
中心城区成片旧改任务收官后，
去年，上海全面部署并启动零星旧
改、旧住房成套改造、“城中村”改造。
“2023年是静安区零星旧改力

度最大的一年，面积超过全市总量
的四成。”市人大代表、静安区建设
管理委主任洪海明说，2023年静安
共有10幅零改地块启动二轮征询签
约，签约当天就完成高比例生效；其
中8幅零改地块在短时间内签约率
和搬迁率均达到100%。
洪海明也坦言，零星旧改项目

中最大的难点在于资金筹措。“由于
零星地块大多是‘边角料’，开发价值
低，大多数项目都无法平衡投入与
收益。城市更新怎样形成可持续的
良性循环发展，成为需要破解的‘裉
节’问题。”对此，静安区创新机制，发

动大宁集团、静投公司等4家区属国
企以“政企合作”“一二级联动”的
方式参与零星旧改，采取贷款融资方
式补充征收资金，积极降本增效平
衡收支。同时精准施策，加强对零
星旧改地块特征分析，将相邻地块
捆绑征收，这样既有利于整体规划，
也有利于征收工作的统筹推进。

今年两会，洪海明提交有关城
市更新的建议。“希望有关部门能进
一步出台引导自主更新的有效举
措，如更新奖励、税收优惠等，更好发
挥调动产权人的主体性、积极性。另
外，在规划参数、土地政策、筹措资
金等方面，可以再突破些，既要依法

合规，又要因地制宜、闯出新路。”
上周，嘉定工业区朱桥“城中

村”改造启动“首拆”。市人大代表、
嘉定工业区党工委书记李超告诉记
者，早在2015年，嘉定工业区就启动
了这一项目的研究。“我们创新形成
了‘一次改造、全部拔点’的改造方
案，将周边所有宅基地的地块全部
纳入，这样有利于周边成片集中开
发，最终形成一块整体区域。”
“不同片区的城中村改造有不

同使命。”李超说，朱桥项目地处工业
园区中，这次改造，除了优化生活环
境、完善功能配套外，更大的意义在
于“后半篇文章”——如何“缝合”产

业园区和居住社区之间发展裂缝，更
好服务于工业园区的高质量发展。

目前，嘉定工业区集聚了大量
生物医药、集成电路相关企业与人
才，面临产城融合、职住平衡的难
题，大约有6万—8万名企业员工有
实际居住需求。在城市更新推进过
程中，李超建议，立足不同区域发展
需求和发展定位，能够在规划细节
方面有更多专业指导，避免各类项
目同质化、实现错位发展。“城市更
新往往是一个很长的周期，涉及谋
划策划、实施方案、实施建设和运营
管理等阶段。在项目监管方面，也
希望‘三师联创’等好的机制能在更
多具体项目落实，更好发挥专业团
队的全流程统筹支撑作用，共同为
市民创造更加美好的生活环境。”
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▲ 航拍改造项目现场

本报记者 刘歆 摄于2023年12月25日

城市更新，一头连着民生，一头
连着发展。市人大代表、上海浦东
发展（集团）有限公司党委书记李俊
兰表示，“要贯彻落实上海市城市更
新的要求，首先要把规划引领统领
作为区域开发的重要原则，尤其是
要围绕城市发展的功能需求、产城
融合，以及老百姓的生活需求等方
面，开展深入调研。”
作为浦东城市更新的主力军之

一，浦发集团开发的新杨思地块将以
创新特色商业作为引擎驱动，打造引
领全球消费潮流新高地；这里也将是
上海营商环境的新标杆，有望成为国
际法律服务集聚区，吸引更多仲裁、
商事、金融等机构提供各类法律服
务。“在城市更新中，1个统领、5个统
筹至关重要，即‘规划统领’和‘更新

任务、更新模式、更新资源、更新政
策、更新力量’的统筹，要在开发中把
工作做深做实。”李俊兰说。
“要打通城市更新‘最后一公

里’，全面实现城市更新目标，从前
期论证到后期维护，需要开展城市
更新全生命周期管理，不妨引入
BIM（建筑信息模型）等先进技术，让
人民生活更美好。”市人大代表、沪
港国际咨询集团有限公司党委书记
郭康玺表示，城市更新重民生、规模
大、牵涉广、投资多、周期长、难度
大。城市更新项目不能重建设轻管
理，要实现从前期申报、审核到实施
竣工、后续维护等全生命周期管理，

