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城市产业园区高品质规划建设初探
——以上海临港产业园区为例

郭  鉴    GUO Jian

制造业是上海建设“五个中心”及服务国家“双循环”战略的重要支撑，产业空间则是城市空间的关键组成部分，当前

上海产业园区面临空间集约化与产业高质量发展的双重需求，亟需探索高品质规划建设路径。结合上海产业园区的发展

历程与导向，探讨城市产业园区未来的发展趋势与高品质规划建设内涵。并以上海临港产业园区为例，回顾总结其在高

品质规划建设方面的若干探索。作为高起点规划、高标准建设的产业园区，其在规划建设上的实践具有鲜明的探索性特

征，具体体现为3个方面：在空间规划设计方面适应新技术发展需求，在公共环境营造方面促进产城人共生，在用地规划

方面契合全生命周期管理等，为相关研究与规划工作提供启发。

The manufacturing industry serves as an important support for Shanghai’s construction of “Five Centers” and the “dual 
circulation” strategy, and industrial space constitutes a key component of urban space. Currently, Shanghai’s industrial parks 
face the dual demands of spatial intensification and high-quality industrial development, requiring exploration of high-quality 
planning paths. Combining the development history and orientation of Shanghai’s industrial parks, this paper discusses the 
future development trends and the connotation of high-quality planning and construction of urban industrial parks. Taking 
Shanghai Lin’gang Industrial Park as an example, this paper reviews and summarizes its explorations in high-quality 
planning and construction. As an industrial park with high-standard planning and construction, its practices exhibit distinctive 
characteristics, specifically embodied in three aspects: adapting to new technology development, promoting the symbiosis of 
industry, city, and people in public environment, and aligning with full lifecycle management in land use planning. This paper 
aims to provide inspiration for related research and planning.
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略链接，以及长三角产业协同、世界级产业集

群的高端制造业增长极和全球卓越的制造基

地，新时期上海承担着进一步推进“五个中

心”建设的重要使命，其中构建现代化产业体

系是建设经济中心的重要内容[1]。当前上海在

雄厚的制造业基础上不断优化产业结构，到

“十四五”末期，上海制造业占全市生产总值

的比重仍超过25%。

Study on High-Quality Planning and Construction of Urban Industrial Parks: 
A Case Study of Shanghai Lin’gang Industrial Park
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1 研究意义

1.1  制造业是上海建设“五个中心”的重要

支撑

制造业是上海服务国家“双循环”战略

的基础，作为实体经济的主体，是城市能级和

核心竞争力的重要支撑。随着全球贸易环境

变化，中国制造业面临着外部环境的挑战。作

为国内大循环中心节点、国内国际双循环战

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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1.2 产业空间是上海城市空间的重要构成

