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Research on the Strategic Path of Innovation Transformation from Industrial 
Park to Industrial Community: A Case Study of the R&D Base (II Phase) of Zizhu 
National High-tech Industrial Development Park

从产业园区向产业社区转型的创新战略路径研究
——以紫竹国家高新技术产业开发区研发基地二期为例

袁  芯   YUAN Xin

围绕上海科创中心建设，探索城市规划如何服务和引领传统产业园区向综合产业社区的全面升级发展。秉承“以小更

新谋大效益”的理念，创新性地提出在开展产业园区的局部更新之前，制定一个园区及周边区域整体层面、涵盖战略到

行动的技术框架，突出战略性、传导性与实施性。通过制定“目标—策略—方案—行动”的技术框架，加强核心功能引

领与多维空间适配，建立转型路径与传导路径。结合紫竹国家高新技术产业开发区研发二期的转型升级，探索重点园区

如何挖掘自身潜力与优势、转变发展理念、落实实施路径，打造智慧资源集聚、双创活动多元、产学研城功能融合、兼具

滨江生态人文特色的新型产业社区。其创新转型路径研究将形成先期探索经验，成为产业园区向产业社区转型的范本。

Around the construction of Shanghai Science and Technology Innovation Center, this paper explores how urban planning 

can serve and lead the upgrading and development of traditional industrial parks to comprehensive industrial communities. 

Adhering to the concept of "seeking greater benefits through small renewal", we creatively propose to prepare a framework for 

the overall level of the industrial park and its surrounding areas, covering strategy to action, highlighting strategy, conductivity 

and implementation. By specifying the technical framework of "goal-strategy-plan-action", we strengthen core function 

guidance and multi-dimensional space adaptation, and establish a transformation path. Based on the transformation and 

upgrading of R&D Base (II phase) of Zizhu National High-tech Industrial Development Park, this paper explores how key 

parks can tap their own potential and advantages, change their development concept, conduct the implementation path, and 

build a new industrial community with the characteristics of waterfront ecological humanity, which is characterized by smart 

resource concentration, multiple innovation and entrepreneurship activities. The research on its innovation transformation 

concept and implementation path will form an early exploration experience and become a model for the transformation of 

industrial parks to industrial communities.
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0   引言

《上海市城市总体规划（2017—2035

年）》（以下简称“上海2035”）提出聚焦具有

全球影响力的科技创新中心建设，加快建立以

科技创新与战略性新兴产业引领、现代服务业

为主体、先进制造业为支撑的新型产业体系，

构建“产业基地—产业社区—零星工业地块”

的产业空间布局体系。2020年，上海市规划

和自然资源局编制完成《上海市产业空间规

划编制指引》（征求意见稿），明确“产业社区”

的定义及总体发展导向，即产业社区指结合

各区产业发展布局和城市功能提升，推进产业

园区及集中成片的工业用地转型与更新，增加

公共空间与公共服务设施，有效治理和管控污
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染，形成二三产融合发展、配套功能完善、环境

