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Research on Urban Renewal Modes Driven by Industrial Level Enhancement: 
A Case Study of Shanghai Caohejing High-tech Park

产业能级提升驱动的城市更新模式研究
——以上海漕河泾新兴技术开发区为例

褚  欣   周叶渊   朱礼才淇   周  凌    CHU Xin, ZHOU Yeyuan, ZHU Licaiqi, ZHOU Ling

以产业能级驱动的中心城区产业园区往往面临产业发展空间不足、存量更新难度大等问题。以上海漕河泾新兴技术开

发区为例，研究其更新历程，及其在空间重构、产业升级、机制创新等方面的具体举措，可总结为4类典型的更新实践模

式:“收储再出让，功能转型”“自主更新，提容转性”“合作更新，轻重结合”“区域统筹，产城融合”等。结果表明，构建“区

域统筹+零星更新”的可持续产业园区更新体系，能够有效破解空间资源约束、多方利益平衡等难题，以期为深化推进

中心城区产业园区高质量更新提供经验与实践参考。

Industrial parks in central urban areas driven by industrial capacity often face challenges such as insufficient development 
space and difficulties in renovating existing facilities. Taking Shanghai's Caohejing Hi-tech Park as a case study, this paper 
examines its renewal process and specific measures in spatial restructuring, industrial upgrading, and institutional innovation. 
These can be summarized into four typical renewal models: land acquisition and resale for functional transformation, self-
driven renewal with density increase and use conversion, collaborative renewal integrating light and heavy industries, and 
regional coordination with industry-city integration. Findings indicate that establishing a sustainable industrial park renewal 
system combining regional coordination with incremental renewal effectively addresses spatial resource constraints and 
multi-stakeholder balancing. This approach offers valuable experience and practical reference for advancing high-quality 
renewal in central urban industrial parks.

产业能级提升；中心城区产业园区；产业空间更新；更新模式；漕河泾开发区
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上海、广州等超大城市，产业区更新直接促进

了城市产业转型与品质提升[1]。

对此，上海通过多层次政策支撑体系为全

市产业区更新指明了目标与方向。2021年，《上

海市城市更新条例》[2]明确提出“强化产业

发展统筹，促进重点产业转型，提升城市创新

能级”；2022年，《上海市城市更新指引》[3]则

强调城市更新对产业用地的对象覆盖、分类施
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1 研究概况

1.1   研究背景

2025年中央城市工作会议指出，我国城

镇化正从快速增长期转向稳定发展期，城市发

展正从大规模增量扩张阶段转向存量提质增

效为主的阶段，城市更新已经成为我国城市发

展的必然要求。近10年来，产业空间更新逐渐

成为城市更新的重要组成部分，尤其在北京、

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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策，指出“促进存量产业用地转型升级，推动

土地高质量利用”。2023年进一步出台《关于

加强上海市存量产业用地管理的若干意见》[4]，

明确落实“上海2035”总体规划中保障先进

制造业发展空间的要求，存量产业用地的城市

更新要符合规划导向。在此基础上，市规划资

源等部门同步出台《上海市城市更新规划土

地实施细则（试行）》[5]、《关于加快转变发展

方式集中推进本市城市更新高质量发展的规

划资源实施意见（2025版）》[6]等配套文件，

形成对产业空间更新的全链条政策指引。

在产业转型政策的推动下，上海中心城

区产业园区作为产业高质量发展的重要载体，

其城市更新进程不断深化，逐步从传统制造业

园区向服务业集聚区、科技创新集聚区转型发

展。如何通过更新盘活低效产业用地、实现产

业用地的高质量利用与地区城市更新有机结

合是本文的研究重点。

1.2   研究综述

结合过往研究，在产业园区更新发展方

向上，郜昂等[7]总结其正由单一更新转向复合

更新，并提出拆除重建、功能改变、综合整治3

种更新模式。王明颖[8]、罗瀛等[9]进一步将我国

产业园区更新概括为土地价值导向的提容自

我更新或收储更新，以产业创新为导向的综合

更新，更新方式由大拆大建转为以产业发展为

内涵的深入更新。王鸣超等[10]和姜思伟[11]提出

我国城市更新模式已再次升级，由传统的“分

段式—决策型”思维转变为“统筹式—行动

型”，通过统筹主体的介入，促使更新转型中的

投资、规划、建设、运营一体化紧密融合。长期

更新实践和理论研究证实，产业园区更新从单

一走向多元，从零星走向统筹，是园区整合协

同的必由路径。

聚焦中心城区产业园区更新，林允琦[12]