上海是我国重要的工业城市，浦东开发

开放之后，工业用地高速扩张，而后在产业郊

区化的影响下，形成了上海工业用地总量大、

布局分散的基础特点。上海以承办2010年世

博会为契机，近15年来不断进行着工业用地

集约化、高质量利用的转型探索。2022年底，

全市实际用于制造业的工业仓储用地面积约

685 km²，占全市建设用地比重约22.2%①，是

城市空间的重要构成。上海当前各类产业开发

区仍在主城区及郊区广泛分布，作为品质与空

间形象上的“后进生”，在转型提质的背景要

求下，其在总体空间布局、与城市的关系，尤其

是自身空间建设等方面的问题一直是有待深

入研究的课题。

2 研究对象概况

2.1 城市产业园区

本文研究的空间对象为城市产业园区，

主要指以制造业为主导功能的，与城市有融合

发展要求的产业园区，包括产业基地、产业社

区（制造类），排除有邻避安全及污染的部分

重工业。根据《上海市城市总体规划（2017—

2035年）》（以下简称“上海2035”）中关于

产业区块的定义及发展导向，产业基地是承载

国家战略功能、集中布局先进制造业的产业区

域；产业社区（制造类）为在各类开发区等基

础上形成，兼具制造业功能与综合服务功能的

产业区域[2]。

从产业园区类型来看，可包括以制造、加

工、运输、仓储为主，含部分研发、创新功能的

产业园区。从单个产业园区的构成来看，功能

上可包括生产区、研发区、仓储区、生产服务

区、生活配套区等；空间上可包括工业建筑、工

业设施、配套设施、绿化空间、交通空间等；用

地上可包括工业仓储用地、研发用地及其他。

2.2 发展历程与趋势

2.2.1    发展历程

上海工业发展历史悠久，最早随内河运

输的发展在黄浦江和苏州河沿岸逐步兴起；

20世纪50年代在城市边缘、郊区卫星城建设

工业基地；改革开放以后则开启了工业郊区化

和产业集群化扩张的步伐，包括20世纪80年

代的漕河泾、闵行、虹桥3个经济技术开发区，

20世纪90年代的郊区市区级工业区和乡镇工

业区，以及2000年后的“嘉青松”试点园区、

出口加工区等建设[3]。随后的20年是推进产业

用地集约利用、高质量优化发展的时期，其中

第1个10年产生土地集约利用萌芽，率先出台

产业用地指南，第2个10年逐步构建了政策法

规体系，持续推进产业用地的高质量优化。

（1）第1个10年：集约利用萌芽与率先出台

产业用地指南

2000年初，上海开始在郊区推行“三个

集中”政策，针对产业提出“工业向产业园

区集中”，产业发展要提升能级、优化布局，突

出规模效益和集聚效应，提高产业用地的集

约水平和单位土地投入产出率[4]。同时启动宝

山、安亭、金山、临港等大型产业基地的规划

建设。中心城的老工业区则开始向服务性产业

园区转型，产业园区逐渐多样化，并产生新的

需求与功能。

随着郊区工业的迅速发展与中心城的转

型需求，早期的产业用地供应方式所带来的土

地资源低效利用和闲置浪费问题越来越突出。

为加强全市产业发展引导，提高产业用地使用

效率，2004年《上海产业用地指南》正式出

台，是全国首例地方政府关于产业用地从项目

可行性研究到土地供应前后全过程的相关规

定与参照标准。该指南由经济、统计、房地、规

划等多个部门联合印发，设定了包括建筑容积

率、投资强度、土地面积产出率等涉及建筑、经

济、土地等方面的5项指标，并定期更新，包括

鼓励重点产业落地、增加创新性行业类别、根

据类别放宽或收紧准入标准等，至今已更新至

第6版[5]。该指南在数据统计、指标设置、适用

领域和使用弹性上为产业用地的科学管理提

供了重要思路。

（2）第2个10年：持续推进土地节约集约

利用与高质量优化发展

2008年，上海规划和土地两局合并，随后

通过“两规合一”提出工业区块线管理思路。

2015年前后结合“上海2035”的编制与批复，

落实建设用地负增长、发展空间底线约束等要

求，明确了产业基地、产业社区与零星工业地

块3级产业空间管控体系[6]。与此同时，为土地

集约利用构建法规体系，并逐渐调整施行，产

业用地政策进入高质量优化发展时期，重点聚

焦容积率提升及土地混合利用。在建设科技创

新中心的背景下，上海先后发布多版关于提高

土地集约利用水平的政策，明确工业用地容积

率上、下限，建筑高度上限，以及配建设施的比

例等要求，并创新性地提出在自贸试验区开展

综合用地试点[7-9]。后续实施过程中又不断优

化，进一步细化开发管控，优化适用弹性，提出

全生命周期管理等要求[10-11]。2020年在全面

推进土地资源高质量利用导向下，产业用地容

积率上限变下限，大幅提升了配套设施的比例

及适用范围，鼓励功能用途互利的用地混合

布置[12-13]。

党的二十届三中全会立足全面深化改

革、推进中国式现代化，提出健全因地制宜发

展新质生产力体制机制，推动科技创新和产

业创新融合发展。为此，上海积极响应推行弹

性规划、用地融合等管理政策，以高端化、智能

化、绿色化为方向，推动轻生产、低噪声、环保

型企业“工业上楼”，以激发产业创新，满足生

产、研发需求，顺应产业多业态融合发展趋势，

提出建设产业园区2.0版，未来将进一步突出

对产业用地高质量发展的科学评估、信息化建

设与全生命周期管理[14-16]。

2.2.2    趋势探讨

在社会、经济、技术等方面改革的推动

下，现代工业产品的生产过程更加强调智能、

环保、精密等特点[17]，工业区的发展也逐渐从

劳动密集型转向知识密集型，从增量扩张转向

存量升级，从支撑单一产业功能转向满足多元

需求。在理念、技术、机制不断创新变化的影响

下，产业园区也在孵化新的内涵[18]。

梳理近些年关于产业园区、用地规划相

关研究，一方面从宏观理论视角出发，阐释了

产业园区与城市空间发展之间的关系，另一方

① 《上海市城市总体规划（2017—2035年）》实施评估总报告（2024年5月过程稿）。注释:注释:

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.



