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上图　　北京奥林匹克中心区

下图　　北京通州运河商务区



上图　　北京通州北关大道跨通惠河桥 —— 青叶伏波

下图　　北京奥林匹克中心区



上图　　北京丰台丽泽金融商务区效果图

下图　　北京通州跨北运河桥 —— 千荷泻露



上图　　北京城市副中心实景图

下图　　北京城市副中心规划图
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这是一群来自建设第一线的高级工程师的文字，

这是一些当今最具影响力的建设工程的经验总结，

这是一系列刚刚完成或正在实施的最鲜活的城市发展案例，

这是一部可以透视从奥运到如今北京城市建设创新实践的成果集。

城市， 一直在发展，

我们， 不断在创新，

世界， 越来越美好！
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摘　 要

以北京 ２００８ 年奥运会奥林匹克中心区建设为代表的城市提升和功能

区打造， 以及以北京城市副中心建设为代表的新城建设， 是中国城市发展

建设中的经典案例。 做为实施主体， 进行这两项城市建设的北投集团 （原

北京新奥集团） 在城市土地开发、 基础设施建设、 功能区建设与运营、 城

市发展规划等方面进行了全方位、 多角度的探索、 创新与实践。 这些思考

与总结是中国城市发展建设模式的梳理， 也是在创新基础上经验的概括。

本书从土地开发、 建设组织、 管理创新三个角度总结了模式和做法。

对土地开发模式的探索。 针对常规土地开发模式弊端， 北投集团创建

“三统一” 模式， 投资建设了多个北京市土地一级开发重点项目， 包括奥

林匹克公园中心区、 奥体文化商务园区、 通州新城建设核心区、 北京城市

副中心核心启动区等。 通过对土地一级项目规划、 实施及运营统一筹划，

最终实现了土地一级开发项目的综合效益———经济效益、 社会效益、 生态

效益的最大化。 通过政企联动实现规划的高效推进， 运用智慧城市理念发

挥规划在土地开发中的引领作用， 在土地开发全生命周期中保障了土地开

发的科学组织与高效推进。

建设施工组织中的实践。 无论是大型综合功能区建设， 还是基础设施

工程管理， 建设施工组织都是一个复杂的系统工程。 实施主体需要综合协

调组织多个主体、 平衡众多因素。 结合多个项目的实践， 北投集团总结了

全过程管理、 全措施管理、 全天候管理、 全要素管理、 全员化管理的

“５ａ” 安全质量管理理念， 建立了 “全覆盖规划设计导引、 全面实时动态

信息管理、 全过程质量管控、 全时空安全管理、 全方位预警制度” 五全项

目管理体系， 并在综合项目群多层级矩阵式管理模式建立、 跨项目基础设

施建设一体化组织等方面总结了经验和做法， 提炼概括了以基础设施驱动
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的城市功能区建设模式。

管理实施中的创新。 依托信息技术， 可视化管理系统在综合园区管理

中建立， 虚拟管理技术在大型综合项目管理中应用， 大型综合工程安全质

量管理信息化体系有效提高了管理效率， 多端口交叉互联项目管理系统实

现了工程建设各相关主体的工作任务量化、 数据共享， 与大型投资建设运

营企业相适应的法律风险防控体系、 与土地一级开发业务相适应的档案管

理及信息化体系建立实施。 多角度的管理创新为城市的建设发展提供了有

力的支撑。

城市开发建设是一个复杂的体系， 在中国快速发展大背景下找到城市

发展问题的解决之道， 是时代对我们的要求， 也是我们努力书写的答案。
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北京城市副中心投资建设集团有限公司

