
嘉宾简介：
罗康瑞，1948年4月生于香港。现任香港瑞安集团主席、博鳌亚洲论坛理事会成员、香港工商专业联会永远名誉会长、长江开发促进会荣誉会长等职，于

1999年及2011年被分别授予“上海市荣誉市民”及“佛山市荣誉市民”名衔，2000年开始作为上海市市长国际企业家咨询会市长客人，持续建言献策，贡献远见
卓识。曾任中国人民政治协商会议第九届至第十二届全国委员会委员、香港贸易发展局主席等职。他自1998年以来获得多项荣誉，2022年8月31日，城市土
地学会 (Urban Land Institute)颁予他ULI Life Trustee（终身受托人），成为中国内地首位、亚太地区第二位获此殊荣的企业家。

罗康瑞是1985年进入中国内地投资的第一批香港企业家之一，先后参与上海土地批租改革试点、太平桥、虹镇老街的中心城区成片二级旧里与蟠龙城中
村的更新改造，以及引领创新创业的创智天地知识型社区、虹桥商务区内首个拿地和开业的虹桥天地等项目的规划建设。他带领瑞安配合政府的城市发展目
标，通过整体规划以及卓越的开发与运营管理能力，打造集“生活、工作、学习、休闲”于一体的整体社区，为上海城市更新升级、功能转型发展作出了重要贡献。
公司在重庆、武汉、佛山等城市的中心地段开发了多个项目，均成为当地地标和城市名片，取得了卓越成绩。

赋能城市更新 创新可持续战略 实现共生共荣

推动城市高质量可持续发展
——专访瑞安集团主席罗康瑞

■ 本报记者 何秀芳

编者按：
《天地一沙鸥》是罗康瑞早年经常翻阅的一本书。这本书完美诠释了瑞安“尽善创新、诚信谦勤”的企业精神内涵，并时刻指引和激

励着无数瑞安人，像沙鸥一样，不断钻研“飞行”技巧，努力飞得更高更远。

上海新天地：
海派文化焕新生 坚守初心促繁荣

在罗康瑞看来，上海新天地是兼顾城市文脉延续与城
市现代化发展的里程碑项目，对瑞安深耕上海、布局武汉、
南下佛山都极具借鉴和启发意义。

20世纪90年代，上海开始大规模的城市重建，成片具
海派特色的石库门街区逐渐消失。作为上海独特的建筑
群体之一，新天地原址的地理位置和影响力至关重要。
1997年，罗康瑞在第九次上海市市长国际企业家咨询会上
谈道：“上海必须创造优良的生活环境，以吸收、培养及留
住最优秀的国内外人才”，希望新天地配合上海发展成为
国际大都市的目标，构建城市聚会点，营造一个最有创造
力、最有活力、最善应变的环境。瑞安大胆实践保留了会
址周边石库门里弄的外貌形态，内部增添现代化配套设
施，首创城市中心旧区改造保护性开发样板。

在罗康瑞看来，这种保护性开发可以归纳为一句话：
“昨天、明天相会在今天”，即上海的城市文脉记忆与城市
未来生活可以在今天精彩呈现。

时至今日，上海新天地不断开发城市文化资源，融合
国际艺术资源，从“城市会客厅”转变为“文化及社交目的
地”。2016年，上海新天地被《福布斯》评为“全球 20大文
化地标”之一。

配合《上海 2035》城市目标，瑞安主动开展课题研究，
提出“以大新天地区域为核心，老城厢为腹地，联动外滩与

人民广场，形成T字形商务生态布局，全面提升区域经济
活动的核心竞争力，成为上海最高密度和能级的经济活动
聚集地和城市吸引力的世界级复合功能都市核心区”的建
议。上海“十四五”规划已将大新天地作为城市更新改造
示范区试点之一。

上海蟠龙天地：千年古镇 涅槃重生

蟠龙古镇有着 1400多年历史，在历史长河中，古镇几
经兴衰，如今只剩依稀可见的古镇肌理、河道，破败的房
屋、萧条的街道。

瑞安带着重要使命，积极配合政府提升蟠龙古镇及
周边区域品质的目标，围绕“文化唤醒Culture、自然融合
Nature、城市焕新 Future”的核心理念，通过对江南水乡
历史建筑风貌区的保护和活化，将破旧的城中村规划为

“八大主题公共公园绿地--蟠龙公园，水乡古镇商业蟠
龙天地、高品质住宅蟠龙国际住区”三大功能区，最大限
度保留古镇的千年历史韵味，重现曾经繁荣的江南水乡
风貌，并赋予更有活力的生活方式，打造一张面向世界
的“江南文化新名片”，创造一个城市轻度假的“江南新
天地”。

