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将凤溪打造成一颗战略赋能、产城融合、便利宜居的高品质“青东之心”，这

是青浦区携手项目投资建设方——中交城市投资控股有限公司，共同绘制的“城

市远景图”。

为了实现这个目标，凤溪“城中村”改造项目探索引入“城市合伙人”的新模

式，实现项目投资开发运营方与城市共同成长和发展，与政府同频共振。

重生
共绘发展蓝图

“城市合伙人”模式，一般是指运用市

场化机制引进社会成熟运营商，与地方国

资企业共同组建合资公司作为实施主体，

通过“专业服务+行政力量”相融合的方

式，对城市公共空间与公共资源、公共项

目实行全流程“管理+服务+运营”，形成

政府主导、企业运作、社会广泛参与的新

型城市治理生态圈。

“凤溪村的改造，我们从没有把它当

成一个短时间的房地产项目来看待，而是

要与它一起，实现长周期全过程的共同成

长。”中交城投青浦公司副总经理杨超表

示，无论城市还是村庄，都是人的栖息

地。改造“城中村”，绝不仅是物质空间的

改造，不是把“城中村”拆了，再重建一个

很美好的空壳子出来就行，必须从外在到

内在都同步更新。

一张蓝图绘到底。中交城投表示，将

充分发挥中交集团品牌、资金、技术、视野

与资源等优势，以区域价值策划、价值实

现、价值提升为核心，聚集城市综合开发

全产业链资源优势，为凤溪村的改造和未

来发展提供“一揽子解决方案”。

整个项目开发将分为四个层次，分别

是基础设施建设、房地产开发、产业导入

和城市运营。“在未来城市设计和规划过

程中，我们始终秉持‘以终为始’的理念，

以它的终极状态、最终建成和运营的状

态，来推导现在需要做什么。”

杨超告诉记者，与传统房地产开发商

的运作逻辑不同的是，凤溪“城中村”改

造，并不先开发住宅，而是先开发公建配

套。“我们的逻辑是先引人，仅靠住宅引人

是不现实的，尤其在上海，人们对精神文

化的追求更多元。”杨超说，“先做城市运

营，吸引人的注意力，把优秀的人才引进

来，让他们觉得这个地方与他们的品性和

气场吻合，能产生归属感。”

杨超认为，凤溪“城中村”改造，不只

是住宅开发，也不是光做服务，而是要通

过新的功能布局，推动当地产业升级，三

轮驱动实现区域经济高质量发展。

为此，中交城投不仅引入了自己的产

业公司和商业公司，还凭借自身的资源和

平台，对接多家优质企业。有了产业就会

有人，产业的引入，会改变人口结构，包括

年龄结构和素质结构，这些都将为华新镇

带来新鲜“血液”，注入新的活力，带动区

域繁荣。

凤溪所在的华新镇是物流重镇，集

聚了“三通一达”等多家快递公司的全

国和区域总部，诞生了千亿级产业集

群，此外还有以汽车零部件为主的百亿

级高端制造产业，以及包括半导体芯

片、生物医药等“新赛道”的十亿级高新

科技产业。

“配合整个华新镇的产业升级，我们

将在凤溪地区增加产业研发办公地，用研

发支持产业发展，再以产业发展反哺研

发。比如物流的数字化，就可以和物流产

业结合。”杨超强调，通过这样产城融合的

改造模式，把项目融入区域的产业环境和

产业生态中，服务华新镇乃至整个青浦东

部的产业发展。

绿色低碳是凤溪“城中村”改造

的另一大亮点。

凤溪“城中村”项目与中交城

投的合作合同是12年。从目前来

看，整个项目完全建成也要8到10

年。这意味着描绘蓝图不能只着

眼于当下，而要预测未来，要用10

年以后的眼光来看待整个区域的

发展。

“我们将实现社区低碳的集中

供冷供热等，降低整个碳排放。因为

华新镇作为物流重镇，有很多大卡

车，碳排放量不低，未来一旦碳达峰

要求强行碳指标交易，就会限制发

展。”杨超告诉记者，未来，依托正在

建设的城际铁路徐乐北路站和轨交

上盖科创TOD街区综合体（   ，

                           ，意为以

公共交通为导向的发展模式），新凤

溪将打造低碳TOD商业、低碳研发、

低碳社区三大场景，成为低碳品质社

区+能源科技住宅示范区，让居民享

受更宜居的城市生活，也让城市拥有

更加绿色的明天。

根据预估，项目可降低能源消耗

47.99%，每年可减排二氧化碳8195

吨、二氧化硫54吨，相当于每年种植

44.7万余棵树。

此外，为了充分发挥轨交站点

的辐射带动效应，站点建成后，将会

有一个五六万平方米的商业区，通

过慢行步道连接居民的回迁房。“从

TOD到商业再到住宅，有一个二层

连廊的慢行系统，跟所有机动车分

开，这样能够保证行人的安全与出

行的便捷，把慢行交通的作用发挥

到最大，TOD的辐射作用发挥到最

大，对周边居民的交通便利性达到

最大。”杨超说。

一个城市的历史遗迹、文化古

迹，是城市的人文底蕴，是其生命

的一部分。凤溪历史悠久，如何挖

掘和保护在地文化，让居民望得见

山、看得见水、记得住乡愁，这是凤

溪“城中村”改造中不能忽视的重

大命题。

“我们仔细阅读了相关史料，通

过对当地历史文化的解读和对现代

文化潮流的把握，用现在的语言去翻

译、用现代的手法去演绎凤溪的历史

文化故事，传承人文精神，也让凤溪

人民更有归属感。”杨超透露，凤溪有

戏曲文化，因此规划中将建设一个城

市剧场；凤溪因水而生，历来都是商

业繁荣之地，所以规划中也重新设计

了一条商业街和滨水活力街；同时，

也在深入挖掘红色文化，传承本地红

色基因。

“其实就两个字——国潮，国

代表历史，潮代表现代。”杨超解释，

要把历史文化与现在流行的东西，

或者年轻人能够接受的东西结合

起来，用一种新的方式让年轻人去

接受。

大标

凤溪“城中村”改造是中交城投

进入上海的第一个项目。

东邻虹桥商务区，交通通达，区

位良好，对接“虹桥国际开放枢纽”

“长三角一体化发展”等国家战略，

这是项目的巨大优势。但在杨超看

来，挑战同样巨大。“上海是一个国

际大都市，潮流变化非常快，人的喜

好变化也特别快，人群的更迭速度

也很快，如果要把人引进来，首先就

要满足这些人的喜好和需求。这非

常考验一个企业的反应速度、市场

敏感度。”

此外，“城中村”改造要撬动的资

金量特别大，对企业整合资源的能力

有更高的要求。作为央企，中交城投

在融资方面具备一定优势，也创新探

索了不少新的模式。今年6月28日，

中交城投与中国农业银行、中国银

行、中国工商银行、中国建设银行、浦

发银行、中国农业发展银行，成功组

建总金额220亿元银团，为项目提供

了充足的资金保障。

距凤溪村不远的地方，还有两个

城市更新项目引人注目，瑞安集团的

“蟠龙天地”和万科集团的“天空之

城”。如何实现差异化竞争也是一大

挑战。

中交城投和瑞安、万科相比，企

业特色不同。瑞安擅长商业，“蟠龙

天地”本身规模并不大，瑞安用商业

盘活了整个蟠龙古镇；万科擅做社区

氛围，“天空之城”通过TOD项目连接

整个社区；而中交城投擅长产业和环

境打造，凤溪“城中村”改造项目就如

一个微型城市，麻雀虽小，五脏俱全。
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