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摘要：城市化进程快速发展背景下，城市人口越来越多，密度越来越大，人均土地面积越来越少，可建设城市空

间越来越小，致使城市土地立体化利用成为解决城市建设问题的高效集约合理方式。本文在回顾城市土地立体化

利用发展演进在基础上探讨城市土地立体化利用的人口增长、适老结构、经济发展、技术进步、政策引导、生态

健康六大驱动因素，提出了基于土地立体化利用的城市空间发展的优化规划、整合功能、友好生态、提升交通、

政策保障五项策略。
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引言

随着当今全球城市化进程的快速发展，城市土地资

源尤其是中心地段的城市土地愈发稀缺，传统的地面横

向扩展扩散开发模式已经不能满足城市建设快速发展

的需求。城市土地立体化利用作为一种高效、集约的土

地利用方式，成为了解决城市空间矛盾、促进城市可持

续发展的重要途径。这虽然对城市空间高效发展集约利

用有很大的积极作用，但同样也带来不少弊端，尤其是

对城市中心地平空间建设的影响较为明显。城市空间发

展由横向转为纵向，城市组织活动的形式也随之发生改

变，进而改变了人类对城市空间生活的新认知、新体验、

新享受、新担忧。

1 城市土地立体化利用的发展演进简述

1.1 古代萌芽阶段

人类对地下空间的利用最早可追溯到史前时代，原

始人类利用天然地下洞穴或石质地穴躲避灾害、储存食

物等便是佐证。美索不达米亚的金字形神塔和古罗马的

多层公寓，已经体现了城市土地上垂直空间利用的雏形。

据史料相关记载，早在公元前 2180 至 2160 年期间，两

河流域的古巴比伦城中的幼发拉底河下已经有阿卡德

人苏美尔人用砖和石砌筑的人行地下通道。而到了罗马

共和国时期，地下隧道建设数量越来越多，规模也越建

越大，在一定程度上促进了罗马共和国军事、经济及各

城市的发展。

1.2 近代起步阶段

工业革命至 19 世纪中期，随着工业化进程的快速

推进，世界社会生产力大爆发，城市人口急剧增加，城

市土地资源日益紧张，促使城市开始向高空和地下发展，

人类开始重新认识和探索城市高空和地表以下的生活

空间。1863 年，英国伦敦建成世界上第一条地铁，标志

着城市地下空间建设发展跨入新阶段。再经过几十年的

发展，地铁发展从欧美逐步扩散到了世界各地，印证了

城市土地立体化利用在一定程度上有效解决了城市经

济发展带来的城市空间不足够的现实问题，同时通过空

中花园和绿植墙以及地下绿化公园等规划建设对城市

中心绿地紧张问题起到一定的缓解和补足作用。

1.3 现代发展阶段

第二次世界大战结束后，很多欧美国家对二战后的

城市进行重建，对城市进行地下立体化开发，20世纪六

七十年代达到了城市地下空间多样性快速发展与大规

模综合利用的高峰，德国慕尼黑商业中心再开发、加拿

大蒙特利尔地下城、多伦多地下城等体现地下商业空间

在城市商业核心区的综合利用特别明显。也有很多欧美

国家在新建项目中建设大规模地下街，开发目的转向保

护和改善城市绿地公园环境以及进一步发展城市地铁

空间。法国巴黎卢浮宫、美国洛克菲勒中心等体现城市

土地利用逐渐由二维平面转向三维立体发展，由土地单

一利用转向空间综合利用。

1.4 当代趋峰阶段

20 世纪 70年代至今，城市土地地下空间的立体化

利用主要是应用在地铁上或综合立体绿化地下商业街、

地下通道等。而地上的空间大多应用于高层建筑或立体

交通及商业街，这些交通和商业街的建设大面积的占去

了城市空间，进一步增加了城市的功能。我国城市土地

利用的立体化进程是从最近二十年开始的，尤其是到 21

世纪以来城市土地立体化利用进程在不断加快，高层和

超高层建筑在不断增多，地铁里程数和地下广场数量也
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在不断增加。

