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Abstract
Urban micro renewal is to realize the optimization of urban spatial structure and the continuous improvement of quality through the 
creation of small scenes. In the design practice of the quality improvement project of Maliandao tea culture block, the design team 
provided an idea of urban renewal through the micro renewal and transformation of No.9 tea yard, driving the overall improvement 
from point to area.
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城市微更新与马连道文化创意街区提升项目的设计实践
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摘� 要

城市微更新是通过小场景的营造，实现城市空间结构优化和品质的持续提升，在马连道茶文化街区品质提升项目的设计实
践中，通过对 号茶院的微更新改造，以点带面驱动整体提升，提供了一种城市更新的思路。
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1�背景介绍

中国城市更新转型已经步入了全新阶段，中国的

“十四五”发展计划纲要中明确提出，要深入推动以人力发

展核心的新兴城镇化，积极开展都市更新行动，以促进中国

城市结构进一步优化和生活质量改善。很多城市也已开始反

感政府大量的干预模式，并提出由增长扩大转入存量优化、

由粗放型转入精细化、由单项目标转入多样、均衡、可持续

发展的综合目标。城市更新不再是毕其功于一役，而是永续

的、自然生长的发展逻辑。

而城市微更新更注重通过小场景的营造带动整个区域

的经济，自下而上，是最佳的城市精细化治理模式，现在全

世界很多大城市都开始精细化管理，实施微更新。北京作为

首都、国际超大城市和历史文化名城，对都市更新的责任量

更大、敏感性也更高，微更新有着紧迫的需求和广泛的市场，

同时，也面临着艰巨的挑战。

2�城市微更新理论概述

2.1�城市微更新理论产生的背景
其他国家研究中，对于都市改造的概念先后出现了

五种不同的说法，依次是都市重组（Urban Renewal）、

都市再 发展（Urban Redevelopment）、都市 重振（Urban 

Revitalization）、都市恢复（Urban Renaissance）和都市变

更（Urban Regeneration）。这五个不同的表述既体现了中

国城市结构创新的阶段性特点，又体现了研究者对该概念从

各个角度的理解 [1]。

由于中国城市的更新发展正步入全新时期，很多城市

都已经反对政府大规模干预模式，并提倡从增量扩张转为存

量调整、从粗放式转为细致化、从单一增长转为多样、均衡、

可持续的城市整体增长。在存量规划的大背景下，过去城市

改造时所实行的大拆快建的理念已不符合当前的新阶段改

造的情况，必须另辟蹊径找寻干预度最低、渐进式发展的政

策来引导城市的改造发展。

2.2�城市微更新理论的发展
城市微更新理论源自都市修补理论，作为当今世界上

引导着城市更新改造的诸多理念之一，其关键理论与核心

思想的研究正在不停的进展中。纽约学者简雅各布斯（Jane 
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Jacobs）于 1961 年，在其作品《美洲大都市的生与死》中，

