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	-------------------------------------------------------------------- 

	    新华网河南频道8月13日电  回望身边的各种商业形态，我们发现，关于社区内的商业规划明显滞后。现代"社区商业"到底是什么模样？上海率先给出了一个答案，推出了各种各样的"社区商业示范点"，各种新鲜的创意正在这块试验田上生根发芽，并一步步向全国"克隆"。也许有一天， 

具有海派商业特色的现代社区的种种尝试就化作了您生活中实实在在的便利。 

　　从浦东的世纪大道往前三公里，路右边就是目前被产业界广泛关注和研究的上海大型住宅社区--联洋新社区。驱车在占地２５０万平方米、总规划建筑面积２９４６１万平方米的大型社区"走马观花"，你会有一种感觉：平静中的震撼。平静的感受不仅来自１４０万平方米的世纪公园和社区中央罗丹广场的开阔，也不仅因为那一大片足球场的碧绿，而更深层次的则来自于这个超大型社区整体规划产生的一种独特的生活氛围--舒适而祥和。我们看过太多的大型社区，北京的方庄、望京以及这两年火爆的世纪城等，在大多数人的印象中，大型社区几乎成为了喧嚣的代名词和分不清楚的一排排钢筋水泥混合体。这就难怪看到错落有致、韵律悠扬的"天际轮廊线"建筑时会感到震撼。而更难想象的是，这个社区是由１０家开发商一起开发的。本文将重点探讨社区商业，我们观察到的联洋社区商业只是社区规划新理念的一角。 

　　社区配套的"思想者" 

　　显然，联洋新社区的配套是卫平首先推出的招牌菜。２００１年９月，上海市召开社区商业工作会议，与会者都是中国商业最发达的上海市的商业精英。联洋集团的总裁卫平是唯一的房地产开发商代表，上海市副市长冯国勤请他第一个走上台发言。提到联洋新社区的配套设施，卫平引进了一个"大环境、大配套、大社区"的新概念。在他看来，联洋新社区类似一个小城市，在这么大一块居住地，所有的规划都要有"城市规划的理念"，"功能上要相对集中，讲究大而全，配套标准要高，总之，要让社区的居民感到这才是生活"。 

　　在联洋新社区里除了会影响环境的设施，你能想到的一应俱全：学校、医院、超市、餐饮、娱乐、健身，甚至还准备盖一所基督教教堂。联洋新社区规划很大，但土地资源都被合理规划和运用。在批租土地时，卫平与所有的开发商达成一致：所有的楼房底层向外的一边都不盖商店。"我们不能因为一些蝇头小利而破坏我们的居住环境，这也是为了提升联洋的社区品质。"当然，卫平能这么做是因为他有２５０万平方米的资源优势。他给我们算了一笔账，如果每平方米增值１０元，就能增加２５００万元的收入，如果每平方米增值１００元，数字就非常惊人。事实上，联洋新社区已开盘的项目比周边的每平方米至少贵５００元以上，这是最好的证明。曾任北京中关村某项目操盘手、现任上海水清木华房地产开发公司副总经理的汪先刚说，他们一期推出的７万平方米商品房，销售一周全部告罄。而集中共享的７０万平方米的配套设施功不可没。 

　　规划机制的创新--控制性规划 

　　去年，在全国范围内举办的新世纪人居住经典住宅小区方案竞赛评选活动中，联洋新社区以整体开发优势和新的规划理念荣获规划环境金奖，其规划上的创新引起了市场的广泛关注，被列为十大社区商业的示范。它的总体规划师同济大学城市规划与建筑研究所所长吴志强教授说，联洋新社区的规划与世界的最先进水平是同步的。解读联洋新社区的规划理念，特别是规划机制的创新，应该是大型社区开发商的必修课。 

　　在联洋新社区还是农用荒地的时候，联洋集团就进行了社区的提前规划，吸收国外社区规划的精华，制订《联洋新社区引导性规划》，并成立联洋社区企业联合会，使土地开发商和房产商不再各自孤立。卫平说："一些好的设想单靠一个房产商搞不起来，但把涉及的方方面面集合起来就能成功。"联洋新社区规划中，涵盖了建筑、绿化、交通、文化等方面的设计思路，使整个社区的开发具有完整性、统一性，确保了居住的生态环境和人文环境。为了确保它的执行，联洋集团将此规划报请规划委员会审核批准，使之成为政府的规划性文件。它在整个联洋新社区的开发过程中，起到了引导和监督的作用，使每一家开发商有了统一的建造方向，在此方向的引导下，再进行局部的规划。因此，整个联洋新社区的１０家开发单位，均服从整体规划，保持统一的基调，朝着最具人性化居住空间的方向发展。 

