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城中村改造的商业样本

看这个好地块
如何被打造成微都市综合体

新年的余温还未完全散去，郑州市城中村拆迁改造再次掀起波澜。聚集着数十万“郑漂”的刘庄、庙李和高皇寨3个村
庄的拆迁正式进入“倒计时”。
据了解，本次刘庄、庙李和高皇寨3个村庄的基础改造规划基本一致，“就是要建成配套设施完善的高品质居住社区。”
城改办负责人说，未来这3个城中村将按照现有的技术规定，科学规划住宅，保证楼间距和日照条件。同时，也将加强
配套设施建设，包括停车场、学校、医疗和养老服务等。
其实，对于郑州的城中村来说，由于其所处的优越地理位置，往往可以有所作为。比如当初的燕庄村，今日的“曼哈顿”，
不过，随着郑州城市的大跨步发展，城中村改造也有了更多的可能性，这从由胜岗变成恒祥百悦城的改造中可见一斑。
郑州晚报记者 范建春

说起恒祥百悦城的区位优势，不是
一般的城中村可以相提并论的。该项目
位于郑州市金水区红专路以南，经五路
以西，红旗路以北，经七路以东，总占地
面积约 147.78 亩。这里距离文化路、黄
河路、花园路等主干道都很近，距离地铁
2号线和5号线也只有几分钟的路程，当
之无愧真正的市中心。

据恒祥百悦城项目负责人介绍，项
目将规划商业、住宅、公寓、写字楼四大
业态，由 13 万方商业(地上 5 层，地下 1
层)、7 栋高层住宅、1 栋商务办公楼、2 栋
公寓、1座9班幼儿园及相关配套设施组
成，融购物、餐饮、休闲、观影、游乐、亲子
多元一体化，满足一站式文化休闲潮地，
引领郑州城市时尚新生活。

记者了解到，为了打造精品项目，自
项目启动伊始，恒祥百悦城就先后聘请
戴德梁行、上海贝兹、睿意德等多家知
名商业咨询规划企业，对项目的规划及
定位从不同角度和侧重点进行了深入
地探讨和论证。同时，项目组还本着打
造郑州首家体验式购物中心的决心，实
地考察了北上广深四个一线城市，以及
武汉、成都等几个二线城市的大型微都
市项目，从而最大程度地确保项目规划
合理、定位准确。“就拿项目的车位来
说，原本规划的地下三层多花 6000 万
元改成地下四层，一共规划了近 6000
个停车位，可以说是金水区最大的地下
停车场，不仅解决项目商业、住宅的停车
位，也可以缓解周边的交通压力。”

“其实从项目所在花园路商圈的几
家商业项目来看，除了国贸 360，其他几
家的体量都偏小，不能够满足区域日益
发展的消费需要，特别是花园路、文化
路、黄河路与农业路围合区域，省市级
家属区林立、高端消费者聚集，各种商
业形式供与应的需求就会显露出来，让
我们更容易发现其中的差异化，这也是
我们勇于在城中村改造项目上做高端
商业的信心。”

据介绍，作为微都市综合体，恒祥
百悦城项目在体验性购物中心的路子
上走得更远。比如三楼单独设置的儿
童一站式购物中心，集合了儿童的餐
饮、购物、教育、培训、游玩等多种业态，
将是未来郑州市场唯一以儿童为主题
的大型商业购物中心。四楼与奥斯卡
合作定制的巨幕电影，也将填补金水区
没有巨幕电影的空白，而国际顶端的金
仕堡健身会所也是目前唯一进入郑州
的高端健身项目。地下一层的大型超
市，已经与大商达成战略合作协议，将打
造花园路商圈最大的生活超市。

“我们项目中的很多业态都是目前
郑州商业业态的升级版本，是一些大型
商业购物中心的有效补充。项目自启动
起就开始招商，目前我们的主力店招商
已经完成近 70%，而我们商业物业的自
持比例将达到 60%~70%，这就是说，项
目的后期运营和物业增值会有更大的
保障，开发商必须让项目走上良性发展
之路，会有一些投资者购买商铺就会立
刻实现回报。”恒祥百悦城项目负责人如
是说。

随着城市功能分区的日趋完善，多元
化的城市内部聚落开始涌现出来，融合着
居住、商务、休闲娱乐、星级酒店的城市综
合体和超级大盘也在城市的各大区域纷
纷崛起，并多数成为了地标性的存在。

