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徐汇滨江:海派遗韵与国际风范的文化空间
继 2013年 10月上海黄浦江滨江区“西岸国际建筑与当代艺术双年展”举行之后，由印尼华人收藏家余德耀创办的余德耀美术馆

于 2014年 1月 7日在滨江区举行落成仪式。这座由龙华机场大机库改建而成的美术馆，总面积达 9000多平方米，成为黄浦江边又一

文化地标，为上海增添新的城市文化名片。如果说，外滩代表上海过去的历史和文化，陆家嘴金融区体现了上海改革开放 30年的宏

图，那么,徐汇滨江则是上海未来文化产业发展的一面镜子，这里将成为新海派文化传递给全世界的重要输出地。
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□□ 土人

1月 4日，雾霾首次被国家列为“自

然灾情”，雾霾已不是某个城市或地区

的“专利”，而是已严重侵袭全国大部分

地区的灾害。可以预料到，在未来很长

一段时间里，雾霾天气都无可避免，继

食品安全之后，空气和环境安全成为社

会关注的又一焦点，当“雾霾”成为常态

该如何应对？去生态环境好的地方度

假成为了大多数人的首选，而更有甚

者，开始异地置业，在生态优良之地购

置第二居所，人们对安全居住环境的迫

切需求正在催热养生地产。

深受关注的养生地产

休闲养生地产是一种新兴的复合

型地产开发模式，除了提供人居产品

外，更多的是整合以休闲、旅游、养生于

一体的人居服务。养生地产对土地有

着较高的要求：良好的生态景观资源和

优越的气候条件。通过生态环境、建筑

科学、服务设施和物业管理的资源整

合，开发建设具有对身心健康有改善和

促进作用的社区。

养生地产开发的关键在于择地，

对于项目开发的地理位置要求很高，

大多位于生态环境优越的地方，如黄

山、海南、青岛等具备山、海、湖、岛、泉

的特色魅力城市，这些地方可以让社

区居民享受空气养生、滨海养生、山林

养生等。

养生地产最突出的特点，就是在养

生、保健、培训、体检、治疗等相关环节

为入住社区的居民提供高品质养生服

务，帮助居民营造全新的健康生活方

式。一般来说，这类社区通常会根据居

民的具体情况制定服务内容，根据居民

不同的身体状况、精神状态等实际需

要，提供送餐、家政等各种服务。

目前，我国大型房企大多已介入养

生地产领域，早在 2010年 12月，万科宣

布进入老龄化养生住宅开发运营领

域。此外，首创、保利、华润等地产公司

先后专门成立养生养老产业研究团

队。泰康人寿、中国人寿等保险企业也

启动养生养老产业项目。

养生地产目前的主要客户群以事

业有成的中高端客户和退休金丰厚的

老年客户为主，但随着雾霾天气和城

市人群亚健康状态的持续性影响，很

多青年人也成为养生的热情追随者，

其中，一些追求高品质生活的城市新

贵阶层，也对这种新型的物业产生了

浓厚兴趣。

中华房商合作联合会执行主席贾

卧龙认为，在宏观房产调控下，一场行

业洗牌已悄然开始。此番调控不仅意

在“遏制部分城市房价上涨过快”，随着

调控深入，推动整个地产转型以及中国

经济转型已上升为调控与市场调节的

合力使命。与住宅相比，旅游地产正在

迎来春天，而旅游地产之中，又以养生

地产更被市场关注。

精度管理 养生地产重头戏

养生地产在我国刚刚起步，不管是

开发商还是消费者，或多或少都存在着

概念模糊不清的问题。事实上，养生地

产的进入门槛较高，对开发商的要求也

很高。

开发休闲养生地产的成本很高，产

品开发的选址、规划、建设及度假资源

的整合都需要投入大量的人力、财力、

物力，而后起的管理和维护以及品牌的

塑造更是一个长期过程。

养生地产作为一个综合性的产

业，其开发、经营和管理涉及旅游、房

地产乃至金融、IT 等许多不同的领域，

对系统管理人员的整体素质要求较

高，缺乏具备专门技能的管理人员会

带来管理上的风险。这些都对房地产

企业在产品、服务、管理等方面提出了

更高的要求。

对此，业内专家建议，休闲养生地

产的发展必须重视全程的精度管理。

休闲养生地产的投资特点是投入大，等

到整个业态成熟后收益才稳定攀高。

所以，管理成为休闲地产成败的重头

戏。从前期选址到中期包装最后完善

经营，每个环节都离不开高质有效的管

理。复合地产开发的企业，其实既是一

