
北京城市副中心梨园镇颐瑞中二路城市更新项目 

城市更新实施方案 

 

一、 项目基本情况 

项目类型：城市更新项目 

项目名称：北京城市副中心梨园镇颐瑞中二路城市更新项目 

统筹主体：梨园镇政府 

实施主体：梨园镇政府 

改造范围：项目位于通州区梨园镇东部片区核心纵向中轴，环球影城对景线。研究范

围北至九棵树东路，南至群芳南街，总长约 1130m。实施范围北至群芳中二街南至群

芳南街，总长 600m。 

用地面积：总面积 32588m²，约 3.26公顷 

二、 前期评估调查 

1. 现状情况调查 

（1） 现状用地情况： 

更新范围面积共约 3.26公顷（ 32582.46 ㎡ ），场地进深 8-28m不等，用

地性质以居住用地为主，含部分公园绿地 1139.29 m²，道路用地 7812.47m²，居

住用地 22983.25 m²,托幼用地 647.45 m²。 



 

更新范围用地权属以代征绿地及代征道路（人行道范围）为主，其中东侧用地权

属为北京卓越房地产开发有限公司占地 4689.17 ㎡，代征绿地 9715.18 ㎡，代征道路

3477.02㎡。西侧用地权属为北京东杰房地产开发有限公司占地 2323.47 ㎡ ，代征

绿地 9013.66㎡，代征道路 3405.13㎡。 

 

（2） 现状问题分析： 

A. 使用效率不高：空间不怡人、尺度不亲近。街宽比过大，街巷空间围

合感较差；以步行通过性空间为主，缺少停留场地；绿地尺度较大且

不可进入，绿化空间消极。 



 

B. 特色引力不佳：环境无特色、文化无体现。建筑及场地形式单调，缺

少文化内涵；街区缺乏打卡及记忆点，消费场景缺乏引力；店招风格

普通无设计特色，公共空间缺乏创意，整体形象及体验不佳。 

 

C. 商业气氛不浓：社区配套为主，游客吸引力弱。既有业态以社区配套

为主，缺在地特色和文创体验品牌缺乏社交/亲子/主题新消费品牌。

业权属个人及公司，无统一专业运营，业态快速调改空间受限。 



 

D. 休闲场景不足：需求未满足，街区缺活力。现状街区人群活动空间需

求较多，但街旁缺少吸引人停留的业态缺乏全龄友好的休闲场景，难

以滋生出有魅力的街头文化。 

 

2. 更新需求征询 

（1） 副中心商业提质升级的需求：中高端消费群体聚集，呼唤传统社区商业迭

代升级。 

随着北京市级机关迁入通州，该区域正在逐步聚集中高端消费群体，

副中心商业提质升级已是必然。 

传统社区商业升级趋势明显：以鲜明的特色和调性受到越来越多人亲

睐，细分领域也逐渐崭露头角，咖啡/烘焙手作/成为社交入口；新业态强

调美学空间+品牌故事+私域社群，运营理念从产品驱动转向价值认同驱动 



（2） 文旅客群消费外溢的需求：承载大量文旅流量，呼唤特色场景及功能拓

展。 

副中心 City Walk、City Ride，越来越多的主城区市民和各地游客漫

游通州，街区需要融入其中环球影城距离不远的位置，高于当地消费需求

的特色餐饮与住宿集群有很好的发展机会。它们将成为游客游玩前后的重

要目的地，项目周边分布大量宾馆、酒店，承载环球客群流量溢出，提供

文旅拓展服务功能。 

（3） 在地居民品质服务的需求：社区活动空间需扩展，全龄友好服务体验待升

级。 

项目范围 1000米辐射范围内，人口约 9.5万人。其中北部片区 15个

社区，约 5.0 万人；南部片区 17个社区， 约 4.5万人。新建 3个居住

区，预计在 2025年 12月之前交付，将有 1350户入住，约 4320 人。 

在地居民主要分为三类群体，不同群体对空间场景有不同的需求。新

老年群体主要集中在便利生活配套、健康服务的空间；亲子家庭主要集中

在自然空间、文创手作、市集餐饮等；有为青年主要集中在咖啡（or书

店）/面包/桌游/音乐等的复合型新业态或社交空间、手作杂货、古着服

装等小众爱好。 

（4） 本土文化传承表达的需求：文化资源要素丰富，呼唤充分的展示表达场

景。 

本土有着厚重的历史遗存和精神传承，有百业状元、【韩美林】和

【现代音乐学院】，但未充分展现。演艺团体资源丰富，传统戏曲文化需

要传承，但缺乏一个与社区互动的舞台及空间。 

三、 功能定位 

项目以“改造运营土壤、打造品牌街区”为导向的街区空间一体化更新重塑，定

位于“梨园新京味，通州新烟火”，以音画为特色进行社商街一体化主题场景更新。

通过业态的升级与更新，以 7*24全天候、精细化运营为导向，创造高品质的消费及



服务活力场景、提升街区活力。通过对梨园文化的挖掘与展示，更新营造街区特色场

景，重塑街区尺度与开放性，促进梨园艺文资源传承，提升街区文旅场景力。 

四、 规划方案 

1. 用地规划指标 

该项目未对用地性质进行改变，仅对现状建筑立面、硬质铺装、绿化进行更新改

造，优化街区空间，提升街区形象。 

 

