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以促进科技创新产业发展为主要目标的城市

更新实践统称为“创新空间导向的城市更新”。

在上海、北京、南京、西安等城市的中心

城区，通过积极的城市更新已经形成颇具规

模的科技创新经济空间，创新空间导向的城市

更新正在深刻地重塑城市的空间形态与产业

空间格局 [ 5 ]。由此产生一系列重要学术问题：

我国各地创新空间导向的城市更新实践有何

基本特征和内在的行动逻辑——它可能发生

在何种空间权属和用地性质基础上，其更新的

运作方式具有什么特征，又以何种功能作为

归属，其背后的主体行动逻辑是什么，这些都
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Oriented by Innovative Space: A Case Study of "Urban Silicon Alley" Renewal 
Projects in Nanjing
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以南京市中心城区45个“城市硅巷”更新项目为例，研究创新空间导向城市更新的基本特征与行动逻辑。结果表明：（1）

通过“地方国资平台主导”“社会资本主导”“多元主体合作”等治理方式，更新形成以科技创新产业为主的混合功能园

区。（2）依据更新前空间资产权属因素，可以区分为市场主体权属类（Ⅰ类）和非市场主体权属类（Ⅱ类）两类项目。

前者总体运作逻辑是产权主体盘活资产的意愿较为强烈，社会资本参与程度高。后者总体运作逻辑是产权主体对于存

量空间资产的处置相对谨慎，主要选择自主或与地方国资平台合作的方式更新，社会资本参与程度低。

Taking forty-five "urban silicon alley" renewal projects in Nanjing as an example, this paper studies the basic characteristics 
and the behavioral logic of urban renewal oriented by innovative spaces. The results show that: (1) Through the local state-
owned capital platform, social capital, multi-subject cooperation, and other governance methods, the renewal helps to 
establish mixed-function parks prioritizing the science and technology innovation industry. (2) According to the space asset 
ownerships before the renewal, the "urban silicon alley" in Nanjing can be clustered into "market entity ownership" (Category 
I) and "non-market entity ownership" (Category II). The behavioral logic of Category I is that the willingness of property 
owners to revitalize is relatively strong so that the participation of social capital is high. The behavioral logic of Category II 
is that the property owners are relatively cautious about the disposal of the stock space assets, mainly choosing to update by 
themselves or cooperating with local state-owned assets platforms, and the participation of social capital is low.
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0 引言

在城市空间重构与城市产业升级的双重

背景下，中西方城市更新出现促进创新经济发

展的趋势[ 1] ，[ 2] 21。早在19 70年代，西方国家的城

市更新就出现了以创造新经济增长的空间载

体作为目标与策略的实践[ 3]，直至21世纪初，

我国沿海部分城市也产生了以城市更新推动

老城区产业转型的实践，尤其以发展文旅消费

经济为主[ 4]，典型代表如上海“新天地”、南京

“19 12”等项目。近10余年以来，在我国实施创

新驱动发展战略背景下，科技创新类产业逐步

成为一些中心城市转型更新的新方向，本文将

*基金项目：国家社会科学基金一般项目“中小城市人口收缩态势与城市更新策略研究”（编号22BRK026）；江苏自然资源智库 2023 年度开放合作项目“经济发达地区城

市更新新模式新路径调研”（编号ZK23007）资助。
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是深入理解我国部分中心城市正在发生的城

市变迁现象的基础性问题。然而，目前国内规

划界对于创新空间导向城市更新的研究仍以

规范性研究为主，主要关注规划理念、个案层

面的国内外实践经验策略 [ 6] 135 ， [ 7] 8 6， [ 8 ] 45 ， [ 9 ] 16，

[ 10] 123， [ 11] 119 ， [ 12] ， [ 13] 67， [ 14] 5 3， [ 15 ] 13， [ 16] 100，以及从

地理学角度探讨创新经济的空间集聚特征与

机制等 [ 17- 19 ] ， [ 20] 25 ， [ 21] 5 1， [ 22] 104166， [ 23]，对于我国

本土已有实践案例的群体性特征与实践运作

过程及其逻辑的研究明显不足。本文以江苏

省南京市近 5 年来重点建设的“城市硅巷”

