九江未来公园社区：引入城市合伙人 营造智慧美好未来生活
开栏语：
从公园城市到未来公园社区！
把城市发展的宏观战略谋划，转化为具体可感、可及的社区承载——这是成都推动未来公园社区建设的现实意义。
今年1月，国务院批复同意成都建设践行新发展理念的公园城市示范区。3月16日，《成都建设践行新发展理念的公园城市示范区总体方案》（以下简称《总体方案》）正式发布——蓝图绘就，当需踔厉奋发。
贯彻落实《总体方案》，成都提出，加快推进品质化未来公园社区建设，突出绿色低碳、安全韧性、智慧高效、开放复合、活力创新，聚焦国际时尚、运动健康、文化艺术等主题，以产城融合、职住平衡为理念，一体实施片区建设和运营管理，努力打造功能布局均衡、产业特色鲜明、空间尺度宜人、人城境业和谐的新型城市功能单元。
在此之前，2月15日，成都市未来公园社区建设正式启动。首批未来公园社区25个，预计实施项目372个。按照计划，“十四五”期间，成都将建设200个未来公园社区。
为人民创造美好生活，为城市构筑发展新优势。在城市的转型之路上，从最初的造房子变为造社区、造生活，并以此来构筑宜居生活和城市的核心竞争力。
即日起，本报推出《公园社区，一起向未来》系列报道，走访启动规划建设的未来公园社区，剖析其建设路径、未来规划，为读者展现践行新发展理念的公园城市示范区未来模样。
春日里、暖阳下，环城生态公园萌宠乐园里，市民带着宠物登记入场……来到这里，市民最大的感受就是：难得有这样一个场所，人和宠物都能轻松愉快地玩耍。
与萌宠乐园一路之隔的，就是正在规划、建设中的双流九江未来公园社区。“借势环城生态公园，并拥园发展，成为整个未来公园社区的最大优势。”作为项目开发的管理执行机构，双流国际空港产业促进中心规建部副部长李鹤介绍，今年计划启动实施10个项目，其中之一就是整个未来公园社区的“智慧发展治理中心项目”。“这个项目将构建覆盖生活、交通、安全等全方位的智慧平台和全域覆盖的感知设施。”在城园融合、引流聚人的基础之上，突出城市的安全智慧韧性，“营造智慧美好的未来生活。”
推动生态价值创造性转化
打造智慧社区、韧性城市
项目启动之初，问题就摆在眼前：由于九江区域发展较早，城镇化进程中存在诸如生态本底弱、公共服务欠缺、配套能级不足等短板；临近本区域的配套设施以教育设施为主，缺乏重大公共配套设施等。区域内街道及临街房屋在上个世纪80/90年代就已经形成，周边为之服务的公共配套，则于2000年前后甚至更早建成，“配套能级不足，仅满足区域医疗、教育的基本需求，缺乏片区级公共体育、文化设施。”
如何通过对区域的改造提升，回应群众诉求、提振区域发展信心、增强市民获得感，这是首先必须想清楚的事。
根据确定的目标定位，九江未来公园社区将坚持以人民为中心，创造幸福美好生活，突出“人本化、低碳化、智慧化”导向，着力营造七大未来场景，打造成为“时尚航都新客厅、理想生活新家园”。
借力环城生态公园的生态辐射效益，拥园发展，推动生态价值创造性转化——成为第一个考虑的关键因素。“按照规划，我们将在整个社区的中央，新增3.8公里城市主绿脉。”李鹤指着规划图介绍，从环城生态公园往外，依托江安河、泉水河规划的绿脉，呈东西走向，与环城生态公园的生态绿脉串联，将绿色引入整个社区，形成一道“绿脉中轴”；“同时，规划建设30万平方米的九江岛，融合时尚消费、休闲体验、创新创业等功能为一体，打造区域活力中心，为规划新增的近5万新职业人群提供配套服务和消费场景。”
智慧社区、韧性城市，则是另外一个必须想清楚的因素。根据规划，九江未来公园社区将突出智慧韧性，建设未来公园社区发展治理中心，构建覆盖生活、交通、安全等全方位的智慧平台和全域覆盖感知设施，打造一个“平时风险防控、特时精准预警、急时高效处置”的综合应用平台。李鹤介绍，智慧中心，需要把分散的、独立的政务信息系统整合为互联互通、信息共享的“大系统”，迁移上云，提升“城市大脑”全域感知能力，满足“城市大脑”开展现场处置指挥调度等方面的需要，比如：大数据分析、智慧安防、智能照明、智能雨洪管理，甚至包括无人驾驶汽车等，都在应用场景之列。“项目预计今年10月开工建设，除了城市发展规划展示之外，更重要的是，将涉及市民的相关服务，在居民家门口集中。”
厘清片区开发投资逻辑
确保相关主体利益均衡
九江未来公园社区规划面积5.13平方公里，区域现有人口3.8万，“区域内大致分4种情况：一是保留提升，占比42%；二是转型升级，占比8%；三是拆旧建新，占比30%；四是拆而未用，占比20%，”李鹤告诉记者，整个区域保留提升、转型升级区域的占比就达到50%，“完全杜绝大拆大建，坚持分类施策、少拆多改，拆改并举、功能复合，更多的是在原有基础上进行城市更新。”
在打造策略上，将按照“滚动开发、自求平衡”的逻辑，以片区综合开发模式推动“投融建管营”一体化实施，引入城市合伙人共同开发打造，实现职住平衡、产城融合发展。
在这个基础上，厘清投资的逻辑，解决“钱从哪里来、用到哪里去”最为关键。成都认为，片区综合开发有利于把公园城市形态和高质量发展的要求，具化为城市的基础单元和生活场景，有利于创造一大批城市综合运营商和公共服务的专业性企业——用功能提升片区价值、用生态提升片区品质、用配套提升片区能级，用滚动开发提升片区效益。
去年12月底，九江未来公园社区通过招投标方式，确定了区域开发建设的城市合伙人，按照“投融建管营一体化”综合开发模式实施。“经过测算分析，九江未来公园社区总支出约96.93亿元，总产出约165.39亿元，可达到自平衡。”整个项目包含土地整理，市政道路新建及改建、绿化、水系治理以及其他基础设施建设投资，学校、医院、文化设施以及福利设施等配套服务设施建设投资，社区智慧平台建设投资以及城市有机更新投资；城市运维以及产业导入等。
曾经打造出著名“长阳模式”的北京荣邦瑞明投资管理有限公司，负责整个项目投资、建设的咨询服务。“片区综合开发模式，会更科学按照区域人口、资源等匹配相应的配套，做到配套在前、建设在后。”该公司业务总监戴维介绍，和单个土地出让开发项目最大的不同在于：片区综合开发，“不仅仅是算开发商和政府的账，还在促进城镇开发建设、保证整个区域城市功能复合的同时，确保政府、开发商、集体和个人等相关利益主体的利益均衡。”
■新闻多一点
长阳模式：长阳模式即长阳开发投融资规划方案，是北京荣邦瑞明投资管理有限责任公司以及相关城市建设投融资专家，以北京市房山区长阳镇的城市建设管理实践为蓝本，编制的片区开发投融资规划方案。
投融资规划以城镇规划为依据，通过确定资金统筹范围、区分公共产品供应方式，并根据土地开发和项目建设需求，进行融资方式和建设模式的选择，为政府综合利用财政和市场力量，系统解决城镇建设中的资金来源、投向、投放次序和回报方式问题提供决策分析。
业内专家称：长阳模式的关键核心，就是确立资金统筹的范围，在这个片区范围内的收益，应确定在这个固定的片区范围内使用。
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