
居民感叹 高端住宅区现“短板”

“搁以前，方庄是全北京最好的小区。”一早，王大爷
和老伴儿来到方庄体育公园晨练。他们住在芳星园三
区，因为单位分房，扎根方庄，如今一晃已有近30年。

“以方庄环岛为中心，西北是芳古园，东北是芳城园，
西南是芳群园，东南是芳星园。四个小区各取一个字，合
称‘古城群星’。”在王大爷心里，这些小区名字都透着股
雅劲儿，自己特喜欢。这四处最早建成的小区勾勒出方
庄最初的轮廓。

在北京工业大学建筑与城市规划学院相关负责人看
来，20世纪八九十年代，方庄称得上是全市规划最先进、
配套最完整、环境最宜居的大型住宅区。而在老居民的
回忆里，那时的方庄，新崛起的楼群如雨后春笋，餐饮一
条街声名鹊起，交通四通八达……从一片荒芜之地发展
成全市瞩目的新区。

然而，经过40年的“风霜”，方庄已是“人到中年”——
不仅空间老旧，便民服务等设施存在短板，商圈业态相对
传统，陷入品质不高、活力不足、特色不强的困境。“我们老
了，但希望咱方庄越来越好。”王大爷感慨地说。
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打造文化地标 补齐养老短板

4040岁岁的方庄 一点儿没老
本报讯（特约记者 陈雪柠）北邻东城，东望朝阳，位

于东南二三环之间的方庄，是丰台区乃至北京第一个“成
片规划、成片建设”的大型住宅区。今年，方庄已步入第
40个年头，曾经的品质社区面临着基础设施老化、服务功
能不足等问题。为此，方庄率先打造街道层级的区域综
合型城市更新示范区，让这片老街区焕发出新活力。

如何让片区重新焕发活力？先得做个全面“体检”，
把“病灶”摸清楚。

据了解，方庄约 70%的建筑面积为住宅，其中，2000
年底前建成的老旧小区有 17个。“因为有三成的老龄人
口，所以居民对公共空间、无障碍等设施的需求比较高，
养老驿站、老年餐桌等养老适老的设施缺口比较大。”作
为规划编制的技术支持方之一，北京工业大学团队从
2019年就启动调研，为片区城市更新“把脉”。其他参与
方还有中元国际、北规院弘都院、中建研究院等团队。

在这份“体检”报告里，当下的方庄建筑设施老化与人
口老化并存，便民服务、停车等设施不足，商圈业态品质亟
待提升，公共空间分布北多南少，缺乏完整的绿道……

方庄街道办事处相关负责人介绍，为此，街道党工委
采用“街区统筹、系统更新”的思路，搭建起“一个平台、两
个规划、三个阶段、四本账单、五个统筹”的区域综合更新
工作体系。其中，同步编制街区控制性详细规划和区域综
合型城市更新专项规划的举措，这在全市是独一份。“街区
控规侧重指标管控和底线约束，更新规划侧重谋划策划和
实施运营。两规衔接，共同绘制街道全域更新的结构图。”

“方庄的用地实施率超过90%，在可利用资源十分有
限的情况下，要更加注重存量资源的梳理和挖潜。”市规
划自然资源委丰台分局相关负责人介绍，街区控规围绕
居住改善、设施完善、产业升级、环境提升四个方面重点
展开，打造了“一环四中心，景观链活力，绿网串组团”的
整体空间结构。

“一环”即围绕“古城群星”的生活服务环，“四中心”
即全民健身休闲中心、文教融合发展中心、站点综合发展
中心和街区综合服务中心，形成休闲景观带和产业活力
带，并由连续的绿网空间串联各个生活组团。

街道探索 首创“两规衔接”模式

方庄的由来
1984年8月23日，北京市

政府决定在南苑乡蒲黄榆大
队的方家庄、蒲庄等十几个村
落及东铁匠营的八里河西里
等区域统建居住区，因地处原
村落方家庄，便得名“方庄”。
这块沉寂的土地成为北京住
宅建设改革的“试验田”，建成
首都规模最大、现代化设施标
准最高的城市住宅区。同时，
方庄也是北京最早一批对个
人销售商品房的住宅区。

