中里，西侧

稍远的梅泰恒、上海商城、展览中心、嘉里中心

等，则是重要人流目标地与吸纳区，如果实现

地下的带状贯通，将使两大商业商务片区联系

更加紧密。且向东可连接人民广场空间群，向

西联系静安寺地下空间群，融入未来全市地下

网络。

作为周边地块地下空间带动与贯通的纽

带，南京西路地下连通方式有以下几种：（1）

梅泰恒地区面状联系打通，创造大面积连续

带采光的地下商业广场。（2）历史保护核心

区不便开发地下设施，主要打通与地面联系

通道，易于地下地面快速联系，为保护区复兴

带来人气。（3）地铁站及大中里等新建地下

空间，与道路地下统一筹划建设，合用设施降

低成本。（4）原有零星小面积地下空间，进行

面状或线形通道连接，形成连续成型的空间

面貌。（5）成型的大型居住社区采用点状或

线形通道连接，便于管理。（6）周边主要道路

预留地下扩展接口。连通方式结合空间落实

共计联系项目19处（图4）。

2.2.3    车行入地模式

车行入地可以在不增加周边道路负担的

条件下，创造南京西路更好的地上环境，减少

人车互扰带来的交通拥堵。车行入地可通过

交叉口改善（如石门路错位交叉口、江宁路

丁字交叉口）、不互通入地、区域整体入地等

方式分期逐步实现，当地下行车系统达到一

定规模时，可以对汽车尾气收集，改善区域环

境。由于南京西路受到道路宽度、地铁2号线

埋深及车站部分占用道路地下所限，难度很

大，但仍可通过保留地上紧急车道、双向错位

入地、单向车道入地、半地下行车等方式实现

地面无车、步行系统网络化、综合环境改善等

目标。

以双向错位入地为例，利用路口拓宽及

车行道宽度变窄，增设一条路面应急车道，双

向四车道错位入地（图5）。又可分为先下后

上与先上后下两种方式：先下后上利于公交

站设置、出地道车辆有充分时间适应光线变

化和变道；先上后下利于地面车道组织、方便

北侧开设出入口。如果采用半地下或者对行

驶车辆限高，则入地通道距离可进一步缩短。

2.2.4    两种模式对比

将人行入地与车行入地两种模式对比如

表1所示。

2.3    地块地下空间开发利用

2.3.1    地块地下空间的有限开发

现有技术手段与经济条件下，在已有建

筑地下进行新建工程难度很大，只适合地下

深层空间的基础设施与道路下穿等，因此大

图4    地 下人行主轴及周边地块联系开发方式

图5    先下后上车道入地方式示意
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人行入地 车行入地

优点

开发浅，建设成本低
周期短，见效快，形象独特
增加大量商业面积
可分段实施，分期对接容易
更易形成地下空间网络，与地面联系
便捷密切
可增加地下停车位

改善路面及交叉口的长期拥堵，为区域路
网减小压力
路面噪音、灰尘小，提升中心区生态环境
尾气集中收集处理
开辟大量绿化与公共空间
步行环境优化

缺点

需通过节点控制地下连续步行长度，避
免心理不佳
对城市管理水平提出极高要求，包括日
常管理与维护、安全监管等
地下权属问题会被放大，对原有空间使
用协调与功能置换涉及较多层面，相关
政策与引导措施亟待出台

开发建设成本极高
道路宽度窄、地铁埋深浅，施工难度大、
周期长
全部建成后才可投入使用
缺少直接的商业空间回报
涉及大量区域交通组织与管理，需要统筹
设计与综合疏导
对现有地块连通利用帮助不大

与区域地下
开发的协调

可与现有地下服务设施、停车场、轨交
等密切结合
连接南京西路站会带来更多高消费能力
人群，有利于地下商业设施开发
 地下商业改造自由度大，建筑内部功
能业态可保持不变
风雨恶劣天气及严寒酷暑季节商业带
南西、江宁社区控规有相应引导
为南京西路立体复合开发提供新维度，
可作为中心区开发示范

连接历史保护区，形成步行网络，创造上
海最大的网状地上步行活动游憩空间
创造南京西路宜人商业商务环境
中心区还路于人，提升城市安全，保护城
市肌理，腾出空间塑造良好形象，可作为
城市更新示范区

