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1 项目概述 

1.1 任务由来 

为进一步提升规划编制和实施质量，提高土地利用与基础设施的

匹配度，配合顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地开发项目规划

综合实施方案的编制，北京市城市规划设计研究院及北京艾威爱交通

咨询有限公司受北京天房银地房地产开发有限公司委托，研究编制顺

义区后沙峪镇西泗上村棚改项目交通规划综合方案，并于 2024 年 1

月完成了成果编制，并取得《关于顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改

造土地开发项目资金平衡地块市政交通规划综合实施方案“多规合

一”协同平台初审意见的函》（京规自（顺）初审函[2024]0009 号）

（附件 2）。 

现由于顺义区后沙峪镇西泗上村棚改项目资金平衡地块用地功

能、空间布局及建筑规模均发生变化，北京天房银地房地产开发有限

公司致函我公司，要求重新编制顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造

土地开发项目资金平衡地块交通规划综合方案（附件 1）。 

1.2 规划研究范围 

西泗上村棚改项目资金平衡地块位于顺义新城后沙峪镇 1801 街

区，项目规划范围为：北起机场北线南路，南至安平西街，西起温榆

河公园，东至裕乐路，用地面积为 22.93 公顷。 

结合项目所处区位及周边道路交通条件，确定规划项目研究范围

与规划范围保持一致，即北起机场北线南路，南至温榆河公园、安平
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西街，西起温榆河公园，东至裕乐路。 

项目地理位置详见附图 1。 

1.3 规划依据 

 《北京城市总体规划（2016 年-2035 年）》及其批复文件； 

 《顺义分区规划（国土空间规划）(2017 年-2035 年）》及其批复

文件； 

 《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团 SY00-1801 等

街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》及其批复

文件； 

 《城市道路工程设计规范》CJJ37-2012； 

 《城市道路交通工程项目规范》GB55011-2021；  

 《城市综合交通体系规划标准》GB/T51328-2018；  

 《城市道路空间规划设计规范》DB11/1116-2014； 

 《步行和自行车交通环境规划设计标准》DB11/1761-2020； 

 《城市道路平面交叉口红线展宽和切角规划设计规范》DB11/T 

1814-2020； 

 《公共建筑机动车停车配建指标》DB11/T 1813-2020； 

 《北京市居住公共服务设施配置指标》（京政发〔2015〕7 号）； 

 《电动汽车充电基础设施规划设计标准》DB11/T 1455-2017 

 《城市停车规划规范》GB/T 51149-2016； 

 《新建居住项目（电动自行车相关配建指标）》(2023 年)； 
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 北京市规划和自然资源委员会顺义分局《关于顺义区后沙峪镇西

泗上村棚户区改造土地开发项目资金平衡地块市政交通规划综合

方案“多规合一”协同平台初审意见的函》（京规自（顺）初审函

[2024]0009号）； 

 北京天房银地房地产开发有限公司《关于调整顺义区后沙峪镇西

泗上村棚改项目市政和交通规划综合方案的函》 

 其它相关规划、设计标准及文件。 
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2 现状交通情况 

2.1 现状用地情况 

2.1.1 现状用地情况 

研究范围内现状用地皆为空地，项目地块已完成土地平整。 

 
图 2-1 项目地块现状空地 

项目西侧及南侧皆为温榆河公园，东侧为中国残疾人体育运动管

理中心。 

  

图 2-2 温榆河公园 

2.1.2 现状高压线、文物、古树及军事（特殊）用地情况 

经现状调查，本次规划范围内无现状高压线，未发现需要保护的

文物、古树、名木及及军事用地。 

在方案设计阶段，应进一步与相关部门核实规划范围内的文物、

古树及军事（特殊）设施用地情况，并依据实际情况合理进行设计。 
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2.2 现状交通情况 

2.2.1 现状周边道路情况 

根据现场调查，资金平衡地块规划范围内有 2 条现状道路，即机

场北线南路、裕乐路。 

（1）机场北线南路 

机场北线南路位于资金平衡地块北边界，规划为城市次干路，现

状道路为两幅路型式，中间隔离带宽度约 3 米，北侧路面宽度为 16

米，安排两上两下四条机动车道，南侧路面宽度约 6 米，安排双向通

行非机动车道，该道路已按规划实施。 

 

图 2-3 现状机场北线南路 

（2）裕乐路 

裕乐路位于资金平衡地块东边界，规划为城市次干路，现状道路

横断面为三幅路型式，中间路面宽度约为 16 米，安排两上两下四条

机动车道，两侧辅路宽度各约为 6 米，设置非机动车道。裕乐路与机

场北线南路相交桥区段辅路安排一条机动车道及一条非机动车道。已

按规划实施。 
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图 2-4 现状裕乐路 

2.2.2 现状道路交叉口情况 

规划范围内受裕乐路上跨机场北线高速影响，裕乐路与机场北线

南路相交形成分离式立交，裕乐路上跨机场北线高速，桥下裕乐路辅

路与机场北线南路形成平面交叉口，其余道路相交处均为平交形式。 

2.2.3 现状轨道交通 

经现场调查，规划范围内无现状轨道交通。 

2.2.4 现状地面公交 

（1）公交线路 

规划项目 500 米范围内现状有 1 处公交站点，位于裕乐路上，为

故城记忆东门站，紧邻项目东边界。现状有一条公交线路通过，为顺

62 路。  
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图 2-5 资金平衡地块现状公交站点分布示意图 

（2）公交场站 

规划范围内无现状公交场站。 

2.2.5 现状停车设施 

规划项目现状为空地，无配建停车位或社会公共停车场。 

2.2.6 现状步行及自行车设施 

规划范围内现状步道和非机动车道要依托市政道路设置，现状已

建成道路皆设置独立的非机动车道及人行步道，其中机场北线南路非

机动车道位于道路南侧，整体慢行条件相对良好。 

2.2.7 现状加油加气设施及其它交通设施 

规划范围内无现状加油加气站设施及货运场站等其他交通设施。 

2.2.8 现状交通问题分析 

项目及周边交通问题主要包括以下方面： 

（1）规划项目外围干路基本实施，但项目内部支路受地块实施

影响，尚未实现规划。 
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（2）规划项目周边公交线路布设单一，可利用的公交线路较少，

公交服务条件有限。 

（3）地块周边已建成市政道路的随路慢行条件相对良好。 
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3 土地使用规划 

根据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》

及其批复文件，规划项目用地功能主要为二类居住用地、基础教育用

地、商业用地及公园绿地等。 

根据《顺义区后沙峪镇西泗上村棚改项目规划综合实施方案》及

北京市规划和自然资源委员会顺义分局《关于顺义区后沙峪镇西泗上

村棚户区改造土地开发项目“多规合一”协同平台初审意见的函》（京

规自（顺）初审函〔2024〕0002 号）（附件 3），规划项目用地功能与

街区控规保持一致，用地布局在街区控规的基础上进行优化。规划项

目总用地规模为 22.93 公顷，总建筑规模为 23.02 万平方米。 

 