景观宜人、与城市社区融合的产业地块。基于

以上价值判断，其将推动全市一批产业园区向

产业社区的转型升级。

对产业社区转型进行相关文献梳理与研

究，主要聚焦价值导向、关键领域和产城关系

3个方面。在价值导向方面，徐驰等[1]提出产业

用地绩效导向和空间需求导向的两种基本倾

向：一类是重点从提高土地利用效率、优化空

间供给的角度出发，结合用地绩效评估进行的

供给类转型研究，另一类是重点从匹配企业、

人群对功能和空间的需求出发，结合用地绩效

评估进行的需求类转型研究。在关键领域方

面，郭大奇等[2]在产业园区转型阶段的基础上

提出“多重转型”的理念，聚焦产、人、城3个

方面，提出转型面向国际化的贸易窗口、生活

配套、标准体系、技术人才，在生产能力上实现

科技研发驱动，在环境品质上坚持生态健康、

低碳低能耗，在产城融合上加强公共服务设施

支撑。在产城关系方面，程慧等[3]梳理得出产业

园区转型路径的两个阶段：①产城联动阶段，

即产业园区与相邻城区联动发展，产业园区由

工业园区向综合产业片区转型，旨在增强产业

园区对城市空间的影响效应。通过城乡要素的

流入，加强产业园区与城区的联动发展，从而

实现产业园区自身产业生态系统的完善与提

升。②产城融合阶段，即在实现产城联动的基

础上，产业园区由综合产业片区向相对独立的

新城市或新城区转型，功能上承载综合城市功

能。综上而言，既有规划研究均涉及功能转型

的探索，与空间体系有一定的关联，但涉及从

战略层面纵深延展至实施层面的规划研究相

对缺乏，因此转型模式上存在一定的局限性。

同时，对“创新街区”的理论进行研究，刘帅[4]总

结了“创新街区”的内涵是在城市内部，由于

创新创业企业高度集聚而形成的街区空间，具

有3方面特征：一是具备复合的功能和空间开

发模式，集工作、居住、休闲、商业为一体，提倡

工作生活一体化；二是拥有丰富的公共空间，

强调开放、活力、便捷、可达；三是创新主体与

服务群体的多样性，既包含大中小型各类创新

企业，又依托大学、研究培训机构，同时整合金

融、消费性服务业等经济活动要素，为企业及

创新人员提供生产、生活各种需要。“创新街

区”的理论可以说是为产业社区设立了一个

良好的发展模式。

本文在“上海2035”明确提出建设“创

新之城”的目标要求下，以整体视角来审视产

业园区的功能升级、空间转型、实施机制等核

心问题，以多维度的空间为抓手，全面统筹产

业发展硬实力与城市塑造软实力的关系，建立

产业社区发展的理想模型，并能使规划体系上

下衔接与传导，兼具战略与实施要求，对上海

市推动产业社区建设具有一定的参考价值。

1   技术路线

1.1   以愿景目标为导向，制定“目标—策略—     

        方案—行动”的技术框架

构建“目标定位—规划策略—空间方

案—实施行动”的技术框架，围绕总体定位，

逐层厘清规划目标、短板与更新举措之间的传

导关系，从而为空间方案落地和行动计划编排

构建了逻辑框架。通过分阶段、分层次研究，实

现向上对接区级总体规划和单元规划，统筹周

边资源；向下传导至控详规划层面，厘清公共

要素，指导具体更新项目。

1.2   以核心功能为引领，创新产业社区的多

        元转型路径

在借鉴国际先进模式的基础上，提出创新

升级战略路径。产业升级方面，将金融风投、法

律、商务等对内创新服务业发展为面向周边区

域的独立产业，成为区域科创的至高点。校企

联动方面，加强创新锚点的培育，提供面向企

业创新、科技研究、学生创业、社区生活的空间

复合体，促进人才在学术、就业、生活之间的互

动。产城融合方面，为人才提供最好的子女教

育机会、文体公共服务以及优于中心城的生活

环境，成为“园区—校区—社区”三区联动的

示范。环境氛围方面，让信息技术与文化、生态

景观与运动休闲完美结合，面向青年，做好科

技文化主题港湾。

1.3   以多层次空间为抓手，加强目标向实施

        的有效传导

借鉴伦敦产业空间转型路径的思路，建立

“宏观—中观—微观”3个层面逐级往下的实

施传导路径。在宏观层面，明确战略目标定位，

突出战略性。针对创新功能上如何更具影响力

的问题，把握住产业社区特有的资源，发挥比

较优势，找准与其他创新承载区的错位关系、

与周边功能板块的互动关系、与内部各个板块

的融合关系。在中观层面，搭建空间转型策略，

突出传导性。针对现有空间模式和早年编制规

划的不适用、不利于创新的问题，找准科创承

载区应有的特点，以前瞻的理念和模式优化各

个空间系统，营造科创氛围、吸引科创人才、激

发创新机会。在微观层面，加强行动制定落地，

突出操作性。针对产业社区关心的实施机制问

题，把握住实体空间上可解决的问题和可感知

的效果，统筹周边，定性、定量地形成更新行动

清单及规划传导和实施管控的要素清单，区别

于政府主导模式，激发企业、高校、社区等各个

主体的积极性。

2   紫竹国家高新技术产业开发区研发基

     地二期的转型实践

在上海建设具有全球影响力的科技创新

中心的重大战略布局中，紫竹国家高新技术产

业开发区（以下简称“紫竹高新区”）被确定

为“六大重要承载区”之一，也是闵行区建设

“南上海科创中心核心区”的引领区。按照上

海城市更新四大行动计划之“创新园区计划”

示范项目的要求，紫竹研发基地二期（以下简

称“研发二期”）作为紫竹高新区的重要组成

部分以及科技创新重要承载地区，区域总体战

略中的15项对策行动将在此实施落地，其尽

快实施建设对提升紫竹高新区整体能级和竞

争力十分关键。同时，研发二期作为未开发地

区，既有传统的产业园区发展模式已不能适应

新要求。针对当前发展新导向与园区发展新诉

求，本文提出从产业园区向产业社区转型的发

展思路，探讨如何创建一个新型产业社区的发

展模式，有针对性地制定出符合愿景导向的规
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划措施与空间方案，并形成一份与之对应的可

