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西岸，就说十年前
西岸如今的火热已

无须赘述。追问西岸当下
的成功秘诀，令人惊讶的
是，很多受访对象——无
论来自政府部门、企业
或者商业运营方，都给
出了同样的回答：“十多
年前的规划做得好。”

一个片区的成功，
来自那么多年前的规
划，这到底是一份怎样
的规划？它有什么特别
之处，能在十多年后的
今天开花结果？有多少
可供借鉴之处？

这次的西岸观察，
我们打个时间差，就聊
10年前。

③

本报记者 龚丹韵 实习生 俎静远

西岸内部，立体网络纵横交错。

人在中间、车在边缘

西岸的规划遵循“规划引领，文
化先导，生态优先，科创主导”的原
则，“一张蓝图画到底”。但说起来容
易做起来难。

假设一个空间未来需要打造为
“商业体”，隔壁却被规划为“设备
间”，那么这个商业体注定前途坎坷。
这就是规划拖了运营后腿。好的规
划如何一开始就统筹运营细节？作为
开发方，西岸采取的方法是“全生命
周期思维”。

先定框架，再引内容，有了“真正
的主体”进一步详细设计。比如西岸
传媒港地块，其开发过程“统一规划、
统一设计、统一建设、统一运营”，经
历了规划设计与业主之间来回三轮
的打磨。

约10年前，日建设计接手了西
岸传媒港片区的城市设计。这是一家
擅长TOD规划、曾参与东京涩谷街区
开发而获得好评的企业。

据日建设计执行董事陆钟骁介
绍，规划过程共经历三轮设计调整。

项目核心由9个仿如“九宫格”
形状的地块、江边地块和周边其他地
块共12个街坊组成。为了促进区域
整体性，形成开放共享，而不是几个
地块围墙拦好、各自封闭，团队搭建
了一张“网”，通过二层平台及地下立
体空间，形成与黄浦江景观及各类生
活配套设施融合的整体。

搭建这个立体网络时，地块业主
还没确定。初步设计时制定了一系列
“导则”，把导则作为土地出让时的
“附加条件”，确保规划设计理念能真
正落地。这就意味着，一旦有业主拿
下这块地，就得按照导则执行。导则
根据各项内容对整体性内容的影响，
还细分为控制项、建议项、设计项，从
不同层面约束和引导后续建设。

之后，大业主们来了，有央视、腾
讯等，并带来各自地块的建筑设计方

案。日建设计与上海建筑设计研究院
的设计总控团队把这些方案整合起
来，形成第二版总体设计方案。再经过
多方协调后确认，方案走到了第三轮。

陆钟骁把这种开发模式比喻为
“蛋糕与蜡烛”——规划设计团队负
责平台及平台以下的一体化空间，即
“蛋糕”；各业主负责各自的单体建
筑，即“蜡烛”。

但方案比想象中更难执行。关键
在于，规划设计的核心目标是“以人
为核心”，加强“公共空间”的活力。这
与业主们闭门管理的“个体空间”思
维相矛盾。

常规模式下，几大业主造好房
子，在自己的红线范围内，倾向于用
围墙把自己圈起来，门口保安守起
来。4个业主，就至少有4个封闭圈，
各自为政，切碎空间。再加上传统模
式中，市政空间主要为机动车道，车
辆中间行，人只能沿墙边、路边，被挤
压在边缘行走。此时，人极度不舒服，
城市漫步更是无从谈起。

总体设计方案的妙处在于，在9
个地块中间，再划出北、中、南3条
“立体内街”作为公共通道。3条“立体
内街”横穿而过，直通3座桥，跨龙腾
大道而抵达江边，形成人车分流、开
放共享的格局。

如今在西岸，大家的共同感受
是，人在中间漫步，车在边缘慢行。
没有围墙，行人可在建筑群中自由
穿行。

这为人气聚拢提供了“先天条
件”，对后续运营活动十分有利。

这种以人为中心、公共空间为主
体的舒适感，并非后期运营的偶然，
而是来自前期精心规划：

利用市政道路下的地下空间，对
9个地块的地下三层进行整体规划设
计，利用B2层的环路串联多个街坊，
有效解决了分散地块间的交通组织
难题；B1层设有从云锦路直达滨江
的商业人流动线，实现商业与景观的
无缝衔接；2F层基于7.5米的统一标
高，搭建贯通所有地块及市政道路的
大平台，跨越龙腾大道直达江边，为

市民提供多层次开放共享的空间。项
目还设置了多个“城市核（立体节
点）”，作为垂直交通、消防、引导、采
光通风的集中枢纽，立体联动。

这种开放共享模式给后续物业
运营带来了一定的挑战。常规模式
下，每个业主只需管好自己的地块，
各自聘请物业即可。现在开放共享，
管理公共区域的大物业和管理各栋
大楼内部的小物业打通，模式比较少
见，需要机制创新。
“几大业主怎么会同意，在自己