图 3-1 资金平衡地块项目土地使用规划图（原规划） 



 10 

之后该区域用地布局产生变化，根据新的《顺义区后沙峪镇西泗

上村棚改项目规划综合实施方案》（阶段成果）和北京市规划自然资

源委员会顺义分局《关于推进顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造项

目规划实施相关事宜的请示》（京规自顺发〔2024〕292 号）及顺义

区人民政府公文批办单（编号：G-20241248），本次规划范围项目总

用地规模为 22.93 公顷，用地性质主要为二类居住用地、基础教育用

地、商业用地及公园绿地等，总建筑规模为 18.69 万平方米。 

与街区控规及原规划综合实施方案相比，本次规划综合实施方案

中资金平衡地块用地功能在街区控规的基础上将原规划小学用地调

整为居住用地，同时用地布局有所优化。 

表 3-1 规划项目指标表 

地块编号 用地性质 
用地规模

（公顷） 
容积率 

建筑规模

（万㎡） 
建筑高度（米） 

SY00-1801-0101 G1-公园绿地 0.3 \ \ \ 

SY00-1801-0102 B1-商业用地 0.10  1 0.10  24 

SY00-1801-0103 G1-公园绿地 0.47  \   \ 

SY00-1801-0104 R2-二类居住用地 5.42  1.1 5.96  24（局部 36） 

SY00-1801-0105 A334-托幼用地 0.50 0.8 0.40 18 

SY00-1801-0106 B1-商业用地 0.82  1 0.82  24 

SY00-1801-0107 R2-二类居住用地 10.37  1.1 11.41  24（局部 36） 

SY00-1801-0108 G1-公园绿地 0.53  \ \ \ 

—— S1-城市道路用地 4.41  \ \ \ 

合计   22.92    18.69    
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图 3-2 资金平衡地块项目土地使用规划图 

项目土地使用规划图详见附图 2。  
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4 交通规划方案 

4.1 交通需求分析 

本次规划范围内主要用地性质为居住用地、基础教育用地及商业

服务业用地，综合各用地性质的出行特征，预测项目建成后早高峰

7:30-8:30 为项目出行高峰时段。 

结合地块周边类似项目交通出行特征及《交通出行率手册》，确

定本项目早高峰时段出行产吸率。根据各地块规划用地性质及规模，

预测资金平衡地块项目建成后早高峰生成人次约 2438 人次/小时，其

中产生 1810 人次/小时，吸引 627 人次/小时。 

表 4-1 项目早高峰各用地性质出行量预测表 

项目 用地性质 

建筑面

积 
产吸率（人次/万平米） 产吸量（人次） 

（万平

米） 

产生

率 

吸引

率 

生成

率 

产生

量 

吸引

量 

生成

量 

资金

平衡

地块 

二类居住用地 17.37 102 26 128 1772 452 2223 

商业用地 0.92 16 82 98 15 75 90 

托幼用地 0.4 60 250 310 24 100 124 

合计 18.69 - - - 1810 627 2438 

基于 1801 街区规划功能定位，结合周边类似项目出行特征及本

项目未来交通发展趋势，研判项目出行各交通方式分担比例。 

表 4-2 项目出行方式划分预测表 

项目 小汽车 出租车 公交 自行车 步行 合计 

资金平衡地块 30% 3% 36% 17% 14% 100% 

基于项目各地块的产生吸引量、各交通方式的分担比例，计算得

到项目建成后早高峰时段各交通方式的出行人次。 



 13 

表 4-3 项目早高峰各交通方式出行量（人次/高峰小时） 

项目 方向 小汽车 出租车 公交 自行车 步行 合计 

资金平衡地块 

产生 543 54 652 308 253 1810 

吸引 188 19 226 107 88 627 

生成 731 73 878 414 341 2438 

4.2 对外道路系统规划 

本项目位于顺义区后沙峪镇 1801 街区，项目周边有机场北线高

速、安富街、裕民大街、榆阳路、天北路、裕安路等干路系统，对外

联系较为便利。 

（1）向南与中心城区联系 

主要通过机场北线南路衔接机场北线高速、京密路等实现与中心

城区的交通联系。 

（2）向北与顺义老城区联系 

主要通过榆阳路、裕乐路、天北路等实现与顺义老城区等其他地

区的交通联系。 

（3）向西与温榆河公园、昌平区联系 

主要通过机场北线高速、机场北线南路、裕民大街实现向西与温

榆河公园、昌平区的联系。 

（4）向东与顺义新城组团联系 

通过机场北线高速、安平街向东与顺义新城等区域的交通联系。 

4.3 项目内部路网规划 

4.3.1 上位规划道路网布局及指标 
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根据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》、

《顺义区后沙峪镇西泗上村棚改项目规划综合实施方案》及北京市规

划和自然资源委员会顺义分局《关于顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区

改造土地开发项目“多规合一”协同平台初审意见的函》（京规自（顺）

初审函〔2024〕0002 号），规划范围内共有 6 条规划道路，规划道路

总长约 2.59 公里。其中城市次干路 2 条，总长约 1.03 公里；城市支

路 4 条，总长约 1.56 公里。 

表 4-4 资金平衡地块周边规划道路情况一览表 

序

号 
道路名称 

道路等

级 
道路起止点 

红线宽度 设计速度 
定线情

况 

道路长

度 

（米） 
（公里/小

时） 

（公

里） 

1 
机场北线

南路 城市次

干路 

裕嘉路~裕乐路 40 40 已定线 0.47 

2 裕乐路 
机场北线南路~安平

西街 
40 40 已定线 0.56 

小计 1.03 

3 裕嘉路 

城市支

路 

机场北线南路~安畅

街 
20 20 已定线 0.24 

4 裕吉路 
机场北线南路~安平

西街 
20 20 已定线 0.53 

5 安畅街 裕嘉路~裕乐路 20 20 已定线 0.45 

6 安平西街 裕吉路~裕乐路 25 20 已定线 0.34 

小计 1.56 

合计 2.59 
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图 4-2 上位规划道路网系统位置示意图 

4.3.2 本次调整道路网布局及指标 

根据新的《顺义区后沙峪镇西泗上村棚改项目规划综合实施方

案》（阶段成果）和北京市规划自然资源委员会顺义分局《关于推进

顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造项目规划实施相关事宜的请示》

（京规自顺发〔2024〕292 号）及顺义区人民政府公文批办单（编号：

G-20241248），本次规划结合新的用地布局对道路网进行优化如下： 

（1）取消裕嘉路（机场北线南路~安畅街）； 

（2）结合用地布局优化裕吉路（机场北线南路~安畅街）规划道

路线位； 

（3）原规划安畅街（裕嘉路~裕吉路）、裕吉路（安畅街~安平西

街）由城市支路调整为街坊路（即街坊一路），宽度不小于 8 米。街

坊一路道路规划线位及线形可结合后期建筑设计方案进一步优化。 

调整后，规划研究范围内共有 6 条规划道路，规划道路总长约

2.28 公里。其中城市次干路 2 条，总长约 1.03 公里；城市支路 3 条，

总长约 0.9 公里；街坊路 1 条，总长度约 0.35 公里。 
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表 4-5 资金平衡地块周边规划道路情况一览表 

序

号 
道路名称 

道路等

级 
道路起止点 

红线宽

度 
设计速度 

定线情

况 

道路长

度 

（米） 
（公里/小

时） 

（公

里） 

1 
机场北线

南路 城市次

干路 

项目西边界~裕乐路 40 40 已定线 0.47 

2 裕乐路 
机场北线南路~安平西

街 
40 40 已定线 0.56 

小计 1.03 

3 裕吉路 

城市支

路 

机场北线南路~安畅街 20 20 已定线 0.31 

4 安畅街 裕吉路~裕乐路 20 20 已定线 0.25 

5 安平西街 街坊一路~裕乐路 25 20 已定线 0.34 

小计 0.9 

6 街坊一路 街坊路 安畅街~安平西街 ≥8 20 未定线 0.35 

小计 0.35 

合计 2.28 

项目道路系统及交通设施布局规划图详见附图 3。 

项目道路及交通设施规划平面图详见附图 4。 

4.3.3 道路规划方案 

资金平衡地块研究范围内涉及 6 条规划道路，道路规划横断面情

况按技术等级详述如下： 

（1）城市次干路（2 条） 

 机场北线南路 

机场北线南路规划为城市次干路，规划道路红线宽度为 40 米，

设计速度为 40 公里/小时。该道路已按规划实现，具体情况如前所述。 

 裕乐路 
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裕乐路规划为城市次干路，规划道路红线宽度为 40 米，设计速

