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积极践行人民城市重要理念，虹口区

始终把城市更新作为推动高质量发

展的重要路径，作为现代化建设的重要载

体，作为拓展城市空间、强化城市功能、提

升城市品质、增进民生福祉的重要方法。

立足片区统筹、明确功能定位，分层、分

类、分区域、系统化推进虹口城区空间形

态和功能的改造提升，主动服务和融入上

海“中心辐射”市域空间新格局。

面对城区旧改“时间紧任务重、矛盾

多平衡难”的挑战，虹口区主动担当、迎难

而上，解决了一批长期想解决但未能解决

的难题；面对北外滩开发建设机遇，埋头

苦干、只争朝夕，通过城市更新，实现人居

环境更加美化、城区功能更加优化、公共

服务更加完善、城市运行更具韧性。虹口

正锚定目标、保持定力，找准裉节、着力破

解，用实际行动回应人民的期待。

人居环境更优美
城区功能再提升
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瑞康里“新老共生”
刚刚过去的2023年，对虹口区瑞康

里的居民来说是一个新的开始。历时4

个多月，瑞康里城市更新试点项目经历了

前期意愿征询、补偿安置方案征求意见和

最后签约。随着12月17日，项目签约率

达98.63%，这一上海首创试点终于落地

生效。此时此刻，瑞康里居民又忙碌了起

来，老邻居们互相交换找房、搬家的信息，

分享迎接新生活的喜悦。

百年里弄瑞康里共有居民630证693

户，在册户籍2196人。该地块属于上海

市第一批历史文化风貌保护街坊，不在旧

改征收的范围内。但是老式弄堂里，灶间

和卫生间的合用率高达85%和69%，居民

们想要改善居住条件的愿望非常迫切。

瑞康里试点方案不同于旧改征收，最

显著的特点就是承租人及产权人不仅可

以自愿申请置换腾退、异地实物安置，还

能选择原地回购以及回租。这四种方式

提出的初衷，是考虑到不少居民对原住地

有情结在，希望在改善居住条件的同时依

然能留在原地，另一方面，通过回购回租，

也能让政府和实施公司，省下现金流的支

出，来惠及更多居民和项目。最终在项目

签约时，选择货币安置的居民占85%，而

在15%选房签约的居民中，选择回购、回

租原地建设房屋的达42证。

未来瑞康里风貌保护街坊将更新规

划，进行成套改造迎来新生，并引来新住

客，形成“新老共生”。经过多年实践，上

海城市更新思路正逐步由“拆改留”转换

为“留改拆”，让旧街区、老建筑重新回归

市民生活。可持续的城市更新模式，不仅

能改善居民的居住条件，更在活化利用中

推动历史文脉和现代生活融为一体，从而

塑造出上海城市软实力的神韵魅力。虹

口瑞康里模式无疑为积极探索兼顾城市

更新改造和区域资金平衡的创新之路积

累了经验。

超额完成零星旧改
城市更新两旧改造是基础，2023年全