从历史社会角度而言，城市土地立体化利用的发展

演进过程主要表现出四个特征：一是空间扩散，二是数

量增加，三是规模增长，四是类型多样。这四大特征印

证了城市化进程中人流物流高度集聚，需将有限土地资

源科学合理地利用起来，尤其是近十几年土地立体化使

用已经成为了城市土地利用的主要方式了。

2 城市土地立体化利用的驱动因素

2.1 城市人口增长与人口结构变化

（1）人口因素：城市人口增长与城市化进程加快

是推动城市土地立体化利用的首要因素。随着城市人口

数量急速扩张，城市人口密度增大，导致城市土地资源

紧张，地面横向扩展已无法满足居住、就业、商业、交

通等公共服务需求，迫使城市空间向空中和地下立体化

方向发展，建设高层住宅楼、高层办公楼、地下商场、

地下轨道交通等城市配套。

（2）老龄因素：城市人口结构变化主要是结合我

国人口老龄化国情的到来，对无障碍、舒适的立体交通

和活动空间需求增加，推动城市建设更多的空中连廊、

升降天梯、地下通道等方便老年人和行动不便者的城市

公共立体市政设施。城市主要功能是为市民提供舒适的

居住生活环境，让市民能够在其中安居乐业。

2.2 城市经济发展与建筑技术进步

（1）经济因素：城市产业结构升级和布局重组优

化带动经济发展，经济发展促进土地成本上升，导致城

市中心区土地价值高昂，迫使开发商寻求垂直空间开发

利用，想办法向空中和地下要空间，以提高土地利用效

率和经济效益。对于城市来说，尤其是中心区，土地资

源是十分重要和稀缺的，它是城市活动的重要载体，在

城市发展过程中也是比较活跃的生产要素，它能够直接

和间接地推动城市经济的发展。

（2）技术因素：随着建筑技术的进步、高强度新

材料的出现、建筑工程生产力的发展、建筑施工技术的

提升，使建造高层建筑、超高层建筑和大规模地下空间

成为可能，深基坑技术、盾构技术等为地下空间开发提

供了技术支撑。另外信息技术的进步使地理信息系统

（GIS）、三维建模技术为城市土地立体化利用的规划、

设计、管理提供了精准的数据支持和决策依据，便于合

理开发和利用土地资源。

2.3 政府规划引导与生态健康呼吁

(1)政策因素：政府通过城市规划，在总规、控规

中划定特定区域进行立体化开发，在修规中规划建设中

央商务区、城市综合体等，引导城市空间向集约化、立

体化发展。通过颁布相关法律法规如《规划法》、《物

权法》等规定建设用地使用权可以在地表、地上、地下

分别设立，这为土地立体化利用提供了法律依据，保障

了城市土地立体化利用的相关权益。

(2)生态因素：城市中心区土地利用紧张，地面环

境压力增大。因此需要减少地面建设对自然景观、生态

环境的破坏，促使一些功能转入地下或空中，将停车场、

物流通道等建于地下，呼吁推动生态健康理念，建设绿

色、生态的立体城市空间。城市居民对宜居环境的需求

和提高城市的生态环境质量，则对建设空中花园、屋顶

绿化、地下生态廊道等有了需要。

3 基于土地立体化利用的城市空间发展策略

3.1 优化规划体系

(1)建立一体化规划机制：成立专门的城市立体化

空间规划部门，统筹地下、地面与空中空间规划。在编

制城市总体规划时，同步进行立体化空间专项规划，确

保各层面空间在功能、布局上相互协调。在规划新的城

市区域时，预先规划好地下轨道交通线路、地面公共设

施与空中建筑布局，使三者无缝对接（图 1）。

图 1新城中心区土地立体化利用的规划方案示意图

图 2立体化竖向控规示意图

(2)加强竖向规划：在控制性详细规划阶段，强化

竖向规划内容。明确城市不同区域地下空间的开发深度、

功能分层，以及地面建筑的高度、密度和绿化的设置（图

2）。在城市核心商业区，规划地下多层商业与停车空
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间，地面建设商业综合体与广场，空中通过连廊连接各

建筑，形成立体商业空间。

3.2 整合城市功能

(1)打造多功能综合体：在城市重点区域，交通枢

纽、城市中心等，建设集多种功能于一体的城市综合体。

在高铁站周边建设集商业、办公、酒店、居住为一体的

综合体，利用地下空间设置停车场与轨道交通站点，地

面与空中进行多功能建筑布局，实现功能互补与高效运

转。

(2)促进职住平衡：在进行土地立体化利用规划时，

注重工作与居住功能的合理搭配。在产业园区周边，建

设适量的保障性住房与配套生活设施，吸引产业工人居

住；在大型住宅区附近，规划小型商业与办公区域，提

供就业机会，减少居民通勤距离与时间。

3.3 发展友好城市生态

(1)绿色地下空间开发：在地下空间开发中，采用

环保材料与节能技术。利用地下空间的恒温特性，采用

地源热泵系统进行供热与制冷，减少能源消耗；设置地

下雨水收集与净化系统，用于地下空间绿化灌溉与其他

非饮用水需求。

(2)立体绿化建设：大力推广屋顶绿化、垂直绿化

等立体绿化形式。在高层建筑的屋顶建设花园、果园等，

增加城市绿量；在建筑外立面进行垂直绿化，降低建筑

能耗，改善城市景观，并通过屋顶绿化打造休闲空间，

同时起到隔热降温和低碳节能作用。

3.4 提升智能立体交通

(1)完善立体交通网络：加强不同交通方式在立体

化空间中的衔接，在轨道交通站点周边，合理布局地面

公交站点、出租车停靠点与自行车租赁点，建设地下通

道、人行天桥等设施，方便乘客换乘。在地铁站出口设

置公交换乘大厅，通过地下通道连接周边商业与办公区

域，实现无缝换乘。

(2)发展智能交通管理：运用智能交通系统，对立

体化空间内的交通进行实时监控与管理。通过智能信号

灯调控、交通流量监测与诱导等手段，提高交通运行效

率，缓解交通拥堵。利用大数据分析交通流量，实时调

整信号灯时长，优化立体交通组织。

3.5 完善政策法规保障

(1)制定相关法规政策：出台专门针对城市土地立

体化利用的法律法规，明确空间产权、开发建设标准、

安全管理等方面的规定。制定《城市土地立体化利用管

理条例》，规范城市土地立体化开发行为，保障各方权

益。

(2)提供财政与金融支持：设立城市土地立体化利

用专项基金，对符合规划要求、具有良好社会效益的项

目给予资金支持。同时，鼓励金融机构开发相关金融产

品，为城市土地立体化利用的开发项目提供融资便利。

4 结语

城市土地立体化利用是城市发展的必然趋势，通过

实施优化规划体系、整合城市功能、发展友好城市生态、

完事智能立体交通与政策法规支持等策略，能够有效解

决当前存在城市空间规划使用的问题，实现城市空间的

高效利用与可持续发展，为城市居民创造更加便捷、舒

适、绿色、健康高效、完善、友好的城市环境。未来，

随着科学技术的不断进步与理念的持续更新，城市土地

立体化利用将在城市空间发展中发挥更为重要的作用。
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