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北京市商业区地下空间评估

苗冠峰 赵 岚

北京工 业大学建筑系
,

10以)22

摘 要 结合北京市主要商业街 区
、

商业网点的现状
,

分析了北京市发展商业地下空 间的迫

切性
,

并对地下商业空 间的发展前景作 了大休评估
.

旨在通 过北京市主 要商业街地下空问

的 发展研 究
,

提出北京市 以发展地下商业空 间为先导
,

带动其它类型地 下空 问开发的发展

方向
.

关键词 地 下商业空 问
,

商业区
,

购物环境

分类号 T U 9 22

随着城市人 口 的迅速增长和城市建设的高速发展
,

自然资源和 土地资源变得 日益短

缺
,

迫切需要开辟新的城市空 问
,

以满足对城市容量的需求
.

开发利用地下空间在世界范

围内已引起广泛的重视
,

许多大城市已建成或将要建成多种类型的地下建筑
,

并开始逐步

走上 综合性的有计划开发的轨道
.

北京作为中国的首都
,

世界著名的历史文化名城
,

建国 40 多年来
,

特别是 改革开放

以来
,

城市经济和各项事业都得到了巨大发展
,

城市化的进程 日益加快
,

但是
,

相继出现

的许多矛盾
,

严重制约了现代化城市 的建设和发展
,

其 中尤 为突出的是城市建设用地有

限
,

城市空间容量严重不足
,

积极有效地开发利用地下空问已成为北京提高城市空问容量

的重要途径
.

随着市场经济的发展
,

商业
、

服务业被摆在了社会发展的重要位置
,

而北京的商业和

服务业状况还有着相当大的差距
,

然而
,

在城市建设用地紧张的情况下
,

要进一步扩大商

业服务设施面积
,

主要出路之一就是开发和利用地下空间
.

因此
,

无论是改建
,

扩建旧商

业区
,

还是发展建设新商业 区
,

都面临着如何挖掘用地的最大潜力
,

把地下商业空间开发

利用起来的问题
.

商业区地下空问的开发利用
,

关系到北京市商业的发展和繁荣
,

也关系

到北京市总体规划的落实
.

1 开发利用商业区地下空间的迫切性

1
.

1 人口

人 口 的增长 日益加剧
,

北京市区城市人 口 19 90 年已增至 520 万人
,

预测到 20 10 年将

增至 650 万人左右
.

市区 内流动人 口 也将从 1 99 0 年的 127 万人增至 2 0 10 年的 30 0万人左
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右
.

而流动人 口绝大部分都集中于繁华的商业区
.

以西单商业区为例
,

目前
,

全 日人流量

已达 18 4 万人次
,

高峰小 时进人量是 23 万人次
.

面对人 口增长给商业区造成的巨 大压

力
,

不难想象 目前这些商业区已经到了拥挤不堪
,

迫切需要解决的严重程度
.

只有 切实地

增加商业区的数量
,

并有效地提高商业 区的土地利用率
,

把地下商业空间最大限度的开发

出来
,

才能从根本上缓解这一矛盾
.

2 交通

商业 区的交通问题 日益严重
.

目前一些主要商业区普遍道路狭窄
、

交通拥挤
,

人流和

车流混杂
.

尤其以王府井
、

西单和前门这 3 个老商业 区最为突出
.

山于北京市规划的其它

市级商业 区 尚未形成规模
,

还起不到截流作用
,

因 而 给老商业 区 带来严重的交通问题
.

19 9 2年 7月对西单北大街的车辆调查数据表明
,

机动车流量为 1
.

05 万辆 / d
,

存车数为 1 4 00

辆 d/
,

高峰时 2 70 辆 / h
.

自行车存车高峰时达 1
.

45 万辆 / h
.

西单南北大街 与长安街交叉 口

的车流已超负荷
,

最大值为 10 5%
.

在车辆如此拥挤的情况下
,

西单北大街东西两侧建筑

之问最窄处仅有宽度 27 m
,

其 中车行道宽只有 巧 m
.

两侧的人行道宽度仅 s m 左右
.

而

此街东西两侧的店铺
、

商场均沿街布置
,

拥挤的人流仅限 于在狭窄的人行道范 围穿插活

动
.

不难看出
,

交通拥挤已成为各商业区急需综合解决的问题
.

如何解决 呢? 除了加宽

道路红线宽度
,

增加道路网密度等措施外
,

同时应开发利用其地下空间
,

以安排占地面积

较大的停车场地以及连通地下商业空间的地下人行通道
,

这将大大缓解地面交通的拥挤状

况
.

如果一些主要商业区的地下商业空间与城市地铁再联通在一起
,

使大量进出商业区的

人流在地下空问就被疏散和分流
,

那么
,

商业区的交通 问题才能得到综合解决
.

3 购物环境

商业区的购物环境极差
.

由于各种历史原因
,

北京主要商业区并没有形成 良好的购物

环境
.

越是商业发达
、

人流聚集的繁华闹市区
,

问题就越突出
.