通过对比产业园区与城市发展各阶段空间布

局模式，提出在城市存量更新阶段中心城区产

业园区同样从高速扩张转为品质提升，以实现

产城融合发展。上海产业园区发展与城市化进

程也呈现类似关系，边缘工业区在城市扩张阶

段逐步进入城市中心，但原有传统工业逐步退

出，产业升级伴随产业区转型。王美飞[13]将上

海中心城区产业地区转型分为内部产业升级

型、新型产业置换型、非产业功能置换型3类，

其中内部产业升级型是对于原有产业基础较

好、符合城市产业发展导向的成片产业用地，

维持工业用途为主的功能和性质不变，开展产

业转型升级，如漕河泾新兴技术开发区。

当前，我国经济运行面临复杂的外部形

势，宏观经济压力逐渐显现。上海中心城区存

量成片产业用地作为产业高质量发展的重要

载体，成为上海产业功能保障和提升的关键空

间资源，被赋予了更重的社会和经济责任。

1.3   研究思路

上海漕河泾新兴技术开发区40多年来一

直位于全市产业发展的最前沿，伴随城市经济

发展，长期不断通过区域产业更新、产业结构

升级、投资环境改善和载体空间提升来维持原

有企业发展，吸引新增企业入驻，提升产业园

区的竞争力。但历经多年开发，也面临发展空

间不足、存量更新难度大、企业更新成本高、缺

乏整体更新统筹等问题。以漕河泾开发区为研

究对象，通过分析其城市更新历程和更新模式

在产业升级、功能转型、经济产出、更新参与方

式上的创新，提出后续更新工作策略建议，以

期实现产业能级不断提升、产业用地高效利

用、产城发展有机结合的更新目标。

2 漕河泾新兴技术开发区更新实践探索

上海漕河泾新兴技术开发区（以下简称

“漕河泾开发区”）起步于1984年，是我国首

批国家级经济技术开发区、高新技术产业开

发区，本部位于上海中心城区西南部，地跨徐

汇、闵行两区，规划面积5.98 km²，采用“人

大立法、政府管理、公司运作、区区合作”运

作模式，是全国为数不多的不设管委会、企业

化运作的开发区。

开发区内现状建筑面积约800万m²，容

纳就业人口约30万人。2024年，开发区年营

收总额超6 000亿元。在2023年上海开发区综

合评价中，漕河泾开发区综合发展指数位列

中型园区榜首，多个分项指数排名全市第一。

尽管当前发展数据亮眼、综合评价领先，但历

经近40年发展，已然进入成熟转型期，面临增

量空间受限、发展矛盾凸显等问题。在此背景

下，亟需通过产业内涵升级与园区空间更新，

突破制约其持续高质量发展的复杂瓶颈。

2.1   园区发展历程

历史上漕河泾区域河网密布，片区因水

得名。1956年编制的《上海市1956—1967

年近期规划草图》中，提出了建立近郊工业

备用地的规划构想，决定在桃浦、彭浦、漕河

泾、吴淞等处建设工业区，漕河泾定位为仪表

电讯工业区[14]（见图1），为后续微电子产业

发展打下基础（见图2）。

1986年，上海市政府正式批准建立漕河

泾微电子工业区。1988年，国务院批准成立

上海漕河泾新兴技术开发区，园区面积扩大至

5 km²，同年开发公司更名为上海市漕河泾新

兴技术开发区发展总公司（以下简称“漕河

泾总公司”），统一负责漕河泾开发区的建设、

图1 上海区域规划示意草图
Fig.1  Sketch map of Shanghai regional planning
资料来源：上海城市总体规划1959年版（中国城市规

