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全市体量最大的“小梁薄板”改建项

目——蕃瓜弄小区于去年11月12日提前2

个月开工，刷新全市旧住房改造“从签约生

效到100%搬离”“从居民搬场到项目开

工”两个最快纪录，以超常速度实现“瓜熟

蒂落”。

蕃瓜弄在老上海人心中有着特殊的地

位。从解放前难民栖身的“滚地龙”，到新中

国成立后上海第一个5层楼高的工人新村，

再到改革开放后的加层、平改坡和近些年的

“美丽家园”修缮……伴随时代变迁，蕃瓜弄

先后经历了“1.0版”“2.0版”“3.0版”的演变。

如今，这座工人新村中的“老大哥”通过

城市更新，开展“原拆原建”老旧住房改建新

试点，实现“4.0”版涅槃重生，这一经典案例

也被收录入“2023年世界城市日城市建设和

发展案例展”。可以说，蕃瓜弄的历史变迁

与上海的发展相交织、相映照，见证了这座

城市的蝶变与新生。

历经岁月洗礼，有着近60年历史的蕃瓜

弄小区老化严重、破旧不堪，加上厨卫合用、

空间逼仄，1122证居民要求改造的心声越来

越强烈。在全市提速推进“两旧一村”改造

后，静安区把蕃瓜弄列入首批计划，启动拆

除重建。从“居民要什么、社区缺什么”入

手，在房型方案上，静安区把97种不同面积

段的房型归并为8种基本户型，采取设计和

增量的“双四标准”，确保均衡受益。在规划

方案上，突出高标准，配建地下车库，新建中

心花园，完善服务配套，打造“完整社区”，另

外还增加了部分公共租赁房，把“控成本、提

品质”落到实处。居民说，党和政府拿出了

好政策，为他们掀开了生活新篇章。

市委书记陈吉宁深入蕃瓜弄调研时强

调：“要把惠民生的事办实、暖民心的事办

细、顺民意的事办好。”区政府和街道、居委

会依靠“群众工作八法”，与居民实现双向

奔赴。

天目西路街道连续召开8场方案宣讲

会，在小区设立“一门四站”，听意见、答疑

惑、优方案；组成8个群众工作组，走家串户、

一户一策，最远的跑到了江西，帮居民算好

综合账、长远账；开展组团服务，用好各类政

策，为居民寻找过渡房源、调处家庭矛盾、提

供特困帮助；动员群众做群众工作，楼组长

和已签约居民一起做未签约居民的思想工

作，很多人还主动当起了“房屋中介”和“搬

运工人”。正如居民所说，蕃瓜弄改造，拆的

是老房子，改的是旧面貌，留的是百姓心。

同时，天目西路街道坚持网格在一线搭

建、思想在一线引领、力量在一线集结、工作

在一线推进。结合主题教育，市税务局专程

到蕃瓜弄听取意见，为群众解决税费问题。

区委、区政府领导多次到小区现场办公，区

职能部门、区域化单位、人大代表、政协委员

倾力支持。街道依托“党工委—党总支—党

支部—党小组”四级网格，把责任落在“网格

末梢”。社区党员自发组成志愿团队，带领

居民参与《蕃瓜弄是我的名字》情景党课的

设计展演，激发起居民的自豪感和荣誉

感。特别是在攻坚阶段，街道干部与区委选

派的青年干部全部下沉、结对包干，发扬“四

个特别”精神，用行动诠释“一名党员就是一

面旗帜”。

如今的蕃瓜弄，正在如火如荼地建设。

深刻领会习近平总书记对上海城市和上海

人民的深情牵挂，市区两级政府部门深入践

行人民城市理念，继续关心好在外过渡居

民，力争让居民早日回搬一圆新居梦，同时

持续用力推进“两旧”改造，奋力谱写“城市，

让生活更美好”的新篇章。

本报记者 潘高峰

一座历史悠久的老饭店，如何通过城市

更新焕发新的光彩，为上海国际消费中心城

市建设添上浓墨重彩的一笔？上海锦沧文华