操作性较强的实施路径计划，统筹指导后续各

项规划编制和建设工作（见表1）。

随着紫竹高新区发展定位的转变，研发二

期将重点面向科技创新与人才吸引的建设目

标，但目前在功能定位、空间供给、公服配套、

生态空间等方面仍采用传统产业园区的发展

模式，其发展瓶颈日益显现。

2.1   发展模式难适应新趋势

紫竹高新区的产业项目目前主要集中于

研发基地一期（以下简称“研发一期”）内，

并且已经取得较高的发展成就。但既有的发展

模式和土地供给模式已难以适应新的经济发

展趋势，主要存在各类产业分布无序且关联度

弱、产业服务需求增长但缺乏相应供给、校企

邻近但缺乏合作交流平台等问题。研发二期的

发展既要承接研发一期的产业延伸与溢出，同

表1  战略升级框架与更新行动计划表

Tab.1  Strategic upgrading framework and updated action plan

资料来源：上海市城市规划设计研究院，《紫竹国家高新技术产业开发区创新升级战略与更新行动规划》。

愿景层 操作层
目标 针对性改善的问题 对策与行动 实施计划

城
南
科
创
制
高
点

1. 产 业 集
群更加壮大

丰富产业空间供给类
型，促进信息技术、
网络视听等主导产业
形成集群式发展

现状和规划都是大地块
大空间，缺少中小微科
创企业适用的研发和办
公空间

PL1：在数码港增补可供中小微企业租赁的研发和办公物业 近期 存量更新

PL2：调整研发二期用地模式，增加中小型、复合式、通用型产业用地供给 中期 控规修编

2. 专 业 配
套更加丰富

引进各类生产性服务
业，满足创新企业对
法律金融等专业配套
服务的需求

专业服务型企业需要
集中式的商务办公空
间，现状和既有规划
中都没有

PL3：提高数码港的创新综合服务功能和商务功能，定向引进一批咨询、法律、
金融、知识产权方面的企业和机构 近期 存量更新

PL4：新建地区适度增加商务办公物业类型以及其他更多功能复合的空间 中期 控规修编

3. 创 新 成
果转化和孵
化能力更强

打造国家级综合孵化
平台，提高孵化成功
率和留住潜力团队，
并能服务周边园区

孵化器现有空间紧张，
服务配套不持续，孵化
出的潜力团队流失严重

PL5：在数码港增设 5 大服务平台：政府一站式服务平台、市场渠道拓展平台、
双创企业资本对接平台、行业交流培训平台、研发交流展示平台 近期 存量更新

PL6：新建地区提供更充分和更瞩目的空间作为孵化器及相关平台建设，服务周边
园区 中期 控规修编

三
区
联
动
新
典
范

1. 校 企 互
动更加紧密

营造像世界一流大学
周边一样的无边界社
会化学习实践环境和
生活环境，提供正式
合作平台和非正式的
互动空间

物理间隔导致互动不便 PL7：研发一期东川路沿线通过道路断面引导、穿梭巴士与水系绿道串联等改
造弱化校区与园区的阻隔 近期 存量更新

学生的活动范围局限
在校园内，没有吸引他
们走出来的理由

PL8：研发二期开发定位增加“三区联动的承载空间”，采用开放式街区营造
知识型产业社区，为在校和毕业后的学生提供人才公寓、创业工坊、共享实验室、
体育场馆、艺术聚落、休闲社交场所和自然空间

中期 控规修编

缺少固定平台，停留
在私人范围

PL9：与高校合作共建共营，搭建校企合作服务公共平台，推广校企联合培养、
课题合作等机制 中期 管理

2. 产 城 功
能有效融合

按步行距离方便就业
者获得多样化的日间
生活服务配套需求

为就业者提供的服务配套
不足，文体设施多为内向，
商业网点覆盖度低

PL10：轨道交通站点开发地下商业，提供基础零售与餐饮服务 近期 存量更新
PL11：数码港增补小剧院、小诊所、健身房、快递收发站等便捷服务设施 近期 存量更新
PL12：与大企业协商，收购配套设施以对外开放 中期 管理
PL13：每 300 m 结合街头绿地等改造植入咖啡厅、售贩机等微型服务设施模块 中期 存量更新
PL14：新建地区增加集中配套点和商业混合功能 中期 控规修编

