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上海市政协副主席周汉民为徐汇区文
化助推现代服务业的转型升级开出了五味
一体的中药，就是以民为本、科技创新、多
元共承、合作共赢与面向未来。我认为非
常好，因为一个区域的发展是需要不断调
整的。区域发展需要有战略，也需要有战
术，所以这次主旨演讲的主题是围绕文商
融合、品质重塑，和大家一起分享我们徐汇
区商圈，也是上海重要的一个商圈的转型
之路。

徐家汇是徐汇的历史源头，现代徐家
汇的发展更是徐汇发展的高度浓缩。纵观
徐家汇发展的历程，正如上海现代服务业
联合会会长周禹鹏致辞中所说，创新转型
始终是一条贯穿其中的主线。改革开放
前，徐家汇地处城郊结合部的交通要道，聚
集了一批农副产品店铺和菜场，这也为今
后徐汇区商圈的形成奠定了基础。

徐家汇的第一次蜕变发生在 1985 年，
当时徐汇区正式被列为上海的商业副中
心。在上海率先试点建筑、道路、景观的统
一设计管理模式，集聚了首家中外合资零
售的中兴百货、开创商场“中厅”设计的第
六百货等，商业氛围日益浓厚。进入上世
纪 90年代，特别是地铁 1号线开通后，徐汇
区商圈开始走上繁荣发展的快车道，东方
商厦、太平洋百货、大千美食林（美罗城）、
百脑汇、港汇广场等商业载体相继落成，每
一家商场的开张都是当时上海滩热议的话
题。作为上海第一个以地铁站为中心“圈
状”发展的商业商务集聚区，徐家汇集商业
购物、商务办公、文化休闲、会议展览、酒店
公寓于一体，开风气之先，引领时代潮流，
其金字招牌逐渐深入人心，在上海乃至全
国的影响力日益扩大，也在多次消费者调
查中被评为最喜爱的购物地。

现在的徐家汇，正处于发展的平台期，
也可以说是瓶颈期。无论是 20 年前我们
建设的载体体量、综合配套，还是环境品
质，已经明显落后，面临新商圈不断形成、
社区商业分流和电子商务新业态多重冲
击，徐汇区商圈新一轮发展迫切需要再转
型、再突破、再提升。今年，徐汇区迎来第
二次蜕变的重大机遇，上海 2040城市总体
规化明确把徐家汇商圈和上海徐汇区滨江
的上海西岸列为中央活动区。从商业副中
心（中 央 商 务 区 CBD）到 中 央 活 动 区
（CAZ），意味着徐家汇未来的发展将不只
有经济这个维度，而是融合了社会、环境、
人文等多向维度，承接金融服务、总部经
济、商务办公、文化娱乐、创新创意、旅游观
光等全球城市的核心功能，徐汇区的转型
也将不只是个别单体的调整改造，而是整
个区域标志景观重塑、商业模式再造和空
间品质的提升。

徐家汇有着深厚的历史文化底蕴，是
中国近代文化与西方文化第一次接触的所
在地，是海派文化的发源地。徐家汇文明
代表着近代以来上海文明的最高等级，徐
光启是西学东进的奠基人。

徐家汇也有着独特的地理空间形态，
拥有得天独厚的文化地理特征，北有 4.4平
方公里的衡复历史风貌区，是上海居住特
征最鲜明的历史风貌区，这里包括历史保
护建筑和一般历史建筑将近6000幢。东为
现代文化新地标徐汇滨江，我们为此取了

非常文艺的名字叫上海西岸。最近这里举
行了一个“全球水岸对话”，我非常自信的
是，上海西岸应该说在全世界的水岸城市
中，无论是公共空间的打造，生态环境的营
造，文化项目的建设，还是它的历史文化的
定义，都是领先的。这个地方未来将积聚
10个美术馆、7个剧院，可以成为中国乃至
亚洲地区美术馆和剧院最集聚的地区。南
接上海体育场（馆），向西是上海乃至中国
最重要的科技创新承载区——漕河泾国家
科技创新园区。再向南是正在建设的徐汇
区体育公园，未来徐汇区体育公园将会成
为上海一流体育赛事与一流市民体育开放
的公共空间，传统、现代、科技、体育、娱乐、
旅游等元素都可以在徐家汇找到，东西南
北中正好是融合了历史风貌、科技创新、文
化时尚、体育休闲。所以，我坚信，徐家汇
的未来深有潜力、大有可为，对标卓越全球
城市核心功能，对标国际知名商区的发展
规律，我们要在徐家汇的“汇”字上做文章，