大酒店的探索十分典型。

上海锦沧文华大酒店位于静安区南京西

路1225号，原为沧州饭店，历史可追溯至20

世纪初，曾接待过孙中山、严复、郭沫若、梅兰

芳、泰戈尔等各界名流。

上世纪80年代，沧州饭店被拆除，后于

1990年3月在原址建成锦沧文华大酒店，取

名来自锦江饭店、沧州饭店和新加坡文华酒

店这3家著名饭店名字的组合。自此，锦沧文

华大酒店成为南京西路新地标，是上海最早

的7家五星级酒店之一，不仅承载了一代人的

城市记忆，也是上海改革开放与城市国际化

的缩影。

然而之后，随着上海社会经济发展提速，

大量五星级酒店品牌入驻，在极具挑战性的

市场环境中，锦沧文华因经营不善而门前冷

落，亟待通过建筑更新和业态调整，迎来华丽

转身的契机。

2014年，宝华集团携手国际顶尖设计团

队Gensler、GreenbergFarrow及Lead8联袂设

计打造锦沧文华，决定在原名的基础上命名

为锦沧文华广场，将原先单一的酒店业态转

型为“高端办公+购物中心”复合综合体。

为了在保留历史风貌的基础上重塑空

间功能，宝华集团利用先进技术对整体楼宇

及地下空间作了改造，在原塔楼范围之外扩

大地下空间面积，提升利用率。新的建筑由

一座塔楼与裙楼组成，塔楼总面积3.5万平

方米，主要为办公空间；裙楼是约为2万平

方米的高端精致购物中心，有B1—4F共5

个楼层。

设计上，锦沧文华广场与原大酒店联动

以传承城市记忆，将上海老建筑与改造前锦

沧文华大酒店建筑风格相融合，并打造城市

街景，强调户外公共空间区域，模糊城市与街

区界限，以此形成新的社区空间。

数据显示，南京西路商圈高端办公楼约

160万平方米，辐射办公和商务人群约19万

人，加上大量的居住人群、国内外游客，其客

流量和客流消费力均位居上海商圈前列，且

消费客群整体偏年轻。但同时，作为成熟的

市级商圈，商业竞争也极为激烈。

因此，锦沧文华广场在为客群画像定位

时，将目标锁向精英新贵、潮酷玩咖与灵感体

验家，通过对他们的需求研究和消费趋势分

析，作出相应的品牌组合，引入精品家居、高

端餐饮、日常餐饮与生活服务业态。

当前，商场的潮奢业态品牌占比高达

50%，主要集中于L1—L2层，并在L3—L4

层分别布局了精品家居、米其林级别的顶

级餐饮，以及一线生活体验配套服务等

业态。

锦沧文华广场还特别强调首店概念，引

入了许多视觉美学独特的品牌。比如，

MaisonMargiela店铺将品牌理念融入店铺设

计中，强化视觉语言，打造零售与餐饮的复合

业态，吸引了大量Z世代前来打卡，精准抓取

了新一代高端消费者的流量密码。

由于锦沧文华广场的前身是历史保护建

筑，有直角手枪型建筑外立面、弧形回廊和罗

马式圆柱等设计亮点，被上海市列为城市更

新重点示范项目。宝华集团秉承“城市更新、

功能提升、文化传承、灵感生活”理念，在保留

历史风貌、总容积总高度不变的条件下，优化

功能布局，融合复古酒店与潮流业态，打造了

“新灵感风尚地标”，最终展现了“重塑海派精

致生活方式，领潮城市精致商业”的独特形

象，使锦沧文华广场在商圈中站稳脚跟。

本报记者 潘高峰

2023年4月，作为闵行区重点城中村改

造项目之一，召稼楼启动全面升级改造。大半

年时间过去了，项目进展如何？记者昨天从

闵行区住房保障和房屋管理局获悉，目前召

稼楼项目的主要工作是动迁征收和地块前

期开发。主要市政道路瑞稼路、稼耕路、宁俭

路、涔湖路正在办理规土意见书，预计2024

年三季度具备开工条件，2025年竣工；宁俭

