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Research on the Development Model of Industrial Park Based on the Concept of 
Innovation District

刘  帅    LIU Shuai

在转型发展的大背景下，上海市各类传统产业园区也纷纷走上转型之路。旨在创新街区理念的指导下，遵循产业园区演进

规律，以深入探讨适合创新转型时期的产业园区发展模式为目的，从功能定位、公共空间、公服配套等多方面入手，充分运

用案例借鉴分析、需求调研等研究方法和手段，以期打造“功能复合、公共创新、空间开放、精准配套”的产业园区。总结出

未来产业园区的发展势必要依托多种创新主体、提供创新平台，重视第三空间和街道空间营造，以功能混合与步行适宜为

原则进行公服设施配置，形成与区域发展相匹配的产业园区发展格局。

In the context of transformation and development, various traditional industrial parks in Shanghai are moving towards transformation. 

Under the guidance of the concept of Innovation District and the evolution of industrial parks, this paper starts from discussing the function 

orientation, public spaces, and public services, and then makes use of case studies and demand research to create an industrial park with 

complex functions, innovative and open spaces, and appropriate supporting facilities. This paper concludes that the development of industrial 

parks in the future will inevitably rely on a variety of innovation subjects and the provision of innovation platforms, so that we should 

attach importance to the third spaces and the street spaces, and arrange public service facilities based on the principle of mixed-function and 

walkability to construct a development road for industrial parks matching regional development. 

0    引言

我国产业园区在很长时间一直以生产要

素集聚为主要特征，在空间形态上呈现出相对

孤立的发展模式（飞地模式），导致与城市核

心区相脱离。随着城市经济发展及规划理念的

变化，产业园区也逐步注重与周边土地的融合

发展，通过产业链的带动，各种生产要素重新

整合，成为城市的特定功能区和重要组成部

分。总体而言，我国产业园区发展大致经历了

从简单加工制造园区向综合产业园区，再向以

科技研发为主的创新型产业园区的转变。

在21世纪倡导科技创新的新时期，国际

上许多高新企业的发展模式发生了很大变化，

诸如硅谷等一大批高新技术企业，已不断从
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大都市郊区向中心城区集聚[1],[2]10，出现了纽约

的硅巷（Silicon Alley）、伦敦的硅环（Silicon 

Roundabout）、肯德尔广场（Kendall Square）、

波士顿的海港广场（Boston Seaport Square）

等众多创新街区的规划建设典型案例[3]1（见图

1-图4）。这已经成为发达国家政府决策者和城

市规划师较为认可的发展战略。而在我国“创

新驱动发展”的新形势下，产业园区的转型发

展也一定要和国际接轨，势必向着“创新街区”

的方向发展。

  

1    “创新街区”的内涵和特征

创新街区的概念最早是伴随着创新创

业企业向中心城区集聚而产生的[2]10，[3]1，
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并在2014年，首次以“创新区（Innovation 

