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[摘  要] 在高强度开发背景下，推进多地块地下空间整体开发，尤其是通过地下车库联络道构建区域

停车资源共享机制与交通组织优化体系，具有显著现实意义。以福州滨海新城 CBD 核心区输配环工程

为例，探讨了地下空间与车库联络道一体化设计的难点及对策。 
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[Abstract] In the context of intensive urban development，promoting integrated development of multi-plot 

underground spaces—particularly through garage linkage systems to establish regional parking resource sharing 

mechanisms and optimized traffic organization—holds significant practical value. Using the Fuzhou Binhai New 

City CBD core area's circulation ring project as a case study，this paper explores the challenges and solutions in 

the integrated design of underground spaces and garage linkage systems. 
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引言 
随着社会经济的发展与土地资源紧缺的矛盾日益突出，进

一步探索加强城市地下空间的综合开发和科学利用，已成为推

进大城市发展的客观要求和必然趋势。整体开发将城市中心区

域内，用地属性接近或互补，公共开放程度相近的，若干高密

度、高强度开发的地块，以及位于这些地块间的城市道路、广

场绿地等用地的地下空间统一标准开发，并通过公共联络系统

有机联系，形成系统的整体的开发模式
[1]
。地下空间的发展也

从点状、线状、网络状逐步发展融合，形成高度整合、规模大

型的整体开发模式
[2]
。于是，该模式下所需要的公共联络系统，

即 “地下车库联络道”随着需求发展起来，它通常位于城市

道路或公共绿带下方，通过地下车行通道串联多个独立地下车

库，并与城市道路相衔接，形成区域共享停车网络。 

有别于常见的地下隧道主要起连接两端道路、改善局部路

段交通、主要解决车辆过境的作用，地下车库联络道一般建设

于城市功能密集规划区域，功能是联系多个地块的地下车库，

实现车位的区域共享，将到发交通引入地下，进而净化地面交

通，并实现车库资源的节约利用。在工程中往往存在多种名称：

地下环路、车库环路、车行环廊、地下交通环廊、地下公共环

通道、地下公共车行通道、地下车行联络道等等，本文统一称

之为地下车库联络道。 

1.福州区域整体开发地下空间建设背景与项目概况 
滨海新城 CBD 是滨海新城核心区的重点地段，面积为 86

平方公里，距离福州主城区约 30km，作为海峡两岸交流合作的

重要承载区，以商业、商务和混合用地为主，开发强度以中强

度和高强度开发为主，建筑密度高，交通出行量大。 

 

图 1  项目效果图 

滨海新城作为福州的城市副中心，在核心区的 CBD，采用

了小街区，密路网的规划理念，同时结合公共交通周边，进行
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了高强度的开发。该项目作为滨海新城最重要的片区统筹开

发，地下车库联络道可以服务于 16 个地块的片区开发，地下

开发总强度约 80 万平方米，停车数约为 12000 辆。 

 

图 2  地下车库联络道服务范围 

项目内的 6个地块（其中商业商务地块 4 个（F18、F19、

H21/H22），公共绿地 2 个（H23/H24、H25））采用地下空间

一体化开发的模式，主要功能包括了地下人行系统及商业、地

下配建车库及非机动车库、地下公交枢纽站、城市航站楼、出

租车换乘点、地下车库联络道、轨道交通等。 

2.总体方案 
项目主要由三大部分组成：以地上为主地下为辅的出让商

业、地下市政以及地下车库联络道。 

地上规划3栋高层、两栋超高层以及城市中央公园绿地。 

地下室为区域一体化开发，地下一层为人行大平层，主要

设置地下商业、配建机动车库、非机动车库、出租车换乘、地

下航站楼、地下公交枢纽、设备机房、附属配套用房等。地下

二层主要为汽车库、设备用房，地下二层汽车库与地下车库联络

道相连通，汽车库由片区统一运营管理，以达成停车共享的目的。

地下三层局部为地下配建车库及交通附属设施（轨道交通）。 

 