其 中最为普遍的是缺少购

物者休息的环境以及服务设施不健全
,

加上人多
、

车多
,

造成了购物者疲劳
、

急躁
、

不安

全的心理感受
.

如王府井地区
,

在这里随处可见疲倦的购物者骑坐在车行道两侧的 围栏

上
,

商店 门前的台阶上 以及橱窗前休息和进餐
.

另外
,

绿地面积少也是造成购物环境差的

重要因素
.

比较普遍的情况是商业 区 中除为数不多的行道树外
,

几乎没有其它的绿化面

积
.

一些大商场前的小广场无一例外地变成了 自行车和机动车的停车场
.

在这里
,

购物者

很难得到舒适安全和轻松愉快的感受
.

在一定程度上消弱了商业区的吸引为
,

影响了商业

区的经济效益
.

因此
,

在新建和改建商业区的规划设计仆
,

都应把改善和提高商业区 的购

物环境放到十分重要的地位
.

对此
,

有效的途径之一仍是开发利用地下商业空 问
,

以将部

分地面商业用地作为绿化休
J

自
、

用地
,

为购物者创造优
一

泛的绿化空问
,

改善和提高商业区的

购物环境质量
.

.4 实现城市现代化的需要

开发利用地下商业空间的水平
,

在一 定程度上反应了一个城 , }丁现代化的进程
,

在这方
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面
,

北京的差距很大
.

许多发达国家的城市在地下商业空问方面已取得了 巨大进展
.

如 日

本截止到 19 94 年
,

全国 20 座城市 中兴建 了 79 处地下 商业街
,

总面 积达 92 .2 7 万 m
2

.

其

中
,

面积最大 的东京 的八重洲地 下街总 面积达 7
.

34 万 m 2
.

另外
,

法 国 巴黎 市 中心 的

列
·

阿莱地 区的再开发
,

地下仆 4 层
,

通过一个大型下沉式广场使其 与地面空间连通
.

除商业空间外
,

还建有几条高速公路和地铁在地下 4 层通过
,

车站大厅和步行通道设在地

下 3层
.

在地面上
,

则保留了一片以绿地为主的步行广场
,

为古老的巴黎城市中心开辟了

一块开敞的空间
.

这个再开发对于同样以传统文化为主的北京城区具有一定的借鉴作用
.

因此
,

要实现北京市总体规划
,

加快首都现代化的进程
,

必须抓住时机
,

尽快把商业区地

下空问的开发提到一个新的水平上来
.

开发商业区地下空间的评估

经济效益

开发地下商业空 间将大大提高土地的使用价值
.

城市中无论是地上或地下建筑都离不

开土地
.

土地的价值在很大程度上体现和反映了城市效率
,

我们应通过提高城市的集约化

程度和城市效益
,

来不断的发掘城市土地的潜力
,

提高土地的使用价值
.

商业区大多是经

济发达
,

交通便利
,

可以吸引更多的人流的土地昂贵地区
,

投资后 自然能获得较好的经济

效益
.

在这样的区域开发地面商业空间虽然需付出高昂的土地费用
,

但是
,

如果在建造地

上商业建筑的同时
,

充分开发无需再支付土地费用的地下商业空间及地下停车场
.

这无疑

会激发投资者的极大热情
.

西单北大街商业区的改扩建工程
,

就成功地运用了修建地下商

场和地下停车场不收取开发费的政策
.

开发地下商业空问
,

将有效地提高空间容量和增加经济效益
.

北京是历史古都
,

为保

护古都风貌
,

旧城区的建筑高度受到严格限制
.

由于原有的市级商业区都位于旧城区
,

因

此
,

商业区的建筑高度都受到了限制
,

而开发地下商业空间则是提高这些限高地区空间容

量的重要途径
.

另外
,

对于商业建筑来说
,

地面一层的经济效益最好
,

地下一层的经济效

益与地上二层相 当
,

是地面一层 的 90 % 以上
.

因此
,

开发地下商业空间是提高经济效益

的最佳途径
.

以王府井地区为例
,

在限高 30 1n 的条件下
,

地下开发深度在 10 m 左右
,

增

加 2 层商业空问和 l 层辅助空间
,

容积率可提高 43 %
,

目前该商业 区现状为用地 .7 “ 公

顷
,

扩大后用地为 16 5公顷
,

其中开发地下空间面积 20 公顷
,

容积率可达到 .3 5 一 5
,

经

济效率大 幅度提高
.

开发地下商业空 间风险小
、

回收期短
.

在 日本建造地下商业街只用几年就可回收成

本
,

而后便是盈利
.

北京复兴商业城是一家集购物
、

餐饮
、

娱乐
、

服务于 一体的综合

性商业企业
.

商业城 由地上 2 层和地下 l 层组成
,

总面积 .2 34 万 m
Z, 营业面积 1

.

6 万 m Z,

其中地下营业面积约 1万 : n 2
.

建成后复兴商业城每月营业额为 6 0 0 0 万元
,

预计 5年可回

收 4 50 0 万元的投资
,

但实际上 2年就收回了全部投资
,

经济效益相当可观
.

