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摘      要  ：  �在新一轮上海城市更新行动中，产业园区的提质增效被列为上海实施城市更新的重要任务之一。由于城市更新拥有利

益主体多元性、规划技术复杂性、实施管理动态性等问题，研究认为，城市更新前期系统性的“谋划策划”是做好更

新工作的重要前提。本文总结了以往四个阶段城市更新过程中关于产业园区的更新经验，并以上海市嘉定区安亭镇零

部件园区及其周边地区作为研究对象，以“谋划策划”为切入点，从区域协同下的高价值区研判、产业用地绩效评估

下的待更新区域识别、不同业态的空间需求保障、城市环境和风貌品质营造、渐进式更新等多个角度对远郊产业园区

的城市更新提出创新策略，旨在为未来大规模、成片式的产业园区更新提供参考借鉴。
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Abstract  :   �In the new round of Shanghai's urban renewal action, improving the quality and efficiency of industrial 

parks has been listed as one of the important tasks for Shanghai to implement urban renewal. Due 

to the diversity of stakeholders, complexity of planning techniques, and dynamic implementation 

and management in urban renewal, research suggests that systematic "planning" in the early stages 

of urban renewal is an important prerequisite for doing a good job in renewal work. This article 

summarizes the experience of industrial park renewal in the past four stages of urban renewal, and 

takes the Parts Park and its surrounding areas in Anting Town, Jiading District, Shanghai as the 

research object. Taking "planning and planning" as the starting point, innovative strategies for urban 

renewal of suburban industrial parks are proposed from multiple perspectives, including high-value 

zone analysis under regional coordination, identification of areas to be updated under industrial land 

performance evaluation, spatial demand guarantee for different business formats, creation of urban 

environment and style quality, and gradual renewal. The aim is to provide reference and inspiration for 

large-scale and large-scale industrial park renewal in the future.
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在资源环境紧缺、城市发展步入存量时代的背景下，城市更新是实施城市总体规划、提升城市功能、推动发展转型、改善城市品

质的重要举措和行动策略 [1]。上海市先后出台《上海城市更新条例》及相关政策配套文件，有序推进城市更新行动，推动城市高质量发

展，并逐渐强调“谋划策划”在城市更新中的战略引领作用。

产业园区的提质增效以及存量工业用地的转型升级一直是上海实施城市更新的重要任务之一，本质上是为城市增强新动能提供空间

保障。然而，上海市以往重要的产业园区更新实践多数聚焦在主城区内，以及张江科学城等特殊区域，远郊的产业园区则多数是基于明

确更新意愿的单地块、单街坊更新，一是少有以成片式、大规模园区为更新对象的案例，二是零星更新的策略多数聚焦设计视角下的环

境提升和功能转型，少有系统性谋划策划下的战略更新。

上海国际汽车城零部件配套工业园区（下文简称“零部件园区”）是经上海市人民政府批准的市级工业园区，创建于1998年，占地

面积约7.5平方公里，位于嘉定区安亭镇，是上海国际汽车城的重要组成部分，也是上汽大众的重要配套区。经过20多年的发展，目前

零部件园区建成度已达90%，随着上汽大众安亭基地的产业转型，零部件园区同样面临产业功能和空间环境的更新调整。在《上海市城

市更新行动方案（2023-2025年）》的制定背景下，零部件园区被作为远郊产业园区城市更新的重要探索对象。

鉴于此，本文结合上海市关于城市更新的实施意见，从谋划策划角度出发，探讨零部件园区整体更新转型的战略思路和实施路径，

为后续上海市远郊地区成片式、大规模产业园区的更新转型提供参考依据。

作者简介：吴晓庆（1990.03-），女，汉族，江苏人，硕士研究生，工程师，研究方向：城市更新。
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一、上海城市更新历程与谋划策划内涵