河、涔湖力争2024年初具备开工条件，2024

年底前竣工；晓烟湖力争2026年具备开工

条件，2027年底前竣工。经过改造，召稼楼

将成为老少皆宜、年轻人更向往的新天地。

“十里晓烟破，数声召稼钟。”召稼楼古

镇是4A级旅游景区，2015年被划定为历史

文化风貌区。“里面古文物、古建筑多，房屋

密集，改造成本高、难度大。”闵行区住房保

障和房屋管理局局长阳勇建介绍，近年来，

随着违法建筑增加、河道被侵占、私房群租

乱象等不断发生，古镇陷入运营收益难以覆

盖修缮维护成本、维护资金不足使得环境变

差、环境变差导致运营愈发艰难的恶性循

环，整体性改造重塑势在必行。

势在必行却又困难重重，如何破局？“通

过村集体经济组织引入有品牌、有实力、有

开发运营成功经验的社会企业，对整个地区

重新进行规划。”阳勇建说。

闵行区委、区政府通过多方调研、磋商

对比，最终决定引入瑞安集团合作开发，借

力其在历史风貌保护方面已有的技术和经

验，多措并举做好召稼楼古镇历史建筑保护

工作、建立健全历史风貌修缮措施。通过对

风貌区整体270多处单体建筑的调研、挖掘

和航拍测绘，建立一房一档资料库，完成区

级历史保护建筑外立面、风貌街巷等共180

多栋建筑外立面的详细测绘和图纸绘制工

作；探访多位专家、学者、书法家和原住居

民，收集风貌区内具有历史记忆的条石、老

木构、老家具、门牌号、匾额等素材，计划未

来在改造时推陈出新，孕育本土艺术，赋予

全新生命；改造时注意保留召稼楼风貌区原

本的文物古建和水乡城镇格局，打造“国风

水乡”，计划通过古典与新潮的碰撞，活化古

镇多元化运营，使召稼楼成为继承和弘扬闵

行传统文化的典范，打造上海旅游新地标。

经过几年不懈努力，2023年4月20日，

召稼楼城中村改造项目正式启动。据介绍，

召稼楼总面积1000余亩，其中城中村改造

批文中包含430亩。这430亩由瑞安集团整

体开发，剩余约600亩也由其设计、代建。

“未来可以在这里创业就业、居住生活，

还可以在这里旅游休闲。”阳勇建这样描绘

召稼楼的美好未来：在晓烟湖上泛舟，在古

镇小巷里漫步，在有岁月痕迹的古桥上看风

景。这里有时尚风，也有烟火气；有农耕文

化，有江南文化，也有海派文化；有老年人喜

欢的地道特色美食，有小孩喜欢的儿童乐

园，也有青年人喜欢的咖啡厅、运动场、影剧

院、音乐会。这里将是老少皆宜、年轻人向

往的召稼楼新天地。

根据改造计划，到2025年底，计划完成

大部分道路、水系、绿地建设，形成江南水乡

河街共生的初步形象并完成两个文化展厅

建设，建成动迁安置房，同时建成部分商品

房、部分商业体、部分配套设施；到2028年

底，基本完成整个项目改造。

阳勇建说，城中村改造和旧住房成套改

造一样，目的是改善老百姓生活居住水平、

补齐城市更新短板。区别在于，城中村改造

不局限于房屋改造，而是面向整个城中村地

区的整体重建改造，除了建新房，更重要的

是排隐患、补配套、提能级、塑品质。

本报记者 鲁哲

一头连着民生 一头连着发展
新年首个工作日一早，一场城市更新推进大会吹响申城2024年奋进的号角。
我们为什么需要城市更新？因为，这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。
且看：工人新村的“老大哥”蕃瓜弄蝶变新生，百年瑞康里探索城市更新模式，

历史悠久的锦沧文华大酒店华丽转身，召稼楼将成为年轻人更向往的天地……
上海正以城市更新为牵引、为突破，激发新活力，展现新气象。

  年老小区蝶变新生
原拆原建打造“4. 版”

