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城市的温度，差异化更新
孙 鑫

城市是时光和生活的的容器，是人文地脉和情感记忆的载体。2021 年，《上海城市更新条例》出

台，更注重延续城市历史文脉，以保留利用提升为主，推行小规模、渐进式的有机更新，让人们记得

住历史、留得住乡愁，焕发持久生命力。

站在 2022 年岁末，回看过去一年上海，在城市有机更新的实践中进行了诸多有益探索，这其

中不乏挑战，却也充满希望。 他，曾参与世博会、外滩源、思南公馆等上海重大城市更新项目；他，生

活中酷爱长跑，将马拉松式的韧性和毅力带入到城市更新事业的实践中。 本期，笔者专访上海现代

城市更新研究院院长俞斯佳，听他纵论上海城市有机更新发展的最新动态及思路。

上海现代城市更新研究院院长 俞斯佳

衡复风貌区项目以大数据为基底 ， 系统性汇集梳理了衡复

风貌区内所有房屋的全要素信息 ， 同步开展了区域调研与综合

评估工作，并提出了衡复风貌区更新行动计划的五大更新目标 ：

优化人口结构、增加业态活力 、保护特色风貌 、提升空间品质 、完

善公服设施。 根据上述目标，更新行动计划重点研究了衡复风貌

区的五大重要问题：更新诉求 、更新类型 、更新片区划示 、更新评

估方法、更新保障措施。

为了更好地对接现有管理系统 ，有效推进落实行动计划 ，更

新行动计划将衡复风貌区内的更新片区以居委为单元进行划

分 ，研究每个居委对应的 《一区一册 》，编制单元更新任务书 ，同

步针对性研究更新实施方案与专项政策包 。 过程中还提出了三

种创新型更新模式———“成片更新模式 、增量更新模式 、并丘更

新模式 ”，分别对应解决风貌区更新过程中人 、空间以及资金的

困境。 未来将提供多样化的组合更新路径及安置补偿方式，将留

人和留房的选择根据多要素的叠加分析综合评估。

延伸阅读———徐汇区衡复风貌区

▲ 张家弄社区更新方案示意图

▲ 建新社区更新方案示意图

城市经过几十年大规模粗放

型增量发展，如今已进入到精细化

存量发展阶段。 俞斯佳表示，目前

上海城市更新更多关注的是环境

整治、公共设施补缺、公共绿化等，

这些局部更新在一定程度上提升

了城市街区形象，但还停留在“表

皮”微更新，并没有触及城市更新

的根本。

与此同时，上海历史文化风貌

区是上海重要的文化载体与空间

资源。 在《上海市城市更新条例》

指引下，如何提升风貌区的人文内

涵和环境品质， 完善风貌区的居

住、工作、休憩需求，破解城市治理

和更新保护的政策瓶颈，成为当下

城市更新的重要课题。

基于以上认识， 城市有机更

新进入到“由表及里”的新阶段，

在俞斯佳看来， 城市有机更新的

重点是承载了城市记忆和情感的

大量老旧住宅。 让市民的房屋居

住环境、 品质有明显的提升，将

“不成套住宅” 焕新为 “成套住

宅”，将低效利用的商办工业空间

高效利用、有文艺范、有烟火气。

俞斯佳表示， 徐汇区开展的

“三旧变三新”行动计划，微更新

微治理的实施切实提升了区域整

体风貌，改善居民居住、生产、游憩

的各类空间品质。但面对庞大的不

成套住宅数量，使得项目实行起来

极具复杂性，项目的实施需探索多

样更新路径。以徐汇区衡复风貌区

项目为例，成套住宅仅为 7206户，

不成套住宅达到 23643 户。 以建

新社区位为例，社区位于徐汇区天

平街道，是典型的老旧小区混杂街

坊，社区内部房屋类型多样，权属

关系复杂， 居住环境有待改善，更

新难度大，同时又具备较大的商业

文化发展潜力；另一先行试点张家

弄社区， 位于徐汇区湖南街道东

部，周边高层住宅、高档商场等集

聚， 但社区内部房屋质量较差，成

套率低，居住环境、配套设施等方

面需要改善提升。

既要关注风貌保护，也要提出

合理的可持续发展道路。“在进行

风貌区研究的工作过程中，我们发

现存在许多难以突破的困难与瓶

颈，包括政策、规划以及更新路径

