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历史文化风貌区的城市更新是以历史建

筑为空间载体，以文化沉淀为内容驱动，由历

史文化引领街区赋能，以特定人群为导向，打

造新旧交融城市商业文化。 越来越多的成功

案例表明，历史文化街区不应独立保护，而应

积极参与整个城市的风貌， 融入城市发展的

动态过程，强调整体性和区域协同发展；尊重

客观生态环境、 挖掘和继承优秀地方传统特

质、 满足时代要求的同时融合社会价值和经

济价值。 在最大化保护基础上为更好的城市

空间创造可能。具体实施进程中，一方面注重

文化在街区的体现，保护好人文地脉，感悟文

化魅力，增强文化自信。 另一方面，在保留原

有历史文化遗存真实性、整体性、可读性、可

持续性的基础，将空间建筑、城市肌理与当地

文化交织在一起，形成丰富多彩、传承记忆的

历史场所。

事实上， 城市历史文化街区是市民生活

的聚集地带，在城市化进程中，要充分考虑其

社会属性与价值体现，要充分注重民情，采纳

民意，更好的服务于公众，最大程度使其成为

人们城市生活与情感的体现。 保留文化与市

井气息基础上， 延伸历史文化街区的深远价

值，用“人”来增添街区烟火气。

据上海住房城乡建设管理透露，在黄浦区

的四大历史文化风貌区内， 各式花园住宅、里

弄洋房最密集的当属衡复历史文化风貌区。

2021 年 11 月， 衡复风貌区房屋修缮工作 2.0

版本已启动，修缮标准更高，技术团队更加充

实，社区居民和社会各界参与风貌区保护和发

展工作的积极性更加高涨。 通过“东优西延”