2. 重点编制内容 

（1） 建筑更新： 

A. 建筑立面改造： 

➢ 改造范围：对颐瑞中二路东侧 DBC加州小镇（北区）底商进行部分沿街立

面和店招改造，立面面积约 3000平方米。 

➢ 改造原则：原有干挂石材保留，在外侧进行立面改造，立面与店招进行一

体化改造，一店一面。 

➢ 改造方向： 

方向一：外廊封闭，与室内空间整体考虑，商铺外立面简洁大方。 



 

方向二：外廊不封闭，室内、廊下、廊前外摆区一体化设计。 

 

B. 新建临时商业盒子： 

➢ 商业盒子特性：新建临时商业盒子采用临时预制箱体，不设基础、可

拆卸可移动的临时商业，方便拆卸和组装，减少对地下城市管线的破

坏。盒子采用大玻璃橱窗展示+半开放性互动空间，单体面积设置三种

规格：80平米、60平米、30平米，面宽与进深比不超过 1:3，与现有

商业街宽比不高于 1：1。 

➢ 商业盒子落位：将街区分为 ABCD 四区，新增预制可移动临时商业盒子

共计 21 个，面积约 1200平方米。 



 

➢ 商业盒子业态：业态类型包含五类： 

1）公共活动类，包含社区活动、书店、昆虫自然标本馆等，固定模块

+开放空间模块+可移动模块，室内外灵活转换，拓展公共活动区域； 

2）休闲体验类，包含咖啡、茶饮、甜品、面包烘焙等，模块化箱体组

合，室内外灵活转换，实现内外空间互动； 

 



3）餐饮类，包含创意餐饮、汉堡、冰淇淋等，模块化箱体组合，大面

积橱窗展示，室内外灵活转换，内外空间一体化体验； 

 

4）零售类，包含杂货铺、酒水、手办、文具玩具馆等，模块化箱体组

合，产品展示空间+可灵活转变为开放空间的交流活动区。 

 

（2） 景观更新： 

➢ 改造内容：对商业前场空间和绿地进行提升，共约 3.1公顷。包含广

场、硬质铺装、绿地种植、景观装置等内容，其中绿化面积约 0.8公

顷。 

➢ 改造策略： 

策略一：优化空间序列。尊重现状大树点位，盒子与绿化、商业外

摆、步行道穿插，保持节奏感的同时增加空间丰富度，形成连续多变



商业街巷，景观引导性铺装通过图案、线条和色彩设计，打破原有呆

板笔直的步行体验。 

策略二：打造活力核心。街角空间设计开敞的硬质活动场地，预留未

来运营活动空间，形成街区活力核心。利用开敞空间举办艺术展览、

文化活动等，吸引更多的游客和居民前来参与，提升商业街区的文化

内涵与活力，增强消费者的体验与记忆点。 

策略三：丰富空间场景。通过设置开放、半开放或私密的小型空间，

丰富空间层次与功能。结合现状乔木，补植色叶植物，美化商业环

境。融入艺术性的元素，如景观雕塑、喷泉等，增加商业街区的装饰

效果和艺术感。 

 

 



 

 

 

（3） 市政更新：重点解决街区临时商业盒子的用水用电问题，包含景观照明、景观

给排水等工程。 

五、 资金方案 

项目实施主体：梨园镇政府 

项目资金筹措方式：财政资金建设 

项目资金成本测算：6000.53 万元 



项目投资估算表： 

 

六、 产业业态及运营管理 

（1） 整体策划：以【一路】开启【五地】发展，展开花园城市【梨园表达】的时代

画卷 



 

（2） 街区主题规划：【一路】商业核心区以艺术策展，将公园与街区进行链接，形

成片区大运营雏形。 

    

（3） 运营策略：系统性量身定制“六个一”梨园城市更新运营体系，包括一个政策

导向支撑、一个政府指挥中心、一个梨园有你平台、一个专业运营团队、一个

专家咨询团队、一个街区商户联盟。 

➢ 一个政策导向支撑：包括梨园社区艺术创享政策、梨园青年主理人创业扶

持政策、梨园街校共创合作政策。 

➢ 一个指挥中心：建议组建“梨园镇多业权街区管理服务中心”，由镇领导

挂帅，各部门领导、行业专家等多维度组成。研究决策、部署协调“多业

权街区统一运营特色商业街区”涉及的社会治理问题，人员调度及重要政

策。 



➢ 一个梨园有你平台：包括韩美林艺术平台、街校联合音创平台、 梨园主

理人平台。 

➢ 一个专业运营团队：全链条参与街区打造和运营，从硬件设施管理和软件

服务提升的方面着手，全面提升街区管理品质。 

➢ 一个专家咨询团队：组建以艺术家、音乐家、社治专家、商业运营专家和

组织组成的街区运营营销专家团。 

➢ 一个街区商户联盟：打造共建、共享、共治、共赢的创新治理方式，变政

府治理为：政府治理+商家自治+群众共治。 

（4） 运营测算： 

➢ 运营成本：运营组织架构共 12人，年人力成本约 186.8万，月人力成本

15.6万。 

 

➢ 运营收益： 拟新增运营盒子 1200m²，第 4年开始盈利。 

 

七、 建设时序 



 

 