　　从社区商业规划来看，联洋新社区商业的集中配置首先有效地降低了居民区的噪音污染，使各个街坊变成真正意义上的纯住宅，而且更有利于形成社区商业中部辐射周边的商业形态。其次，避免了各开发商重复建设、相互争夺客源的尴尬。第三，使得社区商业更具有规模效应，使社区在商业引资、聚集人气等诸多方面占得了市场先机。 

　　社区文化的精髓--邻里中心 

　　联洋新社区"邻里中心"商业配套目前已正式全面投放使用。"邻里中心"是集社区的地域中心、活动中心、消费中心、集散中心和管理中心为一体的社区配套。负责整个社区商业运营的联洋经济发展有限公司陈尧新总经理说："在规划中，我们将最中心的３０万平方米的土地作为整个社区配套用地，不仅包括商业，还将教育、文化、医疗、休闲、体育集中起来，集中配套。其优点是实现了商住分离，把各个街坊变成了纯住宅，不再有沿街商店的喧嚣，不再有楼下公交车的嘈杂，不再有屋前屋后到处是硬地的无奈，达到社区配套资源的有效整合，最大限度地发挥配套设施的作用，实现小区的动静分离，形成真正的高档社区。"这种形式得到了业主的普遍欢迎。 

　　区别于传统社区规划的零星分散，联洋新社区将大小４０多个公建配套集中整合在一起，如果说这是联洋新社区规划思想精髓的体现，那么"邻里中心"则是联洋新社区文化精神的体现。正如卫平所说："'生活在联洋'是我们的居住理念，联洋不仅有居住的功能，还有生活、交流的功能。" 

　　联洋"邻里中心"没有一堵围墙，所有的公建项目都是向社区居民敞开的，包括绿地、国际标准足球场、高尔夫球练习场、艺术品长廊。２００１年９月开学的进才中学是目前全国唯一一所没有围墙的中学。卫平说："联洋不但建造物质的空间，更在意营造文化的空间、精神的空间，而后者恰恰是联洋得以不断升值的所在。"在卫平看来，购买商品的过程就是对一种文化认同的过程。联洋社区商业都有自己的文化，而不是一种纯商业的交换，在社区中任何一个项目建设都不是孤立的，花店、美容城、画廊、餐馆等在社区中的各种商业形态都是社区文化的载体。 

　　社区商业配套--新的商机 

　　目前上海市老的商业区已经不可能容纳新的商家，从２００１年下半年开始，商家都意识到新的商业机会应该在社区商业配套上，这是一个新的经济增长点。负责联洋商业运营的陈尧新从事商业经营与管理近３０年，他对此有更深刻的认识："淮海路、南京路等都有几十年甚至上百年的历史，新的商家挤进去的可能性不大，而且成本比较高。许多老百姓因旧城改造搬迁出来，形成了新的居住区，有非常强的购买力。像联洋如此大规模的社区，更是商家关注的焦点。" 

　　联洋新社区以全新的运作模式规划物业形态，其住宅的高起点、高定位必然需要顶级的商业中心。首先确定"以人为本"的商业理念，引进知名的商家企业，把发展社区商业同社区文化的理念相结合，以适应"联洋"品牌文化的需要。在社区中心已建成的商业中心有：中国银行２４小时自助银行、黎家信形象设计中心、联华生鲜超级市场、意大利商品展示中心以及一个１．７万平方米的超大规划ＬＡＹＡ俱乐部。占地５．１万平方米、总建筑面积７．１３万平方米的大型购物中心已经破土动工，其规划了４万平方米的商铺、６套５００平方米的文娱小厅和１３００平方米的室内溜冰馆以及中西风格餐馆等商业设施。联洋新社区对商家采取放水养鱼的策略，对前期进入的客户给予２年时间的免租期，对不符合条件的商家坚决拒之于门外，对物业根据面积和业态规划采取租售两种方式。 

　　与总裁对话 

　　问：大型社区的开发，关键问题之一是协调不同开发商之间的利益关系，联洋集团在当初开发时是如何操作的？ 

　　答：我们在开发的初期就已经考虑到这个问题。根据以往的经验和教训，有些土地开发商把土地卖出以后，把国家的规划、容积率等告诉对方就不管了，这就造成了开发商和开发商之间的矛盾，房型、品位、档次也不协调。联洋新社区的定位是中高档文化生态型社区，当时我们就有这样一个设想：对加入的所有开发商成立开发企业联合会。一是协调开发商之间的关系，二是统一社区整体的布局、功能配置，三是利用各自的优势打品牌，在提升联洋新社区品牌的同时提升各房产商的品牌。通过联合会来统筹整体资源，规避恶性竞争，既保障了开发商的利益，也确保了联洋新社区的整体性规划。联合会每月定期或不定期轮流在每个公司召开会议，很多需要讨论和解决的问题在会上得到了良好的沟通。联合会是紧密的组织，都是各开发商的老总参加，如果联洋新社区有重大的方案，例如开通社区巴士等都会在联合会上汇报，让大家提意见、要求，统一思想。 

