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城郊产城配套型镇域城市更新的实践路径研究
——�以北京大兴旧宫镇核心区提升改造为例

李泽宇
中国中元国际工程有限公司� 北京� 100089

摘� 要：随着我国城市更新进入第十五个五年规划纵深推进阶段，城郊毗邻高端产业集群的镇域单元普遍面临

功能定位错位、空间利用低效、民生供给缺口等共性矛盾，传统单点改造模式已难适配系统性发展需求[1]。本文以北

京大兴旧宫镇核心区城市更新实践为样本，锚定其作为亦庄新城重要配套服务区的核心定位，构建“SOD-TOD-IOD-
DOD”四维协同更新框架，探索出公共服务先行、产业协同赋能、存量空间提质、政企协同保障的特色更新路径。实
践表明，这类紧邻核心产业区的城郊镇域，无需走纯地产开发的老路，通过主动承接产业外溢的配套需求，可实现民

生福祉提升、区域能级跃升、财政长效增长的多赢目标，为国内同类镇域城市更新提供可复制的实践参考。
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引言

《关于持续推进城市更新行动的意见》提出将城市

更新明确为推动城市高质量发展的重要抓手[2]；2026年
全国两会明确提出“坚持城市内涵式发展，高质量推进

城市更新，建设现代化人民城市” [3]，我国城市更新已

正式从碎片化项目改造阶段，转向片区化、系统性“区

域综合性更新”的新阶段。相较于中心城区成熟建成区

的微更新实践，大量紧邻国家级产业集群的城郊镇域成

为当前城市更新的薄弱环节：这类区域早年依托乡镇工

业完成初步城镇化，但普遍存在产业低端集聚、用地零

散低效、公共服务缺位等问题，既难以承接核心产业区

的外溢配套需求，也无法满足本地居民对高品质生活的

期 待。
作为大兴区距离中心城区最近、与亦庄新城衔接最

紧密的镇域单元，旧宫镇恰好是这类城郊配套型镇域的

典型样本。《大兴分区规划》明确旧宫镇为亦庄新城

重要配套服务区，赋予其“亦庄新城综合服务配套小城

镇”核心定位，要求产业上聚焦电商与科技服务、空间

上融入新城体系、功能上强化职住平衡与公共服务供

给。《亦庄新城国土空间规划》进一步将旧宫镇区划定

为综合配套服务区，明确其“亦庄新城配套服务区、产

业协同发展区”的功能定位。但长期以来旧宫镇的区位

优势并未转化为发展动能，大量低效工业用地散布核心

区，公共服务供给严重不足，紧邻地铁的黄金地段被低

能级空间锁定，陷入“高区位、低发展”的困境。本次

旧宫镇核心区提升改造实践，正是以问题为导向，探索

适配城郊产业配套型镇域的城市更新新路径，打破“重

开发轻运营、重空间轻民生”的传统更新逻辑，构建

产、城、人深度融合的发展新格局。

1��旧宫镇核心区的发展基底与现实矛盾

旧宫镇地处大兴区北部、亦庄新城北端，是连接北

京中心城区与亦庄新城的关键节点，核心区位于五环路

与德贤路交汇处，紧邻地铁亦庄线旧宫站，形成“轨道+
快速路”双快交通网络，10分钟即可直达南三环与亦庄
核心区，同时南接旧宫森林公园、东望新城滨河森林公

园，生态本底条件优越。早年依托乡镇工业发展基础，

旧宫镇已完成初步城镇化积累：地铁站周边形成一定规

模商业集群，集贤片区完成9.89公顷安置房建设及11条
市政道路铺设，镇区建成多个高品质居住小区、布局多

处公园绿地，形成基础综合配套体系。但随着区域发展

进入新阶段，旧有发展模式已完全无法适配上位规划定

位，诸多深层矛盾逐步显现。

1.1  首先是产业与用地的双重低效困境。
旧宫核心区产业长期处于低端锁定状态，工业片区

聚集300余家以传统加工、印刷、服装制造为主的小微企
业，多数经营不善甚至停产停业，商业形态以零散街区

底商为主，几乎没有税源型高附加值产业支撑。与之对

应的是土地利用极度粗放：核心区建成度较高，建设用

地中居住占比超过50%，产业、商业、公共服务、绿地占
比严重偏低，旧宫工业片区内，低矮简易厂房容积率普

遍偏低，投入产出效益极低，完全无法匹配亦庄新城配

套服务区的产业导向。

其次是民生服务的突出供给短板。2025年旧宫镇常
住人口已达19.9万人，人口密度达6769人/平方公里，是
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大兴区平均人口密度的3倍以上[4]，高密度人口与低质公