防止经常出现进度、质量问题。
首先，要建立一套完善、创新的

城市更新的制度和机制。“城市更新
是一个系统性的工作，涉及面比较
广，做好顶层设计，要综合考虑各个
涉及要素，注重体制机制创新发展，
制定合理、可操作的政策制度。”比
如，建设什么比较合理，先建设什
么，后建设什么；多少住宅、多少商
用，才能实现职住平衡等。在前期
规划中就运用现代化BIM新技术，
哪怕是几个螺丝钉也有精准信息，
建设完成移交给物业公司后，将来
维修起来也更方便完善。
其次，要加快城市更新全生命

周期管理大平台建设，形成基础信
息数据底板，构建一条龙的全产业
链。通过纵向横向打通，建设统一
管理大平台，实现从申报、审核到实
施竣工的全覆盖、全生命周期管理，
提高协同效率。
“此外，城市更新不仅是政府部

门的事情，要提升城市更新参与的
热度与广度。”他认为，要建立健全
政府、企业、专家、居民等多元主体
共同参与的行动构架。统筹协调空
间资源和资金，组织相关部门、企
业、专家、居民开展运营维护活动，
贯穿项目规划、实施全过程。在区
域综合性城市更新项目实践中，可
以吸引社会资本参与，产业导入更
新，实现城市焕新，留给子孙后代一
个美好的城市新空间。

在城市更新过程中，如何保护
好历史文化遗存，让传统和现代
融合发展，是一个重要课题。最
近热播的电视剧《繁花》，带火了市
民对上世纪90年代上海黄河路餐
饮业繁荣的历史印记，也勾起来了
市政协常委、市规划资源局副局长
王训国的回忆和对城市更新的思
考。王训国1991年来上海，1994年
留沪工作，曾经去过黄河路苔圣园
用餐。
他告诉记者，改革开放以来，上

海城市建设发生巨变，从危棚简屋
改造发展到二级以下旧里改造，从
二级以下旧里改造再发展到旧区改
造，如今又从旧区改造发展为城市

更新的巨大发展阶段转变。
“但随着城市更新的推进，有些

历史知名建筑已经被一些新建的高
楼大厦所替代，非常可惜。”王训国
特别牵挂东方商厦的改造，希望不
要被拆除，“建筑是城市历史的写
照，每栋建筑都代表一个时代。不
管什么时代，总要留一些建筑代表
时代的印记。”

他认为，历史知名建筑作为城
市的历史，它的身份有两种功能，一
种是城市的功能，它本身是城市核
心竞争力的显现，另外它还具有文

化历史的功能，具有双重价值。对
此，他建议，在城市更新中留住改革
开放以来有特定记忆意义的知名建
筑物。具体包括：开展调查排摸建
立保留名册。尽量留住知名建筑物
的外观形态，可以依据功能需要改
造内部空间布局等。另外，对名册
中的建筑物，实行挂牌宣传，讲述历
史建筑物的产生、功能、发生的时代
故事等，真正让这些有特定记忆意
义的历史建筑体现可阅读性。
市政协常委、华东理工大学教

授安琦则把保护的关注点放在街区

上。他表示，上海在保护历史和文
化方面做了很多工作，主要体现在
老城区，很多老的建筑作为保护对
象进行了保护。只有走进老城区那
些受到保护的建筑区域，才能感受
到这个城市是有历史和文化积淀
的，但在老城区拆建部分以及新建
街区，已经很难有这种感觉了。

安琦认为，上海自从改革开放
以来发展很快，老城区拆建、新建城
区，市区面积已经扩大了很多倍。
如何让改建及新建的街区更具文化
和历史感尤为重要。他建议，在改
建和新建的街区适当位置采取措
施，以设置标识牌等形式留住这块
地方的历史和文化记忆。
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