项目为例，揭示城市尺度下“创新空间导向

的城市更新”的基本特征与行动逻辑，并对

比创新经济的有关理论与国内外实践经验，

尝试为创新空间导向的城市更新提供更深入

的机理与规划对策研究基础。

1  创新空间导向的城市更新研究进展及

评述

创新空间是创新活动强烈集聚的区域[ 24]，

通过创新成果在社会经济系统中的吸收、扩散

实现经济发展与地区竞争力提升[ 25 ]。20世纪中

后期，欧美许多城市郊区出现的科技城和科学

园区等单一功能的、内向型产业空间被认为是

创新空间的早期形态[ 26]。21世纪以后，西方大

城市普遍出现“创新回归城市”的空间运动，一

种具有开放性、融入周边城市性的小型创新空

间星罗棋布地分布于大城市中心区，逐渐取代

了传统的科创园区，承担了孕育创新经济、提升

城市竞争力等功能[ 22] 104166。美国布鲁金斯学会

于2014年首次将这类新型创新空间密集的城市

地区定义为“创新城区”[ 27]。创新城区往往富

集了独特的创新资源，通过“产—城—人”密

集交互作用，孕育小面积、高产值的创新产业，

促进地方就业、增加政府税收，并带来空间环境

品质的提升和城市功能的优化，从而对城市发

展和城市竞争力提升起到积极推动作用[ 28 ]。

由于城市提供了创新城区发展所需的关

键资源条件（创新人才偏好的就业和生活区

位、密集的高校和科研院所群等“创新源”，以

及金融、信息、法律等创新活动所依赖的完备

生产服务业）[ 13] 69 ，利用城市现有的硬件条件

和软件要素成为创新城区建设最为经济且有

效的途径之一。然而，中心城区富集创新资源

条件并不意味着能够自发地形成“产—城—

人”密集互动的创新城区，需要通过主动的城

市更新过程 [ 10] 123，从微观用地功能转型、场所

空间设计到宏观空间供给结构与布局优化等

层面采取一系列规划和政策行动，以实现将创

新生态环境有机嵌入城市街区空间的结果。

目前，对于我国创新空间导向的城市更

新实践的研究总体处于起步阶段，主要集中在

更新与治理策略方面。在更新策略研究方面，

多为国外案例解析，如多位学者基于对伦敦、

纽约、巴塞罗那、皮茨堡等地的创新城区更新

实践经验的分析，提出一系列具有启示的规划

经验，如更新策略需高度契合创新人才和创新

企业的需要[ 6] 140- 142，[ 7] 8 9 - 9 2，[ 8 ] 47- 5 0，更新行动产

生持久效应的关键在于搭建“创—产—城—

人”交融发展格局[ 9 ] 21- 22，[ 10] 124等。少数研究立

足本土实际提出若干策略建议，如在剖析创

新空间与城市更新的互动逻辑基础上，王丽艳

等[ 13] 72- 73提出以创新人才需求为核心导向的城

市更新行动思路；邱衍庆等[ 14] 5 8 - 5 9 提出应基于

创新企业与城市更新特征开展制度与政策设

计；康雨薇等[ 15 ] 19 - 20基于深圳经验提出应降低

企业入驻与运营成本、营造更好的创新氛围等

策略。在治理策略研究方面，现有研究侧重于

探索构建符合中国国情的治理模式，如王宇乾

等 [ 2] 24- 26提出适应我国体制特征的“政府引导、