图 3  地下空间整体开发范围 

B1 人行大平层

B2  车行大平层
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图 4  功能分层轴测图 

3.包含地下车库联络道的地下空间整体开发建设优势 
包含地下车库联络道的地下空间整体开发，是指联络道与

其包含或串联的内部（或外部）地块的地下空间建筑、结构、

机电一体化设计，共同建设，整体开发。该项目即采用这种建

设模式，一级开发商（指挥部）组织牵头，多业主、多设计方

聚集参与，统一规划设计、统一建设管理。这种开发模式具有

以下优势： 

3.1 提升地面空间品质 

通过与车库联络道整体开发建设，减少地面交通量，将地

面道路空间主要留给公共交通和慢行交通；通过集中进出地块

车库的流量，整合出入口，可以减少对地面道路的影响，改善

区域地面环境，提升地面公共空间及交通出行的品质。 

3.2 整合泊位资源 

这种更为系统、综合型的地下道路兼具市政道路快速通达

的优点及地下车库主通道便捷连接泊车位的优点，整合了区域

泊位资源，实现区域停车一体化管理。同时地下空间内大交通

（地铁）、公交场站、出租车换乘、停车库、商业等不同功能

水平、垂直叠加，复合利用，大大提高地下空间利用效率。 

3.3 智慧绿色低碳 

地下车库联络道将区域地下空间连结成地下网络，尤其是

环形地下车库联络道，更利于形成整体系统，在区域交通组织

及地下车位共享等方面实现智慧化，从而实现资源的节约。同

时地下空间在绿色节能方面具有得天独厚的优势，比如利用地

热能来实现绿色低碳空间。 

3.4 节约成本及空间 

地下车库联络道与地下空间整体开发，部分结构体可以共

用，尤其相较于独立开发，可以节省围护结构的费用，同时，

机电用房的集约化布置，更高效利用地下空间。 

4.包含地下车库联络道的地下空间整体开发建设难

点及对策 
4.1 地下空间规划与出让依据 

我国目前还缺乏完善、成体系的地下空间规划，正如中国
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工程院院士、深圳大学土木与交通工程学院院长陈湘生所言：

