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未来城市需要“留白更新”
———访上海现代城市更新研究院学术部副部长李华治

文 孙 鑫 张歆钰

在上海有这样一个被时光凝固的地

方———拥有丰富的历史和生态环境， 是黄浦
江上唯一的岛屿，却鲜为人知，如世外之地。
在这里，没有高楼大厦，只有工厂塔吊；没有
喧嚣闹市，唯见绿林成荫；没有车水马龙，偶
有几只小猫在路边穿梭游走。 它，就是拥有百
年底蕴的复兴岛。

在不久前落幕的，由自然资源部指导，上
海市规划和自然资源局主办的大型设计竞
赛———“2023 上海城市设计挑战赛”中，上
海现代城市更新研究院提交的作品《良性细
胞扩增计划———复兴岛未来城市留白更新》
荣获城市更新类街区设计竞赛一等奖———卓
越贡献设计奖，让被世人遗忘的复兴岛再次
成为城市更新的议题。

本期，我们走近上海现代城市更新研究

院学术部副部长、获奖团队代表李华治，走进
“良性细胞扩增计划”，一起探索复兴岛“未
来城市留白更新”背后的思考和可取之处。

城市更新，上海发展必由之路

2024 年 1 月 2日，上海市委市政府主持
召开了城市更新推进大会。在新年的第一个
工作日就迅速召开全市大会，表明城市更新
受到了上海市的高度重视。在高质量发展的
背景下，实施城市更新是加快转变上海超大
城市发展方式的重要举措，是进一步提升上
海城市竞争力的关键，是深化推进人民城市
建设的关键抓手。
显而易见，城市更新已经成为上海市

2024 年的重要任务之一。上海作为特大型城
市，外延增量式扩张时代已经结束，进入到存
量提升为主的内涵增长时代。从旧区改造到
15 分钟生活圈的打造，从老工业区转型到黄

浦江苏州河滨水空间的贯通开放，上海城市
更新探索的脚步从未停下，更新类型更为多
样，参与主体更为多元，政策机制更为创新。
作为长期深耕上海城市更新领域的专业

机构，上海现代城市更新研究院始终跟随“人
民城市人民建，人民城市为人民”的理念，以
人为本，尝试把城市的记忆和人情味留住，将
过去在宏观的城市规划中被忽略的 “烟火
气”，通过精细化的更新设计实现出来。
李华治表示：“城市更新是全国上下都在

学习、探索的一门必修课，也是上海转型发展
的必由之路。城市更新需要、也可以找到多方
都能接受的一个利益平衡点。对市民来说，更
好的更新规划和设计能够提升街区街坊品
质，提高生活幸福感；对政府来说，通过更新
补充公共服务设施与开放空间，能创造良好
的社会效益，符合“全心全意为人民服务”的
根本宗旨；对开发商来说，通过参与更新行动
创造综合效益，也倒逼发展模式的转变。要勇
于探索、敢于尝试一些可实现的、创新的、创
造性的城市更新模式，满足各方需求，让参与
主体都感到满意，共赢共享。”

留白更新，未来城市应对思考

复兴岛，坐落于杨浦滨江中北段，岛内仍
有一些工厂、仓储单位在运作，人们从地铁
12 号线复兴岛站走出，仿佛回到了上世纪八
九十年代的感觉。复兴岛经历了百年沉浮，虽
然可能被世人遗忘，但因其重要性在规划上
曾被反复讨论。此次“2023 上海城市设计挑
战赛”将复兴岛做为城市更新类设计的命题，
也体现了主办方在更新思路创新上的期许。

如何将黄浦江上唯一的岛屿焕新更新？
李华治团队提出了《良性细胞扩增计划———
复兴岛未来城市留白更新》的方案，在众多竞
赛参与者中，凭借着“留白更新”理念脱颖而
出。常规的增量开发建设，以追求空间容量和
现阶段经济价值最大化为导向，这种开发模
式近期能收获较大收益，但在未来和长远的
视角下，缺乏应对变化的可能，从更长时间维
度看并不一定是最优解决方案。
未来随着人工智能、虚拟现实、太空移

民、可控核聚变等高端科技的突破，人类社会
的生产力、生产关系可能会有翻天覆地的变
化，与之对应的未来城市形态可能会与现在有
很大不同，更高的空间产出效率会导致更低的
开发量需求，更立体的现代城市让地面空间充
分释放，去中心化的生活方式让市中心的功能
由商务生产转向社交休闲，更丰富的物质满足
让人更注重精神需求。在未来未知的前提下，
转变城市发展方式，以退为进，从增量开发转

向减量保护，从常规建设到渐进式留白更新，
或许成为应对变化的最佳策略。

获奖方案设想了复兴岛更新的两个平行
时空，推荐的模式由传统的“增量扩张”转向
为“减量生长”，通过评估筛选在复兴岛区域
形成初始的“良性细胞”，再通过各种方式慢
慢“繁衍扩增”影响周边区域，往城市腹地和
纵深扩增。各种不同形态的“良性细胞”，无
论是点状、线状还是面状，都能为人们带来多
元的感官和精神体验，实现净面、净耳、净目、
净肺、净心等方面的身心满足和精神愉悦的
效果，将区域发展成为可能无限的城市有机
体，通过生态、历史、文化、精神价值的外溢反
哺城市，寻求未来城市可持续的发展，这就是
所谓的“留白更新”。
李华治表示，“与其它城市更新模式最大