District）”的提法出现在《创新城区的崛起：

美国创新地理的新趋势》研究报告中。之后，

国内学者对此概念进行了不同程度的界定，代

表人物有胡琳娜[4]、李健[5]、邓智团[6]42等。目前

较为认可的定义为：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。具体来

讲，在区位上，既可以位于中心城区、滨水活动

区，也可以位于近郊及远郊高密度的城市化区

域。在特质上，需提供城市化的生活环境，并形

成创新创业企业的集聚。核心是通过“人”来

吸引“企业”[6]43。

创新街区有以下几个方面的特征：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

包含了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。

2    “创新街区”理念下的产业园区发展

       模式

基于以上对创新街区的内涵和特征分析，

在规划建设新一代产业园的过程中，需从功

能、空间、配套等方面体现“创新街区”理念。

2.1   从单一园区向复合园区转变

传统的产业园区存在的意义大多是为了

满足经济发展，从而实现生产要素在空间上的

集聚。园区往往以低成本为导向，通过优惠政策

的制定，吸引人才、技术和资本的注入。园区的

规划建设仅停留在必要的基础设施和产业用地

阶段，缺少活力。因此，园区的功能相对单一，仅

仅是为了生产需要和简单的产品制造加工。

随着园区的不断发展和转型，其功能和内

涵也不断丰富和发展。现代产业发展具有智力

资源密集、规模小、信息网络化等特点。这就决

定了新的产业园区功能必然是综合的、复合化

的，而不单纯是以工业加工、科技产品制造为

主的园区。新一代的产业园区应该包括各种商

业配套、金融配套、信息服务、管理服务、医疗

服务、娱乐休闲服务等功能。以国内外高新科

技产业园为例，其大多都是依托研发机构或教

育资源，聚集一批高科技企业，创造就业岗位，

发展城市基础设施，形成产业集群发展，并在

周围逐步聚集企业生活配套等要素，从而形成

的综合性园区。

园区发展模式大致可以分为研发先导型、

产业引导型和环境支撑型3类[7]。本文选取了

具有代表性的3类园区进行比较分析，总结

园区在创新模式及功能构成上需具备的特点

（见表1）。

（1） 依托企业、大学、研究机构等多种创

新主体。以中小型企业为主力军，并将小公司

与大公司相互交织形成合作网络。

（2） 打造开放街区，具备工作、居住、休

闲、商业的复合功能，提倡工作生活一体化。

（3） 提供一定量的创新空间，集技术服务

平台与公共创新设施为一体，包括创新培训、

金融服务、共享办公空间、研发转化平台等。

2.2   从传统公共空间向新型公共空间转变

狭义上，城市公共空间是指能够为城市

居民的日常生活和社会生活提供公共使用的

室外空间。它包括公园、广场、街道、户外场地、

图1　国际主要创新街区分布图                           
资料来源：笔者自绘。

分类 研发先导型 产业引导型 环境支撑型
案例 美国硅谷 新加坡纬壹科技城 纽约硅巷

定位 研究型高新产业园区，最具创
新能力和活力的科技城

通过产业导入，形成综合的
现代化服务区 初创企业的聚集地

规模

开放区域、不是固定的行政单
元，核心区约800 km2，科技
人员达100万人，集中近万家
高科技公司，60%集研发生产
销售为一体，40%是为其提供
各种配套的第三产业公司

占地2 km2，有近4.7万员工
和超过400家领先企业和全
球机构，超过700家起步公
司、16家公共研究机构，以
及5所企业大学和学院

本 质 上 没 有 固 定 的 空 间 边
界，是一个动态的、开放的
概念，并不是传统意义上的
科技园区，集聚了上千家初
创企业

创新
模式

企业、大学、研究机构作为创
新主体，形成高新技术产业集
群，成为不断扩张的创新区域

集“工作、学习、生活、休
闲为一体”，把各类人才、
专家、企业家聚在一起，注
重人与人之间交流创造机会
和空间，增进互动

提供一定量的创新空间，集
技术服务平台与公共创新设
施为一体；依托多种创新主
体和深厚的创新文化底蕴和
文化氛围，不断吸引企业、
资金、人才向地区集聚

功能
构成

高新技术企业、研究机构、居
住、生活配套、金融机构、中
介服务、商业服务等

产业研发、科研机构、公共
服务、教育、居住、商业休
闲等配套

具有完善的基础设施，做到
技术、传媒、商业、服务业
等方面的相结合

表1  不同类型园区创新模式及功能构成比较分析

资料来源：笔者自制。
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体育场地等。而广义上，城市公共空间可以扩