的地块内，让出一条公共内街？怎么
会同意，让出部分运营和物业管理权
利？”面对记者的这个问题，陆钟骁的
答案十分坦率：“西岸机制特殊，靠西
岸集团从中协调。”

一张蓝图画到底

西岸的机制特殊在哪里？
区属国企西岸集团，既作为地下

空间的建设主体，参与传媒港开发
建设，又代表地区开发建设管委办，
进行统筹协调。“如果西岸不是管委
办统筹推进，很多跨界问题无法高
效解决。”这句话出现在多位受访者
嘴里。

管委会—管委办—西岸集团的
三级管理架构大大消除了政府与企
业之间的沟通壁垒。体现了徐汇“集
全区之力干大事”的决心和优势，实
现“需求直接转化、决策快速落地”的
高效协同。
“通常需要政府和企业反复沟通

‘翻译’的事情，在创新机制下内化为
行动，有效落实。”一位管理者举例，
“职能部门并不是坐在对面的审批
者，而是一起参与的推进者。”

在这一机制下，所有人为了区域
发展的大目标努力，“项目整体利益
高于一切”，事情做不好，没有人能说
“与我无关”，因为每家单位、每项内
容、每个环节都形成了一个整体。

西岸的崛起，离不开抓住时代浪
潮的机遇。2010年上海世博会提出
“城市，让生活更美好”的理念，叠加
“一江一河”沿岸更新战略，为西岸开
发创造了历史性机遇。在世博会和
“一江一河”战略推动下，西岸原本被
工业遗存割裂的滨水资源整合为连
续的城市公共空间。与其他滨江不同
的是，徐汇滨江这一段，与腹地衔接，
纵深腹地更加开阔，滨江开发赋能腹
地更新提升，效果更加显著。这也非
偶然，而是来自十多年前，徐汇抓住
了重大时代机遇，与区域发展规划精
准契合。
“等得起”，十分难得。西岸金融

城的开发是其中的典型案例：世博会
期间完成土地储备后，并未急于出
让，而是耐心等待对地区发展定位高
度认同、具有整体开发能力的运营主
体。这种“宁缺毋滥”的态度，避免了
化整为零开发导致的功能断层和资
源浪费，确保了区域发展的连贯性，

也使得西岸这块成片开发的“大衣
料”剪裁得当，华丽转型。

一位西岸的规划参与者介绍，西
岸采取“全生命周期”的规划编制。一
是从国家、上海发展战略角度发掘地
区价值潜力；二是跨越时间周期，坚
持“一张蓝图画到底”，十多年时间从
结构规划、控详规划、城市设计到实
施深化，一以贯之，不以人员调动为
转移，从未换图再造，而是在前一任
基础上持续优化；三是统筹做好整体
开发的时序安排，谋定而后动。

目前，上海市规划和自然资源局
要求“三师联创”，即规划师、建筑
师、评估师协同工作，将规划设计、
建设实施与市场运营的考量贯穿始
终，解决“规划与落地脱节”的行业
痛点，这与西岸十多年的开发，其实
一脉相承。

为了对标全球滨水区开发建设
水平，西岸邀请了众多世界级设计机
构参与前期研讨。“并没有每个方案
都全盘吸收，但他们带来的国际案例
和先进理念，让我们打开了眼界，提
供了借鉴。”相关人员说。最终“吸收
国际经验、做出自己特色”。

比如，防汛墙设计与传统挡墙护
坡不同，采用分级防汛的创新方案，
让滨江岸线真正“亲水”，而不是被高
高的防汛墙阻隔。

这些设计，如今看来十分具有远
见。近几年上海国际马拉松赛道几乎
一半在徐汇，徐汇主要在西岸。

把关人：设计总控

在西岸传媒港项目开发中，涉及
9家业主单位、15个综合性项目、超
过100家各类设计和顾问单位，如何
综合协调诸多伙伴，最终确保规划落
地执行？来自上海建筑设计研究院的
李定团队承担了西岸传媒港项目“设
计总控”这一关键角色。

上海的区域开发经历了不同阶
段的探索。早期区域开发采用地块分
割开发模式，缺乏统一的城市设计与
总体导则，相对“碎片化”。2011年，世
博B片区作为上海第一例小地块出
让、统一开发的项目，为避免各地块
各行其是，“设计总控”应运而生。

在此前接受的采访中，李定详细
介绍了设计总控究竟做些什么。首先
是编制区域总体设计方案，这一方案
需综合各专业条线、政府部门及开发
建设单位的意愿，反复协调确认，奠
定整体基调；其次是制定各专项总体
设计导则，涵盖规划、建筑、消防、人
防、交通、景观等几十项内容，这些导
则就好比“游戏规则”，除了系统性硬
性要求，内容甚至细致到建筑位
置、贴线率、窗墙比、建筑风
格等细节，部分重要节
点谨防差错，还附加
图则或附件；最
后是对各类
单项，再