个开发商，也是一个运营商，更是一个

服务商。养生地产的成功开发优势也

体现于此。

休闲养生地产另一个关键问题是

环境保护。休闲养生地产不是建筑在

好山好水的地方就是养生地产，更不是

仅仅在楼盘中增加一些保健机构和设

施，这些与真正的养生理念存在很大距

离。看一处项目是否适合开发成养生

地产，首先要看它的整体综合环境是否

符合养生的理念。第二，要看人文环

境。养生最先调理的是心理，养生地产

不能忽视人们对精神生活层面的需

求。第三是建筑体是否符合环保标

准。对这些条件，我国还没有统一标

准，业内专家建议，国家应在休闲养生

地产方面出台具有前瞻性的标准规范，

管理和指导养生休闲产业的发展。

养生地产在国外的成熟模式

相比我国养生地产刚刚起步的现状

而言，休闲养生地产在美国已经有了 50

多年的历史，在德国、日本等国家也已发

展的比较成熟。

在美国，很多美国人退休后卖掉原

来住房，在温暖的“阳光地带”购房落

户，安度晚年。由此在美国南部形成了

一些老年人聚居的养生城市。

以佛罗里达州坦帕市的太阳城为

例，这是美国较知名的老年社区之

一。社区设计建造了各种户型，以适

应不同类型老人的要求，社区内有专

门为老人服务的综合性医院、心脏中

心、眼科中心以及数百个医疗诊所遍

布大街小巷。康乐设施包括室内和室

外游泳池、网球场、草地保龄球、剧场、

美术馆、各类博物馆等。

此外，社区有各种各样业主自发

组织的俱乐部，开设课程和组织活动

超过 80 种，如业余无线电、计算机、缝

纫和舞蹈等。

太阳城自 1961 年开始建设以来，

由于社区各项活动一直由开发商运营，

开发商一度负担沉重。1987 年，开发

商与业主首次成立了独立的非营利机

构——社区委员会，负责社区各项活动

的组织，同时，委员会收取参与各项活

动业主的年费，以维持机构的运营，顺

利保证了太阳城的正常运转。

而在欧洲，西班牙南部海滨的阳

光、低廉的地产价格和良好的公共卫生

服务吸引各国的养生机构，也吸引了许

多国际投资公司。它们在地中海沿岸

修建了不少功能齐全的养生养老社区，

除养生公寓外，还包括医院、商场、剧院

等配套设施，提供各种服务。

雾霾围城雾霾围城，，海南和黄山海南和黄山、、珠海珠海、、青岛等地成为养生地产热门地区青岛等地成为养生地产热门地区。。

□□ 李康化

高楼林立的浦东陆家嘴、灯光璀璨

的浦西外滩、川流不息的人民广场、繁

华现代的徐家汇，这些早已成为人们提

及上海时首先想到的地标。长久以来，

上海也正是以这些标志背后蕴含的经

济实力与活力跻身国际化大都市行

列。但环顾当今著名的世界城市，除了

人口基数和经济发展水准，一个不可忽

视的品质正在显现：文化的繁荣。伦

敦、巴黎、纽约等世界城市越来越因文

化创意产业而被辨识和记忆。然而，上

海的文化创意产业发展多以点状分布，

众多有特色的文创园区散布在各处，并

未形成更具影响力和象征性的板块。

为展现与经济实力相匹配的文化魅力，

上海需要打造具有海派风格与国际风

范的文化空间。

徐汇滨江适时地进入人们视线。

在寸土寸金的上海市中心，7.4 平方公

里的徐汇滨江被誉为最后一块可以大

面积开发的区域。当前，徐汇滨江正怀

揣着文化梦想：建设成与伦敦南岸、巴

黎左岸比肩的上海西岸，助力文化上海

的国际化进程。

城市文化功能的承担者

从外滩到陆家嘴，再到世博园区，

上海的城市主导功能经历了由商业商

贸到商务金融，再到文化博览的扩容。

这幅城市发展的卷轴沿黄浦江展开，文

化功能的承担者也即将于滨江诞生。

宏观而言，徐汇滨江位于中心城区

内黄浦江南延伸段，其战略意义在于能

否北承世博园区，发挥并放大后世博效

应，将文化博览功能承接、延伸、强化，

形成与陆家嘴中央商务区遥相呼应的

中央文化区。微观而言，城市具有提供

文化商品、服务，营造文化氛围的文化

功能，上海西岸的打造增添了休闲旅游

的目的地，其定位也必将引领城市的文

化品位，徐汇滨江正在以后世博时代的

文化标杆地为前进方向。

徐汇滨江主打文化牌区域功能划分

的优化选择，既与徐汇区现有产业区规

划相互补，也和其他区滨江地带的发展

相错位。徐汇区文创产业发达，不同区

域拥有不同特色：徐家汇商务文化旅游

体现繁荣、漕河泾数字文化产业体现实

力、衡复历史风貌区展示风情，而徐汇滨