位于芳群园四区 26号楼的方庄文化艺术中心，也叫
“一方书庄”，是很多方庄人心里的一块“宝地”。

走进这栋造型简约的灰白色建筑，首层和地下一层为
三联韬奋书店，图书琳琅满目，文创品不落俗套，咖啡角香
气弥漫；二层的“可”艺术中心正在举办“爱的季节——张
建波抽象油画展”；三层的“一方剧场”不定期举办音乐演
出、戏剧演出等，著名小提琴家吕思清曾在这里演出。

“至少有5位顾客是从开业到现在每天都来。”主理人
笑着说，运营不到一年，她已和很多顾客成了老朋友。

然而谁又能想到，这栋建筑之前曾是烂尾楼，其建于
20世纪 90年代，建成后曾用作菜市场、饭馆等，2010年前
后逐渐闲置。2023年，在城市更新的契机下，方庄街道办
事处联合丰台文旅集团、北京华尊建设集团有限公司，对
原有建筑重新进行规划设计，将其打造成区域公众文化生
活的聚集地。

如今，原来的烂尾楼摇身一变成为区域更新的亮点。
自去年10月15日试运营以来，书店累计服务读者8万人次
以上，举办高品质文化活动70余场。

烂尾楼华丽变身“一方书庄”人气旺

方庄文化艺术中心
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曾经的方庄是“成片规划、成片建设”的典型，如今的
城市更新也是“成片更新、成片统筹”，跳出了单个项目和
局部更新的“一亩三分地”。

方庄街道办事处合作发展办相关负责人介绍，方庄
城市更新的主题是“典雅方庄、温暖生活”。在此定位下，
街道全域统筹存量资源和任务目标，谋划居住类、设施
类、产业类、公共空间类和综合类更新项目40余个，形成
项目库，并持续更新。

其中，居住类项目要探索以产权方为实施主体的老
旧小区改造模式；产业类注重打造新兴业态，引入社会资
本推进低效楼宇提质增效；设施类注重补齐功能短板，探
索产权主体自主更新的“资金自平衡”模式；公共空间类
注重提升城市风貌，形成有特色、有风格、有活力的城市
空间；片区综合类注重融合发展，探索政府引导、多元主
体参与的更新模式。

“方庄更新潜力很大，所以控规中设置了方庄城市
更新指标池，为还未确定的各类城市更新项目预留建
筑规模弹性，鼓励公共服务、交通、市政三大设施类扩
容提质、产业类自主更新。”市规划自然资源委丰台分
局相关负责人介绍，现已实施运营的方庄文化艺术中
心成了深受居民喜爱的“打卡地”，芳华里康养社区则
有效补充了方庄养老设施的短板。

城市更新 跳出局部连点成片

走出方庄文化艺术中心，沿着群星路向东，路北有一
处米黄色调的弧形建筑，名为芳华里家庭养老社区。

此前，这里是闲置近 30年的电影院。借着城市更新
的“东风”，2019年由天津国有资本投资运营有限公司启动
建设养老社区，于去年 4月正式开业，共有房间 177间、床
位293张。

更新后的养老社区，不仅填补了方庄地区机构养老服
务的空白，承载街道的日间照料中心职能，还把传统养老
机构变成社区居民的生活文化中心。“养老院不是老人的
孤岛，我们把养老院的大门打开，很多公共区域都是对周
边社区居民开放的。”主理人说，院内的小剧场、创意教室、
形体教室等空间都是共享使用，帮助老年人学习新技能、

尝试新事物、结交新朋友。
记者在创意教室前看到，最近一段时间的活动已安排

得满满当当。芳华里歌友会、观影会等都是颇受老年人欢
迎的“王牌”活动。“来我们这儿看电影，70岁以上的长辈和
附近芳星园一区、三区的居民都是免费的，其他人也只要8
块钱。”主理人说，很多几十年没进电影院的老人，在这儿
实现了“电影自由”。正式开业后的4个月内，这里就组织
活动近200场，参与人数超3000人。

该项目还和方庄社区卫生服务中心建立了合作关
系。社区卫生服务中心进驻后，在为老人提供医疗保障的
同时，也向周边社区提供医疗服务，包括紧急就医响应、康
养照护服务、慢病管理等。

闲置电影院更新 填补养老院空白

芳华里家庭养老社区
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