（一）上海城市更新历程

第一阶段是2000年以前，重点是对全市365万平方米危棚

简屋进行“拆旧新建”，并以异地安置的模式改善主城区的人居

环境，由此拉开了上海市大规模旧区改造的序幕；第二阶段是

2000-2014年，重点是采用“拆改留并举”的方式对成片二级旧

里以下房屋进行改造，期间，上海世博会的成功申办推动了主城

区内高价值工业园区的更新改造。第三阶段是2015-2020年，为

了适应城市资源环境紧约束下内涵增长、创新发展的要求，进一

步节约集约利用存量土地，上海市颁布了《上海市城市更新实施

办法》，指引多种更新路径，期间，产业园区的存量更新有序推

进。第四阶段是2021年至今，通过《上海市城市更新条例》、《关

于深入实施城市更新行动，加快推动高质量发展的意见》等政策

文件的陆续颁布，上海开启了城市更新的新篇章，也标志着上海

已经全面进入存量更新阶段，这一阶段要求进一步推动产业园区

的提质增效，推动存量工业用地的转型升级和创新发展，促进空

间利用的集约紧凑和功能复合，培育新兴产业的发展优势 [2]。

（二）上海城市更新谋划策划的基本内涵

一是着眼区域协同，通过系统性评估等途径，谋划待更新对

象在区域层面的战略任务和总体定位；二是锁定具体更新单元，

由规划师和评估师联合，梯度识别范围内的更新诉求和更新紧迫

性，作为谋划整体功能结构、策划产业业态、提供空间保障的重

要依据；三是由规划师和建筑师联合，依托城市设计，描绘空间

蓝图，突出外部空间风貌和环境品质的营造；四是聚焦单元内近

期实施需求，提出渐进式、分片区的更新计划，并明确更新实施

路径、资金平衡策略等内容。由此可见，城市更新的谋划策划是

一个多维度目标下，从战略价值提升到土地资源盘活再到项目实

施管理的综合性研究。

二、产业园区城市更新的过往案例与现实诉求

（一）产业园区城市更新的过往案例

从上海城市更新历程中可以看到，产业园区的城市更新重点

聚焦在第三、第四阶段，即2015年至今，因此本文选取了2015年

以后4个产业园区更新的典型案例进行分析比对，以期对现实目标

下的园区更新提供基础借鉴。

杨浦互联宝地城市更新始于2015年，规模约21公顷，前身为

宝钢集团二钢厂，为了打造具有全国影响力的互联网创业创新示

范产业园，杨浦区政府联合宝武集团进行园区更新，具体策略包

含老厂房改造为特色产业办公空间，并在新建部分打造地标高层

建筑，创造开放产业社区。闵行大零号湾城市更新同样始于2015

年，规模约17平方公里，前身为闵行老工业基地，该项目以建设

世界级科创湾区为目标，更新策略主要依托 TOD开发建设产学

研一体化的生态科创街区，通过机制创新吸引科创人才，实现产

城融合。徐汇漕河泾元创未来中心城市更新始于2022年，规模约

2.67公顷，前身为漕河泾工业区，该项目的更新策略包含链接区

域上下游产业资源、对园区进行公园化设计、创造功能复合的共

享街区，激活区域活力 [3]。张江西北片区城市更新始于2023年，

规模约4.5平方公里，前身为张江科学城的技术创新区，该项目在

更新策略上以保障各方利益作为切入点，协调区域产业定位和企

业自身需求的关系，协调公共要素的开放共享与企业土地权益之

间的关系，协调产业发展与社区服务的关系，最终打造综合性城

市社区 [4]。

比对上述4个案例的更新策略，在时间维度上，2015年前

后的园区更新，更多的是关注园区建筑资源的存量利用、标志性

更新空间的塑造，强调开放产业社区的营造；而近年来的园区更

新所关注的视角更广，包含区域产业功能的协同、低碳生态目标

下外部公共要素的管控，以及各方权益的统筹平衡。在规模尺度

上，大规模产业园区的更新相较于小尺度的产业片区除了关注产

业业态本身及空间环境以外，更关注区域协同、产城融合、各方

利益平衡等城市发展的重要课题。由此可见，未来成片式、大规

模产业园区的城市更新，既要关注区域协同、产业功能、生态营

造等内容，也要关注开放资源共享、各方利益平衡等问题。

表1 上海市典型产业园区更新案例梳理（来源：笔者自绘）

（二）零部件园区的发展概况和更新诉求

1.发展历程

1983年，中国第一辆组装桑塔纳在安亭第一工厂下线，从

此，上汽大众安亭基地作为整车制造的重要载体，拉开了传统燃

油车国产化制造的帷幕。2003年，与上汽大众安亭基地一路之隔

的大众试车场全面竣工，与此同时，零部件园区作为上汽大众整

车制造的重要零部件配套区应运而生，经过20多年的发展，目前

园区规模约7.5平方公里，建成度达90%，与上汽大众安亭基地、

大众试车场共同构成了上海国际汽车城的重要组成部分。

2.更新诉求

随着国家新能源汽车产业的蓬勃发展，上汽大众安亭基地同

样面临从传统燃油车到新能源车的全面转型。在此背景下，零部

件园区作为大众传统燃油车的配套区，一是需要站在上海国际汽

车城的战略背景下，重新审视园区的区域角色和定位；二是需要

挖掘园区自身重要的资源潜力，进行产业空间的重塑和功能业态

的更新；三是作为一个拥有20年发展史的老工业区，在权属关系

复杂、利益诉求多元的背景下，探索园区更新的实施路径。

考虑到零部件园区在更新发展的过程中，一方面要为上汽大

众安亭基地的转型发展提供支撑，另一方面要跟周边的生活组团

一起促进国际汽车城产城融合发展，本文将零部件园区作为核心
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研究对象，并将上汽大众安亭基地、试车场及周边紧邻的城镇板