企业协同、人才推动”的创新空间更新治理模

式；段一行等 [ 16] 5 4- 5 9 结合我国城市运营模型，探

索了“创新活动”驱动、“创新创意人群”引

导、“创新服务媒介”协调多方利益的本土化

创新空间导向城市更新新模式。总之，我国学

术界已观察到创新空间导向的城市更新发展

的总体趋势及有关案例经验。同时，经过多年

的实践，我国东部沿海地区的部分中心城市已

取得丰富的经验，有必要对这些实践案例进行

剖析，解析中国式创新空间导向的城市更新的

实践模式。这对于丰富创新空间导向城市更新

理论，调整优化本土实践策略具有积极意义。

2 研究区域与数据来源

本文以南京市“城市硅巷”项目作为研究

对象，分析南京市创新空间导向的城市更新的

行动逻辑。“硅巷”概念源于2008 年后纽约曼哈

顿中心区兴起的无边界创新街区[ 21] 5 1- 5 2， 它构

成了一种国际上城市中心区创新空间导向的城

市更新实践的典型案例。由于这种实践在国外

产生了积极的成效，我国内地的南京、上海、西

安等城市借鉴这一经验，在城市中心区开展以

“城市硅巷”建设为主题的城市更新行动。

南京市是国内较早开展“城市硅巷”建设

实践的城市之一，2018 年南京市秦淮区最早提

出“城市硅巷”建设计划，2019 年正式上升为

市级行动。南京市的“城市硅巷”建设项目产

生于城市中心区传统产业外迁和衰退、物质空

间老化以及高校、科研院所、大型企业外迁后大

量优质空间的低效利用等多重背景下，是借鉴

国外理念、积极盘活城市中心区优质存量资产，

进而推动老城区发展转型和复兴的重要举措。

2018 年以来，南京市累计出台了“2（市级）+ 5

（区级）”配套政策体系，搭建起硅巷认定、绩效

考评、管理运营等一系列政策框架。至2021年

底，南京市总共认定了45 个市级“城市硅巷”，

主要分布于城市中心区的秦淮、玄武和鼓楼3个

市辖区，总用地面积达到1.43 k m² （见图1）。

本文以南京市中心城区45 个“城市硅巷”

为研究样本，尝试通过对硅巷项目的区位、用

地功能、房屋权属和运作治理方式等基本特征

图1 南京市“城市硅巷”分布图
Fig.1  The spatial distribution map of "urban silicon 
alley" in Nanjing

资料来源：笔者自绘。
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进行综合分析，在此基础上进行聚类分析，将

45 个样本合并为若干类型，探讨创新空间导

向的城市更新的基本特征与内在行动逻辑。

本文采用的主要数据来源于笔者在2021

年12月和2022年10—11月进行实地调研所获

取的数据资料，其中包括与南京市、玄武区、鼓

楼区科技局，秦淮硅巷部等硅巷建设管理部

门，硅巷园区运营机构，以及街道等基层管理

人员开展的18 次座谈会，收集了市区两级“城

市硅巷”建设和发展的政策文件、部分硅巷的

规划文本，这些数据资料涵盖了“城市硅巷”

项目更新前后用地功能、房屋权属、运营主体

和运作方式等信息。此外，为分析“城市硅巷”

