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从日本柏叶新城、新加坡榜鹅数字园区、
纽约哈德逊广场到瑞典哈马碧生态城，全球
有追求的城市，全世界有使命感的城市规划
师与建筑师，都在叩问与探索：未来城市该是
什么模样？
作为未来城市理想单元的第一个落地

项目，理想之地融汇全球智慧与本土经验，
给出三个关键词———活力、低碳、智慧：低
碳是责任，智慧是手段，活力才是目的。它
超越了对于住宅的思考，而是对整个城市
的解答。
多年来，万科对未来城市理想单元的探

索过程中，在城市更新能力（小空间的尺度、
温度与粘合度）、TOD能力（水平空间的融
入，垂直功能的叠合）、超级大盘能力（无边
界的多样化场景）综合住区能力（由建筑视
野转向城市视野）等方面，都做出了重要的
研究与实践。作为“世界地标专家”中建二局
旗下的地产平台，中建玖合一直遵循着低碳、
绿色、智慧的概念建设大盘，堪称“中心城市
空间综合服务商”。

这样的两家房企强强合作，打造出一个
与城市深度交融的项目，也是对城市未来居
住模式的一次深度探索与实践。
理想之地整体的规划结构，用一种小尺

度街区的构造，打造出老上海的街区肌理：
以商办为流体，让它们流淌在街道上；以语
境约束力诱发一个优雅而细腻的街区；以街
巷作为住宅区与街道的软边界；以超级十字
路口作为中心聚集点；以城市门户意象呼应
地铁站。具体来说，为了将把马路还给街道，
让街道温暖生活，理想之地请了七八家建筑
事务所一起做，每家做一两幢临街小建筑，
这样才更有不同的肌理，更像是自然生长出
来的。
理想之地由六块地块组成，更把商办变

成一种流体，让它们流淌在街道上———变成
街巷，跟口袋公园、街角广场、骑楼、露台、空
中连廊、屋顶花园交织在一起，与阳光、树影、
行人以及微风交融在一起。并极具创造性地
利用已有的市政道路框架，做了一个超级十
字路口，形成一个中心聚集点。

理想之地把艺术展厅、市集空间、运动
馆、邻里中心等等那些交互性更强的公建盒
子，放在这个超级十字路口，十字路口的四个
象限，都会退让出街角广场，形成一个具有流
动性的广场。
流体一般的商办空间，正是以这个超级

十字路口为中心，顺着市政道路向东南西北
四个方向流淌。这样一来，马路就慢慢变成了
温暖的街道，在这条街道上，理想之地用优雅
而细腻的街道场景框架，形成强大的语境约
束力，以很有腔调的商家与街巷，来作为住宅
区与街道的软边界。
当人们从地铁站出来，走在跨街连廊上，

迎面而来的仍然是高低错落的街巷，几家很
有昭示性的商店，亮着温暖的橱窗，指引着人
们回家的方向，或者引诱人们进去坐一会
儿———
从小尺度的街区到未来城市理想单元的

构造，当理想之地作为一个有生命力的城市
单元来打造运营，中国新城的居住模块，也将
多一种可参考的解决方案。

新盘供应充沛 成交环比降 6.2%
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11月上海楼市新盘供应充沛，共有 44 个
项目结束认购。 据上海中原地产数据显示，
当月上海新建商品住宅成交面积 52.7 万平
方米，环比减少 6.2%。

■44新盘总认购率约 95%

11 月，上海楼市共有 44个新盘结束认
购，13110 套新房对应 12390 组认购。新房
供应量的增加，客户选择面变大，也让当月
的总认购人次达到今年 8月以来的最高，更
是比 10 月 5521 组的认购量多了一倍不止。
11月 44个项目的总认购率约 95%，相比 10
月的 79%也有了明显上升。对比 8、9 两月，
认购总人数没有明显减少，但因为供应量大
了，总体显现出供略大于求的态势。
44个结束认购的项目中，共有 8盘触发

积分制。热门项目来自徐汇滨江、静安内环、

唐镇、大虹桥前湾、梅陇和嘉定新城。上海新
房市场总体健康，但因为供应提速、以及预期
靴子落地所造成的观望情绪，市场表现将依
旧分化。

■大浦东成交领跑

从交易节奏来看，全月几乎都处于低空
运行。前 2周周度成交只有 8万多平方米，
甚至有 1 周成交量下探至 2万平方米，几乎
和过年时期交易量相当，可见市场相当疲
软。最后一周在翘尾效应勉强支撑下反弹，
但交易量也未触及 20 万平方米的 “冷热
线”。从空间分布来看，大浦东继续领跑，并
且成为重要支撑力量，全区成交 21.7 万平
方米，几乎占交易总量一半。远郊区域中，嘉
定发挥正常，成交面积超过 4 万平方米，青
浦和松江略显不足，成交面积都不到 3 万平
方米，而普陀、徐汇、杨浦等都不超过 1 万平
方米。