3. 全 面 留
住人才根植

为不同成长阶段的人
才提供居住生活配套

规划和现状职住都不
平衡，住宅供给数量上
和多样性上都不足

PL15：实施开发紫竹半岛居住区提供 2.2 万中高端人才居住 近期 控规修编
PL16：新建地区提供 2 万青年人才的租赁性居住需求 中期 控规修编
PL17：协商后续吴泾镇区更新中增加住宅用地，提高镇区对高新区人才家庭型
居住的配套能力 中期 管理

PL18：建立新增各类住宅与人才的定向供给机制 近 / 中期 管理

提升社区服务能力，
满足高知识人群需求

原规划配置标准较低，
与人群匹配度不足

PL19：紫竹半岛提高基础教育、文化体育、社区综合服务、医疗养老设施配置标准 近期 控规修编
PL20：租赁性居住社区同样提供配套服务突出文化体育和商业 中期 控规修编
PL21：社区服务纳入吴泾镇属地化管理 近 / 中期 管理

活
力
江
滩
标
杆
地

1. 通 勤 联
系便捷

改变区位劣势，优化
内外交通组织

主干道路拥堵、停车
空间规划不足

PL22：改造或规划新增南北向支路，提高路网密度，提高道路通行能力 近 / 中期 控规修编
PL23：增设地下或地面社会公共停车场 中期 控规修编
PL24：申请取消 S4 剑川路口收费 近期 管理

改善公交出行条件 轨道交通接驳不便，公
交线路和班次不充足

PL25：延伸轨道交通 15 号线至园区南部，促进研发二期能轨交直达 中期 控规修编
PL26：在区、镇两级更大范围增配公交线路至园区内部，加强轨道交通接驳8号线、5号线 近期 管理

2. 开 放 空
间更富品质
与活力

增加绿化开放空间数
量，改造和增加一些
功能来提高吸引力

开放空间以线型为主，
可入性和吸引力都不强，
很少有人活动

PL27：改造数码港门户广场，优化景观绿化，增加可进入性和利用率 近期 存量更新
PL28：新建地区增配集聚人气的块状绿地和小广场 中期 控规修编
PL29：改造街头绿地，向企业协商收购内部绿地广场释放出来 中期 管理
PL30：环兰香湖增加滨水绿化，保证步行环通并增加亲水性和景观趣味性 近期 规划修编

营造方便舒适的步行
环境 没有规划步行网络 PL31：利用围墙间距等空间增加公共通道，鼓励设置休憩设施带 近期 存量更新

PL32：新建地区采用开放式小街区模式，增加步行网络密度 中期 控规修编

3. 塑 造 滨
江特色景观

打造 8 km 滨江带，
保证整段滨江的连通
性和可达性

滨江带没有整体规划
设计，现状除示范段
其他不可达

PL33：优化设计江堤和滨江道路，保证内部贯通、相邻衔接，满足防洪前提下，
增强亲水感和丰富层次 中期 控规修编

PL34：沿樱桃河、淡水河、主干道路，强化南北向通往滨江的绿化通廊和步行通廊 中期 控规修编

注入科创文化主题，
上升到市级新亮点

既有规划没有功能支撑
较为平淡，浦江十字湾
特殊地位未能彰显

PL35：在滨江绿带内适度增加体育场地、文化设施、植物园等功能性设置，营造活力基调 中期 控规修编

PL36：十字湾、樱桃湾等重要节点以科技文化为主题，成为市级滨江节点，成
为紫竹高新区的形象标志 中期 控规修编
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时也要接轨新经济模式（见图1）。从产业功能