块纳入整体研究范围，总规模约31平方公里。

图1 研究范围示意图（来源：笔者自绘）

三、谋划策划视角下零部件园区及其周边地区的城市

更新策略

（一）协同区域资源，识别高价值区域和产业定位

产业园区的转型升级是城市经济发展中极为重要的一环。首

先应在区域资源的协同下，重点识别园区的高价值区域，作为园

区转型的触媒空间，为城市可持续的经济增长创造积极贡献。零

部件园区西侧紧邻嘉定区唯一的综合交通枢纽 -安亭枢纽、南侧

轨交11号线经过，内部有正在研究中的14号西延伸线以及宝嘉线

两条轨交线路。因此，研究认为，零部件园区及其周边地区整体

是区域内依托于综合交通的高价值区域。此外，需要进一步将板

块功能置于嘉定新城和大虹桥国际开放枢纽两个维度的战略结构

中予以审视，从而识别出2条重要的城镇发展廊道，为研究范围空

间结构的塑造、板块功能的划分奠定基础，最后结合区域产业格

局和自身产业基础，明确总体发展定位。

图2 区域协调下2条重要交通发展廊道（来源：笔者自绘）

（二）进行产业用地绩效评估，筛选待更新区域

产业用地绩效评估是上海市近年来促进产业用地集约节约利

用的重要手段。基于体现用地企业主体基础表征、综合效率、治

理导向的评估指标体系，通过先直接判定类别，再综合评分排序

的方式，确定 A（鼓励支持类）、B（保留提升类）、C（观察整

改类）、D（整治退出类）四类产业用地绩效结果。

由于全市层面的产业用地绩效评估是一个不分行业门类的基

础研判，能大致判断大区域中某个产业板块的综合绩效，但落实

到具体的产业地块，行业门类是影响到综合绩效研判的重要因

素。因此本次研究以全市产业用地绩效评估的初步结论作为基

础，参考《上海市产业用地指南》（2019）中汽车产业的地均产

值，以产业准入门槛的控制值、全市行业平均值等数据作为产业

用地绩效评估的重要指标，并结合区域内链主企业的实际更新诉

求，深化和调整研究范围内产业用地的综合价值，筛选出迫切需

要更新的区域，并将此与上述的高价值区域进行叠合，合理研判

空间转型方向。

图3 研究范围内产业用地综合绩效评估（来源：笔者自绘）

（三）耦合产业定位，分类型提供空间保障

结合上海市产业更新的战略方向，现阶段产业园区的城市更

新是传统工业园区向创新城区转型的过程 [5]，因此一方面产业创

新化和社区化是上海城市更新未来的重要方向，另一方面，对于

以制造业为主的传统工业园区而言，转型并非一蹴而就的过程，

制造功能和空间的适当保留是其渐进式更新转型的重要支撑 [6]。

本次研究基于上汽大众新能源产业转型的背景，为实现汽车

产业新生态的构建，在更新过程中分类型提出产业空间的保障策

略。一是从整车制造的产能出发，测算整车制造及周边零部件配

套的规模需求，并结合产业用地绩效评估中的 A/B类用地，锁定

核心制造空间；二是基于科创城区的战略导向，引导大众试车场

搬迁，围绕试车场潜力空间和交通区位的高价值区域植入创新研

发等功能，增补科创引擎空间；三是基于链主企业、行业龙头企