大到公共活动区域的概念，既可以是城市中心

区、商业区、滨水区，也可以是为市民提供城市

绿地等的各类公共设施用地空间[8]。国外一些

学者也对公共空间进行了界定，如汉娜•阿伦

特曾说，“公共空间是将人与人、人与环境链接

在一起的纽带”；佐金（S.Zukin）将公共空间

理解为“包容物质安全、社会社区、地理社区、

文化识别性多个内容的容器，她认为公共空间

是城市活动的容器”。

产业园区的公共空间，作为城市公共空间

的一部分，一方面，它承担着园区环境载体的

重要作用，构成了园区的景观要素和维护生

态环境的骨架。另一方面，它又是园区生产、

工作、学习等各项活动的纽带。在满足园区交

通功能的前提下，通过有效地组织园区人的

行为空间和环境空间，成为园区公共生活的

核心与枢纽[9]14。

传统的产业园区，其公共空间的塑造往往

以公园和广场为主，在园区内布置集中成片的

大型绿地作为园区主要的公共活动空间，或在

入口布置大型广场作为园区的门户。这类公共

空间一般尺度较大，虽然是开放的，但功能比

较单一，缺乏系统性，同时也缺乏与人的互动

交流，无法满足人们进行休闲、娱乐、交往等活

动需求（见图5）。

新型产业园区的公共空间，则打破传统公

共空间的束缚，体现“创新”及“街区”两个

特点。一方面更加注重“第三空间”的营造，

另一方面则需要考虑网络化布局。

“第三空间”是指非常规的工作场所，是

除了家庭、办公室以外进行非正式的公共集合

的空间，如餐饮店、咖啡店、便利店、滨水露台、

广场等均可成为第三空间。第三空间通过为企

业合作、社交互动、观点交流提供扩展化的物

理空间，成为创新街区得以成功的核心要素和

重要催化剂[10]。斯台普斯在2016工作场所指数

研究报告中指出，约65%的办公室工作人员认

为，如果逃离传统的工作空间，通过远程办公

或到其他任何想去的地方实现办公，其工作效

率会更高。因此，第三空间作为家庭和办公室

之间的拓展地带，应成为产业园区新型公共空

间的重要组成部分，及可以提供交流互动、共

享合作的地方，摒弃传统等级观念，拉近人与

人的关系。

同时，要重视“街道空间”。利用咖啡馆、

便利店等服务设施，构成社交网络节点，并串

联广场、街头绿地，形成网络化的公共空间系

统。以美国底特律科技城为例，整个园区依托

街道形成关键的公共空间走廊，连接街头绿

地、小型广场、零售设施等锚固节点，形成开放

的公共空间网络（见图6）。

由此，总结可得产业园区在转型发展过

程中，新型公共空间应该具备以下特点及功能

（见表2）。

（1） 具有开放性。不仅可以为园区工作

人员所使用，还可以为城市居民日常生活和社

会生活所使用，并非产业园区内企业或组织私

有。可供人们随时进出各类室内和室外空间，

强调室内外功能相结合。

（2） 具有系统性。强调网络化布局，重视

“街道空间”，串联广场、街头绿地，形成网络化

的公共空间系统。

图2　纬壹科技城土地综合利用占比分析                            
资料来源：TOP产业办公研究院微信公众号。

图3　纽约硅巷典型科创企业类型及分布                           
 资料来源：TOP产业办公研究院微信公众号。

图4　肯德尔广场混合街区功能构成                           
资源来源：TOP产业办公研究院微信公众号。

图5　上海浦东软件园传统公共空间（中心湖）                           
资料来源：浦东软件园官方网站。

Commercial
*20% Innovation
Housing
20% Inclusionary Housing
*5% Middle Income
* coming from GFA
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公共空间构成 主要功能

