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城市在发展，城市更新就一直在路上。

上海持续推动城市更新实践、理念拓展

和立法保障，创新规划资源政策供给。去年

出台的《上海市城市更新行动方案（2023—

2025年）》，强调以区域更新为重点，分层、分

类、分区域、系统化推进城市更新，提出综合

区域整体焕新、人居环境品质提升、公共空

间设施优化、历史风貌魅力重塑、产业园区

提质增效和商业商务活力再造6项行动。此

外，规划部门积极探索，同样在去年提出建

立具有上海特色的“三师联创”机制，推动城

市更新向新、向实、向远。

城市更新是具有多元价值内涵的城市

治理过程。就上海而言，理念上，更加注重

“人民城市”；对象上，愈发凸显“提质增效”；

政策上，转变到以“区域统筹”为关键抓手。

回顾上海有机更新之路，它是城市短板

修补和问题治理的过程，也是城市品质和功

能再造的过程；是城市历史文化传承和自然

生态修复的过程，也是城市空间质量和效益

提升的过程。

6项行动拓展城市靠近宜居
的空间

提到上海的城市更新项目，你会想到哪

些？也许是徐汇滨江西岸，从“工业锈带”蜕

变为“生活秀带”“科创绣带”；也许是召稼楼

古镇，汲古润今、重塑空间的改造提升正在

进行中；也许是世博文化公园，经过数年精

雕细琢，终将黄浦江岸线核心地段2平方公

里锻造出高品质共享空间……虽然路径不

同，但它们都是上海城市更新的标杆，在岁

月积淀中叙述着当代新故事。

以此为实践样本，上海正力推城市更新

6项行动，归纳起来对应着3个可期愿景。

产业园区提质增效行动，瞄准的是“促

发展”能级提升目标，实现“高质量发展”。

徐汇区漕河泾元创未来中心、杨浦区互联宝

地转型升级、嘉定区真新南四块城市更新等

项目，旨在推动存量工业用地转型升级、创

新发展，促进空间利用向集约紧凑、功能复

合、低碳高效转变，培育新兴产业发展优

势。到2025年，上海推进3个以上重点产业

集聚区提质增效，盘活产业用地3万亩。

商业商务活力再造行动同样着墨于“盘

活”。比如，长宁区愚园路城市更新、普陀区

鸿寿坊等典型项目，在开发过程中，注重历

史建筑修缮保护，挖掘市民生活文化，展示

亲民化与品质感的融合业态。

人居环境品质提升、公共空间设施优化

行动，对应的是“补短板”的民生保障目标，

实现“高品质生活”。涵盖“两旧一村”改造、

“公园城市示范点”创建等民生工程，让人民

城市理念贯穿其中，虹口区瑞康里腾退更

新、杨浦区凤南一村旧住房成套改造，还有

临港滴水湖环湖景观带改造、虹口区和平公

园更新改造等项目，不断改善居住条件，完

善基础设施和公共服务设施。

综合区域整体焕新、历史风貌魅力重塑

行动，则体现“提品质”的环境设施目标，实

现“高效能治理”。到2025年，上海将重点推

进“一江一河”沿岸地区、外滩“第二立面”、

衡复历史文化风貌区、北外滩、吴淞创新城、

虹桥国际中央商务区等区域更新。同时，加

强保护传承，促进历史文化遗产活化利用，

总结好、运用好浦东新区民生码头城市更

新、黄浦区金陵东路城市更新、静安区张园

保护性更新等项目的经验，答好促发展、护

文脉“双选题”。

有序耦合、链接、织补，城市更新施展于

上海的亮度与温度，接续拓展着靠近人的空

间、靠近水的空间、靠近绿的空间、靠近宜居

的空间。

  个单元试点引入“三师联
创”新机制

2014年起，上海明确城市更新的目标理

念和具体操作路径，密集出台一系列城市更

新规划政策文件。尤其是2021年发布的《上

海市城市更新条例》及相关实施细则，进一

步强调城市更新中规划的引领力、管控力和

号召力。

去年，上海探索建立“三师联创”机制，

即发挥责任规划师对于城市更新谋划、协

调、统筹的重要作用；体现责任建筑师对于

强化设计赋能、破解技术瓶颈、优化审批流

程中的主导作用；彰显责任评估师在城市更

新“强资信、明期权、可持续”模式中的支撑

作用。同时，选取10个重点更新单元，形成

理念先进、特色鲜明的概念设计方案。

突出传承传统文化，延续地区基因、肌

理特色。黄浦区老城厢01单元充分挖掘传

统文化基因，强化自然生长的整体空间格

局，延续具有烟火气的人文社区、传统江南

宅院肌理、曲折蜿蜒的街巷格局，营造更富