江则凸显文化品质和国际品位。不同的

特点和定位拼接出徐汇区文创产业的样

貌，徐汇滨江的发展借力于已有的徐汇

区文创产业实力，有资本和气势走国际

化精品路线，并反哺区域的文化实力。

从上海市的整体眼光来看，徐汇滨

江的独特性不仅在于开放式文化展示，

更在于与其他滨江地区一起构筑完整

的城市功能。浦东陆家嘴滨江区以良

好的发展成为上海金融实力的象征、黄

浦滨江展示了精致的观光旅游样态、杨

浦滨江欲以历史建筑为依托走复古路

线。已有的滨江链条中缺少一环与上

海国际化都市定位相一致的开放性文

化区域。徐汇滨江以宏远眼光避免浦

江沿线的功能重合，坚持文化路线，助

推上海成为以文化为主导力量的新型

国际化大都市。

富有文化内涵的休闲岸线

文化发展必须坚持以人民为中心

的工作导向，以这样的理念主导徐汇滨

江的开发，就要求规划必须充分考虑让

百姓共享沿江美景。

江风习习，长廊边或坐饮或漫步，

偶遇文化展览，欣赏艺术和美景，徐汇

滨江以休闲岸线的形态为人们提供了

文化滋养的好去处。就历史积淀而言，

徐汇滨江原先以物流仓储、运煤码头、

机场等仓储工业为主，旧厂址和旧式工

业设备像珍珠一样散落在浦江岸边。

顺应现代文创产业的发展思路，徐汇滨

江充分利用古老的工业设施，改造成富

有吸引力的文化平台。历史积淀与现

代空间的结合，使徐汇滨江实现了从

“生产型岸线”到“生活型岸线”的华丽

转身。而今，利用北票码头平台构建的

塔吊演艺中心、由油罐改建而来的油罐

演艺中心等依托滨江工业历史元素形

成的新型文化景观随处可见。

就地理位置而言，徐汇滨江临近徐

家汇城市副中心、龙华旅游区、上海植

物园等商业及旅游资源。徐家汇人流

众多，是隐性的西岸受众；龙华旅游区

文化资源丰富，是西岸旅游的重要延

伸；上海植物园以自然风景为文化观光

作补充。徐汇滨江像一条徐徐延伸的

文化丝带，将城市景观从滨江岸线牵引

入区域腹地，并联结区域内其他旅游场

所，同时也成为完整的浦江景观链中的

重要一环。

徐汇区践行“不算税收算口碑”的

承诺，“以人为本”的规划思路极为鲜

明：为解决容积率不能轻易突破，又考

虑市民在逛绿地时有休息、餐饮的需

求，徐汇滨江保留了大量工业遗存，如

原铁路南浦站的火车头、调度室等。修

路时，徐汇滨江别具创意地打造了一条

以法国戛纳到尼斯的沿地中海大道为

摹本的可驱车观赏黄浦江美景的通衢

大道——龙腾大道，市民可限速每小时

30 公里“驾游”黄浦江。另外，在徐汇

滨江一期的沿江绿带和亲水平台上，设

有攀岩、篮球架、滑板道等体育运动设

施，还铺设了一条自行车健身、骑游的

粗沥青专用道。

彰显国际水准的文化地标

自 2012 年以来，徐汇区委、区政府

提出了以文化建设为先导、商务区整体

开发的建设思路，重点打造“西岸文化

走廊”品牌工程，重点推进以“梦中心”

为旗舰的西岸传媒港等西岸商务组团

开发。

作为上海投资规模较大的中外文

化合作项目之一，“东方梦工厂”于

2012年 8月落户徐汇滨江，为徐汇滨江

成为上海新的文化地标注入了强大动

力。而后，徐汇滨江引进了 TVB（中

国）、IMAX（中国）、嘉禾橙天、湖南卫

视、时代华纳等项目，建设“西岸传媒

港”，陆续推进包括西岸艺术中心、塔吊

演艺广场、油罐演艺中心等在内的“西

岸文化走廊”建设和“西岸艺术品保税

港”建设。

文化发展不仅要追求产业业态，而

且要关注文化生态。连续举办两届的

“西岸音乐节”是上海本土原创音乐节

品牌，2013 年国庆期间的第二届上海

西岸音乐节，让来自全国各地的数万名

歌迷如痴醉，3天共吸引了 5万余观众

聚集观摩，票房总额高达千万元。

另外，2013年举办的“西岸 2013：建

筑与当代艺术双年展”，作为目前以建

筑与当代艺术为固定主题的国际双年

展，汇集了普利兹克奖得主王澍、中国

先锋戏剧大师牟森等国内外建筑大师、

艺术家共同参与，通过空间营造推动城

市建设，通过艺术生产启发未来想象。

上海徐汇拥有 1700年的历史积淀

和文化底蕴，是中西文化的交汇地、近

代海派文化的发源地、百年电影及百年

唱片等现代文化产业的诞生地。迄今

尚存的三国时期的龙华塔昭示着徐汇

有辉煌的过去，徐汇滨江的文化梦想也

预示着初具规模的上海西岸有美好的

未来。20132013年年““西岸音乐节西岸音乐节””现场现场


