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2020年，“实施城市更新行动”写进了“十四五”规划；2021 年 8 月 29 日，上海市人民代表大会发布《上海市城市更新条例》，以“人民城市”为基本理念，从标准、规划、

财政等多方面推行城市规划建设，画出一张城市更新的“上海蓝图”。 未来，城市的明天，聚焦有机的更新。 鉴于此，《新闻晨报?地产星空》推出特刊，从上海楼市价值、人居

价值等角度出发，结合上海城市更新、区域提升等进行系统梳理，呈现“与城市更美好 聚焦城市再生美丽影像”为主题的“2021 上海楼市价值总评榜”。 与此同时，我们邀

请业内专家、领导从多维度纵论上海城市更新。

城市出现时，就已经在更新了。

我理解的城市更新有两层概念，一

方面，城市的各个区域，从被建成并

投入使用的那一刻起， 就开始了陆

续更新的进程。 像大家熟知的陆家

嘴金融城城市，从上世纪 90 年代建

成至今，经过几十年发展、数轮持续

的焕新，这就是广义的城市更新。 另

一方面， 伴随城市发展进入存量时

代， 现在的城市更新是在存量基础

上的“有机更新”。 相比于过去广义

的城市更新，现在更应聚焦于“有机

更新”。两层概念最为关键的不同在

于物权是否改变。 传统的开发思路

是改变物权， 在地块开发转让后完

成城市建设。 而现在，随着上海建设

用地的日益减少， 在物权不改变的

前提下探索出全新的、健康的、可持

续的更新模式，这便是有机更新。

在存量之上改善居住条件，整

治居住环境，提升商业价值是有机

更新的主要特征，“有机更新不一

定是利益最大化， 但是效益最大

化。 ”这种新的开发模式是社会效

益和经济效益的平衡与转化。 事实

上，有机更新更是实现效益最大化

的最好方式，也就是在现有住宅用

地、商业等用地做“二次创新”，这

些更复杂，诉求也更多。

尽管有机更新能够实现社会利

益最大化，但在实施过程中，还有很

多推进瓶颈亟待突破。 相比传统开

发逻辑链中的单一诉求， 有机更新

面临着更为复杂的多方诉求和技术

标准限制。 比如，在对老旧小区统一

的外立面改造中， 有居民反映外立

面整治后， 商户的空调外机挡住了

自家采光，“所以不是光外表好看就

可以了， 所有个体要素都要考虑进

去。 ”又比如，按新的技术规定改善

日照标准， 但是该小区本身楼与楼

间距小， 不具备实现技术标准的条

件， 更新难以实行，“所以我们一直

建议，跟原来的相比较，更新改造的

前提是不恶化， 就是一种有机的更

新。 ”

2021 年 11 月，《上海市城市

更新条例》 发布，“这个条例非常

好，中国第一部有创新性的城市更

新条例出台了。 ”以现在很多居民

关心的加装电梯为例，过去难以推

进的原因一方面是加装电梯会导

致低楼层的采光、噪音、空间变小

等问题，造成居民不满；另一方面

则是由于加装电梯将缩短楼间距，

使得日照标准与现行规范不符。

“现在，加装电梯只需街道把关，减

少行程审批的流程，老旧小区加装

电梯的速度得到大幅提升，这就是

突破创新带来的优点。 《上海市城

市更新条例》 中创新性地提出了

“统筹主体”的概念，“但实施层面

仅凭统筹主体是不够的，我们倡导

主体回归多元，城市更新需要多方

参与进来。 “增量开发时代的主体

比较单一， 政府或者开发商主导。

而在城市有机更新领域， 需要政

府、社会机构、民众多方参与，过去

政府大包大揽、企业包干的方式较

难持续。 ”

城市的明天，有机的更新
上海现代城市更新研究院院长俞斯佳

未来五年， 黄浦要把传承经典

融入生动实践， 将铸就精品作为不

懈追求，以创新创造激发强劲动能，

在城区软实力和硬实力建设上并驾

齐驱、走在前列，绘就既有缤纷“高

大上”、又有浓郁“烟火气”，既有

时尚“国际范”、又有典雅“东方

韵”，既有厚重“历史感”、又有蓬

勃“新活力”的生动景象，成为汇聚

全球精彩、彰显中国气派、代表上海

形象的亮丽窗口， 成为群众乐享美

好幸福生活的新时代人民城市中心

城区建设典范， 初步建成具有世界

影响力的社会主义现代化国际大都

市核心引领区。

此外， 黄浦区要建设具有世界

影响力的社会主义现代化国际大都

市核心引领区， 产业发展既要聚焦

金融、商贸、专业服务等传统优势领

域，又要大力发展文旅、大健康、科

创等新兴产业 一是要通过外滩第

二立面功能重塑、风貌重现，打造南

外滩地区新金融地标等举措， 不断

增强外滩金融集聚带的发展厚度。

要积极破除政策发展瓶颈， 抢夺发

展先机， 未来在新天地地区集聚辐

射更多一流的专业服务企业。 二是

要依托黄浦红色文化、海派文化、江

南文化集聚的优势， 利用城区改造

更新的契机，整合各方资源，打造更

多演艺新空间，通过“文化 +”、“+

文化”为各行业赋能，实现高密度、

高产出，高附加值。

软实力硬实力并驾齐驱
黄浦区区委书记杲云

从一桥一路到滨水岸线，从有

形的硬件设施， 到无形的城市软

件，近年来，杨浦以人民为中心进

行城区建设，城区面貌实现了大变

样。 事实上，杨浦区具有“三个最”

