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岁末年初，上海真如环宇城   的开

业成为城中热议的话题，作为    

年新开业的最大体量商场，环宇城   

不负众望地迎来“开门红”，轻而易举地成

为了上海商场热门榜的榜首。除商业体

开业外，中海中心“双子塔”也同步迎客，

并引入众多优质企业入驻，未来将成为承

载日客流量约 万人次的办公商务集群。

站在真如城市副中心这片涌动着活

力的土地上，谁又能想到，十年前这里曾

是上海中心城区最大的城中村：红旗村。

外来人口多、无证经营多、违章搭建多，环

境卫生差、治安状况差、生活条件差，“三

多三差”一度是红旗村最不光彩的标签。

如今，集多种功能于一体的城市综合体

“真如境”在红旗村原址焕新亮相，“一平

方公里”之上，演绎了一场从“施工图”到

“实景图”的精彩蜕变。

破旧立新迎蝶变
真如十载再出发
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政企合作改造城中村
“用‘翻天覆地’来形容一点都不为

过。”昔日红旗村村民方瑞琪站在鸿企中

心16楼，眺望车流、人流熙熙攘攘的南郑

路感慨道，“记忆中，红旗村的味道是水产

品的腥味混杂着河水的臭味。家门口的

路永远都是坑坑洼洼的，走出去100多米

就是货车卸货的地方。小时候经常被家

里的大人叮嘱不要去那里玩，危险。当时

家里8个人，和好几户邻居共用一个厨

房，烧煤球炉，倒马桶。”

