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摘      要  ：  �随着我国创新型产业的蓬勃发展，传统以生产功能为主导的产业园区在空间布局、功能配置及资源供给等方面已难以

适配创新经济发展需求。本文基于“产城人文”融合理念，系统分析创新人群的多元诉求、创新企业全生命周期的空

间演变规律及创新经济对用地供给的弹性要求，结合上海张江高科技园区、苏州纳米科技城等实践案例，从复合创新

空间构建、全生命周期空间供给、弹性用地机制完善三个维度，提出针对性的空间优化策略，为创新型产业园区高质

量发展提供规划支撑。
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Abstract  :  � With the vigorous development of China's innovative industries, traditional industrial parks, which 

primarily focus on production functions, have found it increasingly challenging to meet the demands of 

innovative economic development in terms of spatial layout, functional allocation, and resource supply. 

Based on the concept of integrating "industry, city, culture, and people," this paper systematically 

analyzes the diverse needs of innovative populations, the spatial evolution patterns of innovative 

enterprises throughout their entire life cycles, and the flexible requirements of innovative economies 

for land supply. Drawing on practical cases such as Shanghai Zhangjiang Hi-Tech Park and Suzhou 

Nano Science and Technology City, this paper proposes targeted spatial optimization strategies from 

three dimensions: constructing composite innovative spaces, providing spaces throughout the entire 

life cycle, and improving flexible land use mechanisms, thereby offering planning support for the high-

quality development of innovative industrial parks.
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一、背景

当前，创新驱动已成为引领我国经济转型发展的核心动力，

新质生产力的培育与发展离不开高质量空间载体的支撑。产业园

区作为我国集聚产业要素、推动产业升级的关键平台，其发展质

量直接关系到区域创新能力的提升 [1]。当前，各类国家高新区聚

集了70%的国家制造业创新中心，80%的全国重点实验室，区内

企业研发经费投入、拥有发明专利数均占全国的50%左右，国家

高新区内规上企业工业总产值占全国比重约30%，创新型产业园

区已成为创新型经济发展的重要增长极。然而，我国仍存在大量

传统产业园区，传统产业园区多形成于工业化初期，以生产功能

为核心导向，空间组织呈现“工厂集群 +简单配套”的模式，普

遍存在功能单一、生态缺失、人文关怀不足等问题，难以满足创

新型产业发展的多元需求。

二、创新型产业园区建设的必要性

随着我国产业结构从劳动密集型向技术密集型加速转型，集

成电路、生物医药、人工智能等先导产业快速崛起，对园区空间

提出了全新要求 [2]。这类高附加值、高创新性产业不仅需要专业

化的研发生产空间，更需要完善的服务配套、开放的交流平台和

优质的生态环境。与此同时，创新人才作为创新活动的核心主

体，其工作生活方式发生显著转变，相较于传统产业工人，他们

更注重工作与生活的平衡，对居家办公、就近消费、社交互动、

生态休闲等空间需求日益强烈。

面对创新型经济发展带来的产业业态变革、人群需求升级及
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空间诉求多元化，传统产业园区的空间组织模式已显现明显短