的交通区位特征，本文还利用高德地图平台与

Op enStreetMap 开放街区地图网站，于2022

年10月与12月采集了“城市硅巷”、南京市域

范围地铁、公交等公共交通站点与南京市国家

级高新技术产业开发区范围科技创新园区的

位置点（POI）数据，以及南京市域范围的道

路网等空间数据。

3  南京市“城市硅巷”更新项目的基本

特征

3.1 城市硅巷项目的空间区位选择

本文基于ArcGIS 10.6软件提供的O- D矩

阵工具，参考已有研究采用4.5  k m/ h作为道路

步行速度[ 29 ]，对南京城市硅巷至各类公共交通

站点（地铁、公交）的最短可达时间进行测算。

研究发现（见表1），城市硅巷更新项目选址

通常位于公共交通便捷的区域，公交可达平均

时间为3.7 min。其中， 8 0.0% 的城市硅巷的

公交可达时间处于 5 .0 min以内，15 .6% 的城

市硅巷的公交可达时间处于 5 .0—10.0 min之

间，仅有4.4% 的城市硅巷的公交可达时间处于

10.0—15 .0 min。相比于全市国家级“高新技

术产业开发区”的公交可达平均时间7.0 min，

城市硅巷的交通区位选择明显更加优越。这

说明城市硅巷更新项目倾向于交通便捷地

区，或者说明交通区位较差的地区由于缺乏

经济潜力，而没有被纳入市场和政府青睐的

更新改造和功能转型范畴。

3.2  城市硅巷项目更新前后的用地功能

从更新前用地功能来看（见表2），南京市

城市硅巷包括工业用地、商贸办公用地、科研

教育用地3种类型。其中，工业用地改造项目

占硅巷总数的48 .9 % ，其面积比重为60.5 % ；

商贸办公用地改造项目占硅巷总数的26.7% ，

其面积比重为17.5 % ；科研教育用地改造项目

占硅巷总数的24.4% ，其面积比重为22.0% 。

这说明南京市城市硅巷目前仍以低效存量工

业用地的盘活再利用为主，低效存量商贸办公

及闲置科研教育用地的再利用也是城市硅巷

的重要来源。从更新后用地功能来看（见表

2），本文依据产业类型将南京市城市硅巷分

为科技型（指以信息技术、生物技术、新材料

技术等高新技术产业为主）、文创型（指以依

托或融合信息技术、新材料技术等高新技术产

业的文创设计产业为主）与混合型（指高新

技术产业和文创设计产业兼而有之）3种功

能类型。它们占城市硅巷总数的比重分别为

73.3% 、6.7% 和20.0% ，说明更新后城市硅巷

功能具有明确的科技产业导向特征，与政府对

于城市硅巷的规划和批准认定条件契合度高。

笔者对更新前后城市硅巷的用地功能进

行卡方检验，结果显示，在显著性水平为0.001

时，两者具有一定的相关性。在此基础上发现

南京市城市硅巷项目共形成6种典型的用地

功能转变路径（见表2），即工业用地更新为科

技型硅巷或混合型硅巷，商贸办公用地更新为

科技型硅巷或文创型硅巷，科研教育用地更新

为科技型硅巷或混合型硅巷。不存在工业用地

和科研教育用地更新为文创型硅巷的情形，这

可能是南京市对于城市硅巷设定严格的产业

目标，以及各类型用地功能转化设置限制条件

等因素共同所致。

总之，南京市城市硅巷项目用地功能受

地方政策显著影响，形成以科技创新产业为主

体的功能形态，体现了地方政府培育新经济、

社会资本转变发展模式和构建新型运营模式

的意图，这有别于过去谋取短期土地增值收益

的城市更新方式。

3.3   城市硅巷项目更新前后的房屋权属

笔者对南京市45 个城市硅巷的房屋资产

权属情况进行分析，发现更新改造以前房屋的

产权存在国有企业、民营企业、高校科研院所、

部队、政府机关和个体户所有等多种情形。其

中原属非市场主体权属（事业单位、部队和政

府机关）的硅巷占总数的44.4% ，原属市场主

体权属（国有企业、民营企业和个体户）的硅

巷占总数的 5 5 .6% ，这说明城市硅巷更新项目

更容易在市场主体权属的存量空间上产生。此

外，权属单一、清晰是城市硅巷更新项目原有

产权的另一重要特征，其中9 5 .6 % 的城市硅

巷原有房屋产权归属单一主体，极少数硅巷原

有房屋涉及多个产权主体（见表3）。

对城市硅巷项目更新后的房屋权属进行

分析（见表3），发现9 1.1% 的城市硅巷更新项

目延续了原有房屋产权权属（包括租赁和自

表1 南京市“城市硅巷”最短公共交通可达水平

Tab.1  Accessibility to public transport of "urban silicon 
alley" in Nanjing

表2 南京市“城市硅巷”更新前后用地功能变化

Tab.2  The change of land use function before and after the renewal of "urban silicon alley" in Nanjing

可达性水平/min 硅巷数量/个 数量占比/%
0—5 36 80.0

5—10 7 15.6
10—15 2 4.4

资料来源：笔者自制。 资料来源：笔者根据实地调研与访谈资料自制。

更新前功能 更新后功能 数量/个 数量占比/% 面积/m² 面积占比/%

工业用地
科技型硅巷 15 33.3 541 312 41.7
混合型硅巷 7 15.6 243 571 18.8

商贸办公用地
科技型硅巷 9 20.0 168 343 13.0
文创型硅巷 3 6.7 59 200 4.6

科研教育用地
科技型硅巷 9 20.0 251 667 19.4
混合型硅巷 2 4.4 34 326 2.6
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主更新），仅有 8 .9 % 的硅巷项目是通过国资平

