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上海市上海市：：

新经济赋能新经济赋能，，求解安居宜居求解安居宜居““可持续可持续””之道之道
■中国城市报记者 王 迪

近年来，“城市更新”的话
题日益受到社会各界的广泛
关注。上海市作为中国最国
际 化、经 济 最 活 跃 的 城 市 之
一，其“城市更新”不仅承载着
城市空间重塑与功能升级的
使命，更是探索超大特大城市
高质量发展的实践场域。

针对“城市更新”议题，上
海市从政策层面持续探索与
发力。在《上海市城市更新行
动方案（2023—2025 年）》《关
于深化实施城市更新行动 加
快推动高质量发展的意见》等
政策文件中，均从不同角度提
到新经济赋能城市更新的发
展方向。

上海市的新经济赋能城
市更新当前有哪些经验？未
来又将如何推进？连日来，中
国城市报记者走访上海市部
分典型更新场所，并通过上海
市城市规划设计研究院主办
的“第 30 期 SEA-Hi！论坛”
采访相关专家，了解上海城市
更新背后的思考。

“政府主导”
到“多元共治”的转变

在过去相当长一的段时
间内，上海市的城市更新项目
主要由政府主导推进。然而，
随着新经济赋能下城市治理
理念的转变和实践的深入，上
海开始注重推动多元共治的
治理模式。政府、企业、社会
组织和市民等各方力量共同
参与城市更新项目的规划、实
施和治理过程。

学界认为，上海未来应将
城市功能重心转向消费驱动，
通过城市更新重新界定空间
价值，推动商务楼宇向住宅、
现代服务业及科创孵化载体
等功能复合化转型，实现空间
资源的二次配置。

复旦大学文科资深教授、
经济学院院长张军在接受中
国城市报记者采访时建议，未
来的转型需以系统性规划为
引领，突破零敲碎打的更新模
式。借鉴欧美城市经验，上海
可探索将中心城区过剩或闲
置商办空间转化为高品质租
赁住宅，既满足年轻群体对中
心区位与居住品质的双重需
求，又避免无序扩张对土地资
源的消耗。此举要求建立精
准的数据评估体系，通过财务
模型测算转型成本与收益，为
市场主体提供可预期的投资
回报。在此过程中，政府应发
挥政策引导与资源整合作用，

通过税收优惠、容积率奖励等
工具降低企业转型成本，同时
建立跨部门协作机制，联动律
师事务所、会计师事务所、金
融机构等形成专业服务链条，
构建政府引导、市场主导、社
会参与的更新生态。

“上海存量空间转型还需
与城市空间战略协同推进。”
张军建议道，“例如，可将老旧
商务楼宇改造为垂直社区，融
合居住、办公、商业、文化等功
能，打造‘15 分钟生活圈’的立
体化实现载体。这一过程既
是物理空间的更新，更是城市
发展模式的迭代——从增量
扩张转向存量优化，从生产导
向转向消费驱动，从政府主导
转向多元共治。唯有如此，上
海方能在存量时代，通过‘城
市更新’的模式释放空间价值
新动能，真正实现新经济下的

‘人民城市’建设理念。”
“我们希望在城市更新过

程中，通过精心的规划、多元
的融资、协同的治理，一起来
创造更大价值，实现可持续城
市更新。”上海城市更新开拓
者联盟副秘书长、上海市城市
规划设计研究院城市更新和
公共空间促进中心副主任周
文娜在接受中国城市报记者
采访时表示。

在周文娜看来，城市更新
不是政府大包大揽的工作任
务，需要社会主体共同参与。
上海的城市发展从扩张时期
到存量时期，城市更新工作难
度超出以往，当前已进入协商
式更新阶段。在规划方面，上
海创造了很多新的工作方式，

如“三师联创”、资源统筹、流
程简化、土地支持。面对持续
提升的人民需求、顺应时代发
展的需要，政府部门给予更多
弹性和可适应性的政策支持，
并建立可维护的动态机制，利
用制度红利激发社会资本的
参与动力。

新经济浪潮下的
“新”“老”设施更迭

经济数字化转型与新消
费需求迭代的双重驱动下，上
海城市商业圈的价值重构持
续推进。作为徐家汇商圈的
著名地标，美罗城的“水晶球”
自建造以来不断更新改造，到
现在已经形成 3888 块 4K 显
示屏，呈现出 3000㎡全球最
大 3D 裸眼巨型球幕，为消费
者带来“身临其境”的祼眼 3D
视觉效果。

