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强化中心城区辐射溢出效应，以城市更新助力静安打造中国式现代化城区样本

“绣花功夫”渐进式雕琢城市新地标

静安国际科创社区，地处南北高架与中环黄金“十

字路口”，是市北高新助力“上海城市数字化转型”以及

“中环数字产业创新带”建设的重要承载区。当前，紧

扣上海全面数字化转型发展主线，市北高新园区正围

绕静安区“3+3”产业体系核心需要，依托“云数智链”

产业聚能优势，全力打造以5G、大数据等创新技术为

核心的产业生态。

好项目不缺土地、好产业不缺空间。为了打造出

老工业基地转型升级为高端产业社区的示范项目，

市北高新分块统筹、整体推进，这块曾诞生过多项国

内工业设计首创第一的原彭浦机器厂老厂房，摇身

一变成为静安国际科创社区“云芯、云汇、云禾”三个

5A级甲级办公群落，可集中释放65万平方米的产业

新空间，构建包括跨国公司地区总部、民营企业总

部、贸易型总部和创新型总部在内的创新生态，深化

“总部增能、数智赋能、科创释能”的集聚效应，打造

全市中环区域的总部经济新高地。这也是市北高新

拿出的“绣花功夫”，在这片588亩土地上精耕细作的

“结晶”。

据了解，静安国际科创社区于2019年9月启动建

设。在设计之初，就充分结合园区产业属性和企业发

展需求，灵活创新，在最大限度保留工业遗存风貌特色

的基础上，打造集首发、首秀、首店等新模式于一体的

多元消费场景，实现载体空间从平面布局到立面拓展

的变化革新，适配各阶段企业对载体的不同诉求。

先行先试、大胆探索、精雕细琢，让市北高新收获

累累成果：荣获“2022缪斯国际设计大奖”最高等级铂

金奖，发表论文16篇，获得专利6项等，也荣获2021年

度市级文明工地、2022年度上海市优质结构工程、上

海市建设工程金属结构金钢奖特等奖、上海市建设工

程绿色施工Ⅰ类工程……涵纳着功能、环保、生态、文

化等多方考量，静安国际科创社区舞出了别样风采。

当前，静安国际科创社区 ·云芯科创中心项目一马

当先，于年前全面竣工，云汇数智中心紧随其后，也在

不久前顺利完成竣工验收备案，将原计划于2024年4

月30日竣工的项目提前了125天，跑出了以城市更新

模式迭代产业结构的“加速度”。功能配套同样携手并

进，静安希尔顿酒店将于2024年下半年装修完成并进

行试运营，九年一贯制学校也将于同期竣工。

如今，一个形态多样、功能多元、配套缤纷，以链主

企业、头部企业为抓手，构建产业链上下游、上下楼的

雨林式创新生态的甲级办公群落展现在大众眼前。

工业遗迹化身“未来之城”
雨林式创新生态激活产业蝶变

静安国际科创社区

2024年首个工作日，静安

区举行了第一季度重大项目集

中开工仪式，位于市北高新园

区内的走马塘整体转型区（以

下简称：走马塘转型区）的静

安瑞创谷项目正式开工。这也

是走马塘转型区继获得静安区

首例交地即交证、首个自主转

型项目顺利结构封顶之后，又

一个标志性的里程碑。

走马塘转型区位于市北高

新园区西北部，规划范围西至

彭越浦、东至共和新路、北至

少年村路，占地 0.6平方公

里。区域内共有32个工业仓

储地块，4个商务楼宇和4个

其他用地，如何推动这些低效

的点状物业向区域城市功能升

级，市北高新在“螺蛳壳”里

做足了“道场”。

城市更新，绕不开利用与

开发、破旧与立新等问题，市

北高新“区域联动、链式运

营”，推动走马塘转型区地块

升级再造。通过“联合转型、

自主转型、政府收储、原址保

留”四种方式，先后与隧道股

份、上药信谊、上勤集团、百