台收购或政府征收原有房屋产权的形式取得

使用权的。这表明，南京市当前城市硅巷更新

项目一般是在保留原有房屋产权关系基础上

所做的运营模式创新，相较于传统的以产权重

置作为基础的拆除重建更新模式，原有产权主

体在城市更新中具有更强的主动性，在更新过

程中有更高的参与度。且由于房屋产权结构以

市场主体单一产权为主，以事业单位、部队和

机关为主的非市场主体单一权属的硅巷项目

也容易与地方政府合作，因其降低了产权主体

协调的难度，有助于共同打造致力于产业转型

升级的城市硅巷项目。

3.4   城市硅巷项目更新运作的治理方式

本文按照出资主体构成进一步分析南京

市城市硅巷项目更新运作的治理方式，发现可

以将其归纳为“地方国资平台主导”（由区属国

资平台负责融资、改造并运营的项目）、“社会

资本主导”（由民营资本或国有资本融资、改造

并运营的项目，其中国有资本不包括区属国资

平台及其控股的国有企业）、“多元主体合作”

（由两类或以上不同性质主体成立合资公司负

责融资、改造与运营的项目）与“其他”（高校、

事业单位等性质产权人自主出资更新并运营

的项目）4种方式（见表4）。在4种运作方式中，

社会资本主导的城市硅巷更新项目占硅巷总

数的5 7.8 % ；其次是以多元主体合作方式运作

的城市硅巷项目，占总数的20.0% ；由地方国资

平台主导和国有性质产权人自主更新的项目

比重都比较少，说明南京市城市硅巷更新和运

营的市场化程度高。进一步按照是否为产权方

细分主体类别，可以发现，产权主体参与或自

主更新的城市硅巷项目占总数的44.4% ，说明

原产权主体在创新空间导向的城市更新中不

仅发挥了释放低效存量资产的作用，也积极参

与到更新改造和项目运营过程中，是推动创新

空间导向的城市更新的重要力量。

相较于过去地方政府和资本方合作的增

长联盟框架，创新空间导向的城市更新的治理

框架具有更强的开放性和包容性，其不追求产

权重置和拆除重建，将原产权主体排除在更新

后资产增值的分配框架之外，而是遵循产权延

续、有机更新基础上的增值利益共享。这种更

新运作方式有效降低了城市更新的成本，利用

各方主体的资源优势（如社会资本具有资金

实力与项目运营经验，地方国资平台具有政策

协调优势，高校科研院所具有重要的科创资源

和网络资源等），有助于降低运营成本、营造创

新生态，是适应创新空间生产的治理方式。

4  南京市“城市硅巷”更新项目运作

的类型学分析

为进一步分析南京市“城市硅巷”更新

项目运作的行动逻辑，本文采取系统聚类分析

法将45 个城市硅巷样本分为若干种类型，为进

一步开展定性分析提供可能。运用SPSS 26.0

的系统聚类工具，基于交通区位、更新前土地

功能、更新前房屋权属以及更新运作的治理方

式等属性数据，对南京市45 个认定的城市硅巷

项目进行类型聚合分析，结果显示（见表5 ）：

南京市“城市硅巷”可以归入2个大类，分别为

“市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅰ类）”与“非

市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅱ类）”。在第

Ⅰ类中，可进一步根据交通区位属性划分2个亚

类；在第Ⅱ类中，则可进一步根据更新前资产权

属的持有主体情形（含事业单位、政府自持或

部队持有等情形）、用地功能和运作治理方式

等属性，划分4个亚类。

4.1   市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅰ类）

更新行动逻辑

市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅰ类），主

要指更新前的房屋产权归属为企业性质市场

主体的城市硅巷项目。这类项目在更新前的用

地功能普遍以低效利用或闲置的老旧工厂、商

贸办公楼宇为主。伴随着城市产业升级，尤其

是中心城区内工业的关停并转和商贸办公产

业的外迁，市场主体权属类的低效存量空间资

产大量产生，且分布较为广泛。由于这类资产

的权属较为简单，且产权主体自身盘活资产的

意愿强烈，社会资本出资更新和运营项目的路

径清晰，因此成为南京市城市硅巷建设的主要

阵地。因交通区位条件不同，市场主体权属类

城市硅巷项目又可进一步分成Ⅰa、Ⅰb2个亚类，

这2个亚类在更新和运营过程中的外部社会

资本介入程度不同。

（1）Ⅰa型城市硅巷

具有显著交通区位优势（公交可达时间

小于5  min），社会资本参与更新和运营的积极

性高。这类城市硅巷在Ⅰ类中占据明显的数量

优势。社会资本主导是Ⅰa型城市硅巷最主要的

更新运作治理模式。根据产权主体是否具有科

表4 南京市“城市硅巷”的治理主体类型

Tab.4  Governance subject of "urban silicon alley" in 
Nanjing

表3 南京市“城市硅巷”更新前的权属类别与权属变更情况

Tab.3  The ownership of "urban silicon alley" in Nanjing before and after the renewal