划网），笔者标注。
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经营、管理等各项工作[15]。开发至今，漕河泾开

发区经历了国际、国内多轮产业变革，先后经

历了4个“十年”发展阶段。

开发区成立后第1个十年（1986—1995

年），漕河泾开发区发挥土地资源优势，以土地

招商吸引了先进半导体、3M、齐来等外资企

业（见图3），完成了全市首宗工业用地有偿出

让（即现齐来工业城地块），开始建设大型生

产制造空间，实现产能转化。将农舍改建为全

国首批孵化器之一——漕河泾科技创业中心，

开启了园区创新创业孵化的序幕。

第2个十年（1996—2005年），漕河泾开

发区在市场经济的驱动下，加快园区开发建

设，向微电子工业区以西、虹梅路两侧拓展，建

成了桂平园、虹漕园、智汇园等一批“园中园”

标准厂房项目，规模超70万m²，为中小企业提

供了空间载体（见图4）。同期《上海市城市总

体规划（1999年—2020年）》发布，漕河泾被

纳入中心城范围，提出“以发展高科技、高增

值、无污染的工业为重点，调整、整治、完善现

有工业区”。园区产业向计算机、电气、通信等

外延领域扩展，中芝软件系统、通用电气、思科

等跨国公司中国总部在该阶段入驻园区。

第3个十年（2006—2015年），漕河泾开

发区抓住移动互联网产业浪潮，转向创新生

态打造，着力建设漕河泾国际商务中心，及科

技绿洲一、二、三期等研发办公产业载体（见

图5）。2005年，以现代服务业集聚区建设为

起点，漕河泾开发区开始加快以科技创新为

主导的产业转型，大力发展包括信息服务、研

发设计、总部经济在内的科技、金融类高附加

值现代服务业。

第4个十年（2016年至今），漕河泾开发

区进一步聚焦科技创新和数字经济等前沿产

业核心环节。导入AI领域龙头企业商汤科技、

字节跳动，培育了游戏公司米哈游，吸引了微

软创投加速器落户。该阶段内，漕河泾开发区

空间增量几乎耗尽，开始探索产业园区存量更

新路径，推动园区土地集约利用、形象提质升

级、产业结构优化、城市功能完善。完成了新洲

大楼、英业达商务广场、华鑫天地、锦和越界、

鑫耀中城等一批产业用地更新，摸索出从制造

园区向科创园区再向科创型产业社区的转型

路径（见图6）。

2.2   区域更新格局研究

结合产业园区发展历程，漕河泾开发区

可分为东、中、西3区（见图7）。东区开发时间

最早，与微电子开发区范围基本重叠，以工业、

科研用地为主，聚集了一批科研院所和仪电相

关生产项目，近10年内，各主体以零星更新的

方式完成了多个更新项目，新增一批集聚式办

公场所、创意类厂房等产业空间和商业配套设

施。中区是漕河泾总公司为主进行整体开发运

营的核心区域，也是园区创新企业最多、经济

产出最高的区域，以工业用地为主，叠加少量

商办用地和中环公园、上澳塘绿地、嘉会医院

等公共空间及配套设施，致力于打造科创型产

业社区。西区开发时间较晚，以工业、商办用地

为主，近年建设了以科技绿洲为代表的高品质

研发办公空间（见图8）。

区域开发主体由园区管理平台+各地块权

利人构成。《上海市漕河泾新兴技术开发区暂

行条例》（以下简称“《条例》”）中明确漕河泾

图2 1983年卫星图及微电子开发区范围
Fig.2  Satellite image and scope of concentrated con-
struction area in 1983

资料来源：底图来自Earth Explorer，笔者自绘。

图4 2004年卫星图及集中建设范围
Fig.4  Satellite image and scope of concentrated con-
struction area in 2004

资料来源：底图来自Google Earth，笔者自绘。

图5 2015年卫星图及集中建设范围
Fig.5  Satellite image and scope of concentrated con-
struction area in 2015