活力、更具魅力、更加宜居的传统文化展示

区、市井生活体验地。同样，虹口区嘉兴01

单元延续地区空间基因，探索新的建筑形态

与保留建筑的共生关系，以历史尺度和肌理

打造刻印城市文脉的城市空间。

坚持国际视野、全球标准、高点定位。黄

浦区外滩地区更新单元坚持高点定位、规划

统筹，立足打造上海最具标志性的世界级金

融文化中央活动区，突出显现外滩建筑基

因，重现风貌，重塑功能。通过强化北、南、中

3个分区的功能定位和产业导入，构建以金

融商务为特色的“和平之心”复合功能体系。

坚持以人为本，民生优先、品质提升。

虹口区嘉兴01单元加强蜿蜒曲折的独特滨

水空间亲水性、公共性的搭载，形成可秀、可

赏、可逛、可居的新海派生活区。

强调区域统筹、系统性思考、整体性谋

划。静安区石门二路01单元构筑通江达河

的慢行“十字”轴，横向轴线串联南京西路历

史文化风貌区、人民广场历史文化风貌区和

外滩风貌区，更新单元内纵向大田路轴，北

连苏州河，南抵衡复历史文化风貌区。

从试点到示范，“三师联创”进一步开拓

思路，为上海城市更新可持续模式探寻“最

优解”。

上海制定出台6项行动，以区域更新为重点分层分类分区域系统化推进城市更新——

向新向实向远，探寻城市更新可持续模式

焕新回归后的张园西区。 本报记者 邢千里摄

重点推进航头航南社区、北蔡镇联勤

村、南新村和合庆镇老集镇“城中村”的整

体改造，海防新村不成套职工住宅的拆除

重建……2024年首个工作日，浦东新区“两

旧一村”改造以“起跑就是冲刺”的劲头驶

入快车道，到2025年将完成不成套小梁薄

板职工住宅改造，以及中环线内城中村改

造，到2028年完成“两旧一村”改造。

唐镇小湾村居民签约率已
达  .8%

自认定批复到启动征收签约仅用134

天——浦东唐镇小湾村城中村改造项目，

实现了全市首例“当年批准、当年启动”，跑

出城中村改造的“引领区速度”。截至1月

1日，居民签约率已达99.8%，正在全力冲

刺征收清盘。

小湾村项目也是全市首个以产业项目

为主带动的城中村改造项目，在未来产业

布局上，将紧抓人工智能产业全球新一轮

技术变革机遇，将改造后小湾村释放的近

100万平方米产业用地全面融入金谷智能

终端特色产业园区发展，吸引和培育更多

产业链上下游企业，在小湾打造智能制造

千亿元产业集群。

浦东新区秉承“把最好的资源留给老百

姓”理念，将镇域内区位最好、原定作为商品

住宅的3个地块调整为安置房用于小湾村

项目村民安置。区属国有企业金桥集团承

担项目安置房的建设，专门邀请知名建筑

师马岩松以开放、共享、绿色、宜居为理念，

从设计开始打造最高标准安置房社区。

“前期，我们团队多次到小湾村现场勘

察，在设计时也特别注重保留村落式建筑

布局结构。”负责项目的设计师傅昌瑞告诉

记者。今后这些村民在乔迁新居的同时，

也能留有一份乡愁记忆。

中心城区街道范围城中村
点位清零

新申报的合庆镇老集镇、南社区城中

村改造项目也在抓紧启动。合庆老集镇、

南社区城中村改造项目总用地面积约

1661亩，区域内民宅与厂房、商铺交错，房

屋密度高、间距小，缺乏公共服务设施和路

网，呈现典型的城中村形态，存在消防隐患，村民改造意愿强烈。

本次对老集镇、南社区区域实施整体改造，将充分利用张江

科学城政策优势，叠加东方枢纽的地理优势，进一步发展高端医

疗器械产业、现代科技产业，吸引总部经济，培育独角兽经济，努

力打造集聚要素、配置资源的新高地，实现产业高质量发展，支

撑现代化城区高水平建设。同步持续完善“15分钟社区生活

圈”，提升区域整体环境品质，打造宜居宜业的产城融合新社区。

当前，浦东新区已完成中心城区成片和零星二级旧里以下

房屋改造任务，“两旧一村”改造重点是城中村改造和旧住房成

套改造。至2023年底，城中村和旧住房成套改造累计受益居民

1.6万户，中心城区街道范围城中村点位清零，完成第一阶段的

目标任务。

征收安置房建设支撑有力

“两旧一村”改造的快速推动对征收安置房建设提出了更高

要求。“十四五”以来，浦东新区按照年均开工150万平方米、竣

工150万平方米的规模加快实施，2023年完成开工150.57万平

方米，竣工150.9万平方米，超额完成年度目标。

2023年浦东新区征收安置房建设管理机制持续优化调整，