地上、地面、地下规划相互脱节是当前地下空间发展面临的最

大症结之一。这也导致地块出让时缺乏指导性上位依据，造成

技术、管理等层面的难题。 

该项目开展时所属区域控制性详细规划还在调整编制中，

比如地下车库联络道上方的各类市政管线资料尚不稳定，地面

道路的规划设计也没有稳定，因此后期还需要再根据调整后的

规划资料复核调整该项目的设计。 

4.2 建设时序 

地下车库联络道根据不同规模，一般至少围合内外侧或串

联周边 4个以上地块。要协同联络道及其服务的所有地块进行

一致的建设时序存在很大的难度，因此就需要根据区域开发建

设时序，详细进行建设分期策划。联络道两侧的地块至少要有

一侧能与联络道同步建设，整体开发，并且要保证策划的每一

期都具备联络道可以运营的能力。该项目车库联络道串联服务

的地块共有 16 个，同步开发建设的地块为内部的 4 个。这样

分期，不仅保证了整体开发的规模不至于过大，也保证车库联

络道全线可以一期建设完成并运营。只要预留好外部接口，便

于后续其他地块的开发建设即可。 

4.3 投资主体及建设模式 

整体开发项目盘子大，涉及的地块多，地块的性质也各不

相同，同时还涵盖了市政道路下方的地下空间，因此建设模式

更为复杂多样化，一般有这几种模式：（1）政府主导、财政

直接投资。难点是地方财政压力较大，项目收益不良容易导致

运营不可持续。（2）政企合作，政府与社会资本合作，例如

PPP模式。难点则是需要面临收益平衡的挑战，由于兼具公共性

与盈利性，就需要一个精准的收益分配机制。（3）市场化运作，

例如产权分离，分层划分。但各地对地下空间产权划分标准不

一，且地下空间所有权是否可独立于地上尚有争议，也就导致

了使用权和所有权的不一致，影响地下空间开发的整体进程
[3]
。

该项目的投资建设模式就采用了第三种方式，由政府出资组建

一个项目公司作为二级开发商招拍挂拿地，项目公司作为控股

主体，投资整个城市综合体，再通过股份交易引入合作开发商，

进行代建，建成后根据出让合同比例分摊费用。这种模式更为

精细化，适应市场化运作，同时对运作管理要求更高，需要开

发主体牵头统筹，定期组织联席会议，加强日常技术管控。 

4.4 产权拆分 

地下车库联络道的道路主体结构位于市政道路下方，但其

附属设备用房则通常位于地块红线以内，与地下车库布局整合

统一布置，集约设计，导致产权划分在技术上和流程上都十分

复杂。首先在方案阶段项目公司与合作开发商即需要签订代建合

同，明确出让轮廓，在后续设计阶段由项目公司主导整个项目的

方案设计和建设，合作开发商提出需求和建议，随着设计的深入，

最后在相对稳定的设计基础上，依据功能性质对地下的产权进行

细致的分层和分块划分。难点在于需要在方案之初就要明确功能

边界，而后续的设计深化也会改变之初的边界轮廓。因此，这类

项目就需要采用开口合同、补充协议等方式来操作了。 

4.5 整体消防设计难点 

首先，地下车库联络道本身选用的设计标准国家尚不统

一，不同项目采用车库标准与采用城市地下道路或城市隧道标

准的情况均存在。是将地下联络道作为一个独立系统与其他区

域分开分别单独考虑，还是将其按所贴临的地块及地下车库切

分成小段，与地下车库整体考虑，两者各有利弊，但无统一明

确的要求。其次，采用城市地下道路或隧道标准的，虽然可以

参照隧道标准，但与周边地块连接形式、交通组织、气流组织

等方面均与隧道有所不同。而车库联络道尚未有明确对应的、

可完全依据的国标消防设计规范要求（部分地方已颁布相关地

方标准，如北京市 2015 年《城市地下联系隧道防火设计规范》、

上海市 2024 年《地下车库联络道设计标准》、河北省 2020 年

《雄安新区地下空间消防安全技术标准》、深圳市 2021 年《地

下空间设计标准》、2024 年《城市道路隧道消防设计标准》、

江苏省 2023 年《城市地下环路设计标准》等）。第三，包含

地下车库联络道的大型综合性整体开发项目体量巨大、功能复

杂、特殊性多，消防设计尤为重要。因此，基于以上三点，通

常需要由第三方消防设计单位对项目进行消防加强措施及消

防安全性论证，并且需要相关部门对第三方消防报告组织正式

的专家评审。该项目地下车库联络道功能由于无福建省的地方

标准，且地下空间除包含车库联络道外，还包含地下公交枢

纽、地下航站楼及出租车换乘等特殊功能，同样无相对应的

现行防火规范完全覆盖。因此，该项目委托第三方单位进行

了特殊消防分析及论证。后由省住建厅组织并通过了特殊消

防专题评审，地下车库联络道的消防设计才得以有充分的设

计依据支撑。 

4.6 消防及救援车辆通行 

包含地下车库联络道的地下空间整体开发需要整体考虑

消防安全。由于地下车库联络道本身既服务车辆通行，又有通

行消防及救援车辆的要求，因此，设计时就需要考虑消防救援

的实现。该项目当地配备的消防车均为高度 3.6 米以上的大型

消防车，主要用于地面以及高层建筑的消防救援。而地下车库

联络道的设计净高为 3.5 米，通行限高 3.2 米，因此无法在地

下车库联络道通行。但如果加大设计净高，不仅匝道加长，还

造成净高的设计冗余，导致造价的增加。后在特殊消防设计专

家评审会上提出这一问题，经过与相关部门及专家的沟通研

究，采取了灵活的解决措施：一是配备适配地下车库联络道高

度的抢险救援消防车；二是在地下一层和地下二层的微型消防

站内设消防摩托作为地下空间消防救援的辅助。 

5.启示 
福州滨海新城CBD核心区输配环工程在地下车库联络道与

地下空间整体开发建设方面的实践，体现了整体开发模式的技

术创新与实施潜力。然而，包含地下车库联络道的地下空间整

体开发仍面临许多难点，未来应推动地下空间开发的标准化与

规范化建设，建立多方协同建设机制，整合规划、建设、交通、

消防等多方力量，破解整体开发建设的难题。 
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