共服务供给形成尖锐矛盾：居民区周边普遍缺乏便民商

业网点，区域内无三甲医院、综合文化场馆与室内专业

体育设施，镇级体育专类公园完全空白。以集贤片区为

例，该区域52公顷范围内安置房早已交付入住，但规划
绿地、公交场站始终未同步落地，体育、学校、医疗、

文化设施全部“有规划未实施”，5分钟生活圈缺少基础
便民商业，居民日常需求被迫远距离外溢，大量民生诉

求长期得不到响应。

1.2  最后是区域协同的联动机制缺位。
紧邻国际医药创新公园（BioPark）的区位本是旧宫

镇最核心的发展红利，但过去两个功能区块始终处于各

自发展的割裂状态：BioPark规划面积约5.8平方公里，聚
焦总部办公、研发转化、医药智造等高端产业功能[5]，却

不得不投入额外资源自建生活配套，而旧宫镇拥有充足

空间余量，却无法承接产业区外溢的居住、消费、服务

需求，出现“产业园员工不愿来旧宫居住，旧宫居民找

不到适配就业岗位”的错位局面，既浪费了旧宫的区位

资源，也拖慢了亦庄新城整体配套的完善效率。

2��旧宫镇核心区城市更新的总体框架设计

针对上述现实痛点，旧宫镇核心区更新摒弃传统单

一改造思路，锚定“亦庄新城配套服务区、产业协同发

展区”核心定位，确立“产业升级、民生改善、生态

优化”三位一体的首都南部门户活力城镇总目标，坚持

“减量提质、蓝绿融城、体育赋能、科创升级”四大原

则，构建“宜居旧宫、美丽旧宫、创新旧宫、智慧旧

宫”四维发力的总体更新体系，提出“工业区整体改

造、新兴产业导入、基础设施升级、体育+点睛”的实
施路径，推动旧宫从基础加工集聚地全面转型为宜居宜

业新城镇，实现“一年出形象、三年见效益、五年立标

杆、十年树品牌”的阶梯式发展目标。

2.1  在空间重构层面，规划构建“一轴两带、三心四
片区”的整体空间结构

依托凉凤灌渠生态廊道打造综合配套服务轴，串联

公共服务、产业配套、生态休闲功能，形成贯穿镇区的

发展脊梁；沿旧宫东西大街打造生活服务发展带、沿旧

头路打造产业协同更新带，实现生活与生产功能双向激

活。在此基础上打造三大功能核心：以旧宫站为基础打

造综合服务地标核心，集聚商业文化业态的文化商业核

心，统筹政务、医疗、教育资源的公共服务核心，最终

划分品质居住、产城融合、品质服务、传统居住四大特

色片区，每个片区匹配差异化更新导向，避免全域同质

化开发。

2.2  在更新模式层面，旧宫创新探索出S.T.I.D“四维
导向”的特色更新路径，实现“功能集聚—产业激活—

智慧治理”三位一体

SOD以公共服务引流，优先落地体育公园、社区医
疗、养老中心等公共服务设施，打造15分钟生活圈引力
核心；TOD以公共交通塑形，以地铁亦庄线旧宫站为锚
点，推行“轨道+步行+慢行”的站城一体化开发，在站
点周边混合布局人才公寓、潮流商业、总部办公；IOD以
产业发展支撑，依托亦庄新城产业外溢需求，推动旧宫

工业区“退二优三”，重点导入科技研发、数字创意等

都市型产业，完成“价值基础—价值提升—价值实现”

的产业闭环；DOD以智慧数据赋能，搭建全域城市智慧
平台，依托数字孪生技术实现空间的精准运营、动态调

度，让公共服务和商业配套可以随居民需求实时调整，

让城市更新系统具备动态迭代能力。

2.3  在区域协同层面，旧宫核心区更新跳出镇域
边界谋划发展，主动对接南侧国际医药创新公园（Bio 
Park），构建起“产业+居住+服务”的双向互补格局
旧宫镇核心区作为最近的生活配套承载区，为其提