板：一是功能分区僵化，研发、生产、生活空间割裂，难以形成

创新要素互动的良好氛围；二是空间供给刚性，无法适配创新企

业不同发展阶段的动态需求；三是用地配置低效，单一化用地模

式制约了复合功能的实现。在此背景下，立足创新导向，探索满

足创新人群人本需求、适配企业发展规律、契合产业变革趋势的

园区空间优化路径，打造“低创新成本、高智力密度”的创新集

聚区，成为当前城市规划与产业发展领域的重要课题。

三、创新型产业园区发展需求及空间优化策略

创新型产业园区作为产城融合发展的核心载体，是集聚科技

创新型企业、高等教育机构、科研院所及各类创新服务机构的复

合型空间 [3]。与传统生产导向型产业园区相比，创新型产业园区

具有三大核心特征：一是功能复合化，集成了科技创新活动的全

链条，形成集研发、中试、生产、居住、教育、休闲、商务等多

功能于一体的综合集聚区；二是要素集聚化，高效汇聚人才、技

术、资金、信息等创新要素，构建多元化创新主体协同互动的生

态网络；三是发展弹性化，能够动态适配产业业态变革、企业成

长需求及人群诉求升级，具备可持续发展能力。

创新型产业园区的空间优化核心在于精准匹配多元需求，既

要满足创新人群的生理与心理诉求，也要适配创新企业不同发展

阶段的空间诉求，更要契合创新型经济对土地资源高效利用的诉

求。基于此，本文从构建复合创新空间、全生命周期空间供给、

弹性用地机制完善三个方面提出优化策略。

（一）适应创新人群互动需求的复合创新空间

创新人才是创新活动的核心动力，其需求特征直接决定了园区

空间的设计导向。传统城市创新空间以研发、生产空间为主导，忽

视了创新人群的社交互动、生活休闲等多元需求，难以激发创新活

力。研究表明，创新人才的工作生活方式呈现出居家办公常态化、

消费就近化、社交高频化、体验场景化等特征，对空间的复合性、

开放性、生态性提出了更高要求。因此，园区空间设计需从“功能

分区”转向“功能融合”，构建集工作、生活、社交、休闲于一体

的复合创新空间，促进创新人群的深度互动与灵感碰撞。

在配套设施配置上，应兼顾基础保障与专业服务双重需求。

一方面，完善基础生活配套，解决创新人群的后顾之忧。另一方

面，搭建专业创新服务平台，促进创新要素的高效流转。在园区

核心区域布局技术咨询、技术转移、知识产权服务、金融服务等

专业机构，构建“一站式”创新服务中心；同时设置共享实验

室、中试平台、会议中心等公共技术设施，降低创新企业的研发

成本。通过基础配套与专业服务的有机结合，营造“工作有支

撑、生活有保障、社交有场景”的良好环境。

在空间氛围营造上，应注重生态化与主题化设计 [4]。创新人

群对生态环境的关注度显著高于传统产业工人，绿色空间不仅能

改善园区微气候，更能缓解工作压力、激发创新灵感。苏州纳米

科技城在规划中践行绿色低碳理念，通过节能节地设计、绿建标

准实施、景观资源整合等措施，打造人与自然和谐共生的生态园

区。同时，结合园区产业特色打造主题空间，如纳米文化广场、

科技展览中心等，将产业文化融入空间设计，增强创新人群的身

份认同与归属感。

图1 创新型产业园区配套设施示意图

（二）适配创新型企业全生命周期的创新空间供给

创新型企业的成长具有显著的生命周期特征，不同发展阶段

的企业在空间需求、成本承受能力、功能诉求等方面存在较大差

异，需构建差异化、动态化的空间供给体系 [5]。从初创期到成熟

期，企业空间需求呈现“低成本灵活空间—专业化复合空间—个

性化独立空间”的演变规律，园区规划需精准匹配这一规律，实

现空间供给与企业成长的动态适配。

初创期企业以小微企业为主，资金有限、抗风险能力弱，核

心诉求是低成本、灵活性和便捷性。这类企业倾向于选择区位优

越、配套完善、租赁灵活的共享空间，如孵化器、众创空间等。

园区应规划建设一批标准化创业空间，降低入驻门槛，提供共享

办公设备、会议室、洽谈区等基础设施，同时引入创业辅导、融

资对接等增值服务。以上海张江高科技园区为例，其打造“低创

新成本、高智力密度”的集聚区，为初创企业提供低租金创业空

间和全链条服务，已助力浦东吸引近80家具身智能产业链企业落

地生根，覆盖从“数据采集 -算法研发 -核心部件 -整机制造 -

场景应用”全链条。在空间设计上，应采用模块化布局，支持空

间的灵活分割与组合，适配企业规模扩张的需求；同时严格控制

用地成本，通过标准厂房建设提高土地利用率。

成长期企业已形成核心产品和稳定团队，专业化程度提升，

对空间的诉求转向研发办公与中试生产的协同，同时需要更多的

交流合作空间。园区应规划“高层创新楼宇 +共享设施”的空间

模式，高层楼宇满足企业规模化办公需求，底层及裙楼设置共享

实验室、中试车间、产品展示中心等专业设施，促进企业间的资

源共享与协同创新。苏州纳米科技城采用“外围研发生产区 +中

心核心区”的布局模式，外围块为研发生产区，承担孵化、加

速、中试等功能；中心地块为产业核心区，集聚科研、配套、商

务办公等功能，形成“孵化—加速—成长”的全链条空间支撑。

此外，应强化园区内企业的产业关联，按产业链布局空间，促进

上下游企业的就近协作，打造产业集群效应。
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成熟期企业已形成完善的产业链条，品牌实力较强，对空间

