
出了回龙观站地铁口，沿路最

多的就是一片一片的房子，五栋或

者六栋的连体楼，一个模子一般，整

齐划一。这个如今聚集着几十万人

的超级大社区，上世纪90年代末开

发之前，一直是片大农村。

1998年6月，全国城镇住房制

度改革与住宅建设工作会议决定

改革城镇住房分配制度，持续了

40多年的福利分房制度正式宣告

结束。

第二年，北京批准建立经济适

用房，回龙观和天通苑成为首批经

济适用房规划建设区域之一。同年5

月，回龙观社区一期工程正式开工

建设，初衷是为了解决北京市科教

人员的住房问题。

1999年，国务院批复北京市

《关于实施科教兴国战略，加快中

关村科技园区的请示》，将回龙观

定位为“高校教师、科研人员的新

居住区”。在1998年底回龙观的首

批购房者中，教科文卫工作人员占

比超过60％，甚至包括十几位两院

院士。

从此住宅小区如雨后春笋般拔

地而起。回龙观的空地被密密麻麻

的楼宇迅速占领，短短十年间，回龙

观的居住人口就达到30多万，这是

规划中的人口上限。

贝壳研究院提供的数据显

示，回龙观房屋楼龄20年以上的占

比为20.5％，也就是说，超过1/5的

住房在开发的最初几年就建成

了，这也奠定了回龙观面貌最初

的根基。

为了适应城市快速发展的需

要，北京陆续下发多份城市规划方

案，明确了北京市“分散集团式”的

城市布局形式。

此后昌平区出台的《昌平新城

规划（2005-2020年）》，提出回龙观

是“城市边缘集团，主要以经济适用

房为主，为中心城区人口疏解提供

居住用地”，进一步明确了昌平区

“人口疏解”这一定位。

北京市弘都城市规划建筑设计

院副总规划师张帆称，在终结福利

分房、房地产市场化的大背景下，要

解决买不起房的人的住房问题，需

要像回天地区这样的区域建设一个

相对集中的居住区。“当时的价位是

特别便宜的，很多人能够支付得起

这个住宅。”

一位北京规划界人士也表示，

如果先不论其他，仅从疏解人口这

一点来看，回龙观的建设无疑是成

功的。在分流外来人口方面，回龙观

所在的昌平区，是常住外来人口增

长最快的三个区之一。据回龙观地

区办事处资料显示，截至2013年，回

龙观地区常住人口为36.8万人，其中

户籍人口仅有6.6万人，“北漂”超过

了八成之多。

张帆认为，应该在历史的大背

景下审视回天地区，“还是发挥了很

多作用的，但问题就是开发得太快

了，中国过去一个十年的城市化速

度是非常快的，出现这些历史遗留

问题还是有一定必然性的”。

2014年《中华建筑》杂志上刊

载的一篇评述回龙观规划的文章提

及，当初规划回龙观时，确实仅仅将

其作为疏解城内人口这个功能，“20

年以前我们恐怕没几个人知道20年

以后的问题”。
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回天有“术”

天通苑社区

回龙观社区

用“社区”一词已不足
以形容回龙观、 天通苑的
规模。庞大的社区、密集
的人口、 配套设施的不
足，带来了显而易见的弊
病：交通拥堵、基础设施
薄弱、 教育医疗资源匮
乏、 职住失衡……为改变
这一局面，2018年8月16
日，北京市公布了《优化提
升回龙观天通苑地区公共
服务和基础设施三年行动
计划》（以下简称“回天计
划”），方案中列出了17项
具体任务、97个具体项
目，投资超过200亿元。方
案中提出了美好的愿景：
到2020年，回龙观、天通
苑地区公共服务能力和品
质明显提升， 基础设施保
障能力显著增强， 人居环
境大幅改善， 成为大型居
住区治理示范。

林萃路

北郊农场桥

北苑北综合交通枢纽

自行车专用路

回龙观和天通苑地区

63平方公里

人口86万，算上流动人口和外来人口可以称得上百万人口，包
括130个社区和行政村。包括东小口镇、天南、天北办事处、霍
营街道、回龙观镇（回龙观街道、史各庄街道、龙泽园街道）。