从成交前十榜单来看，虽然还是以中高
端改善为主，但是高端产品的量明显减少。
10 月份前十榜单有一半是 10 万 + 项目，11
月只有 1 个，数量上回归正常。这个项目是
张江板块的浦开摩登江南，成交面积 5.1 万
平方米，也是成交面积第一的楼盘，网签均价
11.5 万元 /平方米。6-9 万元 / 平方米的中
高端改善项目有 4 个。在这种结构性变化
下，11月均价为 64328 元 / 平方米，环比下
跌 11.3%。

■新增供应持续放量

据上海中原地产数据显示，11 月新增供
应 107.7 万平方米，环比增加 22.5%，也是今
年第二个单月供应过百万方的时间点。临近
年底，房企回笼资金的愿望加强，加快入市脚
步。第十批房源还有部分楼盘没有开盘的背
景下，第十一批集中供应房源快速亮相。投放
的项目中单价 10 万 +的项目依然受市场关

注，比如汇元玺，保利滨江天珺等，但这些网
红盘入围分数线低于市场预期，也显示出楼
市降温迹象相当明显。在投放增多的背景下，
新房去化也遇到压力，尤其是远郊的楼盘感
受最显著。在这种背景下，不少项目启动渠道
营销，给予折扣优惠等等。更多的营销活动背
后是竞争压力。
临近年底新房供应加快脚步，但市场新

增客户相当有限，目前主要购买力是前期
已经入市的存量买家。供应增多后，需求
分流，入围分数线下行在意料之内。当前
市场分化越来越显著，市区房子只能说相
对郊区压力小一些，即便是内环内还是有
项目无法清盘。此外，一线城市中，深圳再
度出台稳楼市举措，调整普通住宅标准以
及大幅调低二手房首付比例。进一步加强
上海买家对政策的期待。当然，不排除年
底房企加快资金回笼脚步，或有更多新盘
推出折扣等更多营销举措，届时年底收官
成交量会有小幅上扬。

11月 28 日下午，宝山区与龙湖集团
举行战略合作签约仪式，进一步深化双方
战略合作，聚焦高铁宝山站开发建设，为
推动“站城融合”高质量发展再聚合力。
龙湖集团执行董事、地产航道总裁张旭
忠，集团副总裁兼沪苏公司总经理李尧，
宝山区委副书记、区长高奕奕，副区长朱
众伟出席。会上，宝山区与龙湖集团签署
战略合作协议，双方聚焦长远，为高铁宝
山站建设明确机制、落实举措，更好推动
TOD城市综合体项目的研究开发。
高奕奕感谢龙湖集团前期在宝山的

开发建设，双方合作基础稳固，为宝山区
域经济社会发展作出了积极贡献。当前，
宝山围绕市委、市政府赋予的“主阵地、主
城区、样板区”新定位，全力以赴推进产业
转型和城市功能转型。高铁宝山站的建设
对宝山意义重大、影响长远，是宝山不可
多得的重要发展机遇，希望以此签约为契
机，加强和龙湖集团的对接协作。希望龙
湖集团拿出区域开发建设的情怀，做好全
流程的建设、运营工作。希望企业立足大
局、着眼长远，谋一域而深耕。下阶段要进
一步加强战略合作，排出时间表，围绕高
铁宝山站开发建设，进一步提升商业综合
体规划设计品质。要进一步优化业态，宝
山将协同企业做好商办招商工作，以差异
化功能布局，更好优化周边产业生态。相
关部门要和企业进一步加强对接，持续深
化方案、完善沟通机制，针对重点地块的
开发建设共同发力，更好提升宝山城市品
质、更好擦亮龙湖集团品牌名片。
张旭忠表示，此次战略合作的签约是

龙湖集团服务宝山发展、深耕宝山热土
的重要举措。新发展阶段，龙湖集团也将
继续夯实数字底座，完善“开发 + 运营 +
服务”发展模式，更好布局高能级城市，
积极服务区域经济发展。龙湖集团高度
重视宝山的发展，将继续在这片热土上
深耕，积极抓住高铁宝山站建设、吴淞创
新城等重点板块产城融合的发展机遇，
更好整合资源，促进区域消费升级。聚焦
高铁宝山站 TOD 开发，集团将进一步做
好方案研究，力争打造“站城一体”的北
上海商业新门户。宝山是龙湖集团在上
海发展的重点，未来也将坚定不移继续
加大在宝山区各板块的服务力度，期待
双方更进一步的合作发展。

寻回未来城市的温度
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