的实现情况来看，整个研发二期于2012年暂停

引进产业项目，究其原因，一方面与紫竹高新

区的发展时序和供地策略有关，另一方面与宏

观经济发展转型有关——外资500强企业或者

国内龙头企业的技术研发总部大多在前一发

展阶段已固定分布下来，高端技术企业今后的

发展趋势则是以中小微企业自主创新为主。紫

竹高新区招商的对象将随之改变，因此整体的

功能发展定位也应作出相应调整。

2.2   产业空间供给模式单一

产业园区的传统功能定位导致相应的产

业用地构成及布局模式亦显单一。纯粹的科研

设计用地供给不仅不能满足产业发展所需的3

类服务需求（即园区平台为企业提供的生产

性配套服务、科创相关的市场化专业服务和就

业人群必要的生活配套服务），更不能实现产、

学、研的联动发展。此外，紫竹高新区目前产业

供地仅适用于大型企业独立拿地自建，缺乏可

供中小微企业租赁的集合式、通用型的办公空

间和研发空间，其给园区后续的招商引资和培

育中小微创新企业带来了一定的障碍。

2.3   公共服务设施严重不足

紫竹高新区整体统筹公共服务配套，集中

设置于配套区内，在研发二期内未设置独立的

配套设施用地，对于非独立占地设施也没有规

划引导。现状基地内尚未开发，既有规划中缺

乏公益性公共服务设施、商业服务设施、人才

公寓等相关配套功能。根据紫竹高新区区域评

估中的企业调查问卷，除了交通区位问题外，

公共服务设施配套不足的问题成为人们对园

区不满意的主要原因。其中，需求程度最高的

是居住配套和商业餐饮（见图2）。

研发二期的周边配套主要集中在吴泾镇

区、研发一期和校区，设施配置各自为政，特征

差异鲜明，且步行可达性较差。吴泾镇区设施

类型传统，服务能力一般。研发一期以园区管

理平台为核心形成基本商务配套，独立占地的

大型企业内设施配置齐全，建设标准高，企业

文化鲜明，如医务室、ATM、健身房、餐厅等，

但配置方式独立封闭管理、缺乏共享开放，导

致资源闲置时长多，利用率较低，运营成本高。

校区基于学生诉求，独立配置，管理封闭，服务

内化。因此，无论从可承受距离、配置形式还是

功能类型而言，周边配套设施都无法满足研发

二期未来的功能发展。

2.4   生态建设缺乏品质引领

研发二期坐拥紫竹生态滨江带，地处黄浦

江“十字湾”的特定区位，但是整体生态建设

缺乏大生态战略，缺少针对紫竹滨江的规划建

设引导，且滨江生态带与园区联动不足，尚未

形成横向联通、纵向可达、有功能特色的整体

性方案。在生态空间和生态品质方面，尚未形

成紫竹高新区独特的吸引力。

3   创新特色

3.1   对标高质量发展要求，把握区域战略高

        度，引领功能升级

紫竹高新区在转型升级过程中，重点关注

高科技产业和产业链的协同，强调校区、园区、

社区的一体化发展。按照科技创新价值链的3

大区段“科学研究—技术研发—生产制造”

来看，紫竹高新区以科技企业研发中心为基

础，主要处于技术研发区段，同时，基于高校和

科研院所兼有科学研究区段，基于科技企业高

端生产线以及周边产业园区的支撑兼有生产

制造区段，从而形成相对完整、重心突出的科

技创新生态链。

以上目标和相应功能建设将由研发一期

与研发二期来共同承载。由于研发一期的发展

空间已基本饱和，其未来的发展重点主要聚焦

于促进空间和设施开放共享，补充日间生活服

务配套和增强科创服务相关的平台建设，以针

灸式的城市更新模式对功能与空间进行微更

新，以适应新的发展导向；研发二期作为未建

地区，未来将适应产学研造全链条的发展建

设，适应大中小微企业全周期的发展，促进3

大区段在产业社区中的复合发展，以战略式的

情景规划来实现新的发展目标，强调组团式的

空间发展模式。由此，与研发一期功能协同，共

同推进紫竹高新区整体发展功能的迭代——

从原先1.0阶段的先进制造业基地，到目前2.0

阶段的科教研发功能区，向3.0阶段的科技创

新集聚区迈进。研发二期在科技研发主导功能

不变的基础上，一方面构建上述的科技创新价

值链，兼顾高校科研院所的科学研究功能与科

技企业的高端生产制造功能，重点发展信息技

术、数字媒体和智能制造3大产业。另一方面完

善科技服务支撑体系，增加科技商务服务功能

和科创人才生活配套服务功能，并融合滨江生

态景观休闲功能，从而实现科创型产业社区的

定位。

3.2   对标高品质生活要求，构建人才需求清

        单，引领空间转型

科技创新的核心是人才吸引与培养，研发

二期的空间配置方式应遵循创新人才的成长

轨迹，满足全方位需求。针对人群构成和需求

差异，精准化匹配，使其成为科创地区公共服

务供应的首要原则。空间配置以人的需求为根

本，以提升地区服务品质为目的，在配置模式、

服务时长、配置标准3个方面提出转变点与创

新点，打造成为产业社区服务的标杆地。

（1）配置模式从“个体”向“社区”转变。

突破传统产业园区的设施框架，以创造集“工

作、学习、生活、休闲于一体”的活力社群为目

标，提出“一栋建筑就是一个创新社区”理念，

注重为人与人之间的交流创造机会和空间，增

进互动。

图1  研发一期及研发二期现有企业分布图

Fig.1  Distribution of existing enterprises in phase I and 
phase II of R&D base
资料来源：上海市城市规划设计研究院，《紫竹国家高

