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城市更新项目造价指标分析与控制

——上海某大型体育类项目城市更新案例

陈 沫
1

(上海建工集团股份有限公司,上海 200080)

【摘 要】:随着时代发展与科技的进步,人民群众需求的日益增长,越来越多的既有体育设施已不适应时代的需

求,在城市更新“拆改留”转换为“留改拆”的大背景下,迎来了对既有体育场馆的改造升级,每个体育场馆都有其

自身独特性,需要准确测定改造成本,实现更新效益最大化,本文以某上海某大型体育类城市更新项目为例,结合城

市更新项目特点,从建造成本的角度,着重分析如何实现城市更新效益、整体经济效益上最大化, 希望对今后同类型

的城市更新项目有借鉴意义。
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城市更新与城市发展相伴而随，城市发展需要有自我调节的机制，通过不断更新，完成自身新陈代谢的过程，城市更新其

积极的意义在于阻止城市衰退，促进城市发展，因此对于影响城市发展的物质性老化，功能性和结构性衰退等方面需进行更新

改造，以期达到科学技术以及提升物质文化水平相适应的城市配置。城市更新项目在保护传承历史文脉，留住城市记忆的同时，

如何测定城市更新成本兼顾有效控制造价，从而更好地实现城市更新效益、整体经济效益上最大化，是我们进行城市更新时面

临最大的挑战。

1 工程概况

某大型体育类城市更新项目建造于 1982 年，位于上海市中心城区，总建筑面积 115562.15m2,项目包含保留建筑改造及新建

建筑两部分。保留建筑改造为原有标志性建筑体育馆和游泳馆的主体建筑，对其内部进行改造升级，保持原始风貌不变的同时，

为更便捷地服务人民群众运动的各类需求；新建部分为地下共两层的体育综合体，布置了各类全民健身活动用房，包括网球馆、

羽毛球馆、乒乓球馆、舞蹈教室、公共入口门厅及辅助、服务用房；同时布置了一定规模的体育馆、游泳馆训练热身用房，包

括击剑、舞蹈、体操、壁球、室内高尔夫等室内健身用房，以及停车库和设备机房。同时按照总体规划，工程更新改造后与轨

道交通站厅、公共设施及周边重要建筑完成连通。

2 工程造价

本项目合同造价指标 11249 元/m2,仅从指标值上观察，万元加的指标值似乎比较普遍，但通过对本项目实际情况的分析与

判断，投资控制概算值与本城市更新项目实际造价值之间存在较大差异，投资控制概算值不能满足工程造价的实际需求。
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3 工程造价分析