产业园区

2026年第2期   总第187期

INDUSTRIAL PARK PLANNING 101 

面从中微观实践视角出发，分析了实践中现有

控详指标对于产业园区项目缺乏针对性的问

题，表达了加强产业园区高品质规划建设探索

的必要性。例如，唐晓宏[19]聚焦上海产业园区

与新城的融合发展视角，从空间区位上将产业

园区分为边缘、近郊、远郊3类，并提出相应的

产城融合解决方案，其中将临港产业园区归

为远郊类，提出其产城融合路径重在高起点规

划、高标准建设；李海燕[20]立足控制性详细规

划，提出优化控制性指标的适应性与弹性，针

对产业用地控规指标增加固定资产投资强度、

主导产业门类等指标建议。

当前上海产业园区的发展面临空间集约

化与产业高质量的双重要求，前者体现对产业

用地规模与空间布局上的优化导向，主要体现

在高容积率；后者要求包括投资强度、土地面

积产出率、产业用地绩效水平、产业用地成本

等内涵，体现产业用地以经济效益为基础，兼

顾环境保护、功能空间、社会管理等多维度价

值。对于居住、商业、公服设施等与城市居民日

常生活存在密切关联的地区，常以高品质作为

其建设标准提升的目标。从当前产业园区人本

回归、与城市融合的发展趋势来看，高品质也

将成为产业空间未来的发展趋势。结合现阶段

产业发展需求，针对产业园区的高品质内涵，

在产业空间规划设计、公共环境营造、弹性规

划等方面有待进一步充实。

3  上海临港产业园区高品质规划建设的

若干探索

作为高起点规划、高标准建设的远郊型

产业园区，临港产业园区在规划建设上的实践

具有鲜明的探索性特征。本文选取临港新片区

南汇新城的部分产业园区，包括临港重装备产

业区、临港奉贤园区2个产业基地，以及洋山

特殊综合保税区、综合产业片区2个产业社区

（见图1）。其中，临港重装备产业区、临港奉贤

园区和洋山特殊综合保税区位于新城南部，这

3个园区入选首批上海特色产业园区名录。洋

山特殊综合保税区前身为自贸试验区（洋山

片区），在2015年是上海探索综合用地的3个

试点之一。综合产业片区位于新城东北部，规

划以科创研发功能为主，是2021年上海控规新

地类综合用地（Z）的试点。

3.1  适应新技术发展需求的产业空间规划

设计

如今世界范围内不断涌现出的具有创新

性、可持续性和景观性的工业建筑，这与其背

后所发生的经济、政策、技术的深刻变革息息

相关[21]。对于产业空间的规划设计，除对土地

使用、开发强度进行控制以外，还有对园区内

产业集群培育、产业转型升级、产城融合等各

方面的综合考虑。以临港奉贤园区为例，其从

装备制造到标准厂房，再到如今发展为特色产

业园区，其顺应发展需求，规划思路不断求新

求变，产业空间的规划设计不断创新，龙头企

业与园区平台引领了不同时期产业空间规划

设计的方向，包括对企业文化的彰显、对高新

技术产业发展特征的适应、对特色化主题产业

园区的探索等。

3.1.1    3个阶段的探索

梳理临港奉贤园区的规划建设历程，大

致可分为3个阶段。第1个阶段为振兴装备制造

业，引进重型装备大型企业。考虑到产业项目

的工艺特殊性，在开发强度管控等方面留有较

大弹性，以三一重工为代表，凭借雄厚的经济

实力和打造企业文化的需求，对自身园区品质

进行精心建设。第2个阶段面向科创中心主体

承载区转型，优先发展战略新兴产业。以园区

平台为主体，面向研发型产业发展需求，建设

适应高新技术产业发展特征的标准化、通用型

产业空间，同时复合设置配套服务设施，建设

产业区公租房，加强产城融合。第3个阶段聚

焦当前上海战略性重点产业，针对特定类型产

业特征，建设特色主题产业园区，培育制造、研

发、服务三链深度融合的产业创新生态[22]。

3.1.2    标准厂房的迭代

临港奉贤园区以智造园带动主导产业

逐步向战略性新兴产业演变，迄今为止已建

设6代标准厂房（规划第7、8代，见图2）。初

代标准厂房源于当时三一重工上下游产业链

图1  南汇新城部分产业园区基本情况
Fig.1  Basic situation of industrial parks of Lin’gang

资料来源：笔者根据临港新片区总规产业空间布局规划图标示。

图2  临港奉贤园区智造园8代标准厂房分布图
Fig.2  Enterprise distribution of Intelligent Manu-
facturing Park (eight generations of standard factory 
buildings) in Lin’gang Fengxian Industrial Park
资料来源：笔者根据临港新片区先进智造片区单元

规划图则标示。

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.
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延伸拓展的需求，在空间布局上可以看出前几