业、总部企业、科创企业的不同空间需求，从区位选址、空间组

织和用地规模等角度分别提供空间保障 [7]，落实新质生产力下，

未来产业空间的人本化、模块化、柔性化等策略 [8]；四是引导

“工业上楼”，突出 M0等创新混合用地的使用，并划定相应的弹

性地类和政策工具使用的引导区，提升企业更新的积极性 [9]。

（四）利用城市设计描绘空间蓝图，提供下位规划的传导

依据

在保障产业空间的基础逻辑下，外部空间风貌和环境品质的

营造也是产业园区更新的重要手段，而城市设计是高品质空间管

控的重要工具 [10]。在此过程中，一是关注区域文脉的挖掘和传
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承，提出“以水孕城、沿水聚气、依水乐业”等重要策略，突出

水这一要素在空间环境营造中的历史角色和现实作用；二是关注

轨交站点的服务和辐射，依托站点打造 TOD复合功能区是实现

区域内资源要素流通集聚的重要手段，围绕站点植入高等级公共

服务设施和多元化的居住产品 [11]，并为重要区域塑造形象地标、

预留发展腹地；三是关注高效率的交通出行，对产业园区提出货

运交通分离、贯通结构性城镇道路、引导绿色低碳出行等重要策

略；四是注重“时空并叙”、“运动触媒”等空间设计方法 [12]，

强调空间的可变性、灵活性和多样性，从而形成一张空间发展蓝

图，为后续法定规划的编制提供规划传导和支撑依据。

（五）因地制宜划定更新单元，远近结合推动渐进式更新

由于大规模的产业园区中不仅涉及多元产业主体，且各个片

区的现状发展情况各异，因此在总体谋划策划的基础上，需要综

合企业自身的更新意愿、系统性的产业用地绩效评估、园区发展

定位、区域战略结构等多维因素，因地制宜地划定多元化的更新

单元 [13]。本次研究提出，将需要空间重构的区域划定为政府收储

整备单元；将现状绩效产出较好，且企业有自主更新意愿的区域

划定为企业自主更新单元；将重点为链主企业服务的区域划定为

政企协作更新单元；将各种情形混杂的区域划定为综合整治更新

单元。最后，结合产业园区内各板块转型升级的紧迫性，以及对

于区域能级提升的带动作用，首先遴选出近期更新单元，并结合

案例研究提供多种更新路径；其次结合企业更新诉求，锁定近期

更新地块，提出明确的功能目标、更新模式、用地布局和环保要

求等更新指引，并与近期法定规划充分衔接，确保项目落地 [14]，

而远期更新单元和更新地块则纳入在编上位规划、战略性规划进

行统筹考虑。

四、结语

在存量规划的语境下，产业园区的城市更新既是整合资源、

优化城市空间环境的重要手段，也是促进地方经济发展、带动区

域能级提升的重要举措。在城市更新过程中，谋划策划作为更新

环节中的顶层设计，是指引更新实施的重要前提，而对远郊产业

园区城市更新的谋划策划进行系统研究，对于未来成片式、大规

模的园区更新具有重要的借鉴和参考意义。
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