瑞安对古镇的人文留存由建筑延伸到生活方式，在新
旧交融中实现历史活化，例如：对七栋传统古宅进行了严
谨的保护性修复和推测性复原；修旧如旧复原了一台、二
坊、三埠头、四街、五巷、六广场、七廊、八庭、九园、十桥十
景的蟠龙全景图；完整保留了十字街巷格局，还原江南商

业古镇的历史风貌；在“水”元素开发上，瑞安将依水而建、
因水而兴、以水为邻的传统理念注入项目，沿河设置三个
水埠头、三个码头以及十一个亲水平台，重新唤起人与水
的江南记忆。

截止 2001年年底，蟠龙天地已获“2021长三角城市更
新贡献奖、2020-2021年度环球人居设计奖—银奖”等奖项。

“让昨天的记忆与未来的生活都精彩呈现在今天的蟠
龙”，这不仅是瑞安对项目的展望，也将是伴随一座城市新
地标诞生的座右铭。

佛山岭南天地：
延续城市文脉 多元融合创新

佛山是岭南地区文脉及商脉发源地。岭南天地云集
了 22处各级文物保护单位，是佛山文物古迹最密集、规模
最大、岭南文化风貌保存最完整的历史文化街区。

瑞安凭借多年丰富的城市更新经验改造岭南天地街
区。第一，尽量保存佛山古城的风貌及岭南建筑特色，巧
妙融入现代理念。第二，挖掘粤剧之乡、武术之乡、美食之
乡、陶艺之乡的在地文化特色，将“岭南风”、“广府味”属性
与现代商业创新融合，创新引领潮流生活方式、社交消费
体验、文化艺术氛围及社群归属营造。

运营10年以来，岭南天地已经创建一个崭新并传承了
本土文化的城市中心总体规划社区，为佛山文化名城注入
新的时代气息，成为一个代表佛山、辐射华南、面向国际的
城市名片。

上海瑞虹新城：
昔日危棚简屋 今朝活力新都

虹镇老街是上海中心城区最大的危棚简屋旧区，瑞
安1996年启动整个旧区的更新改造。

瑞虹新城最初定位和整体规划是以居住为主要功
能。为更好配合上海城市的可持续发展，不断满足人民
美好生活的需求，真正展现片区的经济价值和社会价值，
瑞安主动调整了整体规划，提高了包括“瑞虹坊、星星堂、
月亮湾，太阳宫，瑞虹企业天地办公楼群”的瑞虹天地商
办比例，结合学校、幼儿园、社区医院、社区文化活动中心
等高品质社区公共服务设施和公共空间，转变为一个充
满活力的国际化复合功能社区，并带动周边片区的发展，
为北外滩中央活动区注入全新活力，成为上海最具活力
的现代化示范社区之一。

瑞虹新城获得“克而瑞 2022年城市更新项目典范片
区更新类别”奖项。2022年7月24日，上海中心城区成片
二级旧里以下房屋改造收官。从 1995 年启动动迁，到

2018年最后一个地块签约生效，瑞虹新城23年旧改历程，
成为虹口区旧改历史的一个标志性案例。

武汉天地：升级汉派文化 赋能城市更新

武汉拥有深厚的历史积淀，又是一座不断新生的城市。
瑞安 2005年拿下永清片区地块，成为港资企业深耕

武汉的先行者之一。面对建国以来武汉最大旧城改造项
目，瑞安寻访了武汉的文化名人、规划专家，在对武汉过
去、现在与未来有着足够认知与考量之下，围绕东南西北
荟萃交融的“汉派文化”升级、城市记忆重塑，精心锻造了
集住宅、写字楼、零售、餐饮、娱乐等多功能的城市中心综
合发展社区。

2007年，以 9栋历史保护建筑及 60余株原生梧桐树
为核心的武汉天地商业街区率先开业。2016 年和 2019
年，定位“一站式国际风尚购物中心”的壹方南馆以及“一
站式品质家庭生活中心”的壹方北馆先后开业。三大成
熟核心商业体与甲级写字楼、高端住宅区形成互联互通，
使永清片区成为国际化城市新地标，带动了整个汉口滨

江区域的经济发展，成为赋能武汉城市更新及可持续发
展的典范。

匠心深耕武汉逾15年，瑞安还布局了光谷创新天地、
武昌湾等备受市场瞩目的城市综合体项目，为大武汉蓬
勃发展，掀开崭新篇章。

以人为本 树立城市生活新典范

过去几十年，是中国房地产高歌猛进的时代，而
罗康瑞带领的瑞安房地产却坚守“配合政府促繁荣，
社会进步我发展”的初心，始终秉承城市复兴与文化

唤醒并行的创新理念，科学规划，精雕细琢，稳健发
展；始终将城市视为生命体，善待每寸土地，与城市
共 成 长 ，与 时 代 共 奋 进 ，以 可 持 续 方 式 打 造 了 人 与

