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永福路焕新
打造“更新开发一体化”新样本

近日，“文脉隽永，源续更新”永源路学术
论坛在静安区永源路 10 号成功举办。 本次论
坛在上海市建筑学会的指导下， 由上海市建
筑学会城市更新专业委员会、 城市设计与规
划专业委员会联合主办， 上海创邑实业有限
公司承办。 上海市建筑学会马珏伟副理事长
发表开场致辞。 上海市建筑学会城市设计与
规划专委会主任委员、 上海建筑设计研究院
有限公司刘恩芳总建筑师作为圆桌论坛的主

持人， 与嘉宾们就多元主体参与下的城市更
新路径探索、 城市更新如何激发持续的街区
活力等议题展开了讨论。

圆桌论坛
探索多元主体参与下的城市更新路径

永源路这条不足千米的道路，既是静安
寺旁的文脉印记，更是城市发展的微观缩影。
永源路来源于静安寺前“涌泉”向西流动形
成的永源浜，1935 年填浜筑路，后屡经改造，
定名“永源路”。其因历史遗留问题，闲置近
30 年，成为南京西路商圈与愚园路风貌区之
间的“空间断点”。永源路的蜕变，既是“更新
开发一体化”的深度探索，也为上海城市更新
提供了可复制、可推广的一体化运营样本。
上海三益建筑设计有限公司执行院长詹

晟表示，永源路更新以“无界”为核心设计理
念，致力于打造历史风貌与现代商业融合的
开放空间，实现景观与商业、社区的充分渗
透。项目运营中通过与商户的共创，形成清晰
的定位和调性，工作日下午的高人气充分证
明了人、环境与商业之间良性互动所带来的
持久吸引力。
仲量联行华东区域战略顾问部负责人吕

玫则认为，城市更新应注重挖掘在地文化并
借鉴国际经验，同时注重功能植入与品牌特
征结合。通过“造域、造场、造铺”的创新思
路，将公共空间、文化设施与商业功能融合，
打造具有特色的城市区域。永源路项目，虽商

业面积不大，但通过整合草坪、马路等空间，
扩大了实际使用面积，创造了独特的城市体
验。这种更新方式注重运营、功能与客群的综
合考量，将历史故事与现代生活相结合，既接
地气又代表了上海走向全球的独特方式。
上海城策行建筑规划设计咨询有限公司

董事长詹运洲提出，在城市更新项目运作中
财务可持续与项目滚动开发的联动很关键。
一个规模较大的更新项目，持续运营是难点，
需要解决产业协同和招商问题，建议可以通
过定制化服务、深挖在地文化讲好故事来提
高更新的针对性和项目吸引力。
上海市城市规划设计研究院详规院院长

王曙光表示，规划管理应鼓励创新。规划应从
“严格的管”向“精准的放”转变，给予设计
更多自由空间。同时规划的落地尤为重要，相
同水平的规划，在不同城市的实施效果差异
巨大，这与项目把控、市场运营能力密切相

关。此外，好的规划和更新一定是能够提供
“情绪价值”的，既符合规范要求，又能提供
优质产品与服务。

交流互动
打造充满松弛感的生活场域

日建设计安部井乔建筑师作为前期参与
方之一分享了对项目的感受：该区域最初被
视为城市中的“阴影”，项目通过设计为其注
入活力，发掘了沿路的潜力点位，如街角公
园、大草坪的视野优势，致力于打造公共空间
的串联和迴游路径，建议项目后期能打造连
接静安寺至愚园路的City Walk路线。市民
代表则表示非常喜欢更新后的环境，永源路
项目的落地弥补这一区域缺少一个活跃度较
高且适合年轻人聚集的场所这一空缺。
在总结致辞环节，上海创邑实业有限公

司李永杰董事长，分享了永源路项目的设计理
念与实施过程。最令他欣慰的是，永源路被评
价为充满“松弛感”，这正是他所追求的设计
目标———项目能成为城市中的一处静谧之
地。目前，项目背街已引入多家酒馆与咖啡厅，
在喧闹都市中构筑起一片宁静角落。已营业
的咖啡馆常于午后两点便座无虚席，这种热闹
而不嘈杂的氛围，不仅为城市提供了安静的休
憩空间，更传递出令人松弛的情绪价值。
最后，上海市建筑学会城市更新专委会

主任委员、上海现代城市更新研究院俞斯佳
院长作了总结致谢，代表两个专委会以及项
目设计团队与运营方，向各位同仁的莅临参
与表示感谢。城市更新是一个上下联动、多元
融合的系统过程，希望大家在今后能持续关
注，共同推动上海城市更新事业向好发展，在
参与城市更新的过程中，不断享受到更多的
从容与乐趣。

10月 20 日，本市 2025 年第八批次商品
住宅用地出让交易活动顺利完成，共出让6幅
土地，土地总面积约 19.16 公顷，规划建筑总
面积约 40.87 万平方米，成交总价约 198.77
亿元。本批次共有10位竞买人（共涉及19家
房企，以单独及联合体形式）参与竞买，其中杨
浦东外滩地块4位竞买人经过 43轮竞价，成
交溢价率14.69%；徐汇滨江地块3位竞买人
经过 42轮竞价，成交溢价率 10.00%；静安苏
河湾住宅文化地块 3位竞买人经过 52 轮竞
价，成交溢价率 9.03%；徐汇华泾商住办组合
地块、宝山高铁站商住组合地块和松江新城地
块各1位竞买人，都以起始价成交。
其中，徐汇区WS5 单元 188N-I-21 地