资料来源：笔者根据实地调研与访谈资料自制。

权属类别 硅巷数量/个 土地权属变更的
硅巷数量/个

多个原产权主体
的硅巷数量/个

非市场主体权属资产
高校科研院所等单位资产 10 0 0

部队资产 4 0 0
政府自持资产 6 0 0

市场主体权属资产
国有企业资产 15 1 1
民营企业资产 10 3 1

资料来源：笔者根据实地调研与访谈资料自制。

治理结构
类型

硅巷
数量/个

产权主体参与或自主
更新的硅巷 数量

占比/%数量/个 数量占该类型
硅巷的比值/%

地方国资
平台主导 6 1 16.7 13.3

社会资本
主导 26 11 42.3 57.8

多元主体
合作 9 4 44.4 20.0

其他 4 4 100.0 8.9
总计 45 20 44.4 100.0
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创资源和运营能力，这类城市硅巷可能采取不

同的更新运作模式：对于拥有丰富科创资源的

科创企业（如中航、中电、南报集团等），会积

极推动自持低效资产盘活；一些具备丰富运营

经验的园区运营商（如万谷、瑞安等）也在积

极租赁一些低效存量空间资产，打造和运营城

市硅巷项目；对于一些区位价值和战略价值突

出的Ⅰa类城市硅巷项目，由地方国资平台更新

和实际运营，如南京市玄武区下属的国资平台

“江苏卫岗一九二八科技发展有限公司”从南

京卫岗乳业集团租赁了旧办公区，将其更新改

造为“南理工（卫岗）科技创新园”的项目，

一般是地方政府重点布局的科技类产业项目

或空间触媒类战略项目。

（2） Ⅰb型城市硅巷

交通区位条件不具优势（公交可达时间

为5 —15  min），社会资本参与更新和运营的积

极性不高。这类城市硅巷数量少。非产权主体

的社会资本方对于Ⅰb型城市硅巷的参与较少，

造成Ⅰb型城市硅巷更新的运作模式主要为产

权主体自主更新。此外，仅有1例是地方国资平

台主导更新，即南京市鼓楼区“幕府创新小镇

硅巷”，其是鼓楼区政府在幕府山片区规划建

设的大型创新产业区中的一个核心节点项目。

总之，Ⅰ类及其亚类Ⅰa型、Ⅰb型城市硅巷

的形成大多与社会资本的决策逻辑密切相关。

这可能是因为社会资本型产权方与运营方对

低效资产盘活收益的关注，促进了双方的合

作，使得这类项目大量涌现。之所以进一步划

分为Ⅰa和Ⅰb型，是因为项目区位条件是其经济

收益的关键因素，也是构成市场主体权属类项

目运作模式不同的重要因素。而地方国资平台

之所以参与市场主体权属类项目的更新运营，

其决策逻辑有别于社会资本主导的项目，考虑

的首要因素往往是项目的战略价值而非投资

回报率，地方国资平台也愿意主导更新和运营

一些交通区位次优但战略价值突出的项目。

4.2   非市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅱ类）

更新行动逻辑

非市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅱ类），

主要指更新前的房屋产权归属为高校科研院

所、政府（市、区、街道）或部队等非市场主体

的城市硅巷项目。这类项目在更新前的用地功

能主要为低效利用或闲置的老旧科研、教育建

筑，少部分为老旧工厂或商贸办公楼宇。伴随

19 9 0年代以来的南京老城功能疏解与郊区建

设热潮，大量高校科研院所以及部队的主体功

能向郊区转移，老城区原有空间出现大量闲置

或低效使用状况。虽然该类城市硅巷项目区位

条件普遍较好（75 .0% 的项目为5  min以内公

交可达），但由于资产权属较为特殊，且社会资

本出资更新和运营项目的路径尚不成熟，这类

城市硅巷更新项目数量相对较少，社会资本在

更新运营中的参与度较低。因更新前用地功能

不同，非市场主体权属类城市硅巷项目又可进

一步被分成Ⅱa、Ⅱb、Ⅱc和Ⅱd 4个亚类，四者

在更新治理方式上存在差异。

（1） Ⅱa型城市硅巷

更新前功能主要为闲置或低效使用的高

校老校区或科研院所，在Ⅱ类城市硅巷中所占