“我们希望这颗‘大球’常
焕常新，把越来越多的数字艺
术、品牌 IP 展示出来。”上海美
罗城商业管理有限公司副总
经理王春阳告诉中国城市报
记者，从 2010 年开始，美罗城
启动“上天入地”的改造。从
地下一层的五番街开始改造，
每一至两年改一层楼，一直改
到屋顶。10 年前，美罗城首次
把剧场引入购物中心，如今商
场外部广场也得以改造，植入
快闪店等潮流业态。经过不
断调整，美罗城已变成文体商
旅展联动的空间，同时引入二
次元业态、文化演出，很受年
轻消费者的喜爱。“调改是美
罗城永恒不变的主题。美罗

城每年约有 10%—20% 的商
铺需要调整，从而留出空间引
进更多品牌的中国首店、上海
首店，满足快速迭代的消费新
需求。”王春阳说。

老旧小区和城中村改造
是做好超大特大城市更新的
重中之重，蟠龙古镇曾是典型
的城中村。

瑞安房地产规划发展总
监陈建邦曾带队参与整个蟠
龙古镇“城中村”改造项目，他
在接受中国城市报记者采访
时介绍说：“我们围绕整体设
计、功能布置、文物保护、商业
定位等进行考虑。最终，在自
然生态、历史人文和现代商业
的结合上找到了平衡点，不仅
实现古镇韵味和现代生活的
融合，保护和新建并存，植入
其中的内容也在持续更新。”

如今的蟠龙古镇，已被更
新改造成为融合居住、商业、
休闲的城市微度假社区，其中
包 括 5.3 万 古 镇 风 貌 商 业 空
间，23 万公共绿地以及 25 万
住宅。

“上海当前面临社会老龄
化趋势，未来打造‘全龄社区’
非常重要，因为大部分的老人
希望居家养老。上海有不少老
旧小区，需要结合城市更新打
造‘全龄社区’，让老人无论在
市中心还是新城，都能享受有
品质的生活。”谈到未来的老旧
小区更新，陈建邦如是建议。

“第三空间”
构筑城市生活新维度

在与多位专家学者的采

访中，记者了解到，城市更新
不仅是物理空间的改造，更是
生活方式的重塑。其中，“第
三空间”作为城市公共生活的
重要载体，正以独特的方式融
入上海的城市更新脉络，为城
市生活注入新的活力与内涵。

“‘第三空间’这一概念，
最早由美国社会学家雷·奥尔
登堡提出，指除居家（第一空
间）和职场（第二空间）之外，
城市中的各类咖啡店、酒吧、
博物馆、图书馆、公园等公共
空间。”上海产业转型发展研
究院首席研究员夏雨在接受
中国城市报记者采访时介绍，
在上海，这一概念得到了生动
且多元的诠释，并与城市更新
形成紧密的互动关系。

中国城市报记者走访深
感，上海博物馆与上海图书馆
的转型尤为引人注目。上海
博物馆埃及古文化特展期间，
馆方通过数字化导览、沉浸式
剧场等创新形式，让文物“活”
起来；在图书馆的空间重构与
功能复合中，24 小时自习区、
共享办公空间等新型服务设
施的植入，使其从单一的知识
殿堂转型为城市创新生态系
统的核心节点，实现了公共空
间的社会价值再生。

作 为 上 海 城 市“ 第 三 空
间”的重要载体——咖啡厅，
多 与 上 海 文 化 地 标、历 史 建
筑、自然景观深度融合。记者
走访位于广富林遗址的“一尺
花园”咖啡厅门店时了解到，

“一尺花园”咖啡在上海已有
四十家分店，这些分店不仅带
动了周边商业的繁荣，更成为
区域招商的“金字招牌”。

夏雨表示，“一尺花园”为
代表的“第三空间”现象深刻
改变了城市空间与消费市场
的传统格局。在空间维度上，
它打破了物理距离的制约，让
远郊门店也能吸引大量客流。
在存量物业改造方面，“一尺
花园”提供了创新范式。原本
经营乏力的物业，在引入品牌
后迅速成为区域热门打卡地，
不 仅 提 升 了 区 域 美 誉 度 ，也
为物业方带来了显著的经济
效益。消费市场上，“一尺花
园”拓展了休闲消费的边界，
成为集社交、文化体验、公益
活 动 等 多 功 能 于 一 体 的 空
间，满足了市民多元化需求。
此外，“一尺花园”的辐射效
应 已 从 单 点 扩 展 至 区 域 层
面，成为吸引业态入驻的“链
长项目”，其存在与否已成为
企 业 投 资 决 策 的 重 要 参 考 ，
展现了品牌对区域经济生态
的认识。     经过改造升级后的上海美罗城“水晶球”在夜晚亮起大屏。上海美罗城商业管理有限公司供图