认为“都市天生是很复杂多样化的”，但由现代主义理论所

规划起来的新都市却太过于单一死板，缺乏传统城市的活

力。她指出，小规模更新和小区域的逐步转型都能为城市化

增添动力，提倡要更多地重视小规模、微修复在城市化转型

发展中的意义。

柯林 罗（Colin Rowe），世界知名建筑设计和都市史家、

批评人和基础理论研究家，于 1978 年在他的作品《拼贴都市》

一篇中，批评了当时主流的现代建筑设计传统美学理论和理想

化的都市改造，进而确立和发展了简雅各布斯所提的都市思想。

认为城市规划综合整治不应该要求整体美观，更加反对大拆大

建，支持在保持既有的老旧房屋的基础上实施小规模干预。

2014 年，中国国内学者毛利伟教授在探讨城市规划建

设修复方式的过程中，提出“全面推翻重来型”计划一定会

被“修复式”城市规划建设所代替，并主张尽量避免重大修

改，以相对较小的投资选择适当举措提升城市规划建设总体

环境并且整理既有资料，让其再次显示出自己的空间精神与

人文内涵 [2]。

2016 年，罗西 泰格针对美国加州北卡罗来纳州阿什

维尔市的改建过程作出了反省，否定过去大拆大建的错误改

建新方法，并认为政府应该把民众意愿重新重视起来，也应

该在对过去记忆保持的前提下实施小规模的改建更新，并最

终实现目的。

2.3�德国柏林城市微更新实践
1977 年，柏林官方企图拆除 Kreuzberg 这一当时东西

柏林间最大的破败街区，与蜗居于此的学术、艺术工作者和

流浪者之间引起了一系列矛盾，并发展至对垒、巷战。这种

局部运动席卷到了德国全境，各个地区的居民相继开始了示

威游行，以表现对这一阶段更新策略路径的不满。

柏林 Kreuzberg 的维护占领事件，作为德国城市改建政

策的重大里程碑，也标志着德国的城市改建政策由整体更

新，转向了与城市日益改变的经济结构和社会发展格局相匹

配的市场引导式的，规划引导式的以及渐进式城市更新的政

策过渡。

渐进的城市更新，将相关权益扩散至每一位公民，大

大降低了投入的难度，减少了投入损失，利益模型清晰，形

成了德国城市再生的持续力量。政府轻资产经营，重点在于

撬动大量民间投入，既没有利润追求，也没有赤字压力，直

接利益相对稳定，而间接收益（产业经济 / 区域规划 / 生态

修复等）相对稳定，这也是德国政府在渐近的对城市环境更

新的基本要求。

在这些背景之下，都市的更新仅是作为一种载体，而

并非对象自身，本体也不能直接给都市创造效益——通常

还伴随着社会公共资金的注入，而这一载体将会造成都市

物理规模和服务环境的螺旋增长，从而增强都市整体实力。 

1990 年以后，这些城市更新已开始结合小型新区发展，着

重建设战略核心，大中城市的发展亮点工程，和对外开放的

都市综合竞争力标杆工程，以形成更具复合发展弹性的新城

市化战略为切入途径 [3]。

3�案例与问题分析

3.1�项目概况
马连道是全国知名的京城茶叶街，位于北京市西城区

西南部，9 号茶院改造项目定位为马连道茶文化街区品质提

升的先行启动和试点区域。该改造项目用地东西长约 115 m，

南北宽约 72 m，面积约 8430 m2，内容涉及建筑立面提升及

城市公共空间升级，外加毗邻的城市道路升级改造。具体设

计工作包含规划、景观、建筑外立面改造及部分新建建筑设

计和室内设计，以及对于整体马连道茶文化街区空间升级计

划的建议。

设计团队对整体街区现状问题进行了梳理，以城市微

更新理论为指导，避免大拆大建，通过对现状的仔细研究提

出有针对性的解决方案，从城市界面、公共空间塑造、商业

居民游客等流线、车辆人行流线、绿化景观、各种商业和城

市功能提升建议等多个方面提出系统性的改造方案。目的在

于改善马连道社区市民的生活品质，激发马连道中茶第一街

区的经济发展潜能，打造一条全面发掘与弘扬中华茶文化，

全面统筹商贸、观光和住地居民发展的，宜居、宜商、宜乐

的人文创新社区模式，乃至于成为北京城市公共空间改革的

示范项目。

3.2�问题分析
马连道作为中国茶叶第一街的品牌影响力是整个西城

区乃至首都的重要资源，实际形象与其具有的影响力不匹

配，马连道主街道长约 1.5 km，沿主街分布各个时期各种产

权的办公、商铺、公寓住宅等功能，道路两侧的城市断面空

间各不相同，人行道、临街商业空间宽窄不一，造成目前步

行体验和商街氛围环境较差。很多游客慕名而来，败兴而去，

其品牌价值没有得到有效的开发利用。

目前整个街区以茶叶批发零售为主的商业业态，具备

庞大的规模，但多数商家的商业模式过于同质单一、重复和

偏低端化，集中商铺环境较差。整个商业街对于非饮茶爱好

者及青少年的吸引力欠缺，对于在地居民的日常休闲娱乐和

生活便利消费的支持不足。而茶叶及相关器具的线下消费深

受电商的影响，亟需转型。

9 号茶院可以说是马连道茶叶市场的一个典型代表，其

市场空间较为封闭，入口缺乏标识性，内部环境复杂，院内

各个商铺立面风格杂糅，建筑质量低劣，存在违章搭建的情

况，人车混行，地面空间大部分被停车位占据，商业流线单一，

临街商业价值未能完全展现，缺乏景观绿化，购物体验较差。

4�更新策略

4.1�整体策略
文化策略，马连道的茶商业，可以成为中华茶文化的
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载体和传播平台，把华夏文化与中国传统审美以及生活方