“南拓北进”， 衡复历史文化风貌区的房屋修

缮与更新将更具“烟火气”、更有“新活力”。

下一步， 衡复历史文化风貌区将主要围

绕南昌路主轴线，结合街区整体建设，配合环

境提升、业态调整、风貌重塑等工作，进一步

扩大修缮覆盖面。一方面，发挥以点带线的串

联作用， 进一步推进南昌路沿线 “东优西

延”，在东段原有修缮基础上，对该区域历年

来失修、未修的历保、文保建筑点位进行拾遗

补缺，优化提升街道整体风貌，如 26 街坊等；

西段（思南路 - 陕西南路段）南昌大楼等修

缮项目，串联整条南昌路。 另一方面，发挥以

线带面的联动效果，通过“南拓北进”，推动

南昌路周边区域协同发展。 向南计划启动 46

街坊、48 街坊、香山路 9 号、花园公寓、梅兰

坊等修缮项目；向北计划对长乐村、人民坊等

开展修缮改造，形成以南昌路为主体，向街坊

巷弄发散拓展的焕新格局。

2022 年上半年， 令人期待的洛克·外滩

源将全面开街，有望成为外滩全新地标。 据了

解，洛克·外滩源坐落于黄浦江与苏州河的交

汇处，东临圆明园路和 33 号公园绿地，西靠

虎丘路，北濒苏州河路，南达北京东路。 由 11

栋历史保护建筑、6 栋新建筑和公共空间组

成完整风貌。

2006年， 洛克·外滩源力邀著名戴卫·奇

普菲尔德建筑事务所担纲历史保护建筑的修

缮设计，并对众安?美丰大楼重新改建。 11 栋

历史建筑始建于上世纪 20 年代， 分别为：光

陆大楼、广学大楼、亚洲文会大楼、中实大楼、

安培洋行、圆明园公寓、女青年会大楼、哈密

大楼、 协进大楼、 兰心大楼、 真光大楼。 继

2010 年 5 月完成修葺的 11 栋历史保护建筑

之后，6 栋新建筑和公共空间的完整风貌均

为首次亮相。

据“上海黄浦”透露，老建筑的修缮修旧

如旧，遵循原有的历史样貌，设计保留了圆明

园路上的历史建筑及外滩源整体地块的沿街

风貌。 城市原有肌理也被保留下来，与新的设

计融合一体， 使整个区域的肌理有贯通性和

渗透性。 据相关人士介绍，项目整体开街后，

旨在打造前沿社群，吸引精英创意人才，成为

汇聚前沿艺术、文化、创意、潮流的核心之地。

通过美术馆、艺术画廊、生活方式买手店、书

店、音乐工作室、高端餐饮、酒吧、酒店式服务

公寓等业态，让文化跨界，引入前沿内容至洛

克·外滩源的新旧建筑中。

延伸阅读：

徐汇衡复历史文化风貌区面积 4.4 平方

公里，历史建筑与风貌道路数量多且占比高，

整体风貌价值突出。 区内优秀历史建筑 231

处，文物保护单位 251 处。 共有 33 条风貌保

护道路，其中 31 条为一类风貌保护道路。 此

外， 徐汇衡复历史文化风貌区汇聚了风格迥

异的中西建筑，既有成片花园洋房，也有高层

现代建筑，既有西式别墅，也有中式里弄，其

中居住功能的历史建筑类型多、规模大、比例

高，以旧里、新里、花园住宅为主，分布广泛。

武康大楼分别于 2009 年和 2019 年完成

了两次保护性修缮。 自 2020 年 10 月起，武康

大楼街区又开启“微更新模式”，这次“微更新”