资料来源：底图来自Google Earth，笔者自绘。

图6 2025年卫星图及集中建设范围
Fig.6  Satellite image and scope of concentrated con-
struction area in 2025

资料来源：底图来自Google Earth，笔者自绘。

图3 1994年卫星图及集中建设范围
Fig.3  Satellite image and scope of concentrated con-
struction area in 1994

资料来源：底图来自天地图，笔者自绘。

图7 漕河泾开发区范围图
Fig.7  Map of Caohejing Hi-tech Park

资料来源：笔者自绘。

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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总公司为园区基础设施建设、土地开发和企业

服务主体[16]，在统筹区域公共要素、专项资金、

综合服务等方面发挥重要作用，但同时也提出

公司并非园区唯一主体，而是“实行独立核算、

自负盈亏、为开发区发展和区内企业事业单位

服务的企业”。漕河泾总公司作为园区平台，主

要参与西区和中区的开发建设，历经多年运

营，早期开发的园中园等物业产权已分散，其

余地块由各类生产型企业或科研院所开发建

设，几经转移变迁，当前园区土地和物业权属

呈现相对分散复杂的局面（见图9）。

2.3  区域更新历程和更新模式研究

漕河泾开发区更新历程与园区产业发展

历程相互匹配，前2个十年（1983—2003年）

为产业起步，开发新建阶段；更新工作起步于第

3个十年（2004—2014年）产业拓展，寻求增

量，以西区整体更新开发建设的科技绿洲产业

园为代表；深耕于第4个十年（2015—2025年），

产业升级，存量挖潜，以中区、东区各类零星更

新为代表。产业发展与增量空间不足的矛盾日

益突出，更新工作不断深化。结合20年来更新

实践案例，根据更新主体身份、更新方式和产

业布局情况，可归纳为4类更新模式。

2.3.1   模式一：收储再出让，功能转型

原权利人配合属地政府梳理闲置或低效

用地，由政府先行收储，根据产业发展需求进

行规划调整，再定向出让给园区平台、优质企

业或公开出让完成供地，实现用地功能转型和

土地经济价值提升。

漕河泾开发区拓展阶段，漕河泾总公司通

过参与一级土地动迁、前期规划编制，明确片

区产业发展方向，全面有序地开展拿地、建设、

运营工作。2001年，漕河泾总公司通过合资共

建，在原村镇集体土地上更新开发了科技绿洲

项目，2002年规划，2005年动工，对标国际先

进产业园建设水平和环境品质，先后完成了科

技绿洲一、二、三期的开发，提供了高质量产业

载体75万m²，打造了“科技绿洲”产业品牌。

2014年前后，为满足产业发展需求，徐汇

区逐步推动漕河泾开发区存量产业地块更新

工作，对东区部分主体进行收储以实现产权归

集，原权利人可通过招拍挂或协议出让的方式