联集团等企业开展深度合作，

以“一地块一方案”模式对症

下药，多措并举推动低效楼宇

改造升级。

去年10月，静安瑞创谷

项目在一天内完成了从交地

手续办理到取得建设用地规

划许可证、建设工程规划许可

证 及 不 动 产 权 证 的 全 部 手

续，成为静安区首例“交地

即交证”项目。

去年11月，上药信谊江

场西路新建项目顺利完成主楼

结构封顶，标志着市北高新走

马塘沿线城市更新项目如期达

成阶段性成果。

同时，走马塘内另外两

个产业项目——市北百联创

新科技产业中心、万荣一路

120号项目正开足马力加速城

市更新驶入快车道。前者作

为走马塘转型区内首个联合

转型建设项目，由百联和市

北 高 新 合 作 建 设 ， 将 引 入

“总部经济+数智经济+科创经

济”等优势产业集群，打造

高品质、高标准、高能级的科技创新研发

中心。后者由上勤集团自主更新，将建成

2栋研发办公楼，成为市北高新园区“大

数据/互联网+大健康”产业发展的新型空

间载体的重要成员。

根据规划，区域内整体转型后总建筑面

积将扩容至70多万平方米，将新建共享办

公、产业配套、服务商业等公共服务空间，

并同步配套商业、体育、文化、卫生、邻里

中心等社区服务功能，通过

与市北高新保障性租赁住房

的联动，进一步强化社区生

活保障，打造15分钟宜居宜

业的生活、办公舒适圈。

随着一个又一个更新方

案落地开花，城市界面也将

一步一个脚印坚定向前，产

业结构实现跨越式升级。

城市更新不仅是载体空

间的再生，更是生态空间的

再造。走马塘转型区内彭越

浦 、 走 马 塘 两 条 河 流 的 贯

穿，为这片区域依水而建、

向水而生提供了得天独厚的

优势。未来走马塘转型区将

沿彭越浦、走马塘两岸建设

生态廊道，贯通滨水步行空

间，在区域内核心点建设公

共绿地。以走马塘-南何支

线-云飞路为路径构建社区漫

步带，叠加沿线地块的共享

附属绿地，形成公共绿色生

态空间，将走马塘构建成高

效复合、混合多元、开放共

享、出行宁适的活力社区。

《静安区“卓越城区”城

市更新行动方案 （2023-2025

年）》 指出，中环北翼以成

片低效工业用地整体转型为

重点，紧密结合大数据产业

发展需求，推动走马塘片区

城市更新建设，打造领先的

国际化创新型产业社区。

走马塘转型区也将依托

市北高新自身的“数智”产

业 集 聚 优 势 ， 围 绕 可 信 数

据、元宇宙、生命健康等细

分赛道寻求突破，加速布局

各类智慧场景转换与产业生

态建设，力求让“全市大数

据产业之都”这块金字招牌

更为耀眼。走马塘转型区的

更新建设，不仅仅是为市北

高新提供了C65研发用地、高

品质办公载体，更为整个静

安区、乃至上海市提供了成

片规划、数智集聚的沃土。

未来，走马塘转型区这

块优质的“大衣料子”，将在

量身定制下，积极对接“数

智+健康”产业新赛道，融入

全市“1+5+X”生物医药产业

空间布局，打造立足上海、

辐射全国、面向全球的生命健康总部集聚中

心、前沿数字生物医药研发创新基地、数字

医疗健康服务区、数字医药流通集散基地、

生命健康增值服务高地，着力引进一批生命

健康领域的高端科研院所、研发机构、创新

平台及领军人才，形成一批领先创新成果和

孵化转化项目，形成一批创新产品和专利技

术，让走马塘转型区成为市区老工业区城市

更新的示范样本。
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一体化的通勤圈、梯次配套的产业圈、便利共