度为 40 公里/小时。该道路已按规划实现，具体情况如前所述。 

（3）城市支路（3 条） 

 安平西街 

安平西街规划为城市支路，规划道路红线宽度为 25 米，设计速

度为 20 公里/小时，规划道路横断面采用一幅路型式，标准横断面布

置为：中间路面宽 14 米，安排一上一下两条机动车道及两侧非机动

车道，两侧人行道各宽 5.5 米（含树池）。 

安平西街道路规划标准横断面图详见附图 5-1。 

 裕吉路、安畅街 

裕吉路、安畅街规划为城市支路，道路红线宽 20 米，设计速度

20 公里/小时。规划道路横断面采用一幅路型式，标准横断面布置为：

中间路面宽 12 米，安排一上一下两条机动车道及外侧非机动车道，

两侧人行道各宽 4 米（含树池）。 

裕吉路、安畅街道路规划标准横断面图详见附图 5-2。 

上述各道路规划横断面均为规划标准横断面，最终应以规划审批

部门审定的型式和尺寸为准。 

此外，规划街坊一路内应保障机动车通行条件，慢行空间可与两

侧建筑方案结合设置。 
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4.3.4 交通组织规划 

本次规划范围内，规划道路皆为双向组织机动车交通。街坊一路

交通组织建议结合后期建筑方案设计和实际交通需求进一步深化确

定。 

4.3.5 道路交叉口规划 

根据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》，

受裕乐路上跨机场北线高速的影响，资金平衡地块中机场北线南路与

裕乐路相交形成分离式立交，裕乐路主路上跨机场北线南路，桥下辅

路与机场北线南路形成平面交叉口。 

规划范围内其余道路相交处均采用平面交叉形式。交叉口展宽和

切角应满足《城市道路平面交叉口红线展宽和切角规划设计规范》

DB11/T 1814-2020 相关要求及机动车行车视距要求，并以道路钉桩为

准。 

在道路设计阶段，需根据相交道路的等级及相关规范，并根据交

叉口交通量、流向及用地条件，细化路口渠化方案及信号控制方案。 

4.4 地块出入口规划 

本次规划范围内机动车出入口的规划设置应满足《城市道路交叉

口规划规范》GB 50647-2011、《城市道路空间规划设计规范》

DB11/1116-2014 及《民用建筑设计统一标准》GB 50352-2019 等相关

规范与标准，做到科学规划、合理设置，保障城市交通顺畅运行。 
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项目机动车出入口应优先设置于城市支路上，同时应妥善处理与

交叉口、道路渠化段、公交专用道等之间的关系。当设置于城市支路

上时，距离干路交叉口停止线不应小于 50 米，距离支路交叉口停止

线不应小于 30 米；当设置于城市次干路上时，距平面交叉口停止线

不应小于 80 米，且应右进右出。 

本次地块允许开设机动车出入口位置如下图所示，具体位置及数

量，后续应结合建筑方进一步细化落实。其中安平西街与裕乐路相交

西北角商业地块由于地块面积较小，其机动车开口条件受限，建议该

地块机动车停车配建及机动车开口与北侧商业地块统筹设置。 

  

图 4-2 规划项目允许开设机动车出入口位置示意图 

项目地块机动车允许开设出入口设施图详见附图 6。 
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4.5 公路管控要求 

研究范围周边规划一条高速公路，即机场北线高速，该道路南侧

即资金平衡地块北侧规划一条城市次干路即机场北线南路，现状已实

现规划，用于组织沿线地面交通，符合公路安全保护条例相关要求。 

4.6 地面公交规划 

4.6.1 公交场站 

依据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》，

规划范围内无规划公交场站，项目周边规划 2 处公交首末站。 

其中一处位于资金平衡地块南侧，规划为规划公交首末站，占地

面积约 0.5 公顷，与项目直线距离约 120 米；此外，项目东侧规划一

处公交首末站，占地面积为 1 公顷，与项目直线距离约 800 米。 

 

图 4-6 项目周边规划公交首末站示意图 

4.6.2 公交线路及站点 

根据交通需求预测，资金平衡地块早高峰时段地面公交出行 878

人次，其中产生 652 人次，吸引 226 人次。 
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本次规划建议结合用地布局及道路实施情况，优化公交线路及停

靠站点，提升公共交通竞争力。结合公交首末站布局，建议在机场北

线南路、等主要道路沿线合适位置新增公交停靠站点，进一步完善公

交覆盖范围，规划公交站点 500 米覆盖率达到 100%。 

具体公交线路及站点布置方案以相关部门最终批复为准。 

4.7 停车规划 

4.7.1 机动车停车配建要求 

规划范围内新建居住停车配建标准应参照《北京市居住公共服务

设施配置指标》（京政发〔2015〕7 号）中二类地区标准执行。 

表 4-6 居住类机动车停车配建标准 

建筑类别 单位 三类地区（下限） 

商品房 

车位/户 

1.2 

保障性住房（销售类） 1.0 

保障性住房（租赁类） 0.9 

规划范围内商业等公共建筑停车泊位配建标准参照《公共建筑机

动车停车配建指标》DB11/T 1813-2020 中三类地区相关标准执行。 

表 4-7 公建类机动车停车配建标准 

建筑类别 单位 三类地区 

（上下限） 

商业 

酒店、宾馆 车位/客房 0.4~0.6 

餐饮、娱乐 

车位/百平米建面 

1.7~2.2 

商场 0.6~0.8 

商务 0.5~0.7 

同时，电动汽车充电基础设施配建标准参照《电动汽车充电基础

设施规划设计标准》DB11/T 1455-2017 执行。 
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表 4-8 电动汽车充电基础设施配建标准 

项目 直接建设 预留条件 

居住类（含访客停车位） 18% 至 100% 

办公类 25% 至设计比例 

商业类 20% 至设计比例 

交通枢纽、公共停车场 20% 至设计比例 

其他类 15% 至设计比例 

4.7.2 公共停车场规划 

依据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》，

规划范围内无规划社会公共停车场。项目周边分布 2 处社会公共停车

场，占地面积分别为 0.3 公顷、0.5 公顷，与项目直线距离约 500 米。 

 
图 4-7 项目周边规划社会停车场示意图 

4.8 步行和自行车系统规划 

4.8.1 非机动车停车位配建要求 

项目各类用地的非机动车停车配建标准应参照《城市停车规划规

范》GB/T 51149-2016 标准执行。其中，普通商品房按 2 车位/户、商

业为 400 车位/万平方米，每车位 1.5~1.8 平米建筑面积标准配建。其

他类型建筑配建停车位可结合项目特点确定。 
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项目居住用地的电动自行车停车配建标准应参照《新建居住项目

（电动自行车相关配建指标）》执行。按每户 0.5~0.6 辆、每车 2.0 平

方米标准配建。充换电设施服务能力不小于电动自行车总数的 50%。

同时，电动自行车停车位应符合《电动自行车停放场所防火设计标准》

DB11/1624-2019 的规定。同时满足以下要求: 