式，融入现代信息化社会和当代国人的日常生活中。打造具

有历史传承，融合艺术和时代感的文化名片。

生活策略，借助马连道茶文化街区微改造，从街区舒

适度、生活便利度、社区安全感、完善城市配套设施等方面，

提升附近居民的生活便利性，增加归属感。

生态策略，完善整个街区的绿化生态系统，结合海绵

城市技术，打造多层次多维度的立体绿化空间，塑造园林式

的茶文化商业空间和生态的居民休闲空间，增加马连道茶文

化街区的绿色生态属性。

4.2�实施策略
设计团队从多个维度提出建议，围绕茶文化的现有优

势，将“马连道”作为一个独特文化品牌整体输出。实施内

容如下：

强化商业特色，利用现有茶商规模效应和线下市场的

头部优势，强化实体店的体验式消费，结合线上推广，在全

年龄层中创立多个不同的引爆点，同时对商业布局和业态提

出调整意见，让茶文化特色的商业也能融入到广外地区的居

民日常的休闲生活消费中去。

贴近日常生活，融入社区活力，置入亲子及老年休闲

主题的口袋公园，提供给各年龄段人群的运动公园，创立共

享交流的城市公共客厅，将街道的品质提升与居民日常生活

的便利和丰富紧密结合，研发和推出适合全民消费的茶文衍

生品，如马连道茶帮菜、马连道网红奶茶店等。

适量腾退场地改善生态环境，通过拆除违章建筑挤出

宝贵的绿地空间，见缝插绿形成多维的绿化街区，提升区域

生态打造生态示范区，塑造生态海绵城市系统。

融入先进科技，应用智慧城市技术，设置信息化公交

站及城市家具系统，以互动、体验和连接的方式增强网络和

现实世界的交互和对话。

扩展教育影响，传承文化艺术，引入公益茶艺学校、

茶文化论坛、大师讲堂、品茶鉴茶大会等常设活动。在整个

马连道街区选点设置茗茶博物馆、茶具美术馆、茶经图书

馆等。

4.3�具体实施
具体到一段一策、因地制宜，提出全面和系统的改造

计划，针对每一段的具体现状和改造条件，做出相应的街道

提升详细方案。以点带面、由外而内，由先行启动区和重点

区域的点式改造，为商业、游客和居民树立良好的空间提升

样板，以点带面有序推动整体街区的改善。由主街的更新改

造逐渐延伸到周边的街巷中，最终实现片区的整体升级。改

善体验、调整模式由街区外立面和城市空间、生态绿化等整

体的环境改善，提升居民和商业客群的整体体验，引入更多

生活化和体验式的空间，逐步引导和推动现状商业内部经营

模式和室内空间的升级。

. .  启动节点——  号茶院的多维度整体环境提升设计
对 9 号茶院室外部分的整体空间结构、商业流线和景

观系统以及对应的立面改造提出系统方案，打造出一个舒适

宜人，与中国茶文化相匹配的有韵味和仪式感同时可以吸引

更多居民、游客到达的活力热点空间。充分挖掘文化特色，

发挥环境位置优势，达到商业氛围和社区生态空间双提升，

成为马连道社区更新改造的名片和样板项目。

. .  空间引导
9 号茶院的内院属性，使茶院主入口的特色变得尤为重

要。采用木构架及拼色砖墙在传统材料的基础上进行创新，

兼顾了文化特点及商业气氛。墙角竹影稀疏，透露出茶文化

典雅高洁的人文气质。配合夜景照明使入口在漫长的线性长

街上更为醒目突出，引人一探究竟（见图 1）。

图 1�入口空间序列设计

. .  景观营造
通过对停车场的优化，我们获得了一个完整的绿化广

场——茶香广场。后疫情时代人们倾向更多活动在户外进行，

这个广场很好地满足了这一需求。当各种活动发生在这个空

间，也为周围的商铺带来了更多人气及消费机会。广场通过

凉亭、长凳、跳泉、小丘等景观元素，打造一个动静相宜的

生活场景，跳泉吸引儿童及家庭的参与，营造出茶院中的气

氛高潮，让游人、顾客、居民愿意更长久地停留探索这个空间。

5�结语

马连道文化创意街区提升项目给了我们这样一个机会

去思考如何让我们生活的这座城市变得更美好，我们的这个

方案也中标，获得了评标的一等奖，城市微更新的思路获得

了认可，该项目目前正待实施，项目未按预计时间节点启动，

也反映出城市更新项目的难度和不确定性，特别是如何解决

历史遗留的产权归属问题，改造费用分摊问题以及常态化运

营等方面，还需要进行大量的研究。
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