城市的发展，必然会将我们固有的
生活空间重新打破。旧有的生活配套
元素被冲击得七零八碎，新生的现代生
活元素呼之欲出：居住、商业、运动、自
然、教育等重新组合，于是，一种名为

“城市综合体”的项目应运而生，并随着
时代的发展而不断更新。

恒祥百悦城打造的城市综合体，则
是目前市场上流行的城市综合体升级
版——微都市综合体。作为一个更加
注重人们日常生活体验的核心区域，其

呈现出来的都市生活价值正在显现出
无限的可能性。

所谓微都市综合体，是城市文明发
展到一定程度的产物，因为城市本身就
是一个聚集体，而当城市里的人口聚
集、用地紧张到一定程度的时候，在这
个区域的核心部分就会出现这样一种
将居住、商业、运动、自然、教育等串联
在一起的综合物业形态。

据业内人士介绍，微都市综合体其
实是目前城市中流行的“城市综合体”
升级版。因为房地产业发展到今天，开
发商开发的已经不仅是冷冰冰的房子，
更多的是在传达一种全新的生活方式，
让人们居住其中能够体验到舒适的生
活氛围。从一定意义上说，微都市综合

体打破了原来城市综合体的功能边界，
打造出了立体式多功能的现代生活模
式，引领着新时代的时尚生活潮流。

据恒祥百悦城项目负责人介绍，胜
岗是花园路、农业路、黄河路、文化路 4
条主干道内唯一未改造的城中村，周边
早已发展成熟，配套齐全、人口众多。贴
近成熟的居民社区，各类单位和学校是
其最显著的特点。在大家竞相去做大型
购物中心的市场背景下，我们将胜岗项
目定位为郑州微都市综合体，就是要更
加关注周边常住居民的日常生活需求，
集餐饮美食、时尚购物、休闲娱乐、生活
服务于一体的精品生活休闲和服务空
间，从而实现了定位的差异化和落地，与
周边的商业购物中心实现互补。

黄金位置和黄金项目
恒祥百悦城实现的
“全生活广场”

安阳标杆和郑州标杆 恒祥百悦城背后的恒祥实业公司

一位资深业内人士认为，微都市综
合体的出现解决了传统住宅大盘只有
房子而没有生活的难题。而云集众多
商业、电影院线、写字楼、酒店等业态的
微都市综合体其实就是城市的缩影，在
很多方面满足了城市人群在居家、城市
生活以及工作方面的需求。

不过，作为一个大型城市综合体项
目，并不是任何开发商都可以轻易拿地
开发的。而就恒祥·百悦城而言，更是
牵涉到城中村改造的难题，其开发难度
更加巨大。

据了解，开发恒祥百悦城项目的河南
恒祥实业有限公司来自安阳，注册资金两
亿元人民币，总资产7.5亿元。自2001年
创立以来，恒祥实业就执著于高
品质物业的开发，现已发展成
为一个以房地产开发为主，
集资产经营和物业管理为
一体的多元化企业，并以
卓越成就跻身于大型
综合房地产发展商
的行列，成为实力
派的代表。

恒祥实业根植安阳10余年，始终保
持不断追求不断发展，先后在安阳构筑
精品项目11个，郑州市项目两个，累计
开发面积 100 余万平方米，涵盖住宅、
商业、写字楼、星级酒店及休闲旅游度
假等多种物业形态。而在郑州开发建
设的胜岗城中村改造项目已于今年1月
29日正式拥有该块土地使用权，并投入
巨资将其打造成为郑州城中村改造的
又一标杆项目。

放眼郑州的城中村改造，昔日的燕
庄，现在已经在金水东路、中州大道、未来
路3条主干道围合的区域内，形成了包括
浦发国际金融中心、曼哈顿广场等郑州城
市样板。而从东关虎屯脱胎而出的郑州

国贸360，则赋予了花园路、农业路全新
的意义。其多业态组合的形式以及将带
来的辐射效应，对拉升城市区域价值和提
高城市形象都有不可小觑的功绩。

在这个基础上看胜岗，恒祥百悦城
无论是从商业业态上还是价值体现上，
均超过了曼哈顿广场和国贸 360，这将
彻底改变郑州的商业格局，并成为郑州
商业发展的又一个里程碑。


