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有了好的模式，解决小街的痛

点就有了基础。

望京小街片区周围分布着大

量大型企业和跨国公司，世界500

强企业6家、涉外企业1113家。在

具体实践中，万科面向30多家周边

的头部企业开展了“敲门行动”。对

于望京的阿里、美团等科技产业龙

头、奔驰等大型企业，面对面听取

建议。经过调研发现，小街的环境

质量、秩序管理、供需错配3个方面

的问题最为突出。

栾宁回忆，小街的路面铺装老

化问题突出，设施陈旧，不同商业

区域、不同商铺的广告牌匾设置较

为凌乱，缺乏统一管理。此外，380

米长的道路缺乏空间连接，两侧人

流通行受到了明显限制，道路两侧

人行道与两侧商业广场的高差较

大，导致了步行体验的不足和公共

休憩交往空间缺乏。

为改变环境差的面貌，万科用

欧洲街头风格的小料石铺装路面，

取代了原来的破旧柏油路；乱停乱

放的车辆、广告牌等消失不见，取

而代之的是一条两侧分布整齐立

式店招的欧式风貌步行街，极具国

际风情；道路中央设有一处音乐互

动喷泉，小街两侧则分别设置了时

尚市集、街区展览、艺术连廊等公

共活动空间。在围合式分布的商业

楼宇之间，则打造了一个集小剧

场、艺术馆、餐饮店等为一体的下

沉庭院———“望京坊”。

在秩序管理上，小街先是规范

了外卖商铺带来的高频次的外卖

员无序停车，以及共享单车随意停

放问题。释放了步行空间和车行空

间。随后，针对周边车辆停放和非

机动车占用便道，道路长期拥堵，

小街原有道路通车功能已退化的

现实，万科联合望京街道对街区设

施进行了智慧化升级，开发建设了

智慧管理系统。连接智慧停车、绿

色节能、小街商圈、社区公约、小街

安防五大运营场景，可对小街商户

人流车流、垃圾箱、温度、湿度、能

耗、消费指数等进行实时数据分

析，形成智慧生态闭环。其中，智慧

停车让居民和商户实现了不同时

段分时停车，极大节约了停车空间

和资源。

“由于望京的高速发展，市民

整体生活与消费水平不断提升，产

业规模与结构不断优化，大型企业

和新兴互联网企业不断进驻和发

展，望京小街的传统空间品质、街

区功能和商业层次都与当前的实

际需求产生了错位。此外，由于文

化活动与设施的缺乏，周边社区居

民与工作者的文化消费需求难以

得到满足。

据戴德梁行发布的《2020商

业步行街改造提升白皮书》披露，

目前全国经营面积2万平方米以上

的步行街超过2100条，总经营面

积超过1亿平方米。但现存步行街

存在普遍的文化缺失、功能定位混

乱、业态同质化、建筑规划不合理

等多重问题。

改造前的望京小街，几乎存在上

述所有白皮书中提到的所有问题。

栾宁介绍，望京小街经过重新

定位后，梳理出了“品质商业、文化

体验、户外体育、艺术交流”这四大

核心需求，项目定位为国际共享步

行街，并结合调研成果和国际人才

社区功能定位，配合步行街环境提

升计划，朝阳区政府和望京街道与

万科方面共同形成了包含多种功

能场景的步行街改造计划。

在国际交往方面，为了提高国

际商务文化氛围，这里将建立国际

文化交流活动展示舞台，打造市级

具有影响力的国际人才社区。小街

还学习借鉴欧洲步行街的模式，设

置了德国特色场景，包括集市商

亭、特色餐饮、艺术天幕、垃圾房、

音乐和亲子活动等丰富元素。

此外，为满足辖区居民的阅读

需求，望京小街还引入了文化+阅

读特色的城市书屋、北京国际设计

周、以中央美术学院为核心的北京

设计中心。

破解 深入调研 直击三大痛点

升级 品牌业态导入的新逻辑

新项目定位给望京小街导入新

业态带来了新思路和方向。

根据企业资源和本地产业发展

的需求，万科希望小街的改造以“提

质量”的纵深发展为目标，老街区的

空间场所与望京特色产业增益叠

加，对商业结构和业态比例实现产

业升级转型。

一方面，万科对存量商户逐步

升级，引导朝阳品牌商户完成原有

业态的自我迭代升级。另一方面，在

招商定位方面，望京小街侧重于大