年，虹口区超额完成零星旧改任务，惠及

居民1400余户。从年初230街坊、252街

坊、东余杭路（保定路—大连路）拓宽改建

工程房屋征收，三个地块居民签约率均达

到100%，三个月的时间里实现了100%搬

迁腾房。到年末140街坊签约率达到

99.73%，喜庆的红色宣传横幅下，居民们

忙着搬家、互相道喜，相约新居再聚。

“很激动，签字的时候手都抖了。”有

居民笑着说，旧改地块的许多居民都在老

房子里住了一辈子，有的祖孙三代人都盼

望着旧改。“厨房搭在半空，每天跨进跨出

都成了习惯。梯子又陡又窄，爬上爬下几

十年也就过去了。终于要告别这样的日

子了。”家住岳州路423弄的袁彩秀感慨

不已，在旧屋里，她一边翻看是否还有要

带走的物品，一边回忆着这几十年来的蜗

居艰辛。

零星旧改，户数不多、难度不小。例

如230街坊旧改征收涉及居民约77户，但

私房占比高达100%，且约80%的产权人

已经过世，要找齐每幢私房的全部共有人

就是个浩大工程。高签约率背后，是虹口

区打出的一套组合拳：一方面，经办人和

居民积极沟通、讲解政策。同时提供司法

调解平台，帮助居民化解矛盾。另一方

面，街道和居委充分介入，坚持发挥党员

先锋模范作用，积极践行群众路线，求得

最大公约数，实现促进签约倍增效应。

新年伊始，虹口区2024年首个零星

地块143街坊旧城区改建房屋征收第一

轮意愿征询结果公布，愿意实施房屋征收

的有445户，占应征询户总数的99.11%，

143街坊的旧城区改建房屋征收工作由此

拉开帷幕。

这块区域大多是私房，有一家三代人

蜗居的，也有弄堂宽不到半米的，居民家

庭矛盾突出。尽早告别“蜗居”是在“老破

小”里住了几十年的居民最大的心愿。为

了让居民分好旧改“蛋糕”，经办人和社区

干部主动跨前，为居民搭建沟通平台、提

供司法援助。

旧改一头连着百姓民生，一头连着城

市发展。2022年，上海全面完成成片二级

旧里以下房屋改造。自此，“城市更新”也

被赋予了更深的意义。2023年启动的“两

旧一村”改造，相比成片二级旧里，零

星地块旧改面临的面积小、开发价值

低、资金筹措难等现实问题被一一摆

上台面。目前，虹口区还有14个零星

地块，涉及居民3000余户，按计划将

在2025年底前全面完成。

前不久，虹口区旧改指挥部以主

题教育“四百”大走访为契机，开展区

内剩余零星旧改地块百姓居住现状大

排摸。入户抽样调查显示，没有马桶、

没有淋浴的住户依然存在，他们还在

盼着旧改的阳光能照进来，改善居住

环境刻不容缓。

城市发展的成果，最终要惠及人

民。“虹口现在还有一部分群体没有享

受到城市发展带来的成果。我们要把

最好的资源留给人民，让百姓早日圆

了安居梦。”虹口区委书记李谦说，“虹

口的城市更新预算同比增幅将近

113%，这表明全区已经下定决心，要

把剩下的零星旧改任务提前完成。”