的区别在于，留白更新着眼于长期，放弃近期
追求空间容量和经济价值最大化的目标，随
着社会进步和生产力的提升，从更长时间维
度上达到综合价值的最优化。以生态最大化
和人文精神价值为导向，减少人为干预，恢复
城市弹性”。

良性扩增，城市有机生长模式

“在我们设计的‘平行世界’内，既没有
“大拆”，也没有“大建”，这样的“城市逆生
长”模式，是对数百年城市发展史的反思。未
来的复兴岛包含了林地、湿地、草地、滩涂、水
塘等多种地貌形态，多类物种繁衍栖息。其独
特的生态环境与黄浦江两岸高楼林立形成了
鲜明的对比，是繁华都市中少有的一抹净土，
也是快节奏生活中能让人卸下压力、摆脱烦
扰的‘世外桃源’。无论身在何处，如果只能
看见复制粘贴般的、密不透风的高楼大厦，会
感到压抑、透不过气；相反，如果在高楼大厦
里向远处眺望，有些区域在慢慢地恢复原生
态，同时又保留了过去发展中的些许痕迹，这
样的城市必然是有趣的、特别的，对城市的归
属感和认知度将得到显著的提升。这便是‘留
白更新’带来的独特意义，它的价值不仅仅局
限于经济本身，更对人们的精神塑造、城市的
人文建设起到了很大的作用。”李华治表示。
“留白更新”对于当前城市更新和建设的

启示在于，城市作为有自我生长规律的有机生
命体，可以通过研究评估等“体检”手段，识别
城市病，培育良性细胞，修复坏死细胞，从更多
的价值维度去评判，以更审慎的态度、更开放
的心态，保有对未知的敬畏，避免因为短期的
决策失误带来的不可逆的损失和伤害，回归人
文精神，人与自然和谐共处，城市健康有机生
长，实现人民城市复兴的更新目标。

新盘供应放缓 市场低位维稳
文 孙 鑫

新年伊始，上海新盘供应节奏放缓，
开盘项目数量减少，1 月上海楼市呈现养
精蓄锐态势。 从数据层面来看，开年一手
住宅市场处于低位维稳的状态。

单盘效应出现
品质楼盘备受市场认可

据CRIC数据监测显示（01.01-01.29），
2024 年 1 月上海商品住宅供应面积 46.61
万平方米，与去年同期相比，小幅下滑
1.95%；成交面积 41.26 万平方米，同比下降
57.51%；成交金额为 278.53 亿元，同比下降
59.65%。1 月由于整体供应缩水，营销节奏
放缓，各家房企的业绩支撑大多来源于此前
所开楼盘的成交逐步兑现。除此之外，单盘
效应再度重现。随着后期供应量的回升以及

规模房企旗下楼盘的大批量入市，预计一季
度后，龙头房企将强势回归。进入 2024 年，
上海房地产市场目前依旧维持着健康发展
的内核，也是房企重点布局的首要城市。房
子的品质，将成为 2024 年各家房企关注的
重中之重。
从 1月上海楼盘销售排行 TOP30 来看，

上榜楼盘主要集中在去年 12 月开盘的项目
中。据克而瑞数据显示，浦开云璟二期、绿城·
沁蘭园等，皆逆市取得佳绩。浦开云璟二期推
出 620 套房源，最终认筹 2190 组，认筹率高
达 353%，成为 2023 年浦东新房认购 Top1；
绿城·沁蘭园首次开盘认购率高达 255%，仅
仅间隔 21 天，二期再次加推，在如此短的时
间内，项目依然做到开盘即清，足见客户对绿
城产品力的认可。此外，内环内依然是客户置
业的热门首选，也是日光盘出现频次最高的
区域，尤其总价在 1000 万左右的项目，诸如
招商苏河玺、天汇玺、越秀·静安悦等，开盘皆
热销。

政策利好不断
助力购房需求良性释放

虽然新房的成交量持续下探，但政策松绑
的帷幕已悄然打开。新年首月，上海加码优化
楼市政策，先由青浦和奉贤双双出台放开单
身限购新政，时隔两周不到的时间，上海外环
外（崇明除外）取消非沪籍单身限购，进一步
松绑楼市。此次连续出台的新政，放开的门槛
更低，范围也更广，外地单身限购正在逐步打
开。业内人士表示，从政策传递的导向来看，
旨在盘活远郊区域、减轻中心城区的负荷，支
持刚性和改善性住房需求释放。
政策一出，沪上各大房企、项目均纷纷跟

进。像招商蛇口上海公司推出“质迎新政，置
业有招”，推出虹桥璀璨领峯、招商云澜湾、星
耀翠湾、招商臻境等品质红盘；而保利发展上
海公司也推出“5大品质红盘，单身上车首
选”，集合保利·光合上城，保利·光合跃城，光

合臻园，保利·虹桥和颂等五个项目齐齐跟
进。此外，万科、中交、龙湖等多家房企也纷纷
推出旗下匹配的楼盘呼应新政，助力购房需
求的良性释放。