品牌、国际化，引入新晋品牌和网红

IP业态。

栾宁介绍，毗邻望京小街，同

属于改造对象之一的望京万科时

代中心（原望京商业中心）这次也

完成了升级改造。该项目定位为集

团型企业总部办公，现已入驻

Keep、唱吧、HIGO、北控城市发展

等企业总部。升级后的办公空间将

吸引更多优质租户入驻，从而实现

商场、写字楼客流的双向互动和租

金的双提升。

有城市规划相关人士表示，从

市场端来看，当前城市发展重心开

始从“增量扩张”向“存量更新”的转

变，包括老城改造、老旧小区改造、

厂区改造、历史建筑保护性修复等

在内的城市更新正越来越多地在各

地开展。当下，商业街区的升级改造

也开始不断涌现。

在政策端，2020年5月，十三届

全国人大三次会议上公布的《2020

年国务院政府工作报告》提出，涵盖

深化供给侧结构性改革，突出民生

导向，使提振消费与扩大投资有效

结合、相互促进，通过改造提升步行

街，推动消费回升。其中，首次将商

业步行街改造提升至国家层面，对

于疫情后刺激消费具有重要意义。

与此同时，北京也先后出台了

《关于加强新时代街道工作的意

见》《北京市街道办事处条例》《关

于非首都功能疏解腾退空间管理

和使用实施意见》等与街区更新和

城市治理相关的政策和条例，给商

业街区的升级改造在制度上创造

了有利条件。

上述人士进一步分析，制度支

持加上新模式的出现，对未来北京

涌现出更多街区小巷这类城市“毛

细血管”的商街更新项目有着积极

意义。其中，望京小街采用的“政府

投入+社会资本”，实现多方共建的

模式值得各方参考。此外，如何把

“商业办公”与“步行街道”有机结合

并形成合力，导入并带动新业态的

升级和全周期运营，“望京小街模

式”无疑是值得借鉴的样本。

涉及商业街区治理改造政策一览

商务部印发《步行街改造提升评价指标
（2019版）》，从规划布局、环境设施、功能
品质、智慧水平、文化特色、管理机制和
综合效益7个方面开展评价，用于指导全
国步行街改造提升工作， 进一步加强对
各地工作的指导， 加快推动步行街改造
提升工作。

李克强总理在国务院常务会议上的讲话中
提到，坚持地方政府引导、市场主导、消费者
选择，以更有针对性的政策措施发展“小店
经济”，创造更多就业机会，促进形成一批
人气旺、特色强、有文化底蕴的步行街。

十三届全国人大三次会议上公布的
《2020年国务院政府工作报告》 提出，涵
盖深化供给侧结构性改革， 突出民生导
向，使提振消费与扩大投资有效结合、相
互促进，通过改造提升步行街，推动消费
回升。

国家层面：步行街改造

北京层面：街区更新和城市治理

《关于非首都功能疏解腾退空间管理和
使用实施意见》对北京疏解非首都功能
后的腾退空间提出完善设施配套，补足
城市服务功能的短板，增加一些市民反
映比较强烈的停车设施等；要增加公共
开放空间，让市民有地方进行文化体育
活动；增加便民服务；培育高精尖产业。

北京市《关于加强新时代街道工作的意
见》明确提出坚持党建引领、坚持赋权
下沉增效、 坚持民有所呼与我有所应、
坚持共建共享四项基本原则，将实施街
区更新和提升城市精细化管理水平列
为主要任务之一。

《北京市街道办事处条例》 明确了街道办
事处的七项职权和七项职责，为基层减负
的同时提供多方面保障措施，充分赋权带
来了治理责任与任务的下沉，对街道治理
工作进一步增效提出了更高要求。
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万科城市更新代表项目一览
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永庆坊

上生新所

红梅文创园

十里堡万科时代中心

望京小街

前身

历史文化老城

老厂区

老旧厂房

老旧商场

老旧商业街

改造后

众创办公和创意产业街区

新型城市商圈

创意产业园

全新城市综合体

国际化共享步行街
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北京

北京


