
现在的城中
村 改 造 项 目 很
多，产品的同质
化 竞 争 也 很 严

重。在她看来，开发商应该认真把脉市场，
对产品准确定位，不盲从、不跟风，尽可能
从差异化出发，突出自己产品的特点和优
势。

“无论是做高端的住宅产品还是综合
体，都要依据项目所在的区域特质和要服
务的客群进行整体把控。”朱荣梅认为，“在
城市化进程中，开发商作为重要的建设者，
一定要具备社会责任感、文化责任感和历
史责任感，提升城市的品位，这就要求必须
开发出高品质的产品做支撑。”

城 中
村改造，切
忌盲从
——康桥地产副
总经理 朱荣梅

B04
封面报道

2011年8月18日 星期四 主编 卢林 编辑 陈静 美编 李薛 校对 王阳 版式 王艳
封面报道
B05燕子看房团

热线：67655294
QQ：778204502

第二十一届郑州住交会

规划探析
由于地处城市中心以及人性化

的布局设计，从开盘至今，康桥·金
域上郡项目的房源都颇为抢手。综
观国际发达城市的中心大型物业，
都成为城市少数人享有的珍稀居
所；不论是东京的六本木、巴黎拉
德芳斯、还是香港的太古广场，它
们承载了城市 70%财富阶层的人
居生活。

生态战略
据该项目置业顾问介绍，整个

社区绿化都采用了高密植、多水景
和土坡堆造的设计，使小区看起来
错落有致，步移景异。社区内的坡

地景观园林则是由贝尔高林精心
酿造，它不仅保证了业主的居家隐
私，更优化着社区内的生态层次结
构，增加了树种的多样性与多变
性，让业主们从每扇窗户眺望的窗
外的美景时，都会看见不一样的优
美画面，而绿城广场、碧沙岗公园
等生态主题公园也在项目周围。

人居未来
如今，走进该项目，可以看到，走进该项目，可以看到

高耸的高耸的 Art-decArt-dec 的经典建筑，在整的经典建筑，在整
个区域中脱颖而出。对于未来的个区域中脱颖而出。对于未来的
居住感受，业主们信心十足。“康桥居住感受，业主们信心十足。“康桥
是本土知名的房企，从已有的项目是本土知名的房企，从已有的项目
来看，均成为区域的人居来看，均成为区域的人居标杆，所

以作为升级之作，它的未来很值得
期待。”据了解，为保障业主的安全
和居住的舒适性，康桥·金域上郡
的卧室采用的是嵌入式保险柜、新
风系统和紧急按钮。

价值评定
多年来，康桥地产始终以建筑指

引城市文化方向，以不断创新的建筑
形式与城市共同成长。其国际化的
开发视野、人性化的人居理念与雄厚
的开发实力，被业内外人士所称道。
对于城市一环来说，康桥·金域上郡交
融、专属、围合、静谧，其城市一环首席
院落式花园纯居社区的地位，注定其
高度唯一性的非凡特质。
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康桥·金域上郡
植根中原文化的本源，融汇现代城市的肌理，康桥地产

对建筑空间的思考愈发深入，作为城市中心区域的城中村改
造项目，他们更致力于升级中原城市人居的新理想。

我们要为业主打造一个相
对静谧和舒适的纯居住环境，
帮助他们实现城中心高端生活
的梦想。
——康桥地产副总经理朱荣梅

“

伴随着城市化进程的交响乐，几年来，郑
州的城中村改造奏响了重重的音符，一个个
立面时尚、配套国际化的高端社区，替代了曾
经拥挤、杂乱的旧形象。如今，这一改革进程
仍在继续，不断为城市形象、品位以及功能的
提升与完善带来新的契机。

晚报记者 王亚平/文 卢林/图

“每次置身于这个立面时尚、配套国际化
的高端社区时，我都很难想象这里曾经是一
座拥挤、杂乱的城中村。”家住郑州南区某城
中村改造样板社区的老刘常常这样对身边的
人说。

如他所言，若不是知道这里曾经是一个
建筑物七纵八横，楼间距狭小，各种门店经营
杂乱的情形，生活于新社区的居民绝对难以
想象至此。

一如燕庄城中村改造项目建成了集住
宅、商业、写字楼等多业态为一体的综合体项
目，打开了金水路至郑州新区的瓶颈，打通了
未来路南段；关虎屯城中村改造项目则建成
了集商业、银行、酒店、写字楼、住宅为一体的
郑州国贸中心，是郑州市发展楼宇经济的一
大亮点，而人流、车流、时尚流的汇聚，也使这

