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创新要素短缺型工业区城市更新路径与实践
刘竹卿

[摘　要]重点聚焦产业门类传统、没有创新策源、缺少资源扶持的创新要素短缺型工业区，在分析其特点和发展困境的基
础上，从产业引导、设施配套、更新模式等 3 个方面提出城市更新路径，并以成都市青白江区中试产业基地为例，提出在
产业引导方面，通过打造优势产业链的定制化中试空间激活创新动力；在设施配套方面，通过构建 4 大类支撑要素清单推
动创新要素集聚，构建“中试创新生态”；在更新模式方面，结合既有企业生产情况和建筑质量等，划定更新单元并匹配
可操作的更新模式。
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Urban Renewal Path and Practice for Industrial Districts in Shortage of Innovative Elements/LIU Zhuqing
[Abstract] Traditional industrial districts lack innovative resources or elements, and their urban renewal shall be carried out from 
industrial guidance, infrastructural configuration, and renovation model. With pilot industrial base of Qingbaijiang district in Chengdu 
as an example, urban renewal path is proposed in three aspects: in industrial guidance, customized space for advantageous 
industrial chain shall be built to motivate the innovation forces; in infrastructural configuration, four kinds of supportive elements 
shall be established to promote the concentration of innovative elements; in renovation model, the renovation units are divided with 
operative models in consideration with existing enterprises and architectural quality. 
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调利益主体的平衡和社会的公平性，对社会属性的关
注较多，而对经济层面的研究较少。国内讨论度较高
的领域有两类：一类是基于产权制度的研究，根据不
同的土地获取方式探讨工业用地转型过程中面临的不
同矛盾与困境 [1]；另一类是基于空间要素的研究，关注
工业用地的利用效率评价、更新片区划分(更新单元)、
更新制度困境等 [2]。综上所述，国内外工业用地相关
研究都强调工业区所在地地方政府的财力、创新能力、
政策支撑等，相关成果运用面较窄，推广门槛较高，
并不能对资源要素匮乏的绝大多数“一般”存量工业
用地更新起到借鉴作用。目前，我国广泛开展的“一般”
存量工业用地更新工作仍缺乏具备推广性和操作性的
研究指导。

0 引 言

工业用地占城市建设用地的比例的国际平均值约为
10.00％，美国的这一平均值约为7.30％，而我国的这
一平均值约为21.79％，在沿海发达城市，这一比例更高，
如上海、苏州的这一比例分别达到25.77％和31.79％。
可见，我国城市中存量工业用地的占比远高于世界上同
等国际地位或规模的其他城市，而随着我国城市建设模
式从以增量为主的模式逐渐转向存量模式，工业区必将
成为二次开发的主要对象，其转型升级的路径急需深入
研究。
通过总结国内外工业用地更新的研究可以发现，西

方国家更多的是对产业腾退后的物质空间进行改造，强
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因此，本文重点聚焦产业门类传统、
没有创新策源、缺少资源扶持的创新要
素短缺型工业区，探索在一般城市的财
权和事权范围内推动既有产业链升级的
工业用地转型路径，并建立可操作的实
施机制框架，旨在为大多数“一般”存
量工业用地的更新实践提供借鉴。

1 创新要素短缺型工业区的特点
与发展困境

1.1 特点
本文所研究的创新要素短缺型工业

区具有以下特点 :一是现状已具有一定产
业规模，且已形成围绕特定产业链的上
下游产业集群效应，但是产业门类较传
统，开始出现部分企业经营不善或产出
效益低导致的土地闲置比例高、集约利
用效率低、产业转型升级难等问题；二
是产业区周边缺乏可以引领产业升级的
创新策源，如大学、研究院所、高新技
术企业等，创新策源和市场“两头不占”，
因而难以借助外力获得产业升级的机会；
三是缺少城市层面的资源扶持，如不在
城市主导发展方向上或不属于城市重点
发展板块，缺乏市级层面的资源和资金
投入。

1.2 发展困境
创新要素短缺型工业区既可以是不

同城市的工业区，也可以是同一城市不
同位置的工业区，往往面临着以下发展
困境。
1.2.1 较大的产业规模与较低的产业
附加值之间的矛盾
创新要素短缺型工业区往往拥有完