代号 功能转变类型 特点

C1 功能新增 对新增地下空间功能有区域统筹考虑和综合设
计，多与地面建筑共同新建

C2 继续原有功能 原有功能符合区域地下空间整体利用要求，或改
造难度大根据原有安排保留

C3
原有功能转变

原有功能部分转变 原有功能部分符合区域地下空间整体利用要求，
或改造转变难度大只进行局部转变

C4 原有功能完全转变 原有功能不符合区域地下空间整体利用要求，进
行全部改造转变

代号 空间功能类型 特点

F1 轨道交通车站 多为多层结构

F2 停车库 包含机动车与非机动车停车

F3 居住空间 —

F4 商业、商务、文娱等各类服务设施 —

F5 建筑设备空间 可为建筑本身或外部服务

F6 水平或垂直连接通道 —

代号 出入口方式 特点

L1 下沉式露天广场 广场多起到集散作用

L2 独立地上门厅 可与地下中庭结合

L3 地面建筑内部 便于管理，利于地下地上空间紧密联系

表1  两种入地模式对比

表2  地下建筑功能转变类型

表3  地下空间功能类型

表4  地下空间与地面连接方式类型

规模统一开发条件还不成熟时，从存量规划

角度出发，地块地下空间利用主要针对地面

整体新建的开发和原有地下建筑（含构筑物，

此处统一用建筑指代）功能优化。结合现有

研究，可分为地下建筑功能转变、地下空间组

织模式、出入口连接、地上建筑整治改造4个

方面进行归纳分析。

地下建筑功能转变分为4类，如表2。

建筑地下室或单独地下建筑的空间功能

分类如表3，这6大类空间通过水平与垂直方

向的组合，形成多种空间组织模式。

地下空间与地面连接方式主要包括3类，

如表4。

地上建筑整治改造结合历史街区中建筑

整治方法，分为4类如表5。

2.3.2    现有在建项目的利用类型

目前在建的项目主要是轨交12号线、13

号线地块和大中里地块，在地铁线路间规划

了换乘通道做远期建设预留（图6）。对其地

下利用归纳如表6，空间组织中地上地下分界

用G代替，代表地面。

所有地下功能都随新建新增，故转变类

别均为C1。归纳时以主要功能（每项功能可

包含多层地下建筑）为主，对于空间的细微

差异不再区分。可以看到，对中心区新建项目

来说，将地下一层或更深空间作各类服务设

施，增加商业面积，是广泛应用的开发利用类

型。除了必备的通道、设备等空间预留，地下

浅层基本被连续的公共服务空间铺满，并将

地上功能延续下来，模糊了地上地下的分界。

特别是采用L3建筑内部连接方式的建筑，对

使用者来说，心理上的功能分界是在服务空

间与设备、通道等其他空间的分界处而非实

际地平线。地上建筑在遵循原有肌理的基础

上，根据地铁疏散要求进行了密度疏解，故有

T3、T4两种改造方法。

2.3.3    道路改造后的连通与优化

结合开发途径的道路地下改造，给现有

地块地下空间连通与功能优化带来可能。表7

为人行入地后相关地块地下利用类型。

人行入地后，地块沿街部分将面状连通
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代号 整治改造类型 特点

T1 保留 日常维护与修缮

T2 局部改造 结合地下空间功能转变，对建筑地上部分进行局部调整改建

T3 拆除 地上部分完全拆除，作为公共空间、绿地或进行地下空间新建

T4 新建 与地下空间共同新建

编号 功能
转变

空间组织
（从上到下）

地面
连接

地上建筑
整治改造 代表地块

1 C1 F4-G-F4-F2-F1 L3 T4 茂名北路西侧12号线车站地块南部

2 C1 F4-G-F4-F5-F1 L2 T4 茂名北路西侧12号线车站地块北部

3 C1 G-F4-F2-F1 L1 T3 石门一路西侧13号线车站地块北部

4 C1 G-F4-F6 L1 T3 12、13号线换乘通道地块泰兴路东侧

5 C1 F4-G-F4-F2-F1 L2 T4 茂名北路西侧12号线车站地块中部

6 C1 F4-G-F5-F6 L3 T4 12、13号线换乘通道地块西部

7 C1 F4-G-F4-F2 L3 T4 大中里地块中部

编号 功能
转变

空间组织
（从上到下）

地面
连接

地上建筑整
治改造 代表地块

1 C3 F4-G-F4-F2 L3 T1 恒隆广场地块

2 C3\C4 F4-G-F4 L3 T1 广电大厦地块

3 C2 F3-G-F2 L3 T1 静安四季苑地块

4 C2 F4-G-F2 L3 T1 博爱大厦地块

5 C3 F4-G-F5-F1 L3 T1 轨交2号线车站地块

地下商业服务成为一体或作为辅助空间，原

商业及停车的地下层整体或局部下移。但整

体停车数量并不会减少，因为部分停车位结

合节点设计被转移至道路地下。这一类地块

的代表是目前有大面积连续地下商业空间的

梅泰恒地块及在建的大中里地块。

企事业单位地块与外部连通难度很大，

连通后将实现地下空间的经济效益，转变原

有单一内部使用，如广电大厦地块等。当地块

面积较小、分布零散时，多以点、线通道联系，

原地下功能不变，如博爱大厦地块等。

居住用地的地下多为小区停车库和设备

空间，从管理要求出发连通后仍将以原功能

为主。代表地块为静安四季苑等较新小区，也

包括不能连通的老式单栋住宅的分散地块。

地铁车站将把部分设备与疏散空间向水

平方向延伸。

由于现状建设密度大强度高，因此在地

块地下空间优化时，不涉及针对地上建筑的

大规模改造，与地面连接也是L3建筑内部方

式为主。在连通时须尽可能将效益产出空间

置换给地块，将设备、通道等公共面积置于街

道，以减少打通连网的难度。街道转角做地下

过街处理，将行人引入地下建筑中。

车行下地对各地块连通作用很小，只涉

及新增地下道路或设备。表8为车行入地后相

关地块地下利用类型。

第一类地块是配合江宁路丁字路口改

造、道路下穿的安乐坊地块，地上建筑协助做

T2局部改建与调整。第二类是选择较大面积

地块如上海展览中心做地下设备配套，地上

单独设出入口，原地上建筑T1保持不变。

综合来看，由于地下空间建设的不可逆，

一旦建成后改动难度很大，在市中心改造困

难、条件有限时，要根据实际情况对地块地下

工程建设和功能优化合理区分，以分层优化

为主，有限度地利用地下空间，为日后开发做

预留，做到地下空间可持续发展。

3　结语

地下空间的开发利用，是存量规划背景

表5　地上建筑整治改造类型

表6　现有在建项目地块的主要地下利用类型（含换乘通道）

表7　人行入地后相关地块主要地下利用类型

图6     轨道交通建设地块范围
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