参与后续更新开发，实现多方主体共担更新成

本、共享更新收益。如鑫耀中城项目，2014年

由徐汇区通过土地收储实现了整地块产权归

集，经土地整备、控规调整后于2018年挂牌出

让，原权利人仪电集团、市场房企、区属国资共

同组建合资公司摘得土地，启动地块整体更

新，打造商办住功能复合的综合体项目，实现

区域面貌整体升级，进一步完善漕河泾区域配

套设施布局（见图10）。

2.3.2   模式二：自主更新，提容转性

2014—2015年，上海市相继出台文件探

索主体自主更新[17-18]，提出存量工业用地有条

件零星开发等更新实施路径，明确了补缴地价

标准、自持比例下限、分割转让条件等开发要

求。原权利人自有用地可通过用地性质调整、

容积率提升，实现载体更新建设，匹配产业发

展需求，引入优质产业资源，从而推动地块从

传统功能向高端产业转型。

漕河泾总公司参与了多个自有地块的自

主更新：桂谷大楼原为东威仓储，通过用地性

质调整和容积率提升进行二次开发，导入嘉会

医疗，整体提升地块面貌、产业能级和园区服

务水平；新洲大楼原为虹梅仓库，2013年启

动更新，将原低效划拨仓储用地转为出让工业

用地，打造中环地标，2018年竣工后导入人

工智能领军企业商汤科技，实现土地提质增效

和高水平产业升级。

在此期间，东区项目主体也推进了多个

自主更新项目：越界锦和尚城项目，原为1970

年代金星电视机厂，2007年由锦和资管整体

租赁改造为创意办公空间，2020年通过“存

量补地价”政策将原工业用地转为商办用地，

增量建设了产业载体、商业配套，同时贡献部

分土地作为公共绿地，以提升区域环境品质

（见图11）。

2.3.3   模式三：合作更新，轻重结合

产业园区更新的过程与产业类型迭代升

级息息相关。土地原权利人由于产业结构调

整，自有业态与地区产业发展导向不匹配，土

地利用效率不高，存在更新空间和更新意愿，

但缺乏产业项目建设和运营经验，自主更新困

难。而园区平台长期根植产业培育、招商和运

营服务工作，与园区企业信任紧密，熟悉产业

发展规律，具备丰富开发运营经验，能够精准

对接企业需求并提供专业支持。因此，园区平

台可通过轻重结合的合作方式参与项目更新

中，实质性协助推动地块业态调整和更新建

设，最终实现产业转型升级。

英业达国际商务广场更新前为企业自用

厂房，随着企业生产调整，原权利人提出更新

需求。2013年起，基于良好的合作基础，漕河

泾总公司与原权利人成立更新公司，通过补地

价、转性提容进行二次开发。漕河泾总公司全

过程把关项目设计和实施，并负责后续招商运

营。2024年引入知名游戏公司，助力漕河泾

开发区打造成为具有全球影响力的人工智能

图8 漕河泾开发区已更新项目类型图
Fig.8  Map of renewal project types in Caohejing Hi-
tech Park

资料来源：笔者自绘。

图9 漕河泾开发区权属分布图及更新主体类型
Fig.9  Ownership distribution map of Caohejing Hi-
tech Park