整的产业链和较大的规模，且大多数企
业仍处在生产经营状态，但是由于产业
相对低端且缺少创新能力，产业附加值
始终难以有效提升。随着城市地价、物
价、用人成本日益上涨，企业扩大生产、
自主创新投入的动力愈发不足，并逐渐
陷入困境。

1.2.2 较高的土地价值与较弱的生产
动力之间的矛盾
创新要素短缺型工业区往往属于城

市产业“先发”地区，开发年份较早且
区位优势突出，占据着城市中较优质的
用地。不同于其他土地权属复杂、交易
成本高昂的存量空间，创新要素短缺型
工业区具有土地权属清晰、交易成本低
等“弱存量”特征，在更新博弈中企业
的议价能力相对有限 [3]。随着土地二次
开发的深入推进，一些制造业企业或萌
发更新冲动，或被动提前清退，难以安
心生产，甚至出现产业流失现象，对实
体经济造成一定冲击 [4]。

2 创新要素短缺型工业区的城市
更新路径

创新是产业升级的唯一途径。对于
缺少创新策源、缺少资源扶持、财力物
力有限的创新要素短缺型工业区，应从
创新的中端环节入手，利用既有产业链
的规模效应发展集群化中试产业基地，
以相对可控的资源投入触发工业区自发
的产业创新升级，以达到保护产业生态、
提升产业附加值、提高经济效益和土地
使用效率等多重目的。
因此，应从产业引导、设施配套、

更新模式等3个方面制定具体的城市更
新路径：在产业引导方面，准确筛选具
有创新潜力和价值的产业链，共建定制
化中试产业基地，打造基于中试研发产
业的创新集群；在设施配套方面，创新
基础设施体系，通过政府引导和市场化
机制的共同作用，引导多方主体参与其
中，保证设施落地；在更新模式方面，
倡导以灵活、复合的整治模式为主，在
符合上位法定规划条件的前提下，尽可
能满足多样的企业需求。

2.1 产业引导：打造优势产业链
的中试创新集群
工业产品从研发到生产的流程可划

分为3个主要阶段：实验孵化、中试研
发和企业量产。其中，中试研发是上游
实验孵化和下游企业量产之间的铆合环
节，是科技研究成果能否成功转化为工
业产品的重要一环。狭义的中试研发是
指针对技术概念(产品、生产、工程)的
试验研究，而广义的中试研发是指针对
商业概念(市场、营销、成本)进行的试
验研究。因此，中试研发所涉及的支撑
要素多且复杂，很难通过传统的城市规
划建设手段形成，而具有坚实产业基础
和完善工业体系的存量工业区在形成中
试研发集群效应上具有天然优势。
一是需求大，即企业端会产生大量

转化率较高的中试研发需求。中试研发
需求既可以来自上游环节 (大学、研究
院 )，也可以来自下游环节 (企业 )。由
于下游环节更贴合市场，其对市场端的
需求和问题的把握往往更敏感、更准确，
因此在成果转化的成功率上要远高于上
游环节。
二是硬件齐，即中试研发产业需要

定制化的基础设施配套。不同产业的中
试研发空间具有极强的专业性和不可兼
容性，对基础设施配套的要求差异巨大，
跨行业的中试研发空间无法相互匹配。
例如：生物医药、电子信息产业的中试研
发对人才、资金要素的敏感性较高，而对
场地大小、环保等要素的要求则相对较
低；高端器械、新材料、新能源产业的
中试研发对能源供给、环保设备、场地制
式等的要求更高。这就使得特定产业的中
试研发空间的选址局限性很大。因此，
需要提前明晰中试研发产业所属产业链，
从而打造具有定制化基础设施配套的中
试产业基地，而本身就具有产业基础的
存量工业区，势必能够满足其对应的中
试研发所需的市政基础设施配套要求。
三是中试研发产业可成为创新资源