代标准厂房都是围绕三一重工逐渐发展起来

的。第5代标准厂房开始面向研发、智造类高

新技术企业。随着厂房越来越面向知识密集型

企业，企业的租金承受能力相应提升，园区对

于建筑设计成本的投入也相应增加，涌现出一

批具有代表性的明星产业空间作品，如特色鲜

明的“条形码”“类Rimowa旅行箱” 等[23]。发

展到生命科技产业园的第6代标准厂房，相比

前几代容积率更高，建筑设计与色彩运用更大

胆，更注重功能复合，同时为生物医药、高端医

疗器械相关企业提供办公、研发、生产等服务

（见图3）。

3.2 促进产、城、人共生的公共环境营造

在人本理念影响下，如今产业园区承载

了生产与生活叠加的各类综合性活动，需要

协调从业人员就业、居住、公共服务等各类需

求[24]，尤其对于区域型产业园区，更需要考虑

公共利益与普适性价值，但在建设中仍面临诸

多现实困境。回顾临港重装备产业区、临港奉

贤园区的环境品质与配套设施提升历程，表现

出成本敏感，需求待培育，在开发机制上依赖

公共投入，与产业类型、土地产出、产业发展演

进关系紧密等特点。规划应尊重产业演进规律

与空间需求，充分发挥产业园区主体积极性，

例如在初期预留发展弹性，确定分期发展目

标，延长规划的时间效益。

3.2.1    公共空间环境

2010年，临港奉贤园区委托AECOM就产业

区进行景观设计，对主要展示性道路、滨水驳

岸、园区入口、活动场地进行了详细设计。部分

设计方案得以实施，但一定程度上也因缺乏维

护而品质不高，道路、滨水等公共界面仍有较

大提升潜力，与大企业精心养护的展示性景观

形成鲜明对比（见图4-图5）。临港作为滨海地

区，气候、土壤不利于植被生长，公共空间环境

维护成本较高，在机制上依赖公共投入，在先

发展后提升的过程中，初始阶段公共空间需求

小，利用率较低，往往被视为降低生产效益的

负担。规划多结合研发功能区预留绿地，以重

装备产业区中心带为例，中轴线上布局的多处

结构性绿地为未来进一步营造公共环境预留

了空间。

3.2.2    公共服务配套

公共服务配套设施呈现出3个阶段的发

展特征。第1阶段为大企业自行配套，如品质不

错的员工餐厅（见图6）；第2阶段为在标准厂

房园区复合设置或集中设置区域性的研发服

务功能区，如临港重装备产业区新兴产业园B

区的标准厂房配套有足球场、驿站，研发功能

集聚的中心带配套有共享服务中心、新业坊等

（见图6-图7）；第3阶段逐渐形成成熟社区，

如临港奉贤园区生命科技园与蓝湾社区（见

图6-图7）。总体表现为在布局上从分散到集

中，配套类型上由单一到全面，逐步发展成为

融合社区。当前临港产业园区根据不同发展

阶段的园区需求，分散、集中多种模式相结合，

以重大项目龙头作用带动发展配套，加强产业

集聚和生态完善，促进了园区产业整体能级提

升；同时以“标准厂房+服务配套点”模式打

造产业服务圈，结合产业集群特征差异化配置

生产性设施，根据产业人群特征按需求配置生

活性设施。

3.3  契合全生命周期管理的弹性用地规划

尽管与其他类型房地产项目一样，产业

用地在土地开发前编制控制性详细规划，对其

开发建设制定各项控制要求，但具体准入项目

的建设控制要求往往是在项目完成招商引资

后才能明确，对规划控制的灵活性要求较高，

并且产业用地出让后仍需长期运营，过程中需

要不断适应市场的发展，更关注长期价值与过

程管理。因此对于弹性用地方面的探索，产业

区总是最先响应，洋山特殊综合保税区与综合

产业片区先后配合全生命周期管理机制试用

了产业综合用地。

3.3.1    促进多种产业空间综合布局

2014年《关于中国（上海）自由贸易试

验区综合用地规划和土地管理的试点意见》

首次提出综合用地的概念，以促进工业研发、

商务贸易、金融服务等复合业态的土地开发利

用。根据该意见，包括洋山特殊综合保税区在

图3  临港奉贤园区标准厂房建设投入与市场需
求关系