第三空间
承担工作和生活的功能。结合滨水露台、屋顶退台、咖啡店、餐饮店、书店
等，都可以为企业员工提供非正式的工作空间，以激发、创造特色化的工作
环境和休闲空间

广场空间 作为园区内开放性最强的公共空间，是社会生活的集散地与各类活动举办的
场地

街道空间 是园区内部线性开放空间，成为园区系统性公共开放空间的骨架和走廊，串
联主要活动节点，是交通组织和随机交往活动的重要载体

公园绿地空间 园区内生态环境的重点营造区域，可以街头绿地和中心绿地不同形式存在，
是休憩散步等活动的空间，提升园区环境品质

运动场空间 园区内的户外运动场地，是充满活力与社交氛围的体育活动空间

图6　底特律科技城公共空间网络                           
资料来源：园林人微信公众号。

图7　生产性服务设施构成图                           
资料来源：笔者自绘。

表2  产业园区公共空间功能构成

资料来源：笔者自制。

（3） 具有功能性。重视“第三空间”，利

用咖啡馆、便利店等服务设施，形成社交网络

节点，创建街区会客厅。成为满足人们工作、休

闲、娱乐、交往等活动需求的场所。

2.3   从传统公共服务配套向精准配套转变

国内的产业园区无论是“高新园区”“工

业园区”“产业基地”，还是“创意产业园”“总

部基地”等，都属于产业园区的范畴。在公共

服务配套上，一直是以传统的居住区规范为依

据。经历了从无配套到综合性配套的阶段：早

期配套设施简单，主要以满足基本生活需求为

主，依赖居住区的公服设施，借助城市功能分

区实现；后期呈现逐渐发展为以提升人的生活

品质为目的，配套设施多样化，合理利用城市

资源以及人性化配套设施的趋势[11]。作为经济

发展的主要载体，产业园区的功能不断完善，

其配套也将向着精准化方向发展。

2.3.1    以企业及就业人员需求为配置导向

企业的公共服务配套以生产性服务设施

配套为主（见图7），集中体现在服务机构办

公和服务平台建设两大方面。内容涵盖技术服

务、投融资服务、运营服务、基础服务等多个方

面，来满足企业在商务推广、运营管理以及人

才培养等多方面的需求。以上海市张江科学城

企业需求调研为例，企业的商务推广需求主要

集中在行政办公、商务宴请、商务会议、产品展

会、酒店住宿等方面；企业自身管理运营服务

设施集中在中介、法务、税务等方面；企业人才

培养服务，主要是为员工提供技术培训、员工

大会、企业年会等[12]25。

创新人员的公共服务配套以生活性服务

设施配套为主。以满足创新型人才在工作地的

大部分日常活动，如购物、就餐、文娱、健身、医

疗等。生活性服务设施的配置就是为满足创新

型人才的需求，使其能够在工作地及其周边便

捷使用到这些设施。通过积极利用这类公服设

施空间，提升工作、学习效率和生活质量，引入

人的活动，提升整个园区的活力。

总体而言，创新人员需求可以归纳为3大

类：基础保障需求、文娱休闲需求和职业成长
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图8　创新人员需求构成分类图                           
资料来源：笔者自绘。

图10　基于功能混合的楼宇综合体布局模式图                           
资料来源：笔者改绘。

图9　张江科学城员工需求分析图                           
资料来源：笔者自绘。

图11　基于步行可达的公服设施布局模式图                           
资料来源：参考文献[11]82。

需求，分别涵盖了居住、生活、交通、文化、运

动、休闲、培训、学术、交流等9小类（见图8）。

仍以上海市张江科学城员工的需求调研为例，

员工需求最旺盛的前5位分别为交通配套、教

育配套、医疗配套、商业配套及居住配套，其次

对文体配套、生态、网络、金融配套等也有相关

的需求[12]26-30（见图9）。

综上，在产业园区公共服务配套套方面，

需要充分研究企业及员工的需求特征，以生产

性服务设施与生活性服务设施相结合的配备

形式，完成公共服务配套设施的精准配套。其

中生产性服务设施作为园区“公共创新”的

支撑，生活性服务设施作为园区“活力便捷”

的保障。园区需要优先完善配套居住，并结合

居住用地，配置文化活动室、室外健身点、医疗

卫生服务点等基础保障类公共服务配套设施，

同时在住宅周边配置基础教育设施。其次，需

要结合产业用地及商办用地，综合设置品质提

升类设施，如社区食堂、咖啡厅、超市、餐饮店

等社区商业，以及书店、文化小剧场、综合健身

馆等文体设施，以此提升园区的服务品质。另

外，可在产业研发组团引入产业大学、培训机

构等设施，满足员工职业发展的相关诉求。

2.3.2    以功能混合与步行适宜为配置原则

生产性服务业效率的提升在于整合化、集

聚化和市场化。分散、低效、低质的企业办公配

套模式必将被取代。因此，园区生产性公共服

务配套设施的设置应该以多功能混合配置为

原则，可采用楼宇综合体的形式，将行政办公、

创新平台、餐饮服务、休闲娱乐、开放空间等集

中布置在一起（见图10），以利于公共服务配

套设施的集中、高效利用。 

生活性公共服务设施更强调步行可达。借

鉴15分钟社区生活圈的理念，在园区15分钟步

行可达范围内，统筹安排日常生活所需的各种

基本服务和公共空间，打造舒适、便捷、安全、

友好的社会公共生活平台[13]。在园区各个片区

分散布局各类生活性服务设施（见图11），灵

活穿插于生产空间内部，以方便就近使用，并

形成网络。

3    结语

在当今时代下，产业园区仍然是城市经济

发展的重要载体之一，通过借鉴“创新街区”

的发展理念，实现园区在功能定位、公共空间

和公共服务配套3方面的模式转变，打造“功

能复合、公共创新、空间开放、精准配套”的产

业园区。本文认为：园区的发展需依托多种创

新主体，提供创新平台；重视第三空间和街道

空间营造；以企业及员工的需求为依据，以功

能混合与步行适宜为原则进行公共服务设施

配置，为未来园区转型发展提供参考与借鉴，

成为产业园区转型的方向。  
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