“汇”世界、“汇”文化、“汇”生活、“汇”古今，
打造商业、商务、文化交融，文旅、休闲、娱
乐等多种功能汇于一体，引领和示范上海
CAZ发展的国际化城市多维空间。

我们将从三个方面来做好徐汇区的转
型升级。

第一是通过文商融合、重塑徐汇区商
圈的核心价值。没有文化的商圈，是没有
灵魂的商圈，是不可持续的。大家可以看
到，不管是纽约、伦敦或其他国际化大都
市，必定有顶级的文化设施和文化资源，一
出门就有很好的美术馆、博物馆、剧场，这
就是全球城市的软实力。我和余秋雨先生
曾探讨过文化与商业的关系，他说文化与
商业有三个阶段，一是商业带动文化，二是
文化带动旅游、带动商业，三是文化就是商
业、商业就是文化。我认为，徐家汇的转型

就是要从第二阶段上升到第三阶段，提升
徐家汇的品牌溢价能力，成为徐家汇软实
力的象征，重点打好“三张牌”：

一是“历史”牌。“徐家汇源”是上海第
一个开放式的 4A 都市旅游景区，包含近
代上海百年文明的历史遗存（徐家汇天主
教堂、观象台、藏书楼、徐汇公学、百代公
司旧址小红楼等）。我们将以天主教堂广
场的修缮改造为契机，按照“文化有脉、商
业有魂、旅游有景”的发展思路，加强“徐
家汇源”各景点内部的有机串联，打造具
有历史文化底蕴和海派特色的公共空间，
海派特色的公共商业空间；未来，你可以
一边在广场上喝咖啡，一边感受海派文化
文脉的气息。

二是“文艺”牌。徐家汇“上剧场”是台
湾著名戏剧导演赖声川先生在上海的第一
家专属剧院，而美罗城的旧址，当年正是徐
汇剧场。剧场回归商圈，代表着生活与文
化艺术在商圈完美融合，引领新的生活方
式，我们还将充分利用上海电影广场、上海
大众舞台等文化载体，加强与中外文化机
构合作，引入文化周、电影节等活动项目，
引领时尚潮流，打造影视传媒高地。未来，
方所书店也将落户教堂广场，成为文艺青
年们汇聚的又一目的地。

三是“活力”牌。改造中的徐汇区体育
公园将成为上海中心城区标杆性的体育型
公共开放空间，一流体育赛事、体育产业、
全民建身等内容集聚，将进一步塑造徐家
汇地区体育特色鲜明、创新活跃、国际交流
活动密集的形象，成为上海国际大都市体
育、健康、时尚的引领区域，以及一流市民
体育休闲的一个公共开放空间。在这里我
们也会让商业和体育休闲融合在一起，通
过文商的融合来重塑徐汇区商圈的核心价
值和灵魂。

第二是城市更新，完善徐汇区商圈的
城市功能。充足优质的载体空间是商圈持
续繁荣的基础，单体体量狭小、公共空间不
足是徐家汇转型升级的“痛点”，我们在全
市率先尝试城市更新，通过新建与改造并
举，拓展徐家汇未来的发展空间。

目前在做三件事：一是兴建超级城市
综合体。徐汇区中心地块被称为“上海市
中心最后一块黄金地块”，总建筑体量约为
70万平方米，相当于再造一个徐家汇。项
目包括超过 30 万平方米的上海最大商场
（相当于10个汇金、3个国金中心）、370米的
浦西第一高楼以及一座超五星级酒店，将
建成集高档商场、办公楼宇、高端酒店、活
动中心、枢纽中心等功能为一体的大型城
市综合体。目前一期即将竣工，正在加快
三期施工，预计2018年实现部分开业，2022
年整体竣工。