资料来源：笔者自绘。
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集聚区。

米哈游项目地块原为村镇集体土地，经

济效益不高，周边环境较差。2023年，徐汇区

通过征收、调规、供地，将该研发用地出让于游

戏独角兽企业米哈游公司，拟打造约15万m²

的元宇宙产业和数字文娱头部企业总部。漕河

泾总公司下设建设管理公司为园区企业提供

方案设计服务、建设管理服务，目前项目正在

有序建设中，投用后将大幅提升地块产出效

益，引领漕河泾开发区新一轮数字经济产业发

展（见图12）。

2.3.4   模式四：区域统筹，产城融合

《上海市城市更新条例》提出城市更新

统筹主体概念，负责推动达成区域更新意愿、

整合市场资源、编制区域更新方案，统筹推进

更新项目实施，以期推动区域整体更新。漕河

泾总公司作为园区平台在设立之初即获得了

政府赋权，参与片区土地批租出让、基础设施

建设、公共空间打造、园区招商运营和园区企

业协调。在园区更新阶段，进一步积极参与区

域更新规划编制，排摸各地块权利主体更新意

愿，协调多方利益，统筹公共利益，实现区域产

业能级和园区配套水平的整体提升。

2020年起，徐汇区与漕河泾总公司隶属

的临港集团共同开展园区更新研究，重点关

注改善职住平衡、完善功能配套、提升区域交

通等破解区域发展的瓶颈问题；2022年，徐汇

区政府与临港集团在“区区合作”框架下形

成“徐汇漕开发城市更新领导小组”工作机

制，推进设立上海市园区高质量发展基金徐汇

专项子基金，推动“元创未来中心”“元创未来

国际社区”等一批城市更新项目加速落地。近

期，进一步深入参与漕河泾商务更新单元“三

师联创”方案编制工作，围绕区域整体更新，

由单地块扩展至多地块，进行组团式更新研

究，以商务楼宇更新撬动区域更新，结合产城

融合需求，丰富面向创新创业人才的居住功

能，以“产业+居住”双轮驱动保障区域更新

经济可行。

漕河泾总公司通过参与更新工作顶层设

计，积极落实更新工作部署，在区级基金的保

障下，全流程统筹区域景观系统品质提升工

作，完成了中环公园绿带、上澳塘体育公园绿

带等一批公共空间更新。针对区域潮汐交通承

压、职住配比失衡等问题，协助政府在开发区内

图10 模式一：收储再出让，功能转型
Fig.10  Mode 1: land acquisition and re-transfer land use rights with functional trans-
formation

资料来源：笔者自绘，效果图来自临港集团官网、鑫耀中城微信公众号。

图12 模式三：合作更新，轻重结合
Fig.12  Mode 3: cooperative renewal with light or heavy asset investment 

资料来源：笔者自绘。

图11 模式二：自主更新，提容转性 
Fig.11  Mode 2: independent renewal with capacity increase and land-use trans-
formation 
资料来源：笔者自绘，更新后照片来自联创公众号、漕河泾公众号、锦和商管公众号。

图13 模式四：区域统筹，产城融合
Fig.13  Mode 4: regional coordination, industry-city integration 

资料来源：笔者自绘。
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新增租赁住宅，投建元创未来国际社区项目，