　　问：１０个房地产开发商在同一个大型社区中，如何避免国内目前大型社区存在的建筑上的雷同或者建筑风格的严重不协调等一系列问题？ 

　　答：在土地开发的前期，我们联洋自己进行"引导性规划"。对进入的开发商既有约束作用又有引导作用。开发商在总体规划思路不变的前提下突出自己的个性和卖点。如小区内部的环境、风格可以各不相同。 

　　问：各开发商感受到的利益具体体现在哪里？ 

　　答：这是很明显的。一是各自的品牌地位得到了提升；二是优势互补，避免了孤军作战；三是资源共享，特别是广告宣传方面，一定程度上节约了成本；四是由于大家思想统一、定位准确，使房价整体上扬，销售势头非常好。 

　　问：联洋新社区配套服务的面积是２０万平方米，其中商业部分占了多少？开发成本如何分摊？联洋集团的利益如何体现？ 

　　答：商业部分约占１０万平方米。我们在前期做引导性规划时，已经将联洋新社区的商业配套成本算入地价。也许我们的地价比别人贵，但我们承诺所有的社区配套和公共设施由联洋集团来负责完成，事实上这是一个"双赢"策略，一方面对所有的开发商来说避免了重复投资和重复建设，更主要是保证了社区居民的生活品质。 

　　问：为什么将集中配套称为"邻里中心"？其核心理念是什么？ 

　　答：我们的商业理念是"生活在联洋"。它不仅有居住的功能，还有一个生活、交流的功能。过去的房子如北京的四合院、上海的石库门，虽然比较简陋，但邻里关系非常好，现在户型好了，房子大了，但交流少了，邻居之间老死不相往来。我们建造集中的社区配套，给居民提供一个活动和交流的中心，我们称为"邻里中心"。在开发过程中，我们把社区理解为小社会，一个社会就有它的物质空间、精神空间和文化空间。建筑是物质的，物质空间是有限的，他们没有生命，只有精神和文化才是无限的。所以我们就是要最大限度地扩展联洋新社区的精神和文化空间，使它具有生命力。联洋８８４８足球队、联洋新社区中国围棋棋圣赛、罗丹广场等的具体运作，都是丰富社区文化的尝试，但这还是外在的。文化是不能被赋予的，社区的内在文化来源于居住者之间的交流。所以，我们花了大力气建设"邻里中心"及其他公共设施，努力创造未来的社区交流大环境。作为开发商，我们把联洋社区文化的期待，落实到文化空间的建设和沟通氛围的培育上。此外，我们在土地开发中，始终把"生态"和"可持续发展"放在创新开发的头等位置，我们认为房地产不是把人装进一个个"住人的机器"的事业，而是让人安居乐业的动力来源。只有在这样的认识前提下，才可能开发出人性化的社区。 

　　问：联洋新社区的配套和商业定位的标准都比较高，是否可能出现社区居民消费不起的状况？ 

　　答：不会。我们原来的定位是中高档，房价基本在６０００～１００００元／ｍ２。相对来说进来居住的人层次比较高，他们对社区的配套要求也比较高，我们引进的档次和这里的定位基本上是吻合的，业主也很欢迎。正在建设中的大型购物中心规划了各种不同类型的商业，餐馆包括连锁快餐、上海本帮菜、四川菜等各种风格。 

　　问：几个项目在一起，在全国各地都出现过项目之间相互竞争和诋毁的现象，在联洋企业联合会的几个项目中有没有出现类似的情况，以及打价格战等问题？ 

　　答：从未出现类似问题，几个房产商之间都是互相帮助的，关系非常好。因为项目定位和各自的特色比较明确，销售中只有根据客户的要求互相推荐而没有互相诋毁。联洋集团的投资部关于这方面的问题都有规定和条例，出现问题按规定执行。 

　　问：联洋新社区规划非常大，到底能容纳多大规模商业以及什么样的商业形态？是否专门聘请顾问公司进行详细的测算和规划？ 

　　答：在土地审批的时候政府本身就有要求，给政府报详细规划的时候要经过各个部门的同意，比如一个社区应该设几个幼儿园，幼儿园的面积要达到多少，商业设施多少，面积达到多少等都要经过政府批准。 

　　问：社区的商业功能和各小区商业功能是如何区分的？ 

　　答：一些供休闲的大型会所包括大型商业配套服务由联洋新社区的"邻里中心"来完成，各小区本身应该具备的服务性功能由开发商自己来完成，如小区内２４小时便民店、小型会所满足小区业主简单的需求。大型商业和配套设施面向社会开放，对社区的居民实行"一卡通"优惠。教育设施单独面向社区服务，收费按照国家标准，学校全部盖好后将移交给社会发展局。