享的生活圈，是都市年轻人向往的生活状态。为

此，市北高新全力以高标准建设、高质量运营打造

保障性住房体系，为园区白领托举起安居乐业的

“人生理想”。

据相关负责人介绍，市北高新早在2018年便在

全市率先启动保障性租赁住房建设工作，倾力打造

“东南西北中”5个项目地块，以解决各行各业人才

在园区生活工作的后顾之忧。当前，市北高新人才公

寓 · 西苑已基本售罄，北苑一经上市受到市场青睐，

出租率已近60%。为满足更多年轻人职住平衡的迫切

需求，位于寿阳路88弄的东苑在确保质量的前提下

紧锣密鼓加速建设，已进入运营前的最后准备阶段，

其余南苑、中苑2幅地块也在如火如荼建设中，预计

将在“十四五”期间陆续竣工。共计5000套租赁住

房房源，有8000人次得以入住“安暖小窝”。

“公寓电器齐全，周边生活便利，拎包就能入

住。像上门保洁、全天候幼托、上门维修、家政清洁

这类酒店式管家服务都能随叫随到，每逢节假日公寓

里还常举办各种活动，能结交不少新朋友。”入住市

北高新保障性租赁住房的年轻白领小妍这样说。不久

前，她还选择在西苑定下终身大事，即将开启“一屋

两人三餐四季”的人生新旅途。

值得一提的是，市北高新园区一直致力于寻找白

领接受意愿、市场参与动力、财政承受程度的平衡

点，在中环周边土地资源相对紧张的背景下，立足长

期配置视野，展现国企担当，充分发挥产业载体“压

舱石”和“稳定器”作用，坚持将本可以用作商业办

公的土地建造为惠及白领的保障性租赁住房，以大幅

缩短园区企业职工的通勤时间，提高工作效率，还定

期组织青年交友会、公益风尚节、夏日啤酒节、开年

迎新跑等形式多样的青年文体活动，切实增加员工的

幸福感、归属感、满意度，一幅产城融合、生态宜居

的活力园区画卷跃然眼前。

“大多数员工都是来自五湖四海，租房的现实需

求量比较大。市北高新人才公寓距离我们公司不到一

公里，让员工能够在家门口办公。这些便利条件让我

们企业在招聘时也具备了显著的吸引力。”这也成了

园区企业吸引年轻人才的法宝。

迭代产业造福民生
打造高品质人才安居“新范式”

岁序更替，华章日新。

对上海这座超大城市来说，加快

推进城市更新，是城市建设进入新阶

段的必然选择，是践行人民城市理念

的内在要求，是提升城市核心功能的

重要支撑，是推动经济持续回升向好

的重要抓手。

新年新气象，以城市更新为牵

引、为突破，正当其时。

对于地处上海中心城区的产业

园区来说，土地资源稀缺、开发空间

有限、交通压力攀升等难点堵点始终

是难啃的“硬骨头”。作为中心城区

为数不多、成片规模、具有两千亿元

营收和近百亿元税收的高科技产业

园，市北高新园区以打造产业园区提

质增效的“示范样本”为己任，抢抓主

动权，下出先手棋——向存量要功

能、向集约要空间、向更新要效益。

一方面，园区加快集聚数智类企

业，让相关资源、要素、人才高度汇

聚、互动、交融，破解“资源紧约束”瓶

颈，打造成“数智赋能的示范园区、创

新创业的活力园区、产城融合的品质

园区”；同时，坚持对标最高标准、最

好水平，在优化营商环境上继续“掘

金”，发力构筑企业想要的“朋友

圈”。努力打造具有静安特色的国际

一流营商环境。

由此，园区凭借3.31平方公里的

面积，常年保持单位土地税收产出强

度在全市开发区中名列前茅。

科创数智园区发力城市更新，亦

需要一种着眼长远、能算大账的眼光

和魄力——城市更新所更迭出的新

场域、新气象，释放出新的活力和魅

力，让更多创新型企业纷至沓来，激

发干事创业的底气和信心，大有可

为、大有作为。

城市更新的过程，是着眼空间提

升、品质提升、功能提升的过程，也是

塑造城区形象、提升城市魅力的过

程。无论是静安国际科创社区的“修

旧如旧、焕新升级”，还是走马塘转型

区的“成片规划、升级再造”，抑或市

北高新保障性租赁住房的“产城融

合、职住平衡”，都是新时代推动区域

优势互补，实现高质量发展的创新路

径。据透露，未来市北高新将继续以

数据智能为发展核心脉络，以产业驱

动为重要手段，持续探索城市更新实

践中的市北模式，精准掌握产业对空

间的需求、对服务的需求，助力静安

区打造中国式现代化城区样本，也为

超大城市的城市更新探出新路。

市北高新保障性租赁住房

走马塘整体转型区
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▲科创社区配套建设的静安青年体育公园。 ▲走马塘转型区整体效果图。 ▲静安国际科创社区老厂房实景图。 （均受访者供图）

▲静安国际科创社区航拍。

▲园区内举行的白领迎新定向赛。

 静安国际

科创社区基本建

成，打造上海总部

经济新高地和科

创园区的新标杆。