新技术产业开发区创新升级战略与更新行动规划》。

愿景层 操作层
目标 针对性改善的问题 对策与行动 实施计划

城
南
科
创
制
高
点

1. 产 业 集
群更加壮大

丰富产业空间供给类
型，促进信息技术、
网络视听等主导产业
形成集群式发展

现状和规划都是大地块
大空间，缺少中小微科
创企业适用的研发和办
公空间

PL1：在数码港增补可供中小微企业租赁的研发和办公物业 近期 存量更新

PL2：调整研发二期用地模式，增加中小型、复合式、通用型产业用地供给 中期 控规修编

2. 专 业 配
套更加丰富

引进各类生产性服务
业，满足创新企业对
法律金融等专业配套
服务的需求

专业服务型企业需要
集中式的商务办公空
间，现状和既有规划
中都没有

PL3：提高数码港的创新综合服务功能和商务功能，定向引进一批咨询、法律、
金融、知识产权方面的企业和机构 近期 存量更新

PL4：新建地区适度增加商务办公物业类型以及其他更多功能复合的空间 中期 控规修编

3. 创 新 成
果转化和孵
化能力更强

打造国家级综合孵化
平台，提高孵化成功
率和留住潜力团队，
并能服务周边园区

孵化器现有空间紧张，
服务配套不持续，孵化
出的潜力团队流失严重

PL5：在数码港增设 5 大服务平台：政府一站式服务平台、市场渠道拓展平台、
双创企业资本对接平台、行业交流培训平台、研发交流展示平台 近期 存量更新

PL6：新建地区提供更充分和更瞩目的空间作为孵化器及相关平台建设，服务周边
园区 中期 控规修编

三
区
联
动
新
典
范

1. 校 企 互
动更加紧密

营造像世界一流大学
周边一样的无边界社
会化学习实践环境和
生活环境，提供正式
合作平台和非正式的
互动空间

物理间隔导致互动不便 PL7：研发一期东川路沿线通过道路断面引导、穿梭巴士与水系绿道串联等改
造弱化校区与园区的阻隔 近期 存量更新

学生的活动范围局限
在校园内，没有吸引他
们走出来的理由

PL8：研发二期开发定位增加“三区联动的承载空间”，采用开放式街区营造
知识型产业社区，为在校和毕业后的学生提供人才公寓、创业工坊、共享实验室、
体育场馆、艺术聚落、休闲社交场所和自然空间

中期 控规修编

缺少固定平台，停留
在私人范围

PL9：与高校合作共建共营，搭建校企合作服务公共平台，推广校企联合培养、
课题合作等机制 中期 管理

2. 产 城 功
能有效融合

按步行距离方便就业
者获得多样化的日间
生活服务配套需求

为就业者提供的服务配套
不足，文体设施多为内向，
商业网点覆盖度低

PL10：轨道交通站点开发地下商业，提供基础零售与餐饮服务 近期 存量更新
PL11：数码港增补小剧院、小诊所、健身房、快递收发站等便捷服务设施 近期 存量更新
PL12：与大企业协商，收购配套设施以对外开放 中期 管理
PL13：每 300 m 结合街头绿地等改造植入咖啡厅、售贩机等微型服务设施模块 中期 存量更新
PL14：新建地区增加集中配套点和商业混合功能 中期 控规修编

3. 全 面 留
住人才根植

为不同成长阶段的人
才提供居住生活配套

规划和现状职住都不
平衡，住宅供给数量上
和多样性上都不足

PL15：实施开发紫竹半岛居住区提供 2.2 万中高端人才居住 近期 控规修编
PL16：新建地区提供 2 万青年人才的租赁性居住需求 中期 控规修编
PL17：协商后续吴泾镇区更新中增加住宅用地，提高镇区对高新区人才家庭型
居住的配套能力 中期 管理

PL18：建立新增各类住宅与人才的定向供给机制 近 / 中期 管理

提升社区服务能力，
满足高知识人群需求

原规划配置标准较低，
与人群匹配度不足

PL19：紫竹半岛提高基础教育、文化体育、社区综合服务、医疗养老设施配置标准 近期 控规修编
PL20：租赁性居住社区同样提供配套服务突出文化体育和商业 中期 控规修编
PL21：社区服务纳入吴泾镇属地化管理 近 / 中期 管理