建成后将提供超600套保障性租赁住房以缓

解区域青年人才的住房通勤压力（见图13）。

2.4   构建“区域统筹+零星更新”的可持

续产业园区更新体系

回顾漕河泾开发区近20年城市更新工作

历程，更新工作重点呈现3个特点：从西区成

片更新逐步转变为东中区存量用地更新；从权

利人自主零星更新逐步转变为园区平台、属地

政府、“三师”技术团队协同的区域统筹更新；

从物质空间载体更新逐步转变为引入领军企

业促进产业发展的功能转型更新。共同反映漕

河泾区域更新工作迈入了内涵更为深刻、机制

更为综合、更新力量更强的阶段（见图14）。

3 漕河泾新兴技术开发区更新探索方向

从漕河泾开发区更新历程和更新模式可

以看到，产业园区通过城市更新提供高品质载

体，促进区域产业高质量发展，不断完善产业

配套，提升城市综合功能，通过构建“区域统

筹+零星更新”的可持续产业园区更新体系，

助力漕河泾开发区始终走在产业发展前沿。

20年来，产业发展匹配经济上行，城市更新工

作实现了多方面的突破和贡献。当前，我国经

济运行面临复杂的外部形势，宏观经济下行压

力逐渐显现，房地产市场遇冷走弱，中心城区

产业园区的更新遇到新的问题与挑战。

3.1   后续更新问题

3.1.1   更新项目难度提升

漕河泾开发区增量开发时代已接近尾

声，园区全部开发用地3.8 km²，建成度已超

过90%，无大规模新增空间。目前西区基本为

2007年后新建园区，尚未进入更新周期，东中

区地块完整、产权关系简单、容积率偏低的仓

储、工业用地大部分已完成转型升级。如模式

一中的成片更新方式基本结束。

尚未更新的地块主要包括以下3种类型：

一是国央企、事业单位所属的大院大所或科研

机构，聚焦研发职能而非园区开发，更新动力

不足；二是单地块多主体项目，更新意见归集

难，无法实现完整地块的改造或重建；三是早

期散售园中园项目，小业主数量众多，无法实

现产权归集。因此，后续园区将面临新增用地

不足、更新推进困难的双重压力。

3.1.2   更新主体动力不足

企业自主更新主要为“提容增量”和“改

造翻新”两种方式。“提容增量”一般需要补

地价后进行全部或者局部拆除新建，依托长期

租金或物业转让平衡初期投资及后续运营。随

着市场总体承压，物业租赁及出售价格持续下

滑，项目收益预期难以平衡前期补地价款和项

目建设成本，同时项目更新后，将重新纳入政

府全生命周期管理，约定达产税收等产业发展

条件，主体自主更新意愿减弱。“改造翻新”则

是对原有建筑大修翻新，不改变建筑规模，通过

提升老旧楼宇面貌，留住并吸引产业客户。原有

实践中，改造成本通过长期经营及租金提升可

基本平衡或增加收益，但现阶段区域整体租金

不涨反跌，装修后预期租金提升小，改造投入难

以收回，导致原权利人改造动力不足[19]。老旧楼

宇长期缺乏更新改造，物业品质持续下滑，将阻

碍园区新兴产业引入。如模式二提出的自主更

新类项目，后续推进动力不足。

3.1.3   外部力量难以推动

对于存量工业用地，地上建筑物增值空

间不高，但土地价值往往会随城市经济发展

及区位完善而迅速上升。随着权利人更新经

济意识的觉醒，其他主体意图通过资产收购

或股权收购的方式进入区域，难以承受原权

利人高昂的心理预期增值价格。同时基于“产

权惰性”，原权利人既不愿更新，也不愿退出。

由于园区类项目回报普遍较低，投资周期较

长、相对风险较大，目前市场主体总体持谨慎

投资态度。

漕河泾开发区作为国家级经开区，初期

属于中心城西部边缘区域，符合产业发展空

间预留和邻近中心城接受经济辐射的布局意

义。随着上海城市规模高速扩张，漕河泾区位

价值迅速提升，国家级产业园区品牌地位牢固

树立，园区主体对自身土地价值预期增高，土

地持有成本低，政府收储和更新主体收购难度

大，外部主体介入经济平衡难，更新难度陡增。

3.1.4   整体转型缺乏统筹引导

成熟园区普遍早已完成主要建设用地出

让，土地物业权属分散，政府和园区平台难以

直接决定土地权利人去留，土地低效利用也较

难清退，园区平台对园内企业管理难以落实。

园区平台、园内企业、市场主体三方合作机制

尚不完善，园区更新利益共享与风险共担机制

尚未健全。未来，更新项目难度提升，权属关系

复杂，往往需要通过政府、原权利人、更新主体

三方乃至多方共同协调，如缺乏稳定的统筹机

制，更新周期漫长。

同时，各更新主体产业楼宇在产业运营

方面缺乏统一引导定位，招商行为分散，缺乏

联动，无法实现对产业导向的精准把控，载体

规模供给与市场需求速度不匹配，不利于形成

稳定健康的产业生态。如模式四提出的区域统

筹更新，需要进一步深化体制机制建设，扩大

产业发展外延，从而顺应新的形势下城市更新

工作需求。

3.2  产业引领下的产业园区更新策略

依据最新公布的《上海市漕河泾商务单

元更新提升规划实施方案》，园区作为上海建

设国际科技创新中心的重要承载区，长期定位

依旧以产业发展为目标，以保障产业空间为前

提，分类推进城区和产业区载体更新，培育发

展新质生产力，推动产业创新升级和高质量发

展。后续更新工作开展的重点将紧密围绕产业

能级提升，实现区域整体更新。

图14 区域统筹+零星更新
Fig.14  Regional coordination and sporadic renewal

资料来源：笔者自绘。
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3.2.1    载体更新：深入研判产业地块效能，强