项目优化、移除的“城市家具”达 109 处之多，

涵盖了信号灯综合杆优化、 冗余立杆移除、空

调外机隐藏等。 2021 年经过整修提升后，年近

百岁的武康大楼入选中国历史文化名街，吸引

了漫步、摄影、艺术创作等各类人群前来打卡。

城市再生美丽影像【历史风貌区专题】

传承历史文脉 重塑城市记忆

在高端住宅租赁市场方面，2021 年全年

共计两个项目 413 套新增服务式公寓入市，

其中第四季度迎来雅诗阁森兰服务公寓开

业，为市场带来 203 套新增供应。市场活跃度

受季节因素影响有所放缓， 服务式公寓平均

租金下降 1.4 %至每平方米每月 268.3 元，但

较去年同期增长 5.2%； 空置率上涨 2.4 个百

分点至 15.1%，同比下降 3.8 个百分点。

2022 年上海高端住宅租赁市场预计将

迎来众多服务式公寓新供应项目， 包括希尔

顿集团的上海首个康莱德酒店公寓、 嘉华集

团臻逸恒丰服务式公寓和雅诗阁旗下多个项

目。 新媒体、IT、生物科技等新兴行业迅速发

展， 在为高端租赁市场带来更为充沛的国内

客户需求的同时， 也为供应端产品打造提出

更高诉求。 预计更多投资者及运营商将积极

入局中高端租赁市场， 带来更为丰富的产品

线及创新服务。

2021 年四季度， 上海甲级写字楼市场

以量价齐升的局面收官。 季内迎来包括瑞

虹企业天地、 旭辉企业大厦等七个项目的

集中交付，合计 66 万平方米办公面积。 需

求活跃度依然不减， 全年净吸纳达到 140

万平方米，同比翻一番，直逼 2015 年的历

史峰值， 这也使得 2016-2020 年市场连年

供过于求的局面在 2021 年得到暂时缓解。

鉴于此， 年末全市空置率同比下降 2.6 个

百分点至 14.2%。

零售市场方面，2021 全年迎来 16 个项

目共 139.4 万平方米新增供应， 创下历史供

应高峰。 全年平均租金累计上涨 1.3%至 26.5

元，空置率同比下降 1.7 个百分点至 8.5%，自

疫情后连续七个季度保持下降趋势， 上海零

售市场入驻率基本恢复至疫情前水平。 休闲

娱乐、汽车、运动及户外在 2021 年品牌租赁

需求提升显著， 为上海购物中心面积中整体

占比同比增长前三位。

具体来看，2021 年四季度有五个购物中

心开业，为市场带来 44.1 万平方米新增供应。

此外， 位于南京西路商圈的中信泰富广场完

成升级改造， 首层引入多个奢侈品牌首店或

旗舰店； 淮海中路商圈的新天地时尚也在季

度内进行闭店升级，预计于 2022 年下半年更

名为新天地时尚 II 重新开业。 2022 年上海市

区购物中心预计有 9 个新增项目入市， 总建

筑面积约 72.6 万平方米。 新增项目包括万象

天地、 金融街购物中心等， 除位于真如的

Love@ 大都会外，均为中小型购物中心。

2021 年全年新交付项目多位于金山、奉

贤两个子市场， 共计新增供应约 93.5 万平方

米， 推升全市高标仓存量达到 727.8 万平方

米。 上海整体租金水平环比保持稳定，录得人

民币每平方米每月 48.4 元， 租金水平较去年

小幅上涨。 空置率方面，第四季度随着传统购

物季来临，来自电商、第三方物流及快递企业

的新租需求上升， 但大体量项目的交付推升

全市整体空置率环比上升 7.9 个百分点至

13.0%。

2022 年预计金山及青浦等子市场仍有

较大体量高标仓项目入市；此外，奉贤、嘉定

等子市场预计亦有新增项目入市， 计划交付

面积预计将超过百万平方米， 上海将迎来物

流仓储市场供应新高。 大量新增供应的交付

或将在短期内令消化端承压。

从资本市场来看，上海 2021 年全年共录

得四宗物流仓储相关的大宗交易。 包含凯德

中国信托及深国际分别购入资产包中位于上

海的两个项目在内， 共计成交金额估值约为

人民币 25.4 亿元。在投资行为活跃的当下，资

本方在选择合适项目时亦日趋谨慎。

秉承融创中国“全国优势布局和高

端精品”发展战略，多年来，凭借自身成

熟的产品力，与时代领先的创新力，融创

上海集团精准契合客户不断升级的生活

场景需求，在一次次的超越和迭代中，为

城市人居赋予了新的方向与可能。 在缔

造标杆产品的同时， 融创上海集团也在

不断思考、迭代更新，多元参与长三角城

市群的构建与运营，以美好生活的“全

产业链”，助力城市功能升级，共建有高

度、有温度的美好城市。

至 2035 年， 打造成为国际一流的

“产城融合发展示范镇”。

为回应未来城市的发展趋势，为时

代人群提供品质生活， 融创上海集团

创新升级产品模块， 于上海产城融合

示范中心浦东，落地未来范式“微型城

市”———融创未来金融城，以多地块社

区整体集约化开发， 与城市共建共享

一个契合未来生活的新范本， 营造一

座更舒适、更高效、更具居住体验感的

未来式社区。 据了解，融创未来金融城

将 “未来” 嵌入， 形成城市的能量模

块，超前规划、精心建设、设施先进的

物理空间， 成为独立运用的未来微缩

城市。 据了解，整个融创未来金融城的

8 个地块，是跟唐镇的幼儿园，小学，中

学（两幼两小一中），公园，商场，菜

场，医院，养老院和社区服务中心交织

在一起， 它不是把自己围合成一个孤

岛，而是跟城市共享活力，融创将这种

“嵌入式的成片”开发，称作 “沉浸式

规划”。

新兴行业带动高端租赁市场需求多元

孙鑫

历史文化风貌区和优秀历史建筑承

载着城市记忆、传承着城市文脉，是城市

软实力的重要组成部分。 上海的历史文

化风貌区人文底蕴丰厚、建筑语言多样，

彰显着上海这座城市的独特魅力。 在上

海，以黄浦区、徐汇区为代表的众多特色

历史风貌区持续焕新。 本期，城市再生美

丽影像【2021 上海楼市价值总评榜】关注

上海特色城市历史风貌区的焕新影像。

融创未来金融城

打造未来生活新范本
孙鑫

2021年全年成交商品住宅 1058.2

万平方米，较前年上涨 14.8%；成交价

格同比微降 1.1%， 达到每平方米 55,

140 元。 全年土拍市场约 6 成涉宅土

地成交位于五大新城板块， 而中心城

区，尤其是杨浦、徐汇等区域也迎来了

土地放量。预计 2022 年这些板块将有

多个新项目入市， 一方面为改善客群

带来更多选择， 另一方面也为五个新

城提供了可以匹配新增人口的住房需

求， 这是第一太平戴维斯最新发布的

数据。