（1）电动自行车充换电设施服务能力不小于电动自行车总数的 

50%； 

（2）电动自行车停车位应符合《电动自行车停放场所防火设计

标准》DB11/1624-2019 的规定。车库出入口及坡道应符合《车库建

筑设计规范》JGJ100-2015 的规定； 

（3）电动自行车停车位宜优先设置在地面,避免设置在人防工程

内； 

（4）电动自行车每车按 2.0 平方米计算； 

（5）居住区内部电动自行车停放车位应相对集中设置，并集中

设置充换电区。 

表 4-9 电动自行车停车位配建标准 

建筑类别 单位 核心区 中心城四区 
副中心和

多点新城 

生态涵养区

级其他地区 

商品房 

辆/户 

0.65 0.55 0.50 0.60 

保障性住房

（销售类） 
0.65 0.60 0.55 0.60 

保障性住房

（租赁类） 
0.75 0.65 0.60 0.75 
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4.8.2 人行道、非机动车道宽度规划要求 

依据《步行和自行车交通环境规划设计标准》DB11/1761-2020，

建议在后续道路建设及改造中充分保障步行、自行车通行空间。各道

路人行道及非机动车道宽度如下表所示，后续可结合批复断面进一步

优化调整。 

表 4-10 人行道及非机动车道宽度汇总表 

道路名称 道路等级 
人行道宽度 

（米） 

非机动车道宽度 

（米） 

安平西街 支路 5.5（含树池） 3.0 

安畅街 支路 4.0（含树池） 2.5 

裕吉路 支路 4.0（含树池） 2.5 

4.8.3 人行出入口及过街设施 

建议项目地块结合建筑方案设置专用人行出入口，保障行人交通

安全，并预留行人集散空间。 

本次交叉口行人过街设施均采用平面人行横道形式，交叉口范围

内的人行道宽度不得小于路段上的人行道宽度。当穿越车行道的人行

道长度大于 16 米时，应在分隔带或道路中心线附近设置行人二次过

街安全岛。人行横道间距宜为 250 米～300 米，当道路路段设置人行

横道时，应根据道路交通状况设置行人过街信号灯。 

4.9 工程量与投资 

为配合项目建设，本项目范围内需实施道路共 4 条，包括支路 3

条，街坊路 1 条，总里程约 1.25 公里，总投资约 1800 万元。此外建

议近期同步实施位于资金平衡地块南侧的公交首末站，占地面积为

0.52 公顷，投资约 9400 万元。详见下表。 
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表 4-11 交通设施工程量及投资估算表 

项目 序号 道路名称 起止点 
道路等

级 

红线宽度

（米） 
规模 

投资估算 

（万元） 

道路 

1 安畅街 裕吉路~裕乐路 
城市支

路 
20 0.25 km 500 

2 裕吉路 
机场北线南路~

安畅街 

城市支

路 
20 0.31 km 620 

3 安平西街 
街坊一路~裕乐

路 

城市支

路 
25 0.34 km 680 

4 街坊一路 
安畅街-安平西

街 
街坊路 ≥8 0.35 km - 

  1.25 km 1800 

场站 1 安平西街南侧公交首末站 0.52 公顷 9400 

合计   11200 
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5 规划综合方案 

5.1 项目外部工程实施 

同步实施位于资金平衡地块南侧的公交首末站，占地面积为 0.52

公顷，投资约 9400 万元。 

5.2 项目工程同步实施 

本次随项目同步实施道路设施总投资约 11200 万元，包含支路 3

条和街坊路 1 条，分别为安畅街、裕吉路、安平西街、街坊一路。具

体工程规模、建设主体及建设时序等如下表所示。 
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表 5 -1 顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地开发项目资金平衡地块配套交通基础设施同步规划统筹实施清单 

  

项目 

  

 序号 道路名称 起止点 道路等级 
红线宽度 

（米） 
规模 实施主体 建设时序 

投资估算 

（亿元） 
资金来源 备注 

道路 
资金平

衡地块 

1 安畅街 裕吉路~裕乐路 城市支路 20 0.25 km 棚改主体 2025 年 500 
一级开发

成本 

 

2 裕吉路 
机场北线南路~

安畅街 
城市支路 20 0.31 km 棚改主体 2025 年 620 

一级开发

成本 

 

3 安平西街 
街坊一路~裕乐

路 
城市支路 25 0.34 km 棚改主体 2025 年 680 

一级开发

成本 

 

4 街坊一路 
安畅街-安平西

街 
街坊路 ≥8 0.35 km 

二级开发主

体 

随项目实

施 
— 企业自筹 

 

小计 1.25 km   1800   

场站  1 安平西街南侧公交首末站 0.52 公顷 区交通局 2025 年 9400 财政资金 
 

总计 
 

11200 
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6 问题与建议 

（1）建议后续道路设计中，结合市政管线增补情况，同步优化

道路横断面。 

（2）建议在道路设计阶段，结合规划范围内的拨地情况，对道

路交叉口渠化方式进行优化，保证行车的合理性与顺畅性。 

（3）在道路设计阶段，进一步核实沿线高压线、重要管线、文

物、古树和军事用地情况，并以实际情况为依据合理进行设计。 

 

 







顺义分局

京规自（顺）初审函[2024]0009 号

关于顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造
土地开发项目资金平衡地块市政交通规

划综合方案“多规合一”协同平台

初审意见的函

北京天房银地房地产开发有限公司:

你单位《关于顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地

开发项目市政交通规划综合方案纳入“多规合一”协同平台

的申请》及所报方案收悉。经研究，现将有关意见函告如下：

一、项目方案

（一）交通规划方案

1.道路网规划方案

根据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035

年）》及《顺义区后沙峪镇西泗上村棚改项目规划综合实施

方案》（阶段成果），本次规划范围内共涉及 6 条城市道路，

其中城市次干路 2 条，即机场北线南路及裕乐路；城市支路



4 条，即裕嘉路（暂定名）、裕吉路（暂定名）、安畅街（暂

定名）、安平西街（暂定名）。

机场北线南路为现状道路，位于资金平衡地块北边界，

规划等级为城市次干路，现状道路为两幅路型式，中间隔离

带宽度约 3 米，北侧路面宽度为 16 米，安排两上两下四条

机动车道，南侧路面宽度约 6 米，安排双向通行非机动车道，

已实现规划；裕乐路为现状道路，位于资金平衡地块东边界，

规划等级为城市次干路，现状道路横断面为三幅路型式，中

间路面宽度约为 16 米，安排两上两下四条机动车道，两侧

辅路宽度各约为 6 米，设置非机动车道。裕乐路与机场北线

南路相交桥区段辅路安排一条机动车道及一条非机动车道，

已实现规划。

裕吉路、安畅街（裕吉路-裕乐路）规划为城市支路，

道路红线宽 20 米，设计速度 20 公里/小时。规划道路横断

面采用一幅路型式，标准横断面布置为：中间路面宽 12 米，

安排一上一下两条机动车道及外侧非机动车道，两侧人行道

各宽 4 米（含树池），未实现规划；裕嘉路、安畅街（裕嘉

路-裕吉路）为规划道路，规划等级为城市支路，道路红线

宽 20 米，设计速度 20 公里/小时。规划道路横断面采用一

幅路型式，中间路面宽 12 米，安排一上一下两条机动车道

及外侧非机动车道，裕嘉路西侧、裕吉路南侧人行步道宽 3

米，裕嘉路东侧、裕吉路北侧人行步道宽度为 5 米（含树池），



未实现规划；安平西街为规划道路，规划等级为城市支路，

规划道路横断面为 25 米，设计速度为 20 公里/小时，规划

道路横断面采用一幅路型式，标准横断面布置为：中间路面

宽 14 米，安排一上一下两条机动车道及两侧非机动车道，

两侧人行道各宽 5.5 米（含树池），未实现规划。

2.道路交叉口规划

根据《顺义分区规划（国土空间规划）（2017 年-2035

年）》和《后沙峪顺义新城 SY00-1801、1901、2001、2102、

4301 街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035 年）》，

受裕乐路上跨机场北线高速的影响，资金平衡地块中机场北

线南路与裕乐路相交形成分离式立交，裕乐路主路上跨机场

北线南路，桥下辅路与机场北线南路形成平面交叉口。

规划范围内其余道路相交处均采用平面交叉形式。交叉

口展宽和切角应满足《城市道路平面交叉口红线展宽和切角

规划设计规范》DB11/T 1814-2020 相关要求，并以道路钉桩

为准。

在道路设计阶段，需根据相交道路的等级及相关规范，

并根据交叉口交通量、流向及用地条件，细化路口渠化方案

及信号控制方案。

3.交通组织规划

本次规划研究范围内，规划道路皆为双向组织机动车交

通。



在交叉口交通组织中，由于资金平衡地块的裕嘉路与裕

吉路距离较近，为减少相互干扰，建议机场北线南路与裕嘉

路交叉口按照右进右出方式组织交通，其余道路相交均采用

全转向形式。

4.公交场站规划

依据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035

年）》，规划范围内无规划公交场站，项目周边规划 2 处公交

首末站。

资金平衡地块南侧规划一处规划公交首末站，占地面积

约 0.5 公顷；此外，项目东侧规划一处公交首末站，占地面

积为 1 公顷，与项目直线距离约 800 米。

5.公共停车场规划

依据《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（街区层面）（2021 年-2035

年）》，规划范围内无规划社会公共停车场。项目周边分布 2

处社会公共停车场。

资金平衡地块东侧规划 2 处社会公共停车场，占地面积

分别为 0.3 公顷、0.5 公顷，与项目直线距离约 500 米。

二、 市政规划方案

根据周边现况市政管线及规划情况，本区域周边市政管

线情况分述如下：



1.河道治理工程规划

本区域用地属于罗马湖及龙道河流域。

罗马湖位于后沙峪中心区西南部用地边界外、罗各庄东

侧，以天北路为界分为东、西两个湖。罗马湖（西湖）湖面

面积约为 27 公顷，现状湖底高程为 24.40 米，罗马湖（东

湖）湖面面积约为 10 公顷，现状湖底高程为 24.80 米。罗

马湖通过上游的引水渠（现称龙道河）引水。规划治理标准

为 50 年一遇洪水设计，目前罗马湖满足规划要求，按现状

保留。

龙道河起自温榆河，在西白辛庄南侧汇入温榆河，长度

约为 8.5 公里。龙道河主要承担空港西部地区的雨水排除任

务，现状河道上口宽约为 20-45 米，深约为 4-5.5 米。2010

年顺义区对龙道河进行了疏挖治理，目前河道仍存在淤积问

题。龙道河规划治理标准为 20 年一遇洪水设计，规划河道

基本按现状向两侧拓宽，在裕民大街以下段，规划河道底宽

为 21 米，河深约为 6 米，上口宽为 51 米，规划 20 年一遇

洪水深为 4.2-5.3 米。

2.雨水排除规划方案

资金平衡地块及周边地区的规划雨水排除出路为裕乐

路-安富街雨水管道，下游排入龙道河。

规划保留安富街（裕乐路-龙道河）现状□3000×2000

毫米雨水管道，自东向西接入龙道河；规划保留裕乐路（机



场北线南路-安平街、安平街-安富街）现状Φ600-Φ1200、

□3000×2000 毫米雨水管道，自北向南接入安富街现状雨水

管道；

规划沿机场北线南路（裕嘉路-裕乐路）新建一条Φ800-

Φ1800 毫米雨水管道，由西向东接入裕乐路规划雨水管道；

规划沿裕乐路（机场北线南路-安平街）新建一条Φ800-Φ

1800 毫米雨水管道，由北向南接入裕乐路现状雨水管道；规

划沿裕嘉路（机场北线南路-安畅街）新建一条Φ600-Φ1200

毫米雨水管道，由北向南接入安畅街规划雨水管道；规划沿

安畅街（裕嘉路至裕乐路）新建一条Φ600-Φ1200 毫米雨水

管道，由西向东接入裕乐路现状及规划雨水管道；规划沿裕

吉路（机场北线南路-安畅街）新建一条Φ800 毫米雨水管道，

由北向南接入安畅街规划雨水管道；规划沿裕吉路（安畅街

-安平西街）新建一条Φ800-Φ1000 毫米雨水管道，由北向

南接入安平西街规划雨水管道；规划沿安平西街（裕吉路-

裕乐路）新建一条Φ800-Φ1000 毫米雨水管道，由西向东接

入裕乐路现状雨水管道。

3.污水排除规划方案

本区域污水排除出路为空港北区再生水厂（生态调水管

理中心）。

规划保留裕乐路（安富街-机场北线高速公路）现状Φ

1400 毫米污水管道，由南向北接入机场北线高速现状污水



管道；规划保留机场北线高速公路（裕乐路-裕嘉路以西）

现状Φ1600 毫米污水管道，由东向西下游接入空港北区再

生水厂。

规划沿机场北线南路（裕嘉路-裕乐路）新建一条Φ400

毫米污水管道，由西向东接入裕乐路现状污水管道；规划沿

裕嘉路（机场北线南路-安畅街）新建一条Φ400 毫米污水管

道，由北向南接入安畅街规划污水管道。规划沿安畅街（裕

嘉路-裕乐路）新建一条Φ400 毫米污水管道，由西向东接入

裕乐路现状污水管道；规划沿裕吉路（机场北线南路-安畅

街）新建一条Φ400 毫米污水管道，由北向南接入安畅街规

划污水管道；规划沿裕吉路（安畅街至安平西街）新建一条

Φ400 毫米污水管道，由北向南接入安平西街规划污水管道；

规划沿安平西街（裕吉路-裕乐路）新建一条Φ400 毫米污水

管道，由西向东接入裕乐路现状污水管道。

4.供水规划方案

本区域水源为顺义新城供水管网，主要引自后沙峪水厂

和高丽营水厂及规划顺义地表水厂。

规划保留安富街（裕乐路-裕马路以东）现状 DN400 毫

米供水管道；规划保留机场北线南路（裕嘉路-裕乐路）现

状 DN400 毫米供水管道；规划保留裕乐路（安富街-古泗南

桥南）现状 DN400 毫米供水管道。



规划沿裕乐路（古泗南桥南-机场北线南路）新建 DN400

毫米供水管道；规划沿裕嘉路（机场北线南路-安畅街）新

建 DN200 毫米供水管道；规划沿裕吉路（机场北线南路-安