二是打造已有载体新功能。大家可以
看到，美罗城边上的西亚宾馆，现在已经成
功更新为T20。这是上海商圈中间首例城
市更新示范项目。以空间开放化、绿色生
态化、建筑特色化为方向，在不增加经营性
建筑面积前提下，提升建筑整体高度，纳入
两层架空的人行平台、公共停车元素，并设
计有最新颖的建筑物垂直绿化和屋顶花
园，努力打造成一个全新的 5A低碳商务示
范性大厦，现已进入全面招商阶段，众多知
名机构争相入驻。太平洋数码二期已经拆
落地，正待规划重建，定位为新型商业。年
底，港汇恒隆将开始外立面改造，汇金、六
百、汇联商厦整体外立面改造方案也已经
形成，商圈载体更新全面推进，都将进行新
一轮的城市更新，而在这个过程中我们的
方案已经全部形成。

三是塑造公共空间高品质。核心项目
是即将开工的天桥连廊和教堂广场改造

项目。二层连廊将串联起徐家汇地区大部
分商业楼宇以及徐家汇公园、徐家汇中心
等，形成可供行人漫步的“空中花园”，让所
有分离的商业综合体，形成一个环状，通过
环廊、天桥形成一体。教堂广场改造后将
提供一个开阔的公共活动和休闲空间，实
现人行交通和空间景观的“双提升”。同
时，我们还加快推进交通配套设施和智慧
交通平台系统建设，优化停车资源配置，提
高道路通行效率，大大提升市民在徐家汇
商圈的便捷度和舒适度。

第三是业态提升，焕发徐汇区商圈的
商业活力。业态的转型升级是商业发展
的必然选择，也是走出同质化竞争怪圈的
有效途径；从 2012 年开始，徐汇就开始有
组织有计划地开展徐家汇商圈业态提升
工作，确定了“有增有减、从低到高、线上
线下”的思路，在通过城市更新改善外部
硬环境的同时，通过业态调整增强内生发
展动力。

一是“减”低端数码市场业态。徐汇区
曾经以数码市场闻名，数码业态非常丰富，
当年市场非常火红，原有数码业态经营面
积大约 4.7 万平方米。目前通过太平洋数
码二期拆除重建、百脑汇内部改造以及业
态调整的方式，缩减了经营面积2万多平方
米。百脑汇徐汇店引进了自有品牌“乐之
科技智能体验馆”和“电竞馆”等新业态新
模式（面积为 1.8万平方米），从鱼目混珠的
数码市场模式升级为科技智能的互动体验
空间。

二是“增”高端主题业态。现在，人们基
本的消费需求都可以在社区商业体得到满
足。套用马斯洛需求理论，中心区的商业中
心必须满足更高的需求，就是社交的需求，
精神的需求，美罗城是徐家汇商圈最早启动
业态调整的企业，打造了艺文廊、欧风街、五
番街等5条主题街，形成一层一层街格局，引
领了年轻、时尚、潮流、乐活的体验模式。又
如，航空大厦，原来主要用做数码产品仓库，
经过整体清退、包租、改造，变成了创意产业
商务办公楼，引进体验店、展市中心等新型
业态。多业态的融合发展，为商圈注入了活
跃、互动的因子，有助于重塑“人本“的消费
生态。只要走进徐汇区、美罗城，就可以感
受到这些主题商业业态的调整与改变。

三是“促”线上线下的融合发展。信息
时代，实体商业也必须插上互联网的翅膀，
徐家汇“智慧商圈”建设起步较早，2012 年
就开发了网上商城，也是一个“同一产品线
上线下一个价格”的电子商务平台，2015年
被市经信委、市商务委确定为上海市首批
智慧商圈创建活动试点区，实现了公共区
域无线网络全覆盖。今后，可以通过 APP
完成手机支付及停车位、电影票、餐位预订
等功能。

徐家汇商圈的转型是一个永恒的话
题，也是一个不断创新探索的过程，以上是
我们对徐家汇发展的思考与实践。真诚希
望这次主题论坛能够成为业界交流的窗口
和平台，能够集众人之智慧、纳各方之良
言，为徐家汇商圈的再次腾飞贡献才智。
相信通过各级领导、专家和各界朋友的真
知灼见、出谋划策，通过我们的齐心协力，
开拓创新，扎实工作，徐汇一定能早日建成
现代化国际大都市一流中心城区。