化潜力地块挖掘

面对区域更新进入深水区，如何挖掘更

新潜力项目，为长期产业发展争取承载空间是

园区更新工作的根本立足点。经前期研究工作

开展，漕河泾开发区基础信息已有较好沉淀，

通过建立“一楼一档”数字化信息平台，可实

现区域的多维度跟踪和技术分析，结合企业服

务，跟进主体的更新意愿，挖掘潜在的更新地

块。基于开发强度、建筑年代、税收产出、权属

情况及业主更新意愿，可聚焦3类更新潜力项

目：一是企业效益差、产出少、地块开发强度低

的生产制造空间，基于综合用地绩效评估及主

体更新意愿，推动工业上楼或物业置换实现更

新改造；二是产权分散老旧园中园项目，分批

推进楼宇载体焕新和园区环境提升；三是老旧

商务楼宇改造更新，通过载体品质提升，提高

园区经营效益（见图15-图16）。

3.2.2    统筹更新：建立区域统筹机制，注重产

业体系构建

建立合理的治理框架，多元统筹推动区

域更新工作实施，是现阶段区域更新工作的共

识。2025年7月发布的《关于加快转变发展

方式集中推进本市城市更新高质量发展的规

划资源实施意见》提出了城市更新综合统筹

平台，强调由政府部门、市场主体和专业技术

力量等组成议事协调平台，按需设立城市更新

综合统筹主体，负责统筹城市更新单元内多主

体更新工作。

漕河泾开发区更新工作目前由漕河泾总

公司与各主体共同参与。漕河泾总公司载体建

设规模最大，开发运营体系完善，长期负责产

业培育，已承担部分更新实施和协调职能，后

续建议赋予主导更新权能，建立统筹更新机

制。在技术方面，可全流程参与更新规划编制，

在规划、建设、管理、运营等不同环节发挥园区

平台作用，保障更新规划统筹引领，切实可行；

在协调方面，以统筹主体身份参与更新意愿排

摸和产权归集前期工作，依托企业灵活性，采

取自主更新、股权转让、以房换地等多种方式

参与园区更新，将更新收益通过基金等方式反

哺区域公共设施建设；在产业方面，充分发挥

园区平台整体运营优势，统筹更新项目推进时

序，协调产业载体资源，匹配产业导入需求。通

过赋予园区平台统筹主体身份，建立多方参与

的统筹更新机制，推进城市更新项目实施，实

现区域共赢。

3.2.3    政策支撑：加快多方政策协同，创新土

地供应方式

产业园区整体更新需要进一步的政策支

撑和制度创新，包括土地供给、规划布局、环评

优化等多个方面。

一是构建创新型区域经济协同机制。

2023年，上海市规划和自然资源局发布的

《关于加快转变发展方式集中推进本市城市

更新高质量发展的规划资源实施意见（试

行）》提出，涉及“两旧一村”改造、风貌保

护等前期投入成本过高、难以实施的城市更

新项目，按照有关规定，经市政府同意后，可

选择与资源地块捆绑实施统筹开发，上海已有

多个区域开展相关项目实践。在现有经济形势

下，为应对产业用地更新成本高、零星更新经

济平衡困难等问题，建议在漕河泾等重点区域

探索“产业+资源用地”的土地复合供应模

式，通过捆绑资源地块，平衡产业地块产权归

集、二次更新成本，实现更新经济平衡，促进

“以产带城、以城促产”的可持续发展，破解单

一地块更新的经济困境。

二是加强上位规划功能布局支持。产业

升级转型、产研一体发展、产城功能渗透使得

产业园区土地高度混合使用成为必然趋势。建

议允许园区主体在符合产业用地布局要求的

基础上，适当增加生活及配套建筑容量，促进

研发、生产、办公及配套居住复合布局，满足产

业人群生产生活需求，改善区域职住平衡，对

相应居住指标进行区域统筹平衡。

三是放宽都市型产业环评条件。构建弹

性化环评管理机制：通过动态环境影响评估，

建立行业“白名单”，对符合条件的企业适

度放宽环评隔离距离限制，在保障生态底线

的前提下，提高产业用地与城市空间的兼容

性，形成“生产、生活、生态”三生共荣的发

展格局。

4  结语

实施城市更新是城市发展进入存量提质

阶段的关键举措，产业园区更新作为城市更新

的重要发力点，更新实践意义重大。在“人民

城市”理念及上海市多层次城市更新政策体

图16 部分指标评价结果
Fig.16  Evaluation results of partial indicators 

资料来源：漕河泾区域功能提升与城市更新规划研究报告。

图15 梳理识别更新潜力地块的维度
Fig.15  Dimensions for sorting out and identifying 
plots with renewal potential
资料来源：漕河泾区域功能提升与城市更新规划研究

报告。

a  开发强度                                                                           b  建筑年代
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