活
力
江
滩
标
杆
地

1. 通 勤 联
系便捷

改变区位劣势，优化
内外交通组织

主干道路拥堵、停车
空间规划不足

PL22：改造或规划新增南北向支路，提高路网密度，提高道路通行能力 近 / 中期 控规修编
PL23：增设地下或地面社会公共停车场 中期 控规修编
PL24：申请取消 S4 剑川路口收费 近期 管理

改善公交出行条件 轨道交通接驳不便，公
交线路和班次不充足

PL25：延伸轨道交通 15 号线至园区南部，促进研发二期能轨交直达 中期 控规修编
PL26：在区、镇两级更大范围增配公交线路至园区内部，加强轨道交通接驳8号线、5号线 近期 管理

2. 开 放 空
间更富品质
与活力

增加绿化开放空间数
量，改造和增加一些
功能来提高吸引力

开放空间以线型为主，
可入性和吸引力都不强，
很少有人活动

PL27：改造数码港门户广场，优化景观绿化，增加可进入性和利用率 近期 存量更新
PL28：新建地区增配集聚人气的块状绿地和小广场 中期 控规修编
PL29：改造街头绿地，向企业协商收购内部绿地广场释放出来 中期 管理
PL30：环兰香湖增加滨水绿化，保证步行环通并增加亲水性和景观趣味性 近期 规划修编

营造方便舒适的步行
环境 没有规划步行网络 PL31：利用围墙间距等空间增加公共通道，鼓励设置休憩设施带 近期 存量更新

PL32：新建地区采用开放式小街区模式，增加步行网络密度 中期 控规修编

3. 塑 造 滨
江特色景观

打造 8 km 滨江带，
保证整段滨江的连通
性和可达性

滨江带没有整体规划
设计，现状除示范段
其他不可达

PL33：优化设计江堤和滨江道路，保证内部贯通、相邻衔接，满足防洪前提下，
增强亲水感和丰富层次 中期 控规修编

PL34：沿樱桃河、淡水河、主干道路，强化南北向通往滨江的绿化通廊和步行通廊 中期 控规修编

注入科创文化主题，
上升到市级新亮点

既有规划没有功能支撑
较为平淡，浦江十字湾
特殊地位未能彰显

PL35：在滨江绿带内适度增加体育场地、文化设施、植物园等功能性设置，营造活力基调 中期 控规修编

PL36：十字湾、樱桃湾等重要节点以科技文化为主题，成为市级滨江节点，成
为紫竹高新区的形象标志 中期 控规修编
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（2）服务时长从“工作8小时”向“全

天候活力中枢”转变。关注就业者8小时以外

的生活需求，提供多样的休闲交往空间，为就

业者下班后的生活提供多样选择，提供功能复

合的24小时活力空间，延展创新的“全生命周

期”，建立全天候活力中枢。

（3）配置标准从“传统型”向“高水准”

转变。吸引创新人才，匹配精英人士的文化品

位与家庭需求，提供健康、高品质的无忧服务，

如更新潮个性的文化运动体验、更前沿国际化

的子女教育、可负担的宜居住宅等。

为满足就业与居住人群的日常工作和生

活需求，突出便利性，以500 m为服务半径，设

置产业社区级公共服务设施（包含孵化平台

等共享型设施、共享会议室、公共食堂、健身

房、阅览室、医务室、母婴休息室、便利店、咖啡

店和快餐店、银行网店等），实现公共服务设施

的全覆盖（见图3）。构建15分钟产业社区生活

圈，其不同于传统的社区生活圈，更强调工作

与生活的双重服务供给，差异化的服务设施配

置标准将更好地为产业社区提供全方位的服

务支撑，营造更具包容、开放、共享的产业社区

服务体系，提高服务效能。同时，充分考虑到园

区配套建设的辐射效益，保证所有公共空间的

开放性，为周边地区的居民提供生态休闲、体

育健身、文化娱乐等类型的服务（见图4）。

在区域环境方面，聚焦黄浦江“十字湾”