块，规划用途：普通商品房，规划建筑面积
3.01 万平方米，成交楼面单价约 148503 元 /
平方米，溢价率 10.00%，竞得人为杭州中海
宏鲲房地产有限公司；静安区C070102 单元
32-04 地块及 32-08地块地下空间，规划用
途：普通商品房、文体用地，规划建筑面积
9.50 万平方米，成交价 773715 万元，成交楼
面单价约 81415 元 / 平方米，溢价率 9.03%。
竞得人为苏州星泰益置业有限公司、苏州星
盛荣企业管理有限公司、南通瑞宏置业有限
公司、上海樾恒企业管理有限公司、平湖招陆
置业有限公司；杨浦区N090602单元D1-7
地块，规划用途：普通商品房，规划建筑面积
3.74 万平方米，成交价 261620 万元，成交楼
面单价约 69958 元 / 平方米，溢价率
14.69%，竞得人为上海盛万置业有限公司。

（上海规划资源）

保利置业上海持续深耕 打响价值攻坚战 上海 2025年第八批次
商品住宅用地成交结果出炉

2025年， 上海房地产市场在经历深度
调整后，呈现出分化格局。 然而，市场从不
缺乏亮点，总有一些项目能穿越周期，以持
续的热销印证其价值。日前，保利海上印最
后一批房源收官，用傲人的销售成绩单，对
“好房子”进行生动诠释。

好房子
产品力与区域价值的双重奏鸣

“好房子”标准出台，使得产品力成为穿
越周期的重要因素。保利海上印从“生活体
验”本源出发，进行了一场全方位的价值革
新。整整一万平方米的实景展示区，在开盘前
便已将未来生活场景完整呈现，这种“超预期
兑现”的诚意，极大地消解了市场普遍存在的
“交付焦虑”。

从近百米长的归家超级界面，到对标纽
约、伦敦多层次的建筑立面美学；从以“五感
疗愈”为主题的园林景观，到融合了多元空间
的会所，海上印提供的不仅是一个居所，更是
创造了一种亲切、温暖、邻里互动和自然连接
的高品质生活氛围。这种基于深度市场洞察
的产品打造能力，使其在众多项目中脱颖而
出，成为改善型客群眼中“确定性”极高的选
择。项目所在的春申板块，处于闵行区“中部
崛起”战略的核心———梅陇地区中心。这里是
正在快速成熟的价值高地。产品力与区域前

景的完美叠加，构筑了项目无惧市场波动的
价值基石。

保利置业深耕上海
与城市共舞

保利海上印的成功，其背后是保利置业
上海公司深耕二十余载、与上海城市发展同
频共振的战略远见和卓越运营能力。
保利上海公司超越单纯开发商的身份，

进阶为深谙城市运营之道的“共建者”。其
项目布局清晰地映射出上海重点发展的轨
迹。从早期浦东的保利广场、证券大厦等地
标建筑，到杨浦内环的翡丽甲第、中环的珑
誉等品质住宅，再到如今聚焦于闵行“中部
崛起”等潜力板块的海上印。在地理布局上，
与板块共同生长，在产品打造上，则个个掷
地有声，成为区域人居的标杆作品。这种思
路体现了保利对上海城市发展空间战略的
深刻理解，总是能先人一步，在城市价值爆
发前精准卡位。
行动是最好的证明，保利置业在上海新

增土储。这不仅是对上海这座城市未来发展
的坚定看好，也为其持续推出优质项目提供
了充沛的“弹药”。2025 年，除了保利海上
印的完美收官，与华丽家族联手的蘭桂坊、
静安区的标杆之作保利誉静安，以及占据杨
浦滨江 C 位的保利誉滨江等新作都已整装
待发。
这三个项目无论从响应上海 2035 战

略规划的区域站位，还是洞悉未来人居需

求的产品力突破，都是上海楼市不得不关
注的典范所在。蘭桂坊承载着 1928 年海派
里弄的文化基因，以现代建筑技艺重新诠
释了聂家花园的盛世风雅；誉静安计划打
造高层与低密多层住宅共生的墅级酒店式
住区，谱写国际静安的全新生活乐章；保利
誉滨江正以引领者姿态，开启黄浦江滨江
中北段人居版图的全新时代。这一连串的
动作，勾勒出保利在上海多点开花、全面深
耕的壮阔图景，也展现了其强大的资金实
力和产品驾驭能力。

“生活美学家”产品理念
让美好生活落地

从“好房子”底层逻辑的理解上，保利置
业以“生活美学家”产品理念为“产品领先”
战略使命，实现从“空间制造商”向“生活场
景师”的根本性转变。为此，保利置业构建了
三大核心刻度：生活为本，聚焦真实日常与功
能体验；美学为驱，以设计提升空间格调与精
神愉悦；家为归宿，强调情感连接与心灵安
顿，精准无误地传导了对生活本质的深刻理
解与实践。
支撑“生活美学家”产品理念的，则是保

利置业打磨多年形成的“人居四感 +美学九
境”体系，一方面将“美感、舒适感、质感、情
感”转化为清晰的产品价值坐标，另一方面
营造从自然到人文的九大高感场景，彼此联
结互相支撑，这成为实现市场差异化竞争的
关键。