出台“1+N”系列政策文件，推动安置房由“区建区管”向“镇建区

统筹”有序转型，在规划建设、房源供应、住宅标准、配套建设、工

作考核、清盘处置等方面调整细化规则、明确方向指引，更好发

挥镇政府在安置房建设中的积极性、主动性。

在推进过程中，建立“一项目一方案”，聚焦精准规划、完善

考核、提升品质等多维度全面发力。建立周报、周例会及定期巡

查制度，全力聚焦“两旧一村”等重大项目推进，对唐镇小湾村及

航头城中村安置房等重点项目实施“一日一报”，合理确定工作

计划，多措并举、统筹安排、克难推进，推动征收安置房建设管理

各环节提质增效。

经初步梳理测算，浦东新区2024年度拟下达征收安置房建

设任务为开、竣工各150万平方米，推进净地项目约150万平方

米，为2025年房源需求做好储备。
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昨天，新年开工首日，蕃瓜弄原址上，

机械轰鸣、桩基深埋，也似为蕃瓜弄的明天

打下牢固基础。居民戚顺荣一家的过渡房

就租在附近，因为岳母上了年纪，不愿离故

土太远。他常常不惜步行20分钟，去蕃瓜

弄看看新进展，再回来讲给岳母听。“她总

是非常高兴，这么快签约、这么快搬场、这

么快开工……”

三个“这么快”，是对居民内心欣喜和

期盼的白描，也是各方用心用情用力的阶

段性成果。蕃瓜弄小区旧住房改造项目去

年创下两个“全市第一”，刷新了从签约到

搬场、从搬场到施工两项速度纪录，同时也

是目前中心城区规模最大、施工难度较高

的“拆落地”项目之一。

站在新的时间节点，我们凝视蕃瓜

弄旧改项目的“日长夜大”，别有意味深

长——蕃瓜弄旧住房改造不仅让1122证居

民生活条件得到改善，而且更期待这项民

心工程以自身幸福感原地升级的经验，为

超大城市中心城区“两旧一村”改造打造一

个可复制推广的示范样板，探寻可持续发

展的城市更新之路。

站上新的奋进征程，我们琢磨蕃瓜弄

旧改攻坚啃硬的“溢出效应”——相关工作

总结凝练为“蕃瓜弄旧住房改建八法”，不

仅为后续静安区全域58万平方米旧住房改

造提供宝贵经验；甚至对全市普遍存在的

新产权证“办证难”问题，率先推出政策、减

免契税；对项目进行全生命周期管理，搭建

成套改造项目数字赋能平台，成为全市第

一个同类改造项目建设的信息系统。可复

制、可推广有了现实落脚。

回溯“啃硬”，推动政策体系
不断完善

“住在蕃瓜弄”一度是居民们的骄傲，这

是上海首个5层楼房工人新村。但经历半个

多世纪的岁月洗礼，在房屋老化、厨卫合用、

漏水漏电等种种困顿下，改造势在必行。

蕃瓜弄改造共涉及1122证居民房屋，

其中有145户为产权户，戚顺荣家就是其中

之一。当初，为了方便照顾岳母，夫妻俩买

下位于五楼一套80余平方米的房子，厨卫

独用、装修一新。成套改造来了，戚顺荣也

有自己的疑问，每户人家面积相应变大了，

办理新的产权证，会不会多交一大笔契税？

放眼全市，“旧改办证难”是一个普遍

性问题，由于“两旧”改造项目往往涉及土

地性质变化、不动产面积增减，推进城市更

新，就必须突破政策不配套而产生的一些

堵点，加快形成务实管用的操作经验，推动

政策体系不断完善。

蕃瓜弄改造过程中，就以“办证难”为

突破点，由静安区房管局、税务部门等联合

“靶向答题”，避免居民回搬后再遇烦心

事。国家税务总局上海市税务局财产行为

税处一级主任科员周晶解释说：“税务局梳

理了现有优惠政策，经由‘互换免契税’规

定，原拆原建过程中居民没有支付差价，因

此应当免征契税。”蕃瓜弄项目探索出的这

一做法已于去年11月写入多部门联合发布

的文件，适用于列入全市旧住房更新实施

计划的所有项目。

据静安区房管局成套改造工作负责人

陈双介绍，辖区内目前还有58万平方米不

成套直管公房待改造，涉及10个街道，体量

占全市四分之一。各方将继续创新改造方

式，灵活运用改扩建、拆除重建、抽户等方

法，继续改善民生。“通过蕃瓜弄改造，我们

发现居民最关心去哪过渡、新房面积、楼层

等问题，这也督促我们在推进其他项目时，

把各项工作做到前面，站在老百姓角度，提

前出方案、及时多沟通，真正把旧住房改造

做好做扎实，做到老百姓心坎里。”陈双说。

凝结“八法”，稳稳兜住旧改“蛋糕”