当时的红旗村地处真如南核心区，占

地586亩，房屋总建筑面积36.2万平方

米，其中80%是违章建筑。地块内同时有

果品批发、干货市场、水产市场、农贸市场

等9个大型初级集贸市场，上千摊位，上

万就业岗位，流动人口最多时达6万。

红旗村的发展瓶颈也成为当时普陀

乃至上海现代化进程的一大阻力，想要

彻底根治顽疾，唯有全面改造。但谁都

知道城中村改造是一块顶难啃的“硬骨

头”，无论是地理区位、面积规模，还是内

在利益主体关系之复杂，红旗村都是

首屈一指的难。

箭在弦上，不得不发。2014年铜川

路405弄2号建起了地块“城中村”改造指

挥部，综合整治任务涉及集贸市场的关

闭、集体土地的征收、村民宅基地的动迁，

是一项繁杂而又庞大的系统工程。

“土地性质复杂，年代久远，加上有很

多历史遗留难题，仅土地权属认定、人口

筛查剔除，就花费了大量时间和精力。村

居民征收签约，方案研究制订也经历了许

许多多个不眠夜。”红旗村原村民、现兴隆

公司总经理归志华回忆道。

2016年市委市政府对改造工作提出

新要求，普陀区自我加压，把原计划完成

综合整治的目标整整提早半年。近20个

职能部门各司其职，凭借着“想干事的人

总有很多办法，不想干事的人总有很多理

由”的“红旗精神”，集全区之力，攻克改造

难题。

9大市场关停、6万人口迁移、36万平

方米旧房拆平落地。在“市区联手，政企

合作”的模式下，由中环集团着手地块改

造及居民安置，同时承诺，将部分商办用

房以成本价留给集体经济组织，最终村民

动迁签约率达到100%，创下惊人的“红旗

速度”。综合整治工作也于2017年正式

完成。“政企合作”模式发挥了政策制定、

资源协调、项目开放上的多重优势，“红

旗村”无疑提供了一个可复制的样本。

昔日“红旗”今日“鸿企”
2020年2月，红旗村全部8幅建设用

地悉数出让，由中海地产联手中环集团、

长征镇政府成立平台公司合力开发，打造

总面积约100万平方米的城市地标综合

体，实现红旗村由传统产业向新型产业转

型升级。也由此开启了“真如境”项目的

建设开发和运营。该项目开发复杂程度

极高，包含七大业态，同时还面临轨道交

通、古树、河流、高压线等诸多红线外因素

的干扰。

上海兴隆实业有限公司作为红旗村

集体经济组织，参与“真如境”项目开发，

通过回购中海中心C座写字楼形成多元

增收，收益按规定量化“反哺”到每个村

民。“中海中心”的C座，又名“鸿企中心”，

取的是“红旗”的谐音。

一次偶然的机会，方瑞琪得知，正处

于转型发展中的“真如境”正在“招兵买

马”，急需各类人才加入。“打动我的可能

还是对村集体的那份归属感吧。我出生

在这里，根也在这里，还是想为村级集体

的发展出点力。”方瑞琪毅然辞掉了当时

的工作，选择重新出发。

像方瑞琪这样“归巢回血”的也不止

一个，许多昔日村民看到今日“真如境”发

展的蓝图，无不心中充满了希望，加上大家

都是土生土长的红旗村人，自然都愿意来

工作。邻居变同事，并肩工作倍感亲切。

工作之余，方瑞琪总喜欢站在窗边远

眺，周边四通八达的高速路网、大型商业

综合体、超高“双子塔”办公楼宇、城市绿廊、

人才公寓、高端住宅、文化剧院、山姆会员店

齐聚……当年“城中村”的鱼龙混杂不再

复现，高品质生活圈已然成型。

数字化转型试验田
近年来，数字经济成为推动区域转型

发展的主引擎。数字广告作为数字经济

的核心产业之一，已成为驱动数字经济发

展的重要力量。普陀区抢抓上海“国际数

字广告之都”建设目标重大机遇，在数字

广告产业集聚和创新发展方面取得了重

大突破。上个月，位于鸿企中心的普陀数

字广告园区获授牌，正式成为首批上海市

级广告产业园区。

冬奥吉祥物冰墩墩火出圈，让人们认

识了它背后的“操刀者”元隆雅图。去年

8月，元隆雅图购入中海中心E座四层、

7000余平方米的办公面积，公司的华东

区域总部将在此落户，整合发展礼品和新

媒体主业的同时，全面融入普陀数字广告

产业布局，开拓元宇宙等新赛道。

在这个没有围墙的园区，2023年数

字广告企业营收过百亿元，关联产业人员

超2000人。“许多企业入驻，最看重的就

是产业生态和服务。”真如地区投资促进

中心副总经理陈弢告诉记者，“不少企业

在这里相互结识，有时在公共空间喝杯咖

啡，就成了合作伙伴。企业抱团发展带来

的收益明显，一系列优惠扶持政策也为行

业发展提振了信心。一大批头部数字广

告企业集聚，形成鲜明的品牌效应，园区

的出租率也一直保持在高位。”

如果将视野继续外扩，数字广告产业

园也是普陀区“海纳小镇”数字化转型示

范区的重要组成部分。2021年，为深入

贯彻市委市政府关于全面推进城市数字

化转型的工作要求，普陀区在真如城市副

■ 新开业的真如环宇城MAX
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中心启动了以海纳小镇为载体的数字

化转型示范区建设。作为真如城市副

中心发展的核心引擎，海纳小镇规划

占地面积2.32平方公里，不仅包含了

武宁路沿线的大院大所集聚区域，还

是普陀区“中华武数”科创布局中，

“武”“数”协同联动、相互赋能的最核

心写照。

2023年，普陀区发布了全国第一

个地市级数字化转型指数。同时，还

推出了海纳小镇专项政策，其中最有

吸引力的一条，是对区域数字产业发

展具有明显带动和支撑作用的新引进

或新设立企业，经相关程序认定，给予

一次性最高500万元的开办费资助。

未来，海纳小镇将聚焦数字化转型方

向，瞄准前沿科技与未来产业发展趋

势，重点发展先进计算、深度智能、元

宇宙、数字广告、数字服贸、数字能源

等新兴产业。

打造上海乃至长三角的数字化转

型思想策源地，这也是最初吸引到中

国工程院院士、海纳工程院发起人王

坚团队入驻海纳小镇的根本原因。在

王坚看来，城市转型是每一次产业革

命的基础。正如同工业革命发源于曼

彻斯特城市转型、电气化革命受益于

芝加哥、纽约等城市转型，数字化革命

的基础也一定是城市数字化转型。长

三角，尤其是上海，具有得天独厚的优

势，“全世界范围内，还没有一个城市

能够真正完成数字化转型，如果上海

能够率先完成，将意味着全球城市数

字化革命的开始。”