平西街）新建 DN300 毫米供水管道；规划沿安畅街（裕嘉路

-裕乐路）新建 DN200-DN300 毫米供水管道；规划沿安平西

街（裕吉路-裕乐路）新建 DN300 毫米供水管道。

5.再生水规划方案

本项目再生水水源为顺义新城再生水管网，主要引自空

港北区再生水厂（顺义新城生态调水管理中心）。

规划保留机场北线高速公路北侧-机场北线高速公路南

侧-裕乐路-安富街（裕嘉路以西-裕马路以东）现状

DN400-DN500 毫米再生水管道；规划保留机场北线南路（裕

嘉路以西-裕马路以东）现状 DN300 毫米再生水管道。

规划沿裕嘉路（机场北线南路-安畅街）新建 DN200 毫

米再生水管道；规划沿裕吉路（机场北线南路-安平西街）

新建 DN200 毫米再生水管道；规划沿安畅街（裕嘉路-裕乐

路）新建 DN200 毫米再生水管道；规划沿安平西街（裕吉路

-裕乐路）新建 DN200 毫米再生水管道。

6.供热规划方案

本项目热源为规划 2#区域能源站。

规划自 2#区域能源站至安富街新建 DN800 毫米供热管

道；规划沿安富街（2#区域能源站出线-裕泰路）新建 DN600



毫米供热管道；规划沿安富街（裕泰路-规划一路）新建 DN400

毫米供热管道；规划沿安富街（规划一路-裕乐路）新建 DN350

毫米供热管道；规划沿裕乐路（安富街-安畅街）新建 DN350

毫米供热管道；规划沿安畅街（裕乐路西侧至 NYZ01 分布式

能源站）新建 DN150 毫米供热管道；规划自上述规划供热管

道至各地块能源站新建 DN150-DN250 毫米供热支线。

本项目内规划新建3座分布式能源站与2#区域能源站热

网耦合供热，预留独立建设分布式能源站的用地空间，占地

面积约 100-630 平方米/座，实际面积以功能需求为准，在

上述供热条件不具备时，可采用建设独立式分布式能源站。

规划分布式能源站可结合项目需求进行合并或拆分建

设，具体新能源及可再生能源装机比例需综合考虑项目所在

地区的新能源及可再生能源资源禀赋，供热的安全性、经济

性，并参照《<北京市新增产业的禁止和限制目录(2022 版)>

热力生产和供应行业管理措施实施意见》《关于全面推进新

能源供热高质量发展的实施意见》(京发改【2023】1309 号)

及相关行业主管部门意见执行。

7.供气规划方案

本区域燃气接自顺义中压供气管网。

规划保留安富街（裕泰路-裕马路）现状 DN400 毫米中

压天然气管道。

规划沿安富街（裕泰路-裕乐路）新建 DN400 毫米中压



天然气管道；规划沿裕乐路（安富街-安畅街）新建 DN300

毫米中压天然气管道；规划沿安畅街（裕乐路-裕嘉路）新

建 DN200 毫米中压天然气管道；规划沿裕吉路（机场北线南

路-安平西街）新建 DN200 毫米中压天然气管道。

项目内规划新建 3 处中低压调压箱，后续可结合项目需

求进行合并或拆分建设。

8.供电规划方案

该地块用电由规划 10 千伏开闭站提供，电源近期接自

现状董各庄 110 千伏变电站，远期由规划火神营 110 千伏变

电站提供。

规划保留沿机场北线南路（董各庄 110 千伏变电站-裕

吉路以西）现状电力管道；规划保留裕乐路（安富街-机场

北线南路）现状电力管道。

规划沿裕吉路（机场北线南路-安平西街）新建 12Φ

150+2Φ150 毫米电力管井；规划沿安畅街（裕嘉路-裕乐路）

新建 12Φ150+2Φ150 毫米电力管井；规划沿安平西街（裕

吉路-裕乐路）新建 12Φ150+2Φ150 毫

米电力管井。

规划在该地块内新建 1 座 10 千伏开闭站，占地面积约

300 平方米。

最终以电力公司报装或咨询方案为准。

9.通信规划方案



本项目通信接自现状电信公司九重汇汇聚局。

规划保留裕乐路、机场北线南路现状电信管道。

规划沿裕嘉路（机场北线南路-安畅街）新建 12 孔电信

管道；规划沿裕吉路（机场北线南路-安平西街）新建 12 孔

电信管道；规划沿安畅街（裕嘉路-裕乐路）新建 12 孔电信

管道；规划沿安平西街（裕吉路-裕乐路）新建 12 孔电信管

道。

规划在该地块内新建 2 处电信机房，机房建筑面积不小

于 50 平方米/处。

10.有线广播电视网络规划方案

本项目有线电视接自现状后沙峪镇政府有线电视基站。

规划保留裕乐路现状有线电视管道。

规划沿裕吉路（机场北线南路-安平西街）新建 2 孔有

线电视管道；规划沿安畅街（裕嘉路至裕乐路）新建 2 孔有

线电视管道。

规划在该地块内新建 1 处有线电视机房（三级），机房

建筑面积不小于 30 平方米/处。

（三）本项目市政交通配套工程汇总

1.一级开发配套工程：本项目范围内近期保障涉及 4 条

道路，均为城市支路，即裕嘉路、裕吉路、安畅街和安平西

街。随上述道路新建雨水、污水、给水、再生水等管线工程。

2.外部市政保障工程：为保障项目周边道路及市政管线



正常接入使用，需尽快推进以下工程实施：

（1）场站工程

一是需随项目同步建设 1 处场站，即安平西街南侧公交

首末站；二是为保障区域供水安全，建议相关部门加快推进

顺义区集中供水厂规划综合实施方案编制，尽快纳入项目储

备库，加快推进实施；三是为保障区域供热需求，建议相关

部门尽快确定能源建设主体，适时启动 2#区域能源站及管网

建设，保证项目热负荷接入需求；四是为保障区域供电需求，

建议相关部门加快推进火神营 110 千伏变电站建设。

（2）线性工程

一是为了保障本项目雨水排除需求，建议相关部门在道

路更新改造时同步实施安富街（裕乐路-龙道河）□2000×

2000 毫米雨水干线；二是为了保障本项目供热需求，建议建

设单位与相关主管部门协商，同步实施沿安富街-裕乐路

DN350-DN800 毫米供热管道，长约 1940 米；三是为了保障本

项目供气需求，建议建设单位与相关主管部门协商，同步实

施沿安富街-裕乐路 DN300-DN400 毫米中压天然气管道，长

约 820 米；四是为了保障本项目供电需求，建议建设单位与

相关主管部门协商，同步实施机场北线南路（规划火神营 110

千伏变电站-裕安路）12Φ150+2Φ150 毫米电力管道，长约

500 米。

3.用地内市政配套工程：中低压调压箱、分布式能源站、



开闭站、通信及有线电视机房等。

经初步研究，本项目内、外市政交通保障工程清单（工

程规模、工程投资、建设时序等）详见附件。（最终建设主

体及建设计划以投资主管部门文件为准）

二、初审意见

（一）请你单位商区发改委、区水务局、顺义区市政控

股、区城管委、区电力公司及后沙峪镇政府等部门，明确外

部市政保障工程建设时序，确保与主体项目同步投入使用。

（二）请你单位按照《关于加强配套市政交通基础设施

同步规划统筹实施的意见（试行）》（京规自发〔2022〕350

号）要求，将本项目市政交通规划综合方案纳入项目规划综

合实施方案，并将梳理出的市政交通配套项目清单函告区发

展改革部门、行业主管部门及公共服务企业，进一步压实配

套工程建设计划及责任主体，结合实际情况及时启动工程建

设。

（三）请你单位商顺义供电公司，尽快开展供电咨询工

作。

（四）请建设单位商区水务局，依法履行水土保持法定

义务,按照水土保持有关技术标准做好水土流失防治工作。

（五）请建设单位商顺义公路分局，按顺平路道路技术

等级和道路宽度进行土地开发利用，道路两侧建筑距道路距

离须满足《公路安全保护条例》中建筑控制区、规划控制区

的相关规定，并满足《北京市顺义区声环境功能区划实施细



则》、《环境影响评价技术导则-声环境》等相关要求；新增

平面交叉口位置、间距、渠化方式、交通指路系统等须满足

《城镇化地区公路工程技术标准》等相关规范要求；为保障

开发区域和周边道路排水顺畅，避免建设时序不匹配产生新

的城市内涝堵点，天北路、顺平路（安平路）新增雨水设施

须与本项目同步实施；按照《公路法》、《公路安全保护条例》

等相关法律法规要求，涉及占、挖、穿越公路或在公路用地

范围及公路建筑控制区内施工，提前到顺义公路分局办理行

政许可手续。

（六）请建设单位按照基本建设程序办理相关手续。

专此函达。

附件：顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地开发

项目资金平衡地块配套市政交通基础设施同步规划统筹实

施清单

北京市规划和自然资源委员会顺义分局

2024 年 1 月 26 日



第 1 页 共 6 页

顺义分局

京规自（顺）初审函〔2024〕0002 号

关于顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造

土地开发项目“多规合一”协同平台

初审意见的函

北京天房银地房地产开发有限公司:

根据政府土地储备工作安排，你单位《关于顺义区后沙

峪镇西泗上村棚改项目纳入“多规合一”协同平台研究的申

请》收悉。经“多规合一”协同平台审议，根据有关法律、

法规、规章的规定和城乡规划要求，现将有关意见函告如下：

一、规划建设要求

（一）顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地开发项

目由西泗上村原村址地块、西泗上村棚改资金平衡地块和西

泗上村安置房地块组成，项目总用地面积约 66.07 公顷，总

建筑规模约 36.44 万平方米。

（二）土地储备前期整理用地位置、范围：详见附图及

《建设工程规划用地测量成果报告书》（2023 规自（顺）

测字 0085 号）。
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（三）土地储备前期整理用地的地块编号、用地性质、

用地规模、容积率、地上建筑规模、控制高度等详见下表：

1.西泗上村原村址地块

2.西泗上村棚改资金平衡地块

序

号
地块编号 用地性质

用地规模

（公顷）
容积率

地上建筑面积
（万平方米）

建筑限

高（米）

1 SY00-6301-01 T2 公路用地 0.64 / / /

2 SY00-6301-02 E2 农林用地 0.46 / / /

3 SY00-6301-03 E2 农林用地 3.55 / / /

4 SY00-6301-04 T1 铁路用地 0.11 / / /

5 SY00-6301-05 E2 农林用地 2.27 / / /

6 SY00-6301-06 T2 公路用地 0.95 / / /

7 SY00-6301-07 E2 农林用地 13.63 / / /

8 SY00-6301-08 E1 河流水面 1.33 / / /

9 SY00-6301-09 T2 公路用地 0.72 / / /

10 SY00-6301-10 E2 农林用地 0.17 / / /

11 SY00-6301-11 T2 公路用地 0.83 / / /

12 SY00-6301-12 E2 农林用地 6.97 / / /

13 SY00-6301-13 E1 河流水面 0.08 / / /

总计 - 31.71

序

号
地块编号 用地性质

用地规模

（公顷）
容积率

地上建筑面积
（万平方米）

建筑限

高（米）

1 SY00-1801-0101 G1 公园绿地 0.12 / / /

2 SY00-1801-0102 A33 基础教育用地 2.17 0.8 1.74 24

3 SY00-1801-0103 G1 公园绿地 0.63 / / /
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3.西泗上村安置房地块

二、市政交通与基础设施规划要求

（一）该项目需满足《北京市顺义区声环境功能区划实

施细则》《环境影响评价技术导则-声环境》等相关要求；新

增平面交叉口位置、间距、渠化方式、交通指路系统等须满

足《城镇化地区公路工程技术标准》等相关规范要求。

（二）为保障开发区域和周边道路排水顺畅，避免建设

时序不匹配产生新的城市内涝堵点，天北路待建雨水管线须

与本项目同步实施；进一步核实顺平路现状雨水设施规模是

否具备承接新增雨水的能力。

4 SY00-1801-0104 R2 二类居住用地 7.04 1.6 11.26 24

5 SY00-1801-0105 A33 基础教育用地 0.50 0.8 0.40 18

6 SY00-1801-0106 B1 商业用地 0.92 1.5 1.38 24

7 SY00-1801-0107 R2 二类居住用地 5.15 1.6 8.24 24

8 SY00-1801-0108 G1 公园绿地 0.53 / / /

9 S1 城市道路用地 5.87 / / /

总计 - 22.93 23.02

序

号
地块编号 用地性质

用地规模

（公顷）
容积率

地上建筑面积
（万平方米）

建筑限

高（米）

1 SY00-1901-0603 R2 二类居住用地 2.21 2.0 4.43 45

2 SY00-1901-0604 A33 基础教育用地 1.86 0.8 1.49 24

3 SY00-1901-0605 R2 二类居住用地 3.75 2.0 7.50 45

4 SY00-1901-0606 G1 公园绿地 0.37 / / /

5 S1 城市道路用地 3.24 / / /

总计 - 11.43 13.42
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（三）涉及顺平路（安平路）代征道路移交需按照《北

京市代征城市道路用地规划实施管理意见》（市规划国土法

〔2017〕1 号）《顺义区代征道路用地移交工作方案》（京规

自顺文〔2020〕4 号）的通知要求，在完成代征道路用（征）

地补偿、拆迁腾退安置等工作并经相关部门现场核验后，到

市交通委顺义公路分局办理代征道路移交手续。

（四）涉及顺平路（安平路）、火沙路市政设施建设方

案需进一步征求市交通委顺义公路分局意见。

（五）按照《公路法》《公路安全保护条例》等相关法

律法规要求，涉及占、挖、穿越公路或在公路用地范围及公

路建筑控制区内施工，提前到市交通委顺义公路分局办理行

政许可手续。

三、地下文物保护要求

（一）应按照《北京市地下文物保护管理办法》（北京

市人民政府令第 251 号）第十一条规定，对于符合本办法

的土地储备开发项目，报请北京市文物局组织考古发掘单位

进行考古调查、勘探。

（二）项目实施过程中请按照文物保护的相关法律、法

规规范操作，如涉及文物保护单位的保护范围或建设控制地

带等，建设工程等须按照文物保护法等有关法律法规等履行

审批手续。

（三）按照《中华人民共和国文物保护法》第三十一条

之规定，凡因进行基本建设需要的考古勘探、发掘，所需费

用由建设单位列入建设工程预算。
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（四）该项目施工过程中如发现地下文物，应采取有效

保护措施并通知顺义区文旅局(69422332)进行处理。

四、其他函告事项

（一）项目符合《北京城市总体规划(2016 年—2035 年)》

《顺义分区规划（国土空间规划）（2017 年—2035 年）》

和《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团

SY00-1801 等街区控制性详细规划（2021 年-2035 年）（街

区层面）》。项目单位在建设过程中从严控制用地规模，节

约集约利用土地。

（二）项目应依据《居住建筑节能设计标准》

（DB11/891-2020）（1.0.3.5 通过可再生能源的合理应用，

降低建筑物化石能源的消耗水平）要求使用建筑垃圾再生产

品。建筑垃圾再生产品设计、使用应符合《建筑垃圾再生产

品应用技术规程》（DB11/T 1975-2022）要求。

（三）项目完成土地储备前期整理工作后，商业、商

品住宅等经营性用地应当以招标、拍卖或者挂牌方式出让。

对符合协议出让条件或划拨用地目录的用地，按照相关规

定和政府批准文件执行。

（四）项目涉及占用耕地的严格落实占补平衡，涉及

征地和农转用的依法办理相关手续。

（五）本意见函是开展土地储备前期整理的规划及土地

审查依据，最终建设规模等指标以土地储备供应建设项目

“多规合一”供地审核意见为准。如本意见函所依据的城乡

https://www.bjshy.gov.cn/web/ztlm/zt/gh54/qygh/1337068/index.html
https://www.bjshy.gov.cn/web/ztlm/zt/gh54/qygh/1337068/index.html
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规划依法依规进行了优化调整，该意见函的内容应进行相应