“拆解家庭矛盾是旧改中另一个需要绕

清楚的‘毛线团’。”蕃瓜弄居民区社工陈颖

以手头包干区的130余户住户为例，其中约

20户承租人已过世，这就面临签约主体需

要协商变更。一些家庭兄弟姐妹众多，容易

引发矛盾。“解铃还须系铃人，我们把一家

几口人拉到一张桌子旁，反复开调解会，一

场不行再加一场。最终都是一户一方案，甚

至是一人一方案，将矛盾冲突逐一化解。”

陈颖说，天目西路街道专班工作组、居民区

干部、结对科室干部“组团式”上门做工

作，逐步掌握问题的症结并“对症下药”，把

“大道理”通俗化，把政策讲清楚、说明白。

居民区社工万秋萍发现：很多居民旧

改之初意愿强烈，但临签约却“搁牢了”，原

因是对房型不满意。“确实难，蕃瓜弄小区

原有近百种不同面积的房型，最小的6.5平

方米，最大的100多平方米，五花八门。”蕃

瓜弄改造项目主创建筑师曹晓栋与团队设

计的安置房型初步定下8种基本房型，通过

调整房型的进深和面宽，衍生设计出47种

不同面积段的回搬房型方案。

比如，一人独居的杨叔临到签约纠结

了：“这一房型厨房各家贴得近，隔壁的油

烟会不会影响我家厨房？”杨叔提出异议的

现场，居委会、街道、设计团队，以及管理方

北方集团围坐一桌。大家当即协商修改调

整，当场保证：烟管会改！最终，烟管被设计

师挪到外侧，烟管离得远了，也利于日后住

户自行对空间分割改造。杨叔爽快签约。

让居民们将这块旧改“蛋糕”稳稳拿

住。“不但要欢欢喜喜搬迁过渡，还要开开

心心满意回搬”，天目西路街道成套办专班

负责人俞文恒这样说。

一线聚力、一户一策、将心比心、组团服

务……蕃瓜弄旧改“啃硬”的过程，也是一

个不断诞生好用管用群众工作法的过程。

以小区1122证居民的福祉作为一切工作的

出发点和落脚点，由此凝练总结出“蕃瓜弄

旧住房改建八法”，包括一线聚力法、一户

一策法、党员带头法、集体认同法、将心比

心法、组团服务法、关键人物法和随机应变

法，也推进了后续更多零星旧改地块工作。

数字赋能，民生获得快一点
再快一点

城市更新是事关全局和长远的大事，

更是事关群众切身利益的好事。面对居民

改善居住条件的迫切需求，也需要各方切

实提升能力本领，让民生获得快一点再快

一点。

蕃瓜弄改造，承担了一项重要探索任

务——搭建全市首个拆除重建类旧房改造

信息系统，对项目的拆除、设计、建设和后

续管理全面采取数字化管理。譬如，对接

市建设项目审批平台，对于蕃瓜弄改造取

得施工许可提速起到了重要作用。

一个数字孪生的蕃瓜弄，不仅留存难舍

的回忆，也将展现蕃瓜弄的新生，为城市更

新留下宝贵数字资料，也为在城市更新中

践行全过程人民民主重大理念提供抓手。

这套综合管理平台面向多类型用户、

多应用场景，对改造前后的全过程进行电

子化记录，前期，通过无人机、三维建模、

BIM（建筑信息模型）等多种技术手段进行

数据收集，实现全要素覆盖、全流程管控、

多平台协同。

建成后，主管单位可通过系统平台对

项目跟踪管理，落实安全生产、统计监督等

各项工作；街道办用好项目实施和居民信

息等数据，进行精细化管理，精准滴灌贴心

服务；项目建设单位可对居民签约、交房、

过渡、选房、回搬等全过程进行数字化管

理，形成旧住房成套改造的流程范式，改造

完成后对小区物业和资产进行数字化管

理；居民和社会公众，可通过系统直观了解

蕃瓜弄的前世今生与改造前后对比，也可

实时关注项目进度，并提交意见建议。

静安区突破裉节难题，打造超大城市中心城区旧住房改造示范样本

蕃瓜弄“溢出”，站在百姓角度把工作做在前

蕃瓜弄小区旧住房改造项目刷

新了从签约到搬场、从搬场到施工

两项速度纪录，也是目前中心城区

规模最大、施工难度较高的“拆落

地”项目之一。

▲经过岁月洗礼，蕃瓜弄小区

不少楼栋外墙涂料已经风化脱落。

◥蕃瓜弄小区旧住房改建（拆

除重建）集中搬场日，居民挥手告别

蜗居。 均本报记者 叶辰亮摄
 旧改工作人员在居民家讲解

政策。 （受访者供图）
制图：张继