集聚的触媒。中试研发产业的发展是一
个长期、复合的过程，其中：长期性体
现在业务形态较为多样，需要根据不同
目的、内容、阶段、规模、范围进行灵
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活调整；复合性体现在验证范围较广，
不仅需对产品、生产、工程等技术概念
进行验证，还需要对市场、营销、成本等
商业概念进行验证。由于这种长期性和
复合性，中试研发需求的集聚会推动围
绕中试研发产业链的设备、人才的共享，
并产生规模效应和实现良性循环。
综上所述，拥有大量企业基础的存

量工业区会产生大量的新产品或产品改
良需求，是中试研发需求的发源地，往
往拥有发展中试研发产业的巨大优势。
可利用存量工业区的集群优势共享设备、
场地、技术人员等资源，大幅降低中试
研发成本，共同攻克行业科技研究成果
转化难点。

2.2 设施配套：由政府与市场
共同构建创新基础设施体系
由于中试研发需要对从“实验室的

模型小样”到“生产线的工业产品”的
一系列流程、成本、时间、比例因子、
可行性、不确定性等进行评估验证，其
对资金、跨学科人才合作、定制化配套
设备及硬件等支撑要素的需求非常多元。
围绕中试研发产业的核心研发空间，可
以构建4大类、22小项的支撑要素清单
(图1)：①创新触媒，即创新资源的“头部”
要素，如行业协会、产业创新联盟、校
企合作中心等，能够显著提升地区品牌
影响力，但由于引入难度较高，需要预
留空间，应由地方政府与企业共同争取；
②人才培养，旨在为中试研发产业提供
多元化、跨学科的人才，通过培训教育
中心、创新创业扶持中心等为高端人才
的培育提供支撑，同时以良好的综合配
套和公共空间提升本地吸引力；③服务
支撑，包括所有为中试研发产业提供支
撑的生产性服务要素，如资金支撑(金融
投资机构)、知识产权服务中心、第三方
服务中心(法律、财会)等，是中试研发
过程中必不可少的重要要素，通过本地
化布局可以有效提高中试研发的效率；
④市政设施，其有别于普通的城市产业

或生活配套，是为中试研发定制化配套
的能源供给中心、安评环评中心、“三废”
处理中心等，地方政府通过对市政基础
设施的定向扶持，可极大地促进中试研
发产业的集聚，而中试研发主体、中试
研发支撑要素的不断集聚，可以有效带
动资金要素、人才要素、服务要素、硬
件设施的共享，从而降低中试研发成本，
形成良性循环，构建创新生态 [5-7]。

2.3 更新模式：采用复合更新模式
以迎合多样企业需求
大量存量工业区的企业都有着转型

需求，而不同的转型方向会带来多样化
的空间改造需求 [1]。将不同的改造需求
与复合更新模式[8](综合整治、加建扩建、
功能改变、局部拆建、拆除重建)对应结
合，大致可将更新模式划分为3类。
2.3.1 综合整治或加建扩建，保留
工业属性
发展效益较好的企业往往具有较好

的规模优势和技术优势，已是片区内的
“链主”。对于这类企业，可进行厂房
修缮更新、产能扩张、厂房扩建、开发
强度提升等，即采用综合整治或加建扩
建的更新模式。其中：综合整治是指在
不改变建筑主体结构和使用功能的前提
下，对建筑损坏部分进行修补，并改善
基础设施、综合整治环境等；加建扩建
是指对既有建筑进行扩容，或是对厂区

内的未建设用地进行利用。
2.3.2 功能改变或局部拆建，保留
主体工业属性
当企业有一定的创新转型需求，但

原厂房无法匹配时，需要新建厂房以调
整制造业态，或增加配套生产性服务业
(如研发、设计、物流等 )。对于这类企
业，可拆除部分既有厂房，或利用厂区
内的空余用地兼容上述新功能，即采用
功能改变或局部拆建的模式。其中：功
能改变是指改变建筑的维护和分割方式，
使其符合新的功能使用需求；局部拆建
是指拆除厂区内局部用地上不符合未来
功能用途的原有建筑，并重新建造。
2.3.3 拆除重建，转变工业属性，
发展其他功能
若原企业已经没有生产意愿，往往

其内部工业建筑也经历了多次的产权分
割和转让，形成小业主众多、产权分散
的局面，处于闲置停产状态。对于这类
企业，需要进行用地的收储、转性和再
出让，并进行拆除重建 [9-11]。