随着长三角一体化国家战略的深

入推进，依托京沪高速（G2）的沿沪宁

产业创新带、依托沪昆高速（G60）的

科创走廊逐步成型。海纳小镇的选址

就在G2科创走廊的起点，而串联“一

廊一带”的重要节点就是“云栖—雪浪

—海纳”三个小镇。其中，普陀海纳小

镇聚焦“城市数字化”，开辟数字化产

业新跑道；杭州云栖小镇以“计算数字

化”为重点，构建以城市大脑为主的产

业集聚区和创新创业生态；无锡雪浪

小镇以“制造数字化”为重点，打造以

工厂大脑为主的数字化集聚区。“海

纳”将携手“云栖”“雪浪”，构建形成

“三地三镇联动机制”，服务长三角一

体化高质量发展。

自海纳小镇规划建设以来，一系

列可感可知的应用场景正无声融入进

我们的日常生活。以真如轨交站区域

为核心，通过融合应用交通、轨交站

点、商业综合体的数据资源，布局智能

交通、数字商圈、智慧轨交等应用场

景。以海纳小镇数字交通应用场景为

例，通过停车诱导发布系统和智慧停

车场，在南郑路（曹杨路—真华南路）

段增设可变车道，用智慧化的交通管

理方式缓解交通压力，以数据流驱动

人流有效聚集、交通流有序畅行，为周

边市民提供舒适便利的交通环境。

2024年，海纳小镇将继续围绕经

济、生活、城市治理三大领域，推出27

项具体的智慧应用场景，并面向企业

“揭榜挂帅”，重点突破一批技术优、效

果好、复制推广性强的标杆应用场景，

以场景牵引技术创新，以技术推动场

景拓展，充分激发数字经济活力。

伴随着海纳工程院、京东上海中

心、西站枢纽等重点功能性项目的竣

工投用，小镇内数字底座将进一步夯

实，数据、算法、算力等数字化转型基

本要素进一步集聚，应用场景进一步

丰富，通过打造特色应用场景集聚具

有自主创新能力的数字经济高成长型

企业、头部企业。

脱茧蝶变加速发展
“海纳小镇”西侧的真如寺，缘水

成寺，至今已有700多年历史，是整个

真如城市副中心的文化之根。古刹见

证着历史的演变，百年银杏铭记下时

代变迁的痕迹。为了将当年红旗村唯

一一棵500年历史的古银杏树保留下

来，环宇城MAX在建造时主动“后退”

30米留白，为树的生长预留充足的生长

空间和光照，如今成了商业体门前的银

杏广场，叠加景观桥和真如港水系，形

成别致一景。“开发地块里有一棵百年

古树很难得，我们希望它能长到一千

年，带着不同阶段的城市印记走下

去。”“真如境”项目总经理赵维茂说。

真实如常，700多年前，以真如为

中心，缘寺集市、由市成镇，直至发展

为今日上海城市副中心之一。700多

年后，一颗智慧的种子在这里生根发

芽，“海纳小镇”根植于真如副中心，

要构建面向数字的创新生态，殷

实的土壤是必不可少的。除了实

际的空间承载，更离不开普陀本

身深厚的创新基因、

和以真如城市副

中心为核心的历史人文环境和区域内

丰富的蓝绿生态空间。

近年来，真如城市副中心立足上

海“中心辐射、两翼齐飞、新城发力、南

北转型”的空间新格局，围绕普陀区

“一带一心一城”中“一心”建设目标，

核心区发展全面提速增效。普陀区开

年第一次重点项目集中签约，7个重点

项目集中签约落户真如城市副中心；

海纳工程院、中福会幼儿园、海纳数字

公园、武宁创新共同体会客厅展馆等

重点项目将在年内陆续竣工投用。

在最新发布的《普陀区政府工作

报告中》提出，要将真如城市副中心打

造成为协同创新和数字化转型新高

地。做好真如光明板块的整体规划

和土地出让，加强综合开发、丰富产

业功能、提升载体品质，让蓝图变成

实景……从红旗村到真如境，从传统

农贸市场集中地到数

字化转型新高地，今日

真如，正凭借着后发优

势实现加速发展，而这

也正是普陀区近年来

破旧立新、脱茧蝶变的

缩影。
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