的诉求呈现个性化、独立化和形象化特征，既需要独立的办公生

产空间彰显品牌形象，也需要开放的交流场所促进内外部合作。

园区应规划“独立占地 +院落配套”的空间模式，为企业提供定

制化的总部基地，同时配套建设院落式休闲空间、企业展厅、商

务会所等设施，满足企业办公、交流、展示等多元需求。在用地

指标上，应适当放宽建筑系数和容积率限制，支持企业在原用地

范围内增加厂房及配套设施。

表1 面向企业全生命周期的创新空间供给一览表

企业生命

周期阶段
企业核心特征 核心诉求 空间规划模式 配套设施

初创期

以小微企业为主，资金储备有限，抗

风险能力较弱，业务模式灵活，尚未

形成稳定规模

低成本入驻，租赁方式灵活，办

公便捷，基础配套完善，获取创

业初期支撑

共享型创业空间，重点建设标

准化创业载体（如孵化器、众

创空间），区位选择优越

共享办公设备（打印机、投影仪

等），公共会议室、洽谈区，基

础保障设施（高速网络、24小时

安保等）

成长期

已形成核心产品，组建稳定团队，专

业化程度显著提升，业务规模逐步扩

大，需产业链协同支撑

研发办公与中试生产协同衔接，

满足规模化办公需求，获取专业

设施支持，拓展交流合作渠道，

实现资源共享与协同创新

“高层创新楼宇 +共享设施”

复合模式，高层楼宇承载规模

化办公，底层及裙楼布局专业

共享区域

共享实验室、中试车间、产品展

示中心，精密仪器共享平台，产

学研对接洽谈室，员工餐厅、通

勤班车、停车场等后勤设施

成熟期

形成完善产业链条，品牌实力雄厚，

资金实力充足，市场竞争力强，需求

呈现个性化、独立化特征

拥有独立办公生产空间彰显品牌

形象，获取定制化配套，搭建高

端交流场所，满足办公、交流、

展示等多元需求

“独立占地 +院落配套”定制

化模式，打造专属总部基地，

兼顾独立空间与开放交流场景

定制化总部办公楼、专属生产车

间、研发中心，院落式休闲空

间、企业展厅、商务会所，高端

商务设施（国际化会议室、VIP

接待室等），生态配套（绿色景

观、健身中心等）

（三）适应创新型经济的弹性产业用地供给

产业用地是创新型经济活动的基石，其供给模式直接影响园

区的创新活力和发展质量。传统“一次性、长年期、单一用途”

的用地供给模式，存在成本高、灵活性差、利用率低等问题，难

以适配创新型产业技术变革快、发展周期不确定的特点。为此，

需构建“功能多元、方式灵活、管理高效”的弹性产业用地供给

体系，实现土地资源的高效配置与动态优化。

一是优化用地功能弹性，推动混合功能布局。传统单一用地

用途难以满足创新型产业“研发 +生产 +服务”的复合需求，

应支持混合产业用地供给，鼓励同一地块内工业、仓储、研发、

办公、商服等用途互利的功能混合布置，遵循产业关联、功能互

动、用地兼容的原则，提高土地利用效能。例如，新型产业用地

（M0）可配置一定比例的商业办公、配套型住宅和公共服务设施

用地，有效对接创新型经济的多元化需求。同时，严格把控混合

用地的安全和环保底线，对涉及公共安全、环境保护的特殊用途

实行严格管控，确保园区健康发展。此外，鼓励将各产业项目的

配套比例对应的用地或建筑面积集中起来，统一建设宿舍型保障

性租赁住房、共享设施等，提高配套资源的利用效率。

二是创新弹性出让方式，降低企业用地成本。针对创新企业

尤其是初创企业资金压力大的问题，推行“弹性年期 +分期出让

+中期考核”的出让模式，替代传统的长年期一次性出让。对技术

变革快、投入周期长的新兴产业项目，采用分段弹性年期挂牌出

让，通过中期考核确保土地高效利用，优秀企业可优先续期，既

减轻企业前期资金压力，又减少工业用地低效闲置风险。

三是完善供后监管机制，提升用地动态效能。建立产业用地

全生命周期管理体系，从项目准入、建设监管到产出考核实行全

过程管控。在项目准入阶段，严格执行产业准入政策，强化节地

评价，严把投资强度、容积率、建筑系数等指标关；在建设阶

段，加强规划实施监管，确保配套设施按要求建设，鼓励开发利

用地下空间，生产研发用地、新型产业用地地下空间建筑面积不

低于用地面积的40%，用于建设仓储、停车等设施；在产出阶

段，建立亩均效益评价机制，对低效用地实行退出机制，通过股

权转让、资产重组、腾笼换鸟等方式盘活闲置土地。

四、结语

高质量发展时代，创新发展是我国塑造新发展优势、实现高

质量发展的必然选择。新经济形态、新产业人群、新业态模式的

出现，催生了对园区空间的多元诉求，也对产业园区的规划建设

提出了更高要求。传统以生产为核心的园区空间模式已无法适配

创新发展需求，推动创新型产业园区空间优化，是培育新质生产

力、促进产城融合发展的重要路径。

本文基于创新导向，结合上海张江高科技园区、苏州纳米科

技城等实践案例，在梳理创新人群、创新企业及创新经济空间需

求的基础上，从复合创新空间构建、全生命周期空间供给、弹性

用地机制完善三个维度提出优化策略，推动园区从“产业集群”

向“创新生态”转型。
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