3 成都市青白江区中试产业基地
的城市更新探索

青白江区位于成都市东北部，总面
积为378.94 km2，2021年地区生产总值
为620.16亿元，其中第二产业增加值为
188.21亿元，是成都市的产业大区、贸

图1 中试研发产业支撑要素清单示意图
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易大区。与许多城市的工业大区一样，
青白江区现状面临增量用地少、土地利
用率不高、产业结构不合理等问题，在
全区全面打造“陆海联运枢纽，国际化
青白江”的发展目标下，急需进行工业
用地存量提升 [12]。经过多年探索，青白
江区已形成“以发展中试研发产业带动
工业区升级”的统一思想，政府也出台
了系列相关政策文件以锚定工作框架，
但在中试产业基地城市更新规划的具体
实施过程中，仍缺少更具落地性的路径，
需要在实践中灵活探索。
以下从产业引导、设施配套、更新

模式等3个方面探索青白江区中试产业
基地的城市更新路径：首先，选择具有
发展潜力的产业链进行引导，并提供适
应该产业的定制化中试研发空间；其次，
通过梳理4大类支撑要素清单，逐渐推
动创新要素集聚，构建“中试创新生态”；
最后，划定合理的更新单元，并结合每
个单元的现状条件和复杂程度制定匹配
的更新模式 [13]。

3.1 选择3大产业链，发展中试
研发产业
通过对高性能纤维及复合材料、绿

色建筑材料、新能源装备等3大产业链
的行业发展趋势、国际国内发展现状、市
场前景、青白江区发展现状、发展短板等
多个维度进行分析 (表1)，建议在青白
江区配建3大中试产业基地——文澜智
谷(图2)、340科创园、欧洲产业城片区。
对于每一处中试产业基地，在空间规划
设计和招商引资之初，需要聚焦所扶持
的产业门类，形成定制化的空间和配套。
通过建设一批共享实验室、检验检测中
心、工程技术中心，推动现有研发平台
由“单打独斗”向“共建共享”转变。

3.2 集聚相关设施，构建“中试
创新生态”
围绕4大支撑要素清单，结合青白

江区的工业基础，细化其创新基础设施项

目清单。以3大中试产业基地之一——
文澜智谷产业园为例，该基地重点聚焦
高性能纤维及复合材料，并将4大类功
能进一步拆解为近40个具体的项目清单，
从而构建“中试创新生态”。

3.3 划定更新单元，匹配不同的
更新模式
结合青白江区不同的现状用地、权

属情况和更新需求，可将整个中试产业
基地划分为若干个面积为10～ 30 hm2

的更新单元，并通过3种更新模式盘活
存量空间。
3.3.1 转变工业属性，发展其他功能
(重新收储 )
对于现状产权分割较碎、建筑质量

较差、容积率偏低且空间不能满足未来
产业发展需求的片区，应优先拆除，以

表 1 3 大产业链基本情况

对比项  产业链 1：高性能纤维及
复合材料 产业链 2：绿色建筑材料 产业链 3：新能源

装备

行业发展
趋势

5大细分方向：碳纤维、芳
纶纤维、超高分子量聚乙
烯纤维、玻璃纤维、玄武
岩纤维

4个关键环节：原料选取、
产品制造、产品使用、废弃
物处理
5大细分领域：高性能混凝
土、新型墙体、多功能玻璃、
环保涂料、预制PC构建

重点方向：研究可再生
能源(太阳能、风能、
水能、核能和潮汐能
等 )转化为电力的装备
技术

国际国内
发展现状

碳纤维领军企业有日本东
丽、东邦、三菱，占全球产
能的50％；芳纶纤维领军
企业有美国杜邦、日本帝人，
占全球产能的85％

领先国家有德国、加拿大、
美国、日本、丹麦；领军
企业有美国康宁集团、PPG
工业，法国圣戈班、布伊
格集团，日本 AGC株式会
社、大和房建，这些企业
拥有核心垄断专利技术