的特定区位，塑造自然、开放、创新的生态空

间。深入挖掘该地区的生态人文价值、历史人

文价值、科创人文价值、社区人文价值等，在黄

浦江沿岸主导功能的引导下，增加生态空间的

丰富度，实现滨江空间的旗舰公园效应，提升

人群的可达性与参与性，形成使科创人群得到

释放的“近自然”开放空间。

研发二期未来要吸引的创新人才注重的

不仅是公共空间的环境品质，更重要的是其能

够承载的使用功能，使其不仅是优美的环境景

观，更是为科创人群服务的高效配套的服务空

间、激发创意的活力空间、企业文化的交流空

间、产城融合的共享空间场景。按照300 m半

径增设块状绿地和小广场，成为服务于科创人

群的5A花园。结合不同区位与环境，科创地区

强调多层级的公共空间场所体系——大型的

公共空间强调生态性、主题性，嵌入各类功能

空间；中型的公共空间强调串联性、共享性，线

性组织各类交往空间；微型公共空间强调实用

性、便捷性，与建筑实体空间灵活融合（见图

5）。通过多样的微形公共空间，加强生态的系

统性，形成网络贯通、活动连续的公共开放空

间体系，从而促进公共生活，塑造地区活力。 

3.3   对标高水平治理要求，创新情景规划编

        制，引领实施传导

为实现研发二期的主导产业功能（信息

技术、智能制造、数字媒体）以及大中小微型

产业发展的功能拓展及空间需求，产业社区内

建议丰富产业用地类型，以应对未来的多元化

开发情景。以科研设计用地为主导，适当增加

商务办公用地、高端制造所需的工业用地和提

供人才配套服务及产学研互动交流所需的商

业用地、文体用地及租赁性住宅用地等，提供

多样化的土地供给方式。通过研发设计、工业

生产、商务服务的合理配比以及产业用地的模

数化组合，促成产学研城创新链条的完美闭合

与集群效益的充分发挥。同时，根据产业门类

划分组团，以各组团为单位，形成专业化大中

小微产业的共生情景化发展模式。每个产业组

团中，合理配置不同规模大小的联合办公、标

准办公、独立总部办公等多样化的产业空间以

及相应专业化的科创服务平台和便捷性的生

活服务平台，吸引各类科创人才，体现对科创

类群体的包容性（见图6）。

针对未来产业发展的更替性和不确定性，

研发二期规划通过多情景预测等方式实现弹

性以适应未来的发展。根据项目落地用地需

求、城市设计研究及交通需求评估，设定区间

化的开发规模，远期适度提升滨江一线及二线

研发工业地块的开发强度，为产业未来的发展

变化预留了增长空间，实现与时俱进式的土地

图3  创新人才成长轨迹与服务需求

Fig.3  Growth track and service demand of innovative talents
资料来源：上海市城市规划设计研究院，研发二期控制性详细规划修编。

图4  15分钟产业社区生活圈示意图

Fig.4  15-minute industrial community living circle
资料来源：上海市城市规划设计研究院，研发二期控

制性详细规划修编。

图2  企业调查问卷

Fig.2  Enterprise questionnaire
资料来源：上海市城市规划设计研究院，《紫竹国家高新技术产业开发区城市更新区域评估》。

单位：人

）
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利用（见图7）。在实施机制上，考虑到民营园

区不同于政府主导模式，需要激发多方力量，

通过访谈、论坛、设计竞赛、方案宣讲和展览等

多种形式的活动，让企业、高校、平台公司、商

会和地方政府等主体约2万人次一起参与规

划，增进各方沟通，扩大合作共识，推进形成园

区利益共同体，助力城市营商环境建设。进一

步将拆除围墙、释放公共通道、共享内部设施

等行动纳入紫竹开发区企业社会责任工作手

册，与涉及企业商议实施方案，从而形成一种

激发城市更新市场动力的机制。

4   结语 
在“创新园区计划”的推动下，紫竹高新

区的先期探索实践兼具战略性与实施性，将为

后续同类型产业园区的转型发展起到引领与

示范作用。产业社区“以小更新谋大效益”的

理念，将全面提升整体功能，为所在地区贡献

创新力量与经济价值，也更全面地为区域里的

人才提供优质环境与共享便利。在未来产业园

区整体转型的发展导向下，政策管理机制以及

大中小微各类企业的多元发展诉求将不断变

化与更替，产业社区的发展内涵与建设路径定

会在实践中被同步地丰富与优化，真正实现城

市迈向更高质量的发展。

图5  功能性设施与开放空间关系模式图

Fig.5  Diagram of relationship between functional facilities 
and open space
资料来源：上海市城市规划设计研究院，研发二期控制

性详细规划修编。

图6  研发二期产业组团内部关系模式图

Fig.6  Internal relationship model of R&D phase II 
industry cluster
资料来源：上海福卡经济预测研究所有限公司，《紫竹国

家高新技术产业开发区研发基地二期产业发展研究》。

图7  城市设计空间示意图

Fig.7  Schematic diagram of urban design
资料来源：上海市城市规划设计研究院，研发二期控制

性详细规划修编。
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