不难看出
,

如果北京的市级商业区都能合理地把地下商业空问充分开发出来
,

将会在北京市的经济发

展进程中发挥巨大的推动作用
.
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2
.

2社会效益

兴建地下商业空间及停车场可以从根本上解决停车设施不足的问题
.

目前
,

北京 的一

些商业区地面停车设施严重不足
,

极大的影响了商业区的购物环境
.

根据对西单地区的调

查
,

至少需要几万平方米的存车面积
.

但是城区土地价格十分昂贵
,

兴建地面停车场要花

费大量资金
,

而停车场的单纯经济效益并不好
,

因而投资者不愿用高价购得的土地建造和

经营经济效益低的地面停车设施
.

日本 的一条 长 s oo .m 宽 300 m 的地下商业街
,

其地下

一层为商业街
,

每年盈利为 18 0 亿 日元
,

地下二层为停车场
,

每年亏损 13 亿 日元
,

但从

商业街整体考虑
,

仍然获得了很高的经济效益
.

这说明
,

在建造地下商业空间的同时
,

修

建地下停车场
,

不仅可取得整体的经济效益
,

而且也解决了地面停车拥挤
、

改善地面环境

的社会效益
.

为此
,

在商业 区有计划地兴建足够数量的地下停车设施
,

已成为北京近期开

发地下空问的一项重要内容
.

王府井商业区的改造扩建工程对停车设施的建设作了统一的

规划
.

把机动车
、

自行车停车场一律放置在地下二
、

三层或夹层
,

顾客由地下停车场乘电

梯或 自动扶梯直接进人地下一层商场
.

兴建地下商业空问将有效地缓解地面上人流
、

车流给商业区造成的超负荷运转
.

按照

《北京城市总体规划 ( 1990 一 2 0 10) 》的设想
,

北京将建成 11 条地铁线路
,

290 km 左右的轨

道交通网络
,

基本覆盖了市区用地范围和部分卫星城
.

在城区范围内地铁线路将穿过王府

井
、

西单等商业中心
,

并且与地下商业街连成一体
,

顾客可以直接进人商业区
,

也可直接

离开拥挤的商业区
.

改造扩建后的王府并商业区
,

地上将采取街坊型的商业分区格局
,

每

区 以 l 一 2条支路为主
,

把人流分散到各个分 区内部 去
,

各 区都设有 与地下商 业空 间相

通的出人 口
,

形成了以地面步行街为主体
,

以地上二层连廊和地下通道为辅的立体步行系

统网络
,

根本上可缓解王府井大街的人流拥挤状况
,

同时还使街坊分区 内的商店四 面临

街
,

全方位营业
,

增强了商业区地上和地下的联系
,

大大方便了顾客
.

兴建地下商业空间和停车场等辅助设施
,

使地面上获得更宽敞的外部空间环境
,

增加

绿化面积
,

开辟休息场地
,

为提高购物环境水平创造了较为有利的条件
.

从一定程度 上

讲
,

优越的购物环境对购物者有较强的吸引力
,

必然导致商业的繁荣
,

促进经济的发展
.

王府井商业区的改造工程规划中
,

绿地面积可达到 10 % 一 20 %
,

并结合步行 广场
,

合理

组织空问
,

设置大小不同
、

形式各异的下沉式或局部下沉式绿化广场
.

并将这些广场做为

联系二层平台连廊和地下商场的枢纽
,

成为人们集散
、

休息的公共活动空间
.

在西单商业

区的改建工程 中
,

也将设有几处集中绿地
,

绿化面积达 1
.

5 一 .2 3 万 m
Z ,

占建设用地 面积

约 13 % 一 2 0 .2 %
,

并结合这些绿地建造一些地面 自行车存车场
,

既方便 了 购物 者也 美化

了商业区的环境
.

兴建地下商业空问和停车场等辅助设施还可 以大大体高城市防护能力
.

城市地下商业

空 iitj 山于容量大
、

交通方便
、

出人 口多等因素
,

对于平时防灾
、

战时防护都是有利的
.

一

般来讲
.

可做低等级防灾掩蔽所
,

或战时的人员疏散枢纽站
.

为满足平时使用要求而建的

大型出人 口
、

采光天夕! 等
,

在战时可实施防堵措施
.

由此可见
,

地下商业空间如果把平战

结合处理好
,

其潜在社会效益是 巨大的
.
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3 结束语

目前北京市地下商业空问的开发已经起步
,

虽然面临许多问题和阻力
,

但如果有健全

的政策法规和正确的政策作保障
,

地下商业空间的开发就会得到迅速发展
.

其次
,

地下商

业空间的开发
,

应该与城市的总休规划相结合
,

与城市的交通系统相联系
,

把孤立的商业

网点变为点
、

线
、

面相结合的商业网络
,

使地上地下连为一体
,

使更多的城市功能和基础

设施转人地下
,

形成庞大的城市综合体
.

总之
,

北京的地下商业空间开发可作为先导
,

从

而带动北京市其它类型地下建筑的发展
,

把城市空问最大限度的引人地下
,

扩大城市空问

的新领域
,

还给人们一个矛i舟优美的花园城市
.
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