领先国家有美国、欧盟
成员国、日本；领军企
业有德国西门子、日本
三菱、美国GE，占全
球产能的85％

我国仍高度依赖进口 我国的创新研发和检测认证
机构有13家；自2017年国
家开始大力推广装配式建筑
后，我国涌现出一批行业领
军企业

我国的产业门类较齐
备，有龙头企业，但自
主创新能力薄弱、基础
制造水平落后、产业关
联度不高，以引进技术、
消化吸收为主，高端产
品的国内市场占有率仅
为30％左右

市场前景 我国“双碳”目标加快实现；
国防军事和工业领域应用机
会广泛，如海洋开发、情报
信息、能源交通、土木建筑、
军事装备、化工和机械等；
高性能纤维进口替代市场潜
力巨大——芳纶纤维的进口
依存度超95％，超高分子
量聚乙烯纤维的进口依存度
近40％，碳纤维的进口依存
度约70％

我国建筑面积规模位列世
界第一，每年“运营碳排
放”约占全国碳排放总量
的 20％；2017年住建部印
发《“十三五”装配式建筑
行动方案》，要求到 2020
年，全国装配式建筑占新
建建筑的比例达15％以上；
全国有 31个省市出台了装
配式建筑扶持政策和补贴
标准

随着全球碳达峰碳中
和的深入推进，水电、
核电等新能源装备产
业迅速发展，预计全
球市场总体容量将突
破 1万亿美元；新能
源汽车市场增长潜力
巨大，带动产业链上
中下游企业的崛起

青白江区
发展现状

共有规上企业 10家；2020
年产值为33.64亿元

共有规上企业 45家；2020
年产值为91.85亿元

共有规上企业70家；
2020年产值为183.09
亿元

发展短板 以玻璃纤维、生物质纤维材
料为主，技术含量、产品附
加值较碳纤维、芳纶纤维
低；下游初级应用成品领
域因受环境容量限制和缺
少关键配套企业，难以实现
配套招引，向纤维增强复
合材料产业发展存在短板

现有传统建材生产企业仍
占比较大，具备“技术研发、
标准制定”等附加值高的
赋能型企业较少，缺少具
有示范带动作用的研发中
心和检验检测中心

目前该领域龙头企业
较少，产业关联度还
不够高，企业以新能
源装备部件生产为主，
未能集聚产业显示度
高的下游大型成套装
备企业
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产业门类传统、没有创新策源、缺
少资源扶持的创新要素短缺型工业区在
存量工业区中所占比例较高，为了防止
高涨的土地价值、材料和用人成本对实
体经济的冲击，本文探索了在投入较少
政府资源的情况下，通过中试研发产业
催化既有产业链升级，从而促进工业用
地转型的城市更新路径。该路径的优势
在于激活了工业产业升级的动力，对政
府资源的投入要求较低，更新模式较灵
活，且最大限度地结合了场地既有条件，
因此对创新要素短缺的“一般”存量工
业用地的更新工作具有可推广、可操作
的借鉴作用。
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保障重大招商引资项目、重要城市基础
设施和公共服务设施等的顺利实施，破
解存量工业区土地紧张的困局。这类片
区的改造可由政府主导，以平衡各方权
益为核心，通过少量土地的整体更新撬
动连片存量工业用地转型升级，实现政
府、物业权益人和市场主体多方利益的
共赢，并释放土地潜力。
3.3.2 保留主体工业属性，兼容混合
功能 (类似“工改工”)
对于现状片区内建筑较新、环境较

好，但与未来产业发展导向不符或无法直
接承载中试研发功能的片区，可由原业主
或市场主体主导，在不改变工业用地性
质的前提下，通过部分拆除重建的方式进
行更新改造，将低效利用的旧工业区转型
升级为具有研发功能的高品质新型园区。
3.3.3 保留工业属性，进行扩产或
提升 (自主更新整治 )
对于现状建筑结构和质量相对较好，

且原业主仍在持续生产经营的片区，在
维持原土地用途、现状建设格局基本不
变的前提下，通过新建、扩建、拆建及
改建等方式，改变现有建筑的使用功能，
使其能够容纳研发、中试等新功能，同
时实现完善产业配套和提升空间环境品
质的目的。这类片区的更新改造一般由
原业主主导。

图2 青白江区文澜智谷更新实施路径示意图
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