3.1 技术方案的选择对城市更新项目造价影响大

城市更新项目具有一定的独特性，在技术方案的选择上，相对比较独立，除考虑一般新建项目考虑的因素一致外，需结合

项目自身特点，以满足建设功能、施工质量、安全、进度、降本等方面进行统筹全局、科学安排，选择科学合理的技术方案，

应在控制造价的同时，全面提升更新项目的整体经济效益。

城市更新项目从确定设计方案开始就面临着较多的选择，选择同样发生在施工过程中，比如当我们掀开尘封已久的某些关

键部位时，虽然我们认为已经做好了应对准备，但仍会遇到不可预测的情况发生。在方案的选择上，是仅仅考虑技术上的降本，

还是考虑最合理的方案选择?本项目每一种选择的背后，都离不开实现城市更新效益、整体效益最大化的目标。指的不仅仅是运

营收益最大化，或者建造利润最大化，她是一种社会效益最优化的表现。

实例 1:体育馆原屋顶网架为焊接球节点网架结构，钢结构重量约 700t。1973 年至今，近半个世纪以来，曾对场馆做过一些

维护和修补，但本次将对整体屋盖钢结构进行大面积更新，并列举出多种方案进行比选，请教并听取资深专家的建议，经各方

专题会议讨论，在保护外立面及内部看台结构不被破坏的情况下，在两种方案中进行选择，一种方案为拆除原钢结构屋面，在

原屋面位置新建钢结构屋面，新的屋盖体系结构为管桁架结构，钢结构重量为 1300t; 第二种方案对原有屋面钢结构体系再次进

行大面积加固。

第一种方案中，由于老结构为装配式结构，支撑网架的预制柱为杯口基础，多数梁柱拼装节点也为弱连接，整体刚度差，

经测算，拆除时预制柱稳定系数会削弱一半以上，从而再影响预制梁及预制柱系统的自身稳定。加之屋盖网架结构杆件多，上

下弦间矢高 6m, 网架距地面有 24m 之高，网架半径超过 110m, 外场塔吊无法完全覆盖整体网架施工。在保护外立面及内部看台

结构不被破坏的情况下，不允许内场大型汽车吊等机械设备进入，搭设高空拆除脚手架无法满足现场安全施工要求，可以作为

配合完成拆除及新建钢结构的辅助措施。经专家论证最终采取利用钢平台整体提升体系支撑起整套钢结构网架，按照受力的不

同，分区段进行拆除。整个支撑体系主要由临时支撑与钢梁组成，临时支撑主要布置 3 道，分别在后续桁架压力环下方，比赛

区临近看台位置处，以及内外圈钢梁布置，整个钢平台重量约 700t, 经实际测算钢平台支撑体系的措施费用约 800 万元左右。

第二种方案，在 1999 年对屋面钢结构体系加固的基础上再进行加固的方案，在原有的屋面钢结构网架上替换且设置拉结加

固件 1680 根构件，不涉及原钢结构网架体系大面积拆除，可以采用搭设满堂脚手架施工措施，经实际测算满堂脚手架的措施费

用约 180 万元左右。但是从技术角度分析，因屋盖网架结构杆件繁多，杆件的拆除、更换及加固工作量大；因存在焊接应力无

法释放的原因，因此在拆除、更换时不能采用多点同步施工，施工周期长；原钢结构网架体系中每个焊接球汇集着大量杆件，

加固时对每一根杆件在节点处理上手势要一致，尽量使球节点区域焊接变形在难以控制的情况下，保持一致；对于稳定性不足

的杆件在加固处理时，套管与原杆件、套管与套管之间碰撞节点的处理上手势要一致；对于强度不足的杆件在加固处理时，套

管与原杆件、套管与套管碰撞节点区域的焊接处理各不相同，难度虽大但必须保持强度一致，过程中还会涉及复杂的抱箍加固

工艺。以上技术达到拆除、更换及加固的要求后，最重要的问题是对加固的效果进行检验，进一步确定屋盖钢结构体系的使用

寿命，预计判断难度较大。

综上，在建造成本上，两种方案的保护措施成本均比较高，且第一种方案高于第二种方案，但是从城市更新高起点，前瞻

性和战略性的高度去思考，坚持可持续发展和以人为本的原则下，第一种方案更诠释了实现城市更新效益、整体效益最大化的

实际意义。最终确定第一种实施方案，并通过专家论证。

3.2 城市更新项目技术措施费用高，对实物量单价影响大，在暂无适用的城市更新定额下，应科学面对造价指标值

提及造价，各种造价指标值从工程雏形时期一直到竣工决算，如影随形，重大项目其重要性更为突出。比如新建一座大型



3

体育场馆，按照容纳座次的多少，乘以造价指标值即每座多少万元的造价，成为衡量工程造价是否准确的重要标准之一。造价

指标值的表现形式还有按照每平方米的造价，按照每吨的造价等。工程造价指标值是从工程建造经验中提炼的经验值，有着重

要的借鉴价值和参考意义。

但是面对城市更新项目的不断发展与创新，采用原有新建项目的造价指标值来衡量城市更新项目的造价，显然不能够真实

反映造价的实际情况，哪怕在城市更新项目中的新建施工内容，出于改造与新建相融合的特点，也有别于整体新建项目的造价

指标。

实例 2:本工程中，改造中需对原有建筑进行保护性拆除，同时保留并保护好原有体育馆、游泳馆建筑结构。拆除的种类分

散、繁多，相应保护的项目也较多，比如对原有室内隔墙部分拆除，保留部分隔墙及泳池、跳水池、训练池等池空间结构楼板，

