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摘要：地下空间的开发利用是城市发展到一定阶段的产物，

其目的、作用、规模、范围等都应与城市发展水平相适应。作为

中国城镇化与建设领域重点问题和方向，国家各部委、十三五规

划、工作会议、各类政策性文件及东莞市地方政府规章均对地下

空间利用提出明确要求。开发量的评估是城市规划中极为重要的

一环，决定着未来建设的合理性。本文以呼和浩特市为例，重点

探讨资源评估与需求分析在城市地下空间规划中的实际应用。
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一、地下空间现状问题与评析

从总体上看，呼市地下空间分布不均，老城片区数量多，强

度低，东部片后来居上，单体开发强度大、标准高；西部片区开

发滞后。根据《呼和浩特市中心城区地下空间开发利用现状调查

与分析现状调研》，中心城区地下空间开发总面积为738万m2。

中心城区地下空间有538处，老城片区为402处，西部片区13处，

东部片区123处，人均地下空间面积3.6m2。对比来看，老城片区

的数量占到总数量的74.72%，而面积占比只有总量的67.48%，由

此可见，老城片区的地下空间开发数量大，但强度小。东部片区

即新城区域内的地下空间的开发强度较大，数量占比22.86%，面

积占比却有，30.61%。西部片区本身占中心城区总面积小，且非

未来发展重点片区，因此地下空间的开发和利用较少。

二、地下空间资源评估

（一）地下空间资源管控分区

以地下空间资源适建性评估为基础，结合绿色低影响开发理

念，从工程地质安全性、地上城市建设条件两个方面出发，将规

划协调考虑范围划分为三类管控区，分别为：适宜建设区、有条

件适宜建设区、不适宜设区。

（二）地下空间开发价值判断

根据地下空间价值评估的五个价值等级，价值越高开发优

先级越高。一级（优）：老城片区锡林郭勒路两侧（火车站-海

亮广场）、新华东街沿线、东部片区（高铁枢纽、科技创新区、

如意总部组团）。二级（良）：各规划地铁线沿线、青城公园周

边区域、内蒙古大学南部中心区、沙尔沁片区公共服务中心、通

道南路-大北街-昭君路两侧、鄂尔多斯大街两侧、东部新区会展

中心、东部新区商务中心、空港组团机场枢纽。三级（中）：老

城片区巴彦淖尔路-北二环-东二环-南二环范围内区域的地下各

层。四级（较差）：大黑河以北西二环以东城市建设用地。五级

（差）：沙尔沁工业区各工业组团、中心城区在大黑河、小黑

河、白庙子镇、天平营村、巧尔什营乡以及西部片区各村建设用

地各层。

（三）地下空间资源量现状

呼市地下空间资源分布范围广，总体容量丰富：可供有效利

用的地下空间资源总量达到35.13亿m³，折算建筑面积7亿㎡，优

质资源量1.9亿㎡。呼市地上现状建筑面积1.9亿㎡，地下空间优

质资源量相当于一个呼和浩特中心城区现有建筑面积。

呼市城市地下空间资源分布不均衡，价值和质量较高的地

段均分布在规划轨道交通沿线车站和城市各类中心区，重点地下

空间资源进行整体规划控制和保护，为长期发展预留条件。老城

片区中心位置的青城公园周边区域是城市建设和发展较发达的城

区，高质量（一级和二级）资源较集中，受自然及人文资源保护

及现状建设条件的制约，地下空间资源的开发利用应结合旧城

保护及更新改造、道路与市政建设、地铁建设及其他改造同步进

行。东部片区、沙尔沁片区以及空港片区等城市新区，资源较集

中，不受山体地形和水文条件制约，地质适宜性较好，地上地下

应统一规划、成片开发，推进五个统一“统一规划、统一征地、

统一开发、统一出让、统一管理”开发建设模式，适度超前开发

地下空间。

三、地下空间发展规模预测及需求评估

（一）地下空间发展规模预测

呼和浩特地下空间需求主要包括五种规模比例较大的地下设

施：轨道交通、地下停车库（包括配建停车、公共停车）、地下

商业、人防设施和地下市政设施（主要为综合管廊）。

以功能分类法进行分项预测，加和形成初步成果；以经济

测算法中的发展水平及人口规模的回归分析法以及国内城市的地

下空间投资密度经验，校核中心城区地下空间开发规模的初步成

果；以情景分析法统筹前两种方法，得出不同情景下的开发水平

与规模，用于检验预测数据的合理性，并确定本次规划的预测规

模。

规划至2020年，地下空间新增790.5万㎡，总规模达到

1529.1万㎡，4.9万㎡/k㎡，人均5.9㎡；至2030年，新增1544.7

万㎡，总规模达到3073.8万㎡，6.7万㎡/k㎡，人均8.8㎡。

（二）地下空间需求评估

建立地下空间需求评估模型。经研究得出需求来自两方面：

①建筑使用者所产生的停车、避难、仓储等多方面的内部需求；

②外部区位条件和大型交通设施可能带来较多人流使地下空间需

求增大，相应产生商业和交通需求。研究认为用地类型、区位

条件、交通条件、公共服务设施条件是影响较大的四大因素。其

中，用地类型能反映建筑使用者衍生的需求，具有决定性作用，

而区位、交通条件与设施条件对基本需求所产生的影响，属于外

部影响因子。利用GIS进行要素叠加分析。

四、结论

地下空间需求较高的区域主要分布在中山路老城中心、高铁

枢纽东部中心、沙尔沁南部中心、内大南部中心等区域，是呼和

浩特市商业、商务、交通等人流集中的区域，正确反映了地下空

间的需求分布情况。
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