的自然禀赋。 杨浦区位于上海市中

心城区的东北部，拥有上海中心城

区最大的土地面积，约 60.61 平方

公里；最多的人口，人口约 124 万

人，还拥有上海中心城区最长的黄

浦江滨江岸线，约 15.5 公里，坐拥

上海中心城区最宽阔的朝南滨江

观景面，还拥有黄浦江内唯一的封

闭式内陆岛———面积约 1.13 平方

公里的复兴岛。 从地图上看，杨浦

就像一张满月弯弓， 箭扣弦上，蓄

势待发。 此外，杨浦拥有百年大学、

百年工业、百年红色工运、百年市

政“四个百年”的深厚底蕴，载体

资源丰富，创新要素集聚。 作为上

海科创中心重要承载区、国家创新

型城区和首批国家双创示范基地，

近年来，杨浦区坚持“三区联动、三

城融合”核心理念，加快构建“融

合、协同、共享”的创新创业生态体

系，新旧动能加快转换，双创活力

显著增强，科创能级不断提升。 目

前， 全区已吸引西门子、 大陆、耐

克、汉高、哔哩哔哩、字节跳动等具

有世界 500 强背景和行业龙头企

业，集聚科技企业 8000 余家，高新

技术企业 973 家。 为持续提升杨浦

影响力和国际知名度，2021 年 11

月 8 日，杨浦区商务委员会联合第

一太平戴维斯在国家会展中心举

办 2021 进博会杨浦专场推介活

动。 来自区商务委、区科委、复旦管

理学院和西门子（中国）等嘉宾以

及众多外资企业共同出席本次活

动，分享杨浦最新发展情况，旨在

与城市共成长， 吸引优质企业入

驻。

现在我们提到的城市更新，更

容易理解成一种“微更新”。随着改

革开放以来上海城市发展， 受限于

土地资源， 人口导入以及产业发展

等，城市高速发展的态势已近疲软。

城市未来发展机会更看重“存量”

的提升，而借助城市更新“腾笼换

鸟”， 可以实现社会价值， 人居环

境、文化以及经济的可持续发展，这

样才有机会成为上海未来发展的新

动力。

2021年 9 月 1 日《上海市城市

更新条例》正式颁布，城市更新工

作也将有更细致的政策参考， 这次

条例明确规定了从原来的拆改留到

现在的留改拆，主要强调了“留”。

比如 2021 年一个老城厢更新项目

规划中， 特别注意了城市肌理的保

留以及在地文化的挖掘， 在更新规

划过程中，特别注意“留”的比例以

及留下来以后的功能的提升。 可以

说，对城市肌理的呼应、对历史文化

的尊重， 是现阶段上海城市更新工

作中重要的考虑因素。 当然在这样

的大原则前提下， 肯定要比大拆大

建带来更多的困难以及挑战。比如，

新建筑载体与保留下来的建筑载体

空间的共荣和互动关系。 可能存在

的产权并不明晰或者多元化的挑

战。 对于整体开发思路以及时序节

奏的限制， 以及保留保护建筑对于

整体技术要求的提高等， 都是当下

微更新前提下各方面面临的挑战。

对于城市更新， 第一太平戴维

斯在 20 年前已经介入到大量的存

量改造项目，比如黄浦区外滩源的整

体规划提升改造。作为深耕在城市更

新的服务商， 我们非常欣喜的看到，

政府对于城市更新的重视程度以及

对于相关法律法规层面的提升，这是

对于存量改造以及未来上海有机的

可持续性发展的重要决策。 同时，也

加强的对于城市更新的理解以及借

助我们大量的成功经验，投身于城市

微更新的时代浪潮中。

借助城市更新“腾笼换鸟”
第一太平戴维斯中国区首席执行官 朱兆荣

以人民为中心推进城市建设
杨浦区副区长施方

从 2021 年的楼市新政中，有

两大利好促进了上海楼市维稳。

一方面，2021 年 3 月， 上海首次

提出以集中批量供应的方式推出

房源， 首批推出的万套新房源均

已完成价格备案，等待“领证”上

市销售。 如此集中推盘政策，在

一定程度上改变了原来买房人目

标分散， 一次购房需求可认购多

个项目的不实假象， 认筹限制细

则出台后， 让面市的新盘可平均

分配到有需求的买家， 避免造成

个别楼盘过热的假象， 也在某种

程度上带动了有需求买家的购房

情绪， 有效提升了的购房动力。

另一方面，6 月初上海落定 800 

亿元城市更新基金， 这将为上

海城市面貌的改善起到积极作

用， 旧有空间全新利用升级，在

改善人们以旧换新居住环境的同

时， 从而也将持续放大购房需

求和供应， 而在不断迭代推出

的调控政策下， 上海楼市将持续

维稳发展。

城市更新基金维稳楼市
长江实业地产投资有限公司董事郭子威

从上海来看， 城市更新比较具有话题性的项目也是非常成功的案

例是大新天地板块的打造， 新天地的打造使得从公建设施，CBD 打造

以及整体综合社区的运营提供了一个不可多得的样本。

从世界范围内来看，像英国伦敦金丝雀码头，废旧工业区的蜕变历

经 30 年的发展，英国伦敦金丝雀码头蜕变为世界级知名度、高度聚集的

金融业产业集群，成为伦敦金融中心的象征。 特别在公共休闲空间打造，

大量的商业设施以及有会展中心和各种展览厅，变成了伦敦地标。 是从

城市基础设施建设、到推动城市更新改造地区产业聚集成功的案例。

[延伸阅读]