简介

北京城市副中心投资建设集团有限公司 （简称 “北投集团”） 是北京

市属特殊功能类一级国有独资公司。 ２００３ 年 １２ 月 １２ 日， 北京新奥集团公

司在原北京奥运场馆土地一级开发指挥部基础上成立， ２００５ 年 ３ 月 １７ 日，

公司增资改组为北京新奥集团有限公司。 ２０１７ 年 １１ 月 ２０ 日， 北投集团由

原北京新奥集团有限公司翻牌组建而成， 注册资本 １００ 亿元人民币。

北投集团定位为： “服务首都发展战略， 聚焦城市副中心， 主动承载

京津冀协同发展重点任务， 按照经营城市的理念营造城市， 成为国内领

先”， 集 “投资、 融资、 开发、 建设、 经营” 于一体的城市综合运营商。

按照市委、 市政府批示的功能定位， 北投集团是土地成片开发的综合平

台、 公共服务供应的优化渠道、 推进城乡统筹的骨干力量、 授权项目建设

的投融资主体、 市场条件下的经济实体。 截至 ２０１８ 年末， 北投集团资产

总额约 １５００ 亿元人民币。

“十三五” 时期， 北投集团围绕 “城市投资与融资； 城市建设与综合运

营” 两大主业， 充分发挥集团投资建设平台作用， 着力推动北京城市副中心

规划、 投资、 建设、 运营统筹水平不断提升， 加快与雄安新区形成 “一核两

翼” 发展新格局； 积极服务首都发展战略的实施， 高效实施亚投行总部大

楼、 ２０２２ 年北京冬奥会冬奥村、 城市绿心、 北京新机场临空经济区、 丽泽

金融商务区、 承德临空经济区等重大项目的投资建设， 安全有序高水准运营

奥林匹克中心区、 奥体文化商务园区和运河商务区等重要城市功能区， 为将

北京建设成为国际一流的和谐宜居之都做出新的更大贡献。

北投集团作为城市综合运营商， 一直秉承奥运精神， 不忘初心、 继续前

进， 以精益求精、 追求卓越的态度， 在专业领域持续提供优质服务， 始终致

力于将企业打造成为世界领先、 具有全球影响力的城市投资与运营集团。



序

２１ 世纪， 中国进入城市发展最快时期。 ２０００ 年， 中国的城镇化率只

有 ３６􀆰 ２％ ， 到 ２０１７ 年， 中国的城镇化率已经达到 ５８􀆰 ５２％ 。 中国的城市

以日新月异的速度发展， 新城建设、 旧城提升改造， 功能区打造、 城市空

间综合利用， 公共服务提升、 产业布局优化、 服务业态创新， 无论是硬件

建设还是软件更新， 中国的城市都呈现前所未有的发展速度。

我国 “十三五” 规划提出 “要推进以人为核心的新型城镇化”， 这标

志着未来的城市规划、 城市开发建设和城市运营， 都将更加人性化。 随着

以海绵城市建设、 生态红线保护等一系列重大项目为引领的城市生态战略

全面开启， 以保护历史为龙头的守护城市记忆行动的实施， 以科学规划为

引领的新城市建设的逐步开展， 每个城市将具有更加鲜明的特色， “千城

一面” 现象会有效改善。 以人为本的城市发展基调的确立， 标志着中国城

市的发展进入一个新的更加科学的阶段。

城市的发展是一个多系统交互作用、 共同变化的复杂过程。 城市居民

的生活体系、 城市治理的运行管理体系、 城市投资开发建设的成长体系、

城市产业运行的市场体系、 城市历史传承和现代化发展的文化体系……这

些系统既各自独立又相互影响， 我们要从城市发展观念， 城市发展方向，

城市开发建设， 城市特色打造， 城市产业构建、 服务提升， 城市群共同发

展等多个维度探索城市发展规律， 总结城市发展的经验。 中国的城市发展

形成了经验， 也面临许多困难， 有误区、 走过弯路。 其他国家城市发展的

经验值得我们借鉴， 但更需要立足国情不断实践、 思考、 总结， 找到最适

合中国的城市发展道路。

改革开放以来， 特别是近 ２０ 年来， 中国在城市发展中的一个又一个

探索， 破解了城市发展的问题和困难， 探索了城市发展道路， 积累了中国
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