优化调整。

（六）未及事项应符合相关法律、法规、规章、规范标

准等要求。

专此函达。

附件：附图

北京市规划和自然资源委员会顺义分局

2024 年 1 月 5 日
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北京市规划和自然资源委员会顺义分局

京规自顺发〔2024〕292 号 签发人：何剑枫

北京市规划和自然资源委员会顺义分局
关于推进顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区

改造项目规划实施相关事宜的请示

区政府：

顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造项目已列入 2024 年供

地计划。目前，项目规划综合实施方案（附件 1）已由区住房城

乡建设委会同后沙峪镇政府组织编制完成，并通过区级相关部

门审议，现将具体情况汇报并请示如下：

一、项目基本情况

该项目位于顺义区后沙峪镇，包含西泗上村原村址地块、

西泗上村棚改资金平衡地块和西泗上村安置房地块，其中西泗



— 2 —

上村原村址位于温榆河公园内，东至温榆河，南至火沙路南村

集体用地，西至京承高速，北至现状绿地，位于 63 街区内；西

泗上村棚改资金平衡地块位于机场北线高速南侧，北至机场北

线南路，南至规划安平西街路，西至温榆河公园东边界，东至

裕乐路，位于 18 街区内；西泗上村安置房地块北至顺平路，南

至安富街，西至裕丰路，东至裕马路，位于 19 街区内。

项目规划范围总面积约 66.07 公顷，其中西泗上村原村址

规划范围约 31.71 公顷，西泗上村棚改资金平衡地块规划范围

约 22.93 公顷，西泗上村安置房地块规划范围约 11.43 公顷。

（最终以建设工程规划用地测量成果报告书为准）

二、规划衔接校核

在顺义分区规划中，西泗上村原村址内以生态混合区为主，

共计约 27.06 公顷，此外还包含对外交通及设施用地约 3.24 公

顷，水域保护区约 1.41 公顷；西泗上村棚改资金平衡地块内全

部为城镇建设用地；西泗上村安置房地块内全部为城镇建设用

地，符合分区规划空间管制要求。

西泗上村棚改资金平衡地块和西泗上村安置房地块所在街

区《北京顺义区首都机场临空经济示范区后沙峪组团 SY00-1801

等街区控制性详细规划（2021 年-2035 年）（街区层面）》已

取得批复，西泗上村棚改资金平衡地块和西泗上村安置房地块

均位于街区控规确定的居住主导区内，项目建设高度、强度均

符合基准强度规划要求。
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在项目土地开发整理阶段，原规划综合实施方案中资金平

衡地块总用地面积约 22.93 公顷，规划地上总建筑规模约 23.02

万平方米，其中居住用地面积约 12.19 公顷，建筑规模约 19.5

万平方米，容积率为 1.6；商业用地 0.92 公顷，建筑规模约 1.38

万平方米，容积率 1.5；小学用地 2.17 公顷；托幼用地 0.5 公

顷。随着项目城市设计方案深化并充分衔接教育专项规划，为

满足小学服务半径全覆盖要求和契合高品质住宅及教学环境要

求，本次在土地供应阶段对原规划综合实施方案进行优化，在

保障总量不减少、区位更优化、用地条件更合理的基础上，将

小学用地调入到南侧罗马湖项目范围内，优化后小学服务半径

按 1000 米计算可覆盖 18、19 街区全域内居住用地，符合控规

管控要求。

三、供地规划条件

西泗上村棚改资金平衡地块规划总用地面积约 22.93 公顷，

规划地上总建筑规模约 18.69 万平方米，其中：SY00-1801-0102

地块为商业用地，用地面积约 0.1 公顷，容积率 1.0, 建筑规模

约 0.1 万平方米，建筑控制高度 24 米，绿地率不低于 15%；

SY00-1801-0104 地块为二类居住用地，用地面积约 5.42 公顷，

容积率1.1, 建筑规模约5.96万平方米，建筑控制高度24米（局

部可达 36 米），绿地率不低于 30%，建筑密度不高于 35%；

SY00-1801-0105 地块为托幼用地，用地面积约 0.5 公顷，容积

率 0.8,建筑规模约 0.4 万平方米，建筑控制高度 18 米，绿地率
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不低于 30%，建筑密度不高于 30%；SY00-1801-0106 地块为商业

用地，用地面积约 0.82 公顷，容积率 1.0,建筑规模约 0.82 万

平方米，建筑控制高度24米，绿地率不低于15%；SY00-1801-0107

地块为二类居住用地，用地面积约 10.37 公顷，容积率 1.1, 建

筑规模约 11.41 万平方米，建筑控制高度 24 米（局部可达 36

米），绿地率不低于 30%，建筑密度不高于 35%；SY00-1801-0101、

SY00-1801-0103、SY00-1801-0108 地块为公园绿地，用地面积

约 1.3 公顷；城市道路用地约 4.42 公顷。

西泗上村安置房地块规划总用地面积约 11.43 公顷，规划

地上总建筑规模约 13.42 万平方米，其中 SY00-1901-0603 地块

为二类居住用地，用地面积约 2.21 公顷，容积率 2.0, 建筑规

模约 4.43 万平方米，建筑控制高度 45 米，绿地率 30%；

SY00-1901-0604 地块为小学用地，用地面积约 1.86 公顷，容积

率 0.8,建筑规模约 1.49 万平方米，建筑控制高度 24 米，绿地

率 30%；SY00-1901-0605 地块为二类居住用地，用地面积约 3.75

公顷，容积率 2.0, 建筑规模约 7.5 万平方米，建筑控制高度

45 米，绿地率 30%；SY00-1901-0606 地块为公园绿地，用地面

积约 0.37 公顷；城市道路用地约 3.24 公顷。

西泗上村原村址地块规划总用地面积约 31.71 公顷，无规

划地 上建筑规 模，其 中 SY00-6301-01 、 SY00-6301-06 、

SY00-6301-09、SY00-6301-11 地块为公路用地，用地面积约 3.14

公 顷 ； SY00-6301-02 、 SY00-6301-03 、 SY00-6301-05 、
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SY00-6301-07、SY00-6301-10、SY00-6301-12 地块为农林用地，

用地面积约 27.05 公顷；SY00-6301-04 地块为铁路用地，用地

面积约 0.11 公顷；SY00-6301-08、SY00-6301-13 地块为河流水

面，用地面积约 1.41 公顷。（最终以建设工程规划用地测量成

果报告书为准）

四、审核依据情况

根据市政府《关于<北京市控制性详细规划实施管理办法

(试行)>的批复》（附件2，京政字〔2021〕38号）第二十一条

“控规实施过程中，涉及的市级重点地区、重点工程规划建设

及跨区统筹事项等由市规划自然资源委会同相关部门组织审查

后批准；其他事项由各区政府、开发区管委会组织区级相关部

门审查后批准”办理。

五、请示事项

后沙峪镇西泗上村棚户区改造项目规划综合实施方案已于

2024年 7月11日通过区级相关部门审查，我分局认为方案可行，

项目实施后将实现规划落实、落地，提升区域经济发展和城市

化建设水平。现报请区政府审核，待区政府审批通过后，我分

局将会同有关部门按程序开展相关工作。

妥否，请批示。

附件：1.顺义区后沙峪镇西泗上村棚户区改造土地开发项

目规划综合实施方案
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2.《关于<北京市控制性详细规划实施管理办法(试

行)>的批复》（京政字〔2021〕38 号）

北京市规划和自然资源委员会顺义分局

2024 年 7 月 20 日

（联系人：张新颖；联系电话：69446684，18801107015）

北京市规划和自然资源委员会顺义分局办公室 2024 年7 月20 日印发
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