里已然成为区域性商业中心。
众所周知，“城中村”作为我国体制转轨

时期农村城市化进程中出现的一个独特现
象，规划滞后、社会经济结构二元化、建设混
乱等一系列社会问题突出，改造更是困难重
重，已经成为各级城市面临的共同任务。

据最新的消息表明，郑州市共批准了 99
个村（组）实施城中村改造。其中，60 个村
（组）已全部拆迁或部分拆迁，46个村（组）已
开工建设。这也意味着未来城中村改造还有
相当大的规模和体量，这也给城市形象的提
升以及功能的完善带来较大的发展契机。

因为从已经改造好的“城中村”项目来
看，综合体业态大都蕴含着巨大商机，给安置
在该区域的村民提供大量就业岗位，也有利
于第三产业的发展。

目前，随着各种制度的完善，开发商在
城中村改造所担负的责任也在不断的演变
和深化，那就是在保证自身利润的情况下，
在政府的统一规划下，有计划地积极投入
到城中村改造中。担负提高城市形象和建
筑品位，亮化市容市貌，优化城市环境，改
善城中村居民的居住环境等责任。同时，
也承担保证承建项目的质量，合理业态分
布，完善项目的配套设施，促进并推动项目
所在地经济持续、稳定、快速发展的责任。

开 发
商应担起
优化环境
重任
——河南德润置
业有限公司董事
长 李爱国

业内观点

规划探析
橄榄城的问世，让人们逐步淡忘了曾经那

个地块上存在的喧闹与繁杂，在这场“造城运
动”中，佛岗村演变成为大气、时尚的高端社
区。该项目一共分为7个地块开发。其中，南
三环以北的三个地块已经成功开发入住，正在
建设中的南三环以南的四个地块成为当前购
房者关注的焦点。在规划上，以新国际block街
区生活为范本，又结合中国传统的人居理念。

生态战略
“贯穿新城西南方向的南水北调总干渠

绵延近 7公里，水面宽度约 100米，两侧还各
有200米的保护性绿化景观带，这样的资源优
势很是难得。”准业主刘先生表示。除此之
外，南区原本就拥有良好的生态环境，如30里
樱桃沟、万亩葡萄园、10万亩水源涵养林等，
就是一个天然的“氧吧”。

人居未来
在规划和后期建设中，橄榄城最先考虑

的就是业主的人居感受。三期御景台在保障
居住者私密性的同时，还拥有3.1米的超高层
高，双气地暖，户型设计以刚性需求为主，无

论两房还是三房，均达到户户阳光充足。行
政公馆则是 LOFT 产品，4.79 米的挑高空间，
让业主可以买一层得两层，创新的户型设计
则令其成为调控下置业者的最好选择。

价值评定
目前，橄榄城单独规划的 10余万平方米

的商业中心，已经吸引了世纪联华、中华影
业、黄金时代澳瑞特等知名商家的签约入
驻。这些商家对房地产项目的规划以及区域
消费力都颇为挑剔，二者能够签约合作，无疑
是对其价值最有利的肯定。

摒
弃
﹃
高
容
积
率
﹄
，做
低
密
度
的
示
范
社
区

开
发
模
式
：
以
低
密
度
住
宅
为
主
，高
端
商
业
配
套
为
辅

热
销
砝
码
：
户
型
创
新
，两
房
、三
房
以
及L

O
FT

产
品
均
体
现
较

高
性
价
比

亚新·橄榄城
从城中村到“城中城”，作为南区低密度人居生活的样板，橄榄

城项目带来的不仅是建筑形式的变化，更多的改变来自于生活方式
和人文精神层面的跨越。

致力于打造更适合居
住的低密度示范社区，以高
品质的产品和服务来提升区
域内的人居水平，肩负起一
个企业应有的责任和使命。

——亚新地产负责人

“

规划探析
提及德润·黄金海岸，人们便会想到航母

级城市综合体，规划总建筑面积近300万平方
米的项目堪称超级大盘，也有人用“史无前
例”来表达对其规模之大的感叹。据介绍，安
置区总建筑面积 91.8万平方米；配套开发商
品房总建筑面积183.6万平方米。

生态战略
南水北调工程将使郑州形成“北黄河、南

运河”的城市生态自然大布局，而据了解，项

目南端与南水北调大运河有近 3公里的接触
面，这足以满足人们临水而居的梦想。

人居未来
已经成为业主的林先生说，除了精准的

户型设计，该项目所处的位置也决定其未来
出行的便捷，大学路、长江路、南三环、京沙快
速通道等都为其构筑了通畅的交通网络，而
规划中的地铁6号线直达，与规划中的地铁2
号线和 5号线步行仅需 10分钟，更有BRT及
30条公交线路环绕四周。