功能转型产业升级
城市更新不仅要解决人民的急难

愁盼问题，也是提升城市品质的必由

之路。虹口区不久前召开城市更新推

进会，全面打响发令枪。会议提出“以

城市更新带动全区功能转型和产业升

级，聚焦产业功能转型，推动空间布局

与功能转型相协同，与产业升级相适

应，与产城融合相匹配”。

今年元旦期间，雷士德工学院旧

址的灯光换上了喜庆的“新装”，这座

近90岁的历史建筑仍保留着昔日的

模样，但已更名为上海创新创意设计

研究院，成为城市更新创新引领高质

量发展的缩影。结合北外滩功能提

升，雷士德工学院旧址启动修缮工程，

完成了对历史风貌的延续和建筑的传

承。项目交付使用后，上海创新创意

设计研究院联手北外滩集团，让历史

建筑不仅在物理空间层面实现焕新，

更成为新的产业“聚场”，由内而外传

承历史、驱动未来。

上海创新创意研究设计院内，不

同的入驻主体可以沟通协同、联合研

发，也可以形成上下游产业链关系。

虹口还引入资本进行撮合，对于那些

有未来市场价值的产品，就可以在此

进行原始投资，转化成果，目前已有

13个项目在虹口转化落地。

整体地块经过修缮更新转型成

为产业“核爆点”，实现历史与未来的

巧妙融合。这一发生在虹口的创新

经验为城市更新提供了崭新的思路

与范本。

北外滩打造新标杆
当我们谈论虹口时，无论如何也

绕不开北外滩。今日北外滩核心区域

内，到处都是塔吊林立、桩基隆隆的景

象。全面加快北外滩地区高品质、高

强度的开发建设是虹口当前聚焦的

重中之重。随着新一轮规划落地，北

外滩锚定“三年出形象、五年塑功能、

十年基本建成”的总体目标，凝心聚

力加快推进，区域开发建设已全面起

势成势。

北外滩新一轮规划确定的空间格

局是“一心两片、新旧融合”，开发建设

不是在“白纸上绘图”，而是一种修复

式、更新式的区域开发建设。它既有

运营商务区、居民居住区，也有地下运

行的轨交、隧道，地上北横通道等市政

设施，还有集中成片的历史街区。因

此，北外滩城市更新的难度也是前所

未有的。

虹口区始终坚持创新引领，不断

探索路径和方法，为了解决建设上的

难点，专门组建了总控和顾问团队，会

聚绿色、数字、智慧交通等各个领域最

优秀的专家一起办公。建立重大工程

服务保障专班，团队直接进入重大项

目里参与建设，挂图作战、对表推进。

同时，因地制宜、积极布局科技研

发用地，提升北外滩的科技创新浓

度。为使北外滩更具活力和吸引力，

更好满足不同人群的需求，在既有总

体规划基础上，积极推进用地的功能

与布局优化，落地国际医疗、高品质教

育以及高端养老等服务配套。

北外滩要打造成为中国式现代化

重要展示窗口、新时代都市发展新标

杆，就必须在绿色化和数字化方面想

在前、走在前。尤其在数字化方面，目

前已基本建成数字北外滩元城架构，

即数字孪生北外滩，并深化各种场景

应用。

未来的北外滩核心区将设有慢行

优先区，其中4.5公里是铺陈在半空的

连廊系统，好比飘浮于建筑丛林与城

市森林间的缎带，串联起北外滩核心

区域。2023年底，公平路空中连廊示

范段率先完工，站在连廊上眺望，91

号地块“上海北外滩中心”的工地上机

器轰鸣，塔吊直上云霄，这幢规划高度

480米的“浦西第一高楼”，将于2030

年建成。开年伊始，与它比邻的90号

街坊也迎来桩基开工，未来将作为商

办综合体与其他17栋180米以上超高

层建筑群，共同构筑起北外滩最美天

际线。

既要传承好文脉，保护好城市的

肌理，又要按照市场化进程，产生经

济效益，同时还要协调不同开发主体

界定模糊的问题。从北外滩开发建

设到城市更新，如何进一步提速增

效，加快把规划宏伟蓝图变为施工图

和实景画，如何在有限空间内盘活资

源、统筹区域发展，让发展的成果为人

民所享，不仅事关北外滩开发建设进

程，也决定着虹口高质量发展的成效，

更事关上海未来“中心辐射”的能级和

竞争力。

“基于虹口区的区情，我们必须牢

固树立全区‘一盘棋’意识，用市场化

的方式有效整合资源。”正如李谦所

说，“螺蛳壳里做道场，每一平方米空

间都要发挥它的价值。特别是针对

小而散有价值的资源地块，因地制

宜，结合周边交通枢纽、产业特色定

位，加强功能区之间、资源地块之间

以及地块周边区域的整体规划布局，

片区一体化设计更新，以点带面提升

零散资源地块和周边区域功能，以功

能引领价值提升，实现整个城市更新

高质量发展。”

今年的虹口区政府工作报告提

出，将加大城市更新力度，提升城区品

质感受度，全面促进综合区域整体焕

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、商业商务活力再造。

到2027年，虹口将形成一批标杆

性的城市更新项目和重点片区。城区

面貌进一步改善，全区零星二级旧里

以下地块改造和小梁薄板房屋改造任

务全面完成，基本实现售后公房及里

弄房屋修缮全覆盖，成为可观、可感的

高品质城区。

■ 海伦路上，瑞康
里的沿街房屋已完
成外立面改造
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的雷士德工
学院旧址经
过修缮后再
现往日风采
杨建正 摄

■ 虹口
老城区
风貌

    年1月  日
星期二

本版编辑
钱滢
本版视觉
邵晓艳

特

14—15

    上海两会特刊