复古酒店保留老味道
潮流业态吸引Z世代

城中村变身“国风水乡”
可创业可安居可旅游

签约647证，签约率达到98.63%。前不

久，虹口区瑞康里城市更新试点项目取得阶

段性成果。有着近百年历史的瑞康里，位于

哈尔滨路、嘉兴路、四平路与海伦路之间，是

闻名遐迩的文化街区，中国新闻界泰斗赵超

构、国画大师谢稚柳等曾在此居住。

作为上海市第一批历史文化风貌保护街

坊，瑞康里不属于旧改征收范围，2019年明

确被纳入上海城市有机更新项目。

2023年8月，瑞康里城市更新项目4种

安置方式正式公布：货币化安置、异地实物安

置、回购原地建设房屋、回租原地建设房屋。

设置多种安置模式的目的，是在切实改善居

住条件的同时，促进回购回租、实现新老居民

共生。盼了大半辈子的居民终于等来“城市

更新”试点，但一开始大家心里“不太有底”。

8月16日，试点项目意愿征询正式启

动。炎炎夏日，沙泾路80号项目办公室里，

不少居民拿着户口本、房卡前来咨询，并填写

征询单。大家翘首企盼，有的居民喜悦之情

溢于言表，居民顾鑫民说“真的很开心！快

80岁了，想不到现在有这个机会”，居民忻世

雄表示“有房屋安置，就选择房屋安置”，但也

有居民犹豫不决，表示看不太懂。

“此次瑞康里城市更新项目是虹口区旧

改工作的一次重大模式创新。城市更新和房

屋征收有何不同？城市更新的具体方案有哪

些？我们要把政策跟居民们解释得通俗易

懂，确保居民应得利益最大化。”嘉兴路街道

旧改分指挥部常务副指挥吕学斌表示。

前期，项目公信评议监督小组成员挨家

挨户上门向居民解读更新方案、倾听居民诉

求，为研究制订科学合理的实施方案打好基

础。为了让居民彻底读懂弄清4种安置方

式，工作人员编制《百问百答》，说清说透政

策。通过分析各种模式的特点和优势，结合

瑞康里的特点，从安置方式的选择和受益入

手，在政策范围内实现利益最大化，让居民真

正获得实惠。相关政府部门成立临时党支

部，号召党员争做更新签约的带头人、争做群

众思想的领路人。

8月29日，征询结果公布，愿意实施更新

的有653户，占应征询户总数的99.69%。9月

21日至10月20日，开展试点项目补偿安置

方案征求意见。11月14日至12月17日，开

展签约。一切可谓“环环相扣、层层推进”。

值得一提的是，项目于11月26日就达到95%

的协议生效比例。12月17日，项目共签约

647证，签约率达98.63%，取得阶段性成果。

11月23日，选择回购回租的居民来到集

中选房现场。居民谢轩拿着1号选房号，选

择回租原地建设房屋（只租不售）——复合式

90平方米，月租金10300元。他说：“我出生

在这里，住了20多年。选择回租是希望与这

片土地仍有关联，希望这里发展得越来越

好。”居民谢富强也选到了心仪的房子：“我选

了一套95平方米带地下室的房子，属于混合

产权，自己出70%，经济压力小很多。”

据统计，在签约的647证中，选择货币安

置547证，占比85%；选房签约100证（异地实

物安置58证，回购、回租原地建设房屋42

证），占比15%。

虹口瑞康里试点的是一条由政府牵头、

企业运作，居民参与、保障独立，形式多样、租

售兼容，新老共生、提升烟火，保护风貌、提高

品质的可持续创新城市更新模式，为兼顾城

市更新改造和区域资金平衡的探索积累了经

验。在激发政府、企业、居民等多元主体力量

与智慧的基础上，科学合理设置不同安置方

式的补偿标准，实现以规划为引领、以风貌保

护为前提的区域品质提升，推动零星地块更

新改造驶入“快车道”。 本报记者 解敏

4种安置方式任挑选
编制《百问百答》消顾虑
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■ 海伦路上，瑞康里的沿街房屋已完成外立面改造 本报记者 陈梦泽 摄

蕃
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>
>
>

■     年7月，搬家车在人群欢送中驶离蕃瓜弄 本报记者 周馨 摄
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■ 召稼楼城中村改造项目正在推进 本报记者 刘歆 摄

■ 经过更新改造，锦沧文华广场成为南京西路商业新地标 本报记者 刘歆 摄