一一设计指导、审核和协调，过程十
分漫长、细碎，小到透水铺装，都需
要落实。

总控团队始终扮演“桥梁”与“技
术把关人”的角色。如此，才能让“统
一规划、统一设计、统一建设、统一运
营”开发理念真正落地。

为了保证整体开放共享，西岸集
团牵头联合各建设业主，在市、区两
级规划及主管部门的支持下，破解分
层出让、整体开发带来的协同难题。
所以，在规划设计之初，便建立了总
控协调组织体系。

以消防设计为例，项目消防登高
场地借用城市道路，这与常规项目差
别较大。为解决这一难题，总控团队
与消防主管部门多次沟通、论证，最
终明确了总体消防设计方案。

类似的协调难题不止一两处，而
是贯穿始终。无论是市政道路的分层
产权划分，还是各系统界面界定的复
杂问题，都通过总控团队的统筹协调
逐一破解。

不同项目开发，总控团队的内容
和模式或许有所不同，但无论如何，
“规则定在行动前，规则跟着行动
走，全程不忘初心回头看”的原则始
终不变。

看似低效，却是活力密码

其实，西岸规划中还有许多细节
创新。比如，沿江部分区域并不称为
“绿地”或“公园”，而是从规划层面就
确定为“公共空间”。两者性质不同，
公共空间后续可以容纳更多的文化
场馆、服务设施、活动场地，也为未来
提供更多可能性。

如今，攀岩墙、露天剧场、品牌活
动琳琅满目，让滨江岸线从单纯的景
观观赏地变成了可参与、可互动的公
共空间。

入驻西岸的每一家单位都处于
行业头部，有着丰富的资源和创新的
能力，如何为大家搭建平台、整合优
势力量？带着这样的思考，西岸集团
于2022年发起成立了“共治联盟”，
这一联盟并非简单的业主聚会，而是
有着明确门槛的生态共同体。

在西岸的逻辑中，城区开发不是
造完楼、投入运营就结束了。成员单
位不再只关注自身事务，而是共同
参与区域规划、资源共享与活动策
划，形成“各展所长、共生共荣”的生
态格局。

比如，在2025FISE城市运动嘉年
华期间，放大极限运动世界杯的国

际影响力，与本土企业“光明乳业”合
作，将民族品牌推向国际，还创造性
地在今年新增的攀岩项目中推出
“攀登光明顶”公众体验活动。类似的
活动策划，不仅强化了品牌的年轻
力，也得到公众热烈参与。又比如，
2025西岸国际科技消费嘉年华现场，
汇聚了超300家AI企业，覆盖创作、
娱乐、生活等科技消费全场景，现场
有100多款产品可供消费者直接下单
购买，数十款海外新品首发预售。这
样跨界合作、多元融合的尝试，在西
岸的艺术、体育、科技领域越来越多。

西岸等地区的示范效应，直面城
市发展需要。2025年《上海市公园、
绿地与“一江一河”滨水开放空间设
施配建管理导则》颁布，为滨水区丰
富内容、提升活力和品质提供了政
策支撑。
“我们要做的不是一个园区开

发，而是一个开放共享、功能复合
的城区。”西岸集团副总经理叶可
央介绍说。

上海城建职业学院励莹博士一直
在规划领域进行调研。她说，传统园区
政策属于“功能限定型”逻辑，是增量
开发时代“效率优先”的产物——以指
标管控为核心，刚性约束功能空间，
容易割裂空间的复合价值，区域未来
可能缺乏长效活力。

进入存量提质时代，西岸以“城
区导向”突破政策制约，本质是“生态
赋能型治理”的创新：一方面从“效率
优先的指标管控”转向“公共共生的
共有价值优先”；另一方面从“短期开
发”转向“长效预留”，避免区域集体
老化。

这一转型依托“管办合一”与“共
治联盟”形成支撑：前者破除政企协
调壁垒，为政策松绑提供制度保障；
后者推动业主共生共享，让开放理念
落地。

在她看来，西岸当下的火热，正是
契合了国际化大都市“从功能分割到
系统共生”的转型趋势，为全球城市更
新提供了“以共有价值为核心、以制度
弹性为保障”的长效活力样本。

回首曾经，西岸在规划中，把龙
腾大道东侧沿江地区100%保留为公
共开放空间。彼时，有投资方认为，这
是对土地价值的浪费。

同济大学教授伍江曾在一本书
的序言中提起此事并写道：“我认
为，那些看似‘低效’的空间，往往蕴
藏着城市最珍贵的活力
密码。”

西岸滨江：看似
低效的空间，往往蕴
藏着城市最珍贵的活
力密码。

均 受访者提供

以公共空间、文化设施为主的规划设计。