供宜居社区、商业服务、文化教育、体育休闲、康养养

老等全链条生活配套；而Bio Park则为旧宫导入大量高
端就业人口与科技服务业需求，实现“工作—生活—运

动”一体化的产城融合新局面。

3��核心项目落地与实施保障

旧宫核心区更新坚持“项目跟着规划走”，不搞大

拆大建的运动式开发，以民生需求为导向排布落地项

目，优先推进见效快、群众感知强的民生工程，逐步撬

动整片区域的系统性更新。

3.1  第一是优先启动体育公园项目，打造区域活力新
地标

针对旧宫镇没有体育专类公园的民生短板，优先启

动总用地5.04公顷的体育公园建设，场地已完成征地手续
具备快速启动条件。参考回龙观体育文化公园的成熟运

营经验，采用“公益保底+商业赋能”的建设运营思路，
打造“体育+文化+休闲”全龄共享综合体：布局综合
体育中心、文化活动中心、多类型运动场地、亲子游乐

空间与配套商业，兼顾专业赛事承办与日常全民健身需

求。项目总投资约2.6亿元，引入专业体育运营团队负责
日常招引与赛事组织，服务周边10万以上居民，快速补
齐体育短板，成为旧宫对外展示的全新城市名片。

3.2  第二是推进集贤片区绿化工程，织补家门口的生
态网络

针对集贤片区安置房入住后配套绿地缺位的痛点，
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启动总用地13.4万平方米的集贤片区绿化建设项目，分两
期快速推进：一期先建设居民区周边的城市廊道与两处

口袋公园，快速让居民看到环境改善实效；二期完成凉

凤灌渠滨水中央绿廊建设，依托自然水系打造全片区连

通的生态网络。项目建成后将把旧宫核心区的500米公园
覆盖达标率提升至85%，居民休闲出行满意度超过90%，
用小投入快速获得大民生成效。

3.3  第三是有序实施旧宫工业区改造，撬动产业能级
跃升

作为旧宫更新中投入最大、影响最深远的板块，86
公顷的旧宫工业区改造充分吸纳广州设计之都、深圳天

安云谷等国内同类项目的成熟经验，拒绝简单的“推

倒卖房”开发模式，采用“政府统筹、多元合作”的开

发运营机制：政府层面负责定功能、定风貌、定指标，

通过政策创新降低开发门槛；区属平台公司作为实施主

体，统筹完成权属整合、工程建设与长期运营；引入社

会资本参与产业导入，补充专业运营能力。项目采用分

期滚动开发、租售结合的模式平衡资金压力：将少量人

才公寓、配套商业作为可售物业快速回笼资金，核心产

业研发载体长期持有运营，通过城市更新专项债、基础

设施REITs等低成本长周期工具降低融资成本。产业端重
点对接亦庄新城的医药健康配套需求，导入创意办公、

科技服务等都市型产业，配套完善公共服务与居住功

能，改造完成后预计区域地均产值实现翻番，年新增税

收超千万元，创造千余个高质量就业岗位，为地方财政

注入长期稳定的增长动力。

为保障上述项目有序落地，旧宫建立全链条长效实

施保障机制：组织层面成立由镇政府牵头，统筹规自、

住建、民政等多部门的专项工作组，明确权责边界形成

推进合力；资金层面构建“城市更新专项债+市级专项补
贴+中央预算内投资+社会资本参与”的多元筹措体系，
通过“政府补贴+经营性收入+土地增值收益”三重渠道

实现资金平衡，规避财政风险；实施层面按照“策划准

备-概念审批-分期施工-配套完善-评估升级”的五年时序
有序推进，全过程建立居民参与机制，规划建设全流程

公开公示，及时响应居民诉求；风险层面提前开展权属

清零行动，梳理区域权属关系稳妥推进拆迁协商，提前

锁定专业运营机构规避后期运营风险。

结束语

旧宫镇核心区的城市更新探索，跳出了传统城郊镇

域更新“先卖地、后配套”的老路，证明了紧邻高端产

业集群的城郊配套型镇域，完全可以通过“公共服务先

行、产业协同赋能、存量空间提质、机制长效保障”的

路径，实现民生改善与经济增长的双赢。该模式没有走

过度房地产化的开发路线，精准锚定区域协同分工的定

位，把民生需求作为更新的出发点，把产业协同作为发

展的核心动力，最终实现“居民幸福感提升、区域能级

跃升、财政长期可持续”的多赢目标，未来将逐步打造

成为首都南部城市更新的特色样板，为国内大量同类城

郊镇域更新提供可复制的实践经验。
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