人、人与自然和谐共处的复合功能整体社区，塑造了
一个又一个城市更新标杆和典范，为城市可持续发
展提供解决方案。

借旧创新 打造城市人文记忆新名片

上海创智天地：
助力三区联动 推进融合转型

2002 年，上海提出了“科教兴市”城市发展战略，杨
浦区急需从老工业区转型。罗康瑞先生借鉴美国硅谷

的科技创新和创业环境，配套巴黎左岸气息，结合辖区
内十几所大学，100多个科研机构的资源，创造性提出了

“三区联动”的雏形概念，即将“大学校区、科技园区、公
共社区”连接起来，打造城市转型发展中的“知识型社
区”模式，成为促进杨浦乃至上海向创新型城市转变的
引擎之一。

作为“知识型社区”典型代表的“创智天地”是对“三
区联动”概念的第一次大胆探索和实践，使这个超前概
念在项目的空间结构上走向融合，在产、学、研互动上创
造合作——校区能够为园区提供智力支持，园区能够连
接社区与校区发展，社区能够为园区、校区提供公共服
务，使工作、生活、学习、休闲实现有机融合。为了进一
步连接大学与园区内的企业和社区生活，瑞安打造了特
色商业街——大学路，中国唯一以“大学”命名的街道，
成为知识工作者和创业人士促进交流，激发创意的热
点。大学路已被入选《上海街道设计导则》的优秀案例
之一。

创智天地作为催化剂，营造了创新创业的氛围，在上
海建设更具活力的创新之城的征程上，为传统工业区城
区结构、功能和形态的革命性调整、为经济发展方式和城
区发展模式的转变贡献了瑞安智慧与力量。

上海虹桥天地：联动长三角 迈向国际化

伴随着虹桥在上海区位优势的逐步提升，罗康瑞预
测，上海将面临发展成比肩伦敦、纽约的金融中心的大好
机遇。浦东陆家嘴、浦西淮海路、南京路都已经没有空
间，而虹桥是最好的支点。

虹桥天地的整体规划运用了“城市综合体”的概念，为虹
桥交通枢纽的商务人群以及高铁一小时经济圈所辐射的7500
万人口提供一站式国际商业服务中心，成为虹桥商务区内首
个拿地、首个建成并开业的项目，带动区内其他投资和开发。

经过近十年的精心耕耘，今天的虹桥商务区已经成
为上海在带动长三角和长江流域发展的引擎，也成为上
海进一步国际化的桥头堡、排头兵。

因地制宜 释放城市发展新动能

目前，我国正以碳达峰、碳中和为目标展开
广泛而深刻的经济社会系统性变革。根据自然
资源保护协会（NRDC）统计，国内 70%以上的
碳排放来自城市建设和运营。

作为中国房地产行业的可持续发展先锋，
瑞安始终将可持续发展视为业务发展的重要基
石。从二十年前的上海新天地开始，瑞安以前
瞻性视角，通过“绿色规划、绿色设计、绿色施
工、绿色运营”全生命周期生态体系，建设绿色
低碳可持续社区，为城市寻求整合的、长期的、
覆盖全生命周期的解决方案。

在可持续发展方面，瑞安已获诸多国际专
业机构认可。2019年，上海新天地项目获得全
球首个“WELL健康社区”认证。今年 9月 2日，
虹桥天地荣获城市土地学会（ULI）颁发的

“2020 年亚太区卓越奖”，这是继创智天地
（KIC）及佛山岭南天地获颁“2019全球卓越奖”
及“2019亚太区卓越奖”之后，瑞安旗下项目再
次获得殊荣。

2021年，瑞安制定并发布了十年“5C”可持
续发展战略，将“社区、环境、文化、关爱和企业
管治”5个战略重点与核心业务融合，引领瑞安
迈向可持续发展的未来。

当前，中国房地产发展进入新时期，房地产
行业进入高质量发展模式。罗康瑞认为，城市
发展不是一朝一夕，时间维度里，城市规划目
标、政策、城市发展问题动态变化，长期主义的
投资开发可以为社区和城市带来可持续成长和
发展韧性。未来，瑞安将继续助力城市的经济
转型、区域的环境优化，在经济和社会两个层面
创造长期价值，推动城市可持续发展。

瑞安地产，三十余年不断前行。
一路走来，瑞安宛若《天地一沙鸥》中所描

述的海鸥岳纳珊一样，自强不息、力臻完美、锐
意创新。

关山初度尘未洗，策马扬鞭再奋。未来，瑞
安将继续发挥在整体规划、城市更新、文化保
育、社区运营、创新培育和可持续发展方面的优
势，坚守初心，共生共荣，为致力于打造“卓越可
持续城市社区的先锋”和“城市发展解决方案提
供者”而不懈奋斗。

或许，这也是罗康瑞对自己“配合政府促繁
荣，社会进步我发展”的投资理念最好的注解。

本文图片由瑞安房地产集团提供
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践行持续发展新理念
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