Fig.3  Relationship between construction investment 
and market demand of the standard factory buildings 
in Lin’gang Fengxian Industrial Park

资料来源：笔者自绘。

图4  独立占地大企业（上汽集团）展示性景观
Fig.4  Exhibition landscape of standalone large enter-
prises (SAIC Group)

资料来源：笔者自摄。

图5  园区外公共界面绿化品质
Fig.5  Landscaping quality of public frontage 
outside industrial parks

资料来源：笔者自摄。

图6  园区配套设施
Fig.6  Supporting facilities of industrial parks

资料来源：笔者自摄。
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内的自贸区控规在2015年完成编制，通过功能

分区来代替单一用地性质的表达（见图8），引

入菜单式管理鼓励土地的综合利用和建筑的

复合使用，在管理流程上，自贸区的综合用地

可在土地出让前或更新时进一步明确用地比

例[25]。通过多年实践，综合用地在面对跨国企

业商务办公、仓储、加工、培训、会展等一体化

布局的产业综合、企业融合等需求方面发挥重

要作用，为产业空间结合实际发展需求提供多

种选择。

3.3.2   保障研发与工业的实施弹性

经过自贸区控规综合用地的首次探索，

2016年《上海市控制性详细规划技术准则》

修订正式增加“综合用地（Z）”新地类，允许

在土地出让和建设项目规划管理阶段，在规划

允许的弹性范围内，根据实际需求确定具体用

途和建筑量占比。2021年综合产业片区为增

加控规实施的灵活性和兼容性，以局部采用

“综合用地（Z）”的形式（见图9），允许研发

与工业建筑面积比例不设限制，是上海推出新

地类后，鲜有的在控规层面实际应用的情况。

从综合用地的尝试与推广经验来看，当前严谨

的规划管理与灵活的土地政策有待进一步优

化协同关系，共同提升契合度与弹性。

4 结语

本文综合产业发展特征与需求，结合上

海产业园区发展历程与导向，提出产业园区

未来的发展趋势与高品质规划建设的内涵。

以上海临港为例，回顾总结了其在产业园区

规划建设方面的一些初步探索，提出相关经

验借鉴，并启发问题思考。但仍存在以下不

足：研究以调查个体为出发点，以策略性观

点、已开发实践的地区经验为主，关于城市产

业园区规划建设更为系统、深入、前沿的探索

有待进一步展开。

图8  自由贸易试验区（洋山片区）功能分区规
划图
Fig.8  Functional zoning plan of the Pilot Free Trade 
Zone of Yangshan Area

资料来源：2015年自贸区控规项目材料②。

图9  临港综合产业片区综合用地（Z）的应用
Fig.9  Application of the Comprehensive Land in the 
pilot area of the Lin’gang Comprehensive Industrial 
Zone

资料来源：2021年综合产业片区控规项目材料③。

图7  临港重装备产业区中心带、临港奉贤园区蓝湾社区
Fig.7  Central area of Lin’gang Heavy Equipment Industrial Park and Blue Bay Community of Lin’gang Fengxian 
Industrial Park

资料来源：笔者根据临港新片区先进智造片区单元规划土地使用图标示。
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