等方面，因此，在更新行动推进中，

我们联合政府多部门、各领域专家

共同出谋划策， 合力推进项目开

展。 ”俞斯佳坦言。

各级政府积极探索旧区更新

的相关政策保障。 在《关于加快推

进旧区改造、 旧住房成套改造和

“城中村”改造工作的实施意见》

中， 着重强调改善市民居住条件，

优化城市功能布局，要针对“两旧

一村” 的不同类型， 创新改造方

式，做到因地制宜、分类施策。加快

探索形成一套行之有效的做法，不

断加强制度供给。

《上海市城市更新条例》 是国

内第一部有创新性的城市更新条例，

但目前一些政策对风貌区的保护更

新， 比较原则， 缺乏实践检验。 在

2022年发布的《上海市城市更新指

引》中提及，各区域需编制区域更新

行动计划推进城市更新的探索与实

施。“我们希望在典型区域进行试

点，解剖具体案例，为《上海市城市

更新条例》进行完善和补充。 ”

以徐汇区衡复风貌区保护更

新行动计划为例， 俞斯佳说：“我

们建议以风貌区内的 37 个居委会

为单元， 给每个居委会出一个方

案、一套政策，我们称之为“一区

一册”，成片更新和零星更新相结

合，未来这种“绣花针”式的更新

也将成为常态。

与此同时，“绣花针”式的各项

工作准备也呈现复杂多样性。 过去

做城市更新， 往往只需要出个设计

方案就可以， 而现在出方案仅仅成

为其工作量的 1/3， 另外的 2/3分

别是“算经济账”和“算政策帐”。

俞斯佳表示，现在城市有机更

新每个方案出来前都要算一笔账，

“要投多少钱？能不能做到平衡？”

方案产出后，对房屋征收、产权归

集、土地出让、建设成本、运营成本

等等，都需精确的测算，甚至到每

栋楼、每套房、每家每户等具体金

额， 这些工作也是很费时费力的。

如今，“算账” 已成为规划师的一

项基本技能，“以建新居委为例，

我们做这个片区将近两年，工作情

况很复杂，但是又很典型的。 因为

它包括了所有的住宅类型，有优秀

历史建筑，有花园洋房，有石库门，

有商品房、直管工房、系统房，有高

层也有低层……这个居委是很典

型的，所以我们把它作为一个重点

的研究案例进行分析，找到典型单

元进行试点更新。

未来，针对历史风貌区更新保

护打算分两步走。 一步是配合区政

府对重点启动的一些区域做详细的

深入的研究和策划设计， 一边做方

案一边算账，一边研究政策，做试点

推进。第二步是结合点上的实验，从

中找出规律性的、共性的东西，把它

推广到整个风貌区的更新计划中。

城市更新不可能像大开发一

样， 更需要有针对性的量身定做。

城市更新里面可以有整体设计思

路，但是一定要关注差异性。 城市

正因为差异性， 才具有了多元性，

事实上，差异性意味着上海这座城

市具有了可选择性，而可选择性是

判断一个城市是否宜居的重要指

标。 俞斯佳认为，“一个城市要有

活力，一定是不同群体都能满足其

不同的空间功能需求。城市更新只

有在做设计时将需求都植入进去，

未来的城市功能才更加丰富多

彩。 ”

在此基础上，俞斯佳提出了空

间的复合化使用，即将不同年龄阶

段的生活场景融合在一起，使城市

变得更加有机。 比如在养老院、老

年社区旁边建个幼儿园、 咖啡馆，

让老年群体和年轻群体有机融合。

在城市更新时把这种细节做到位，

才能增加城市的温度。

在项目推进过程中，上海现代

城市更新研究院已经搭建了完整

数据库， 汇集了包括房屋权属、质

量、类型、保护类别等全要素信息，

都可以存储在这个数据库中，也为

后续街道居委提供了方便快捷的

管理服务平台。智慧城市是未来发

展的方向，“底板非常重要， 我们

现在叠加的主要是房屋类的信息，

今后还可以叠加管线信息、智能安

防信息等。各项智慧科技的运用都

需要践行为人民服务的基本原则，

这样的城市诀策和管理才更为科

学，更为精准”。

2022 . 12 . 12 星 期 一

编 辑 孙 鑫04 地产星空