保护原有框架柱、梁结构完好；对原有看台区域座椅，大舞台钢构架拆除，保留与看台相邻的二层看台斜梁及板柱结构完好；

拆除原有室内大吊顶、室内外安装大小型管线，部分设备，同时保留部分设备及装饰，包括室内壁画保护等；拆除室内部分预

应力结构，原有钢网架结构，室外大台阶，外立面玻璃幕墙及竖向钢力挺等。为保证构件安全、稳定，不伤害原结构，拆除时

需要采取多点位临时支撑，对保留构件强度和稳定分析不足的部位，需及时进行加固处理；为避免结构超载或受损，馆内拆除

施工杜绝使用大型机械，以小型机械结合人工拆除为主；由于馆内空间局限，各工种及小型机械交叉施工作业多，拆除时难免

会对保留构件产生损伤，对损伤构件及时进行修补恢复处理；因处徐家汇商业中心核心地段，人流密集，社会关注度高，做好

各项文明施工工作，如防扬尘、噪音、光污染、场容场貌等，施工时使用低音低尘设备，搭设全封闭外脚手架挂等各项保护措

施。

对于建造成本而言，拆除工程套用了房修定额，但房修定额消耗量主要针对某一项拆除内容，比如混凝土拆除中的柱拆除，

定额中每立方米含量包含了人工量、风镐凿子材料消耗量与小型机械消耗量(风镐及电动空气压缩机),虽具有借鉴性但没有考虑

置身于大的环境背景中的特殊性，比如在城市更新体育场馆项目中，有着诸多限制条件下的拆除，拆除工作量大，大型机械无

法使用，仅靠小型机械及人工操作，不具备流水施工的条件，在保护性拆除的前提下，大幅影响现场施工的效率，增加施工难

度的同时，也增加了材料、人工、保护费用上的消耗成本。如以本项目预制板保护性拆除为例，原楼板结构为预制预应力槽形

板+现浇板相结合的工艺，保护拆除实际工料成本约为 140 元/m2。拆除工艺为：先行搭设保护性拆除用到的支撑架体，对原有

楼板的装饰面层进行切割，将原有预制板完全暴露后，对原现浇板部位拆除钢筋混凝土约 5cm 厚，找出原预制槽形板的结构位

置，再进行人工保护性凿除。若按照房修定额板的拆除消耗量套用，房修定额中板的拆除不分预制板还是现浇板，消耗量一样。

按照定额每平方米消耗量计价，综合单价约 30 元/m2,相比较，与实际成本相差约 4.6 倍。

综上，应科学面对造价指标值，造价指标值不是衡量工程造价的必要条件。建造成本的确定需要结合城市更新项目的特点，

在满足城市更新项目融入城市人文情怀，体现城市温度的条件下，对原有建筑的保护成本上，就是一项主要的费用支出。她需

要有与城市更新项目相匹配且科学的定额作为衡量建造成本的依据，比如在人工、材料、机械的消耗量上，在保护措施的人工

费、材料费、机械费上都有着与新建项目完全不同的衡量标准。以本项目为例，目前套用的定额仍采用新建项目定额标准为主，

个人建议在目前没有成熟的城市更新项目定额可以套用的前提下，考虑采用房修定额、文物保护定额与新建定额相结合的方式

报价，这也是权宜之计，同时期待配套的城市更新项目定额早日用于实践工程中。

3.3 城市更新项目功能拓展需求变化时，对工作量及整体造价的影响较大

城市更新项目在设计以及实施过程中，根据更新项目的实际变化情况，会发生结构形式的改变，以及功能的增加。本项目

周边地形较为复杂，紧邻高架、地铁、国家电网高压电缆隧道，周边有保护建筑很多。在更新升级的过程中，经过多番研究，

新增了某部位廊道改造工程约 900 万，新增某部位训练房改造工程约 1300 万，新增新建钢结构网架体系约 3800 万等；在结构

加固的专业工程施工中，体育馆原结构裂缝修补项中，投标时的数量 2200m 与现场实际发生修补的数量 17500m 之间存在较大差

异，近半个世纪的时间沉淀，对改建工程量的不可预测性较大，引起造价的增加。设计变更也是城市更新项目的特点之一，需
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要根据现场实际情况不断调整与优化。

综上，反映的每一个城市更新作品，都会超越旧有的，但秉持的理念是一脉相承的。城市更新项目保留着独特的人文情怀

和文化特点，在技术上最大限度地考虑降本措施的同时，对可能发生的工程变化、保护措施费用上导致的建造成本的增加，在

整体造价上留有商务谈判的空间。为实现城市更新效益、整体效益最大化创造条件。

4 结论

本项目是大型体育类城市更新的代表作之一，近半个世纪以来，她承载着代表上海体育的文化和精神，映射出中国体育的

发展和变迁。经过改造升级后的体育场馆，保留了建筑物原始风貌，为城市留下美好记忆的同时，也更适合当代人的需求，为

城市注入了全新的活力。

通过本城市更新项目的成功实施，可以得出以下启示：城市更新项目在保护传承历史文脉、留住城市记忆的同时，应根据

城市更新项目的特点，在更新项目功能定位、技术方案选择、工程造价指标分析等多方面进行分析与控制，兼顾有效控制造价、

如实反映建造费用合理性，从而更好地实现城市更新效益、整体效益最大化，充分体现社会效益最优化，让文脉传承与美好生

活更好的融合。
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