价值评定
郑州南区，正在以全新的姿态快速崛起，

该项目位于南城核心的价值高地。无论是住
宅设计抑或商业规划，都呈现出不同以往城
中村改造项目的大气和尊贵，俨然未来区域
中心的架势。
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德润·黄金海岸
傍运河而筑的德润·黄金海岸，注定要为郑州人居带来缤纷的色彩，“二七新城”的全面运作和政府强

大的政策扶持，使该项目尽占天时地利人和，随着建设的稳步前行，一副和谐人居图正在缓缓展开。

未来城中村改造还有相当大的规模和体量，这也给城市形象的提升以及功能
的完善带来较大的发展契机

综合体具有财富集聚的效应，不过，也因此对企业资金的需求量和运营管理的
水平提出了很高的要求，并非所有的综合体产品都会衍生出较大的升值潜力

至此，如今正在进行城中村改造的各房
企开始更加关注产品的差异化，比如纯住宅、
街区式社区等，摒弃浮躁，建设符合区域特质
和客户需求的高端产品。

河南德润置业有限公司董事长李爱国认
为，在历经了较长时间的摸索和发展后，现在
的城中村改造已经步入了发展的新阶段，“首
先从人居环境的提升方面，我们坚持开发3.0
的低密度社区，这与周围良好的生态资源相
得益彰；其次，在业态上，不简单拘泥于一个
住宅项目的开发，更多的关注点在于规划布
局能否对周边区域起到良好的带动作用。”

作为路砦城中村开发项目，康桥溪山御
府和康桥金域上郡体现了与其他项目不同的
发展模式，没有过多的商业元素。按照规划，
这里拥有国际化的生态景观，追求自然与城

市的和谐共生，更注重对于生活细节的考究，
比如高科技产品技术的引入。

前期已经入住的橄榄城项目是南区佛岗
村城中村改造项目，亚新地产、河南中联创房
地产开发有限公司联手知名的设计院和景观
公司，站在运营城市的高度，规划了一座具有
现代都市感、以居住功能为核心、以服务产业
为特色的大型社区。

从南三环经过，在碧云路附近的该项目
丰富了南区的人居视野，改变了这一区域在
人们心中的固有印象，“曾经我非常固执地认
为这里远离市中心，交通、生活都不方便，现
在看来绝非如此，电影院、商业步行街、大型
超市都要进驻这个社区，或许过不了多久就
会成为新的都市中心。”准备购买该项目三期
御景台产品的市民陈浩说。

在城市化发展的浪潮中，“城中村”改造
是改善人居环境的必由之路。其根本目的在
于通过科学的业态布局，达到充分利用资源、
提升居住层次的目的。

然而，在过去几年的改造之路中，部分产
品的“高容积率”已成为不可回避的焦点问
题，很多业主发帖表示，不愿意接受高容积率
住房，在他们看来，如果都是密集的住宅，改
造就失去了意义，只会成为“长高了的城中
村。”

更值得关注的是，几乎每个城中村改造
项目，都以“城市综合体”的姿态面世，人们不
禁发问：难道所有的城中村，都要改造成一个
样子吗？

在上周六举办的2011中部商业地产投资
发展论坛上，中国房地产协会副会长兼秘书

长顾云昌表示，综合体是房地产开发的最高
形式，具有财富集聚的效应。不过，也因此对
企业资金的需求量和运营管理的水平提出了
很高的要求，并非所有的综合体产品都会衍
生出较大的升值潜力。

“之所以做综合体，是从利润和经济效益
的角度出发。不过，如果都做综合体产品，激
烈的同质化竞争就难以避免。”康桥地产副总
经理朱荣梅这样说道，“城中村改造是要推进
城市发展的新进程，如果单纯把旧的物业形
态改变成一种理想化的新物业形态，却没有
以市场和客户为导向，产品未来的价值高低
就难以保证。”

在她看来，每个项目具体的规划要先依
据城市的功能布局，然后再对需求人群进行
精准定位，以不同的供应方式出现。

寻求差异化的开发模式，以不同的方式呈现

现在的城中村改造已经步入了发展的新阶段，各房企更关注产品的差异化，比
如纯住宅、街区式社区等，摒弃浮躁，建设符合区域特质和客户需求的高端产品

新“面貌”，要经得
起时间的检验

——亚新地产负责人

在土地资源愈加稀缺的现在，对于房
地产企业而言，参与城中村改造，是获取土
地的一种方式，但是作为推动城市化进程
的关键之举，城中村改造项目的规划布局、
建筑品质更应该有一种大局观念，不仅为
社区内的居民营造好的生活环境，还要带
动周边区域第三产业的发展。

在该负责人看来，最需要规避的问题
就是高容积率，因为这将使城中村改造失
去意义。宜居的低密度社区，完善便捷的
生活配套以及人性化的物业服务，才能使
一个项目的价值不断提升。
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正在改造中的城中村——路寨