比重高，因这类权属资产所附着的科创资源要

素丰富，地方国资平台对这类城市硅巷项目更

新和运营的参与度高，少部分项目在地方政府

支持下也会引入专业社会资本参与更新和运

营。按照高校科研院所的科技创新能力以及自

主更新意愿，这类城市硅巷项目可以区分为不

同的治理模式：对于学科或创新优势明显且自

主更新意愿强的主体（如南京航空航天大学、

南京财经大学等），通常会吸引地方国资平台

的参与，两者合作更新空间载体，培育和孵化

创新产业，从而形成多元合作的城市硅巷更新

治理模式；对于科技创新实力较弱和产业化前

景不明显，自主更新意愿不强的主体（如南京

铁道职业技术学院、中国科学院紫金山天文台

等），通常会将低效存量空间租赁给具有较强

实力的社会资本进行更新和产业化运营，如南

师大紫金校区整体由“金地商置”企业实施

更新和运营，打造成“南师大玄武科技园”。在

这类项目中，社会资本参与更新运营的路径和

I类城市硅巷项目存在明显不同，高校科研院

所作为非市场性质的社会主体，将其空间资产

直接租赁给社会资本运营的路径存在制度和

管理障碍，往往需要地方政府的中介作用，如

“南师大玄武科技园”实际上是由玄武区政府

设立的“南京锁金科技有限公司”（国资平台）

获得使用权，再引进社会资本“金地商置”来

实际投资和运营的。

（2） Ⅱb型城市硅巷

这类城市硅巷项目更新前为政府（市、区

或街道）自持的老旧厂房或商贸办公楼宇，数

量少。其更新和运营多由地方国资平台主导，

尤其是市区两级地方政府持有的空间资产，普

遍更重视项目的产业孵化及对周边产业的带

动作用，一般委托区属国资平台来负责更新和

运营；仅有1例玄武区自持权属的“德必长江

WE南京时尚设计中心”项目，由玄武区引进

资本实力强、运营经验丰富的大型企业德必集

团来负责实际更新和运营，其也是德必集团在

全国战略布局的国际文化创意街区系列项目

之一。对于少数由街道持有产权的项目，由于

街道一般重视辖区经济增长，多引进社会资本

来实际负责城市硅巷的更新和运营。

（3） Ⅱc型城市硅巷

更新前为部队下属生产企业，或原属部

队但已经划归于融通公司等国有资产管理公

司接管的老工厂和商贸楼宇，这类城市硅巷项

目数量少。在这类城市硅巷项目的更新和运营

中，社会资本介入难度高，主要由产权主体及

国有资产管理公司自主更新和运营。仅有“锦

创数字产业园”项目，由融通地产江苏公司

（作为资产管理方）引入社会资本来负责更新

和运营。为更好地体现地方发展意图，地方政

府会积极支持这类城市硅巷的更新和运营。例

如，秦淮硅巷国际创新广场、信息软件大楼和

紫荆大厦等城市硅巷项目，就是秦淮区白下高

新区支持空军装备部的直管企业中国人民解

放军第5 311工厂自主更新改造的闲置空间载

体，并指导申请认定为南京市城市硅巷项目，

其进一步由白下高新区秦淮硅巷部租赁为总

部办公大楼并直接运营。

（4） Ⅱd 型城市硅巷

更新前为高校、事业单位持有的办公楼
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宇，全市仅有东南大学和江苏省高新技术创业

服务中心两例。由于两个产权主体都有较强的

自主更新需求，也拥有较强的科创产业发展资

源和能力，为了获取地方政府提供的配套政策

支持，积极申请认定其为城市硅巷项目。

总之，由于国家对于高校科研院所、政府

自持或部队资产的处置都有严格的法规政策

限制，且这些产权单位的利益动机和纯粹谋求

盈利的社会资本不同；所以这些空间资产更新

和运营的治理逻辑明显不同于Ⅰ类城市硅巷项

目，有较强的政府主导或产权单位自主更新运

营等特点，即便是社会资本实际更新运营的项

目，一般也需要地方政府在其中发挥关键的中

介作用（见表5 ）。

5  结论与讨论

创新空间导向的城市更新已成为我国大

城市中心城区实现产业活力重构、推进更新谋

篇布局的重要方向，作为一种迅速普及的新型

更新现象深刻影响了城市内部空间演变。本文

研究了南京市具有代表性的45 个 “城市硅巷”