当前经济下行的压力仍然很大，如何直面新形
势、新任务、新话题？以文化引领商业创新，营造新心
态，激发新动能、拓展新合作，下面与大家交流美罗城
的实践与感悟。

第一是商业+文化，打造新生态。多年来我们积
极探索构建生态商圈，整合不同品牌，不同业态，形成
共生、互生、再生的价值循环系统，体现美罗城的生态
优势。我们的主要做法有：在形态上打造街、道、廊、
坊、庭、院、网立体化街区式购物中心。从副一楼的五
番街，到一楼的森林里，以及五楼文艺范的“上剧场”、
海派文化的上海弄堂，坚持美罗城的转型创新，新生
态一城一风一文化，业态上形成美罗城吃喝玩乐逛
——都市型一站式体验式消费结构。

如今的商场已不再是单纯的购物中心，要更好地
满足消费者面对面的情感交流，文化体验、增值服务
的个性需求，这种体验感是键对键的网购不能比的。
内涵上，探索与实践“商业与文化相结合”的发展模
式，着力提升不同品牌、不同业态的文化含量，形成品
牌的竞争优势。

徐汇区人杰地灵，富有文化底蕴。美罗城前身有
三个文化单位，包括徐汇区文化馆、徐汇区工人俱乐
部。在调改过程中，传承我们的历史文化基因，引进、
整合文化品牌，将传统和现代相结合，文化和商业相
结合，提升商场的文化含量和附加价值，把历史的记
忆和文化的底蕴定格在时尚、潮流的美罗城。

第二是创新+转型，打造新动能。文化引领商业
创新，转型促进商业发展。尽管经济下行压力不小，

美罗城却仍然处于上升通道，我们净利润连续 10年
达到两位数增长，2015年再创历史新高。这主要得
益于我们坚持“创新驱动、转型发展”的主线，坚持“调
整”这一市场永恒的主题，并在其过程中导入新品牌，
引进新业态，完善新生态。

在美罗城有限的物理空间里，创造无限且更大的
价值空间；促进资源、资产价值的最大化、品牌效应的
最大化、股东投资回报的最大化、企业社会效益的最
大化。与此同时，我们以上海名牌五番街为引领，提
升服务能级，强化软实力，增强核心竞争力，更好地满
足消费者日益增长的个性化物质文化需求，创造消
费、引领消费，让消费者在品位徐汇人文、体验商业文
化的同时，激发购买活力，形成特色文化消费。

第三是整合+共赢，体现新合作。有位专家在实
地考察美罗城后，赋予美罗城一个形象的标签：马赛克
经济。回顾美罗城20年发展历程，我们始终把商户的
关系定位在合作好伙伴，而非传统意义上的房东和房
客。在区委、区政府领导的大力支持下，赖声川专属剧
场在 2015年 12月 5日“上剧场”隆重开幕，也诞生了

“上剧场”的模式，开启了文化引领商业创新的新局面。
未来我们将进一步整合生态商圈资源，优化生态

商圈的合作伙伴关系，在现有的“上剧场”、大众书局
的基础上，进一步拓展音乐教育各种资源，扩大与创
造新合作，通过文化品牌和商业业态的整合，以文化
推动商业发展，将人流转化为客流，聚商业化，赢得商
机，商业+文化，文化和商业的融合，让我们的生活更
美好。

文商融合品质重塑 徐汇商圈转型之道
中共上海市徐汇区区委副书记、区长方世忠在论坛上的主旨演讲

““聚焦文化徐汇聚焦文化徐汇 助推现代服务业发展助推现代服务业发展””论坛嘉宾观点集萃论坛嘉宾观点集萃

文化引领商业创新
■ 上海美罗城商业管理有限公司总经理 徐春华

中共上海市徐汇区区委副书记中共上海市徐汇区区委副书记、、区长方世忠区长方世忠

上海美罗城商业管理有限公司总经理徐春华上海美罗城商业管理有限公司总经理徐春华