更新项目的基本特征及其内在行动逻辑，发

现：（1）南京 “城市硅巷”更新项目偏好于公

共交通通达水平高的区域。受政府政策驱动，

多元主体积极盘活大量低效工业用地，以及部

分商贸办公、科研教育用地，最终将之更新为

与地方政府规划相契合的科技产业园区，以及

少部分带有文创产业的混合园区。（2）南京

“城市硅巷”更新项目多发生于权属单一清晰

的低效利用资产情形下，且更新后普遍延续了

原有的房屋权属结构。（3）相较于过去拆除重

建式以“增长联盟”为特征的城市治理方式，

南京“城市硅巷”更新项目的治理方式更加凸

显多元主体合作的特点。产权主体、地方政府

及社会资本都不同程度地参与到这些项目的

投融资、改造及运营全生命周期中，形成土地

利用功能转型和效率提升红利的多元共享治

理机制。（4）南京“城市硅巷”更新项目可以

归为市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅰ类）和

非市场主体权属类城市硅巷项目（Ⅱ类）2个

大类。Ⅰ类依据交通区位价值进一步分成2个亚

型（优势区位和次优区位），其总体运作逻辑是

产权主体自身盘活资产的意愿较为强烈，社会

资本参与程度高。Ⅱ类依据更新前用地功能属

性（工业、教育科研、商贸办公）进一步分成4

个亚型，其总体运作逻辑是产权主体对于存量

空间资产的处置相对较为谨慎，主要选择自主

更新或与地方国资平台合作更新的方式，社会

资本参与程度低。

总体来看，南京市“城市硅巷”的基本特

征一方面遵循了国际上创新空间营造理论的

一些构想（如良好的区位条件[ 30]）；另一方面

反映了现阶段南京市“城市硅巷”建设的自

身特点（如房屋产权清晰单一、原有用地功能

退化、交通区位条件较好等），即服从低成本原

则，在创新空间建设的早期阶段，优先选择更

新实施难度低、交易成本低和政策支持力度大

的低效存量空间是最重要的行动逻辑。然而，

形成“创—产—城—人”融合发展格局才是

创新空间更新行动发挥可持续积极效应的关

键[ 9 ] 21- 22，[ 10] 124。基于此，如何建立长期的绩效评

估机制，监测各类基于低成本原则实施的城市

硅巷园区更新的实际效果，并进一步探究绩效

分异背后的关键影响因素是未来研究的重要

课题。此外，也需要认识到，创新空间导向的城

市更新是一种新趋势，相关研究与实践尚处于

起步阶段。本文仅揭示了创新空间导向的城市

更新在某一特定地区、特定阶段下的基本特征

与行动逻辑，未来研究仍需要持续追踪我国更

多大城市的相关实践。

硅巷类型
更新前房屋权属 更新前用地功能 更新运作方式及占比/% 硅巷数量/个大类 亚型

Ⅰ类
Ⅰa 市场主体 厂房

商办楼宇

社会资本主导/76.2
国资平台主导/14.3
多元主体合作/9.5

21

Ⅰb 市场主体 厂房 社会资本主导/50.0
国资平台主导/50.0 4

Ⅱ类

Ⅱa 事业单位 教育
科研办公

多元主体合作/55.6
社会资本主导/44.4 9

Ⅱb 政府 厂房
商办楼宇

社会资本主导/60.0
国资平台主导/40.0 5

Ⅱc 原属部队或其下属单位 厂房
办公楼宇

其他类型/50.0
多元主体合作/25.0
社会资本主导/25.0

4

Ⅱd 事业单位 教育
科研办公 其他类型/100.0 2

资料来源：笔者根据实地调研与访谈资料自制。

表5 南京市城市硅巷类型特征比较

Tab.5  Comparison of characteristics of "urban silicon alley" in Nanjing
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