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城镇规划城镇建设 Urban and Rural Studies

摘要：本次研究通过对经开区片区产业、规上企业及一般
企业三个层面分析其工业用地的效率，找出低效工业的成因，针
对成因提出相对应的发展策略，来将低效的工业用地盘活，成为
“活力工业”。
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一、引言
党中央、国务院高度重视城镇低效用地再开发工作。2016

年11月，经中央同意，原国土资源部印发了《关于深入推进城镇
低效用地再开发的指导意见（试行）》（国土资发〔2016〕147
号），该文件提出一系列盘活城镇低效用地的激励政策以及相关
工作要求。南昌经济技术开发区也是在这个背景下，提出“三年
翻一番、攻坚三千亿”的目标，为未来经开区的发展提供更多的
空间。
二、现状工业效率分析
（一）片区效率分析
1.各片区经济数据分析
经开区由蛟桥片区、桑海片区、白水湖片区、临空片区和冠

山片区五个片区组成。通过分析五大片区的GDP总量、固定资产
投资总量、工业固定资产投资总量排行呈现完全一致性，蛟桥片
区的经济体量远超其他各片区。

2.各片区工业用地效率分析
研究采用数据标准化（归一化）处理的方法，对各片区工业

用地的总面积，从亩均CDP，亩均工业固投，亩均工业增加值，
亩均工业主营业收入四个测度指标进行加权叠加。经过处理后的
四类工业用地效率归一化水平及加权绩效（按各25%计）。经归
一化处理和加权处理后可得，经开区五大工业片区的效率由高至
低依次为临空片区、蛟桥片区、冠山片区、白水湖片区、新祺周
片区。

（二）产业用地开发强度分析
研究提取各产业的块内建筑轮廓线和建筑层数以计算产业地

块内的容积率和建筑密度，可得出工业用地普遍开发强度不高，
大部分现状用地开发容量在0.1—0.6之间，只有极个别用地突
破1.0的现状容积率。整体上看，经开区工业用地土地使用效率
低。

（三）现状工业用地总结
经开区的发展是一个园区边界不断扩张和膨胀的过程，由

原来一个外围的工业组团，功能单一、结构简单，随着工业区扩
展，各种功能叠加，再随着城市的扩展，城市新区的建设叠加形
成的拼贴城市。鉴于城市扩展中工业区出现的低效问题，我们本
次研究试图通过“依托产业优势，增强空间应对能力；制定弹性
模距，集约利用土地资源；建设工业邻里，提升园区公服设施”
三种策略来激活园区的活力
三、低效工业转型应对路径
（一）实现企业更新淘汰
对一直处于严重的亏损状态，已成为消能大、效益低、污染

重的企业，需要腾笼换鸟。对于工业区内优势企业原址扩建生产
能力但周围无土地空间的情况下，政府可以补贴资金置换和回购

周边的相对劣势企业，为优势企业扩建提供土地。同时，通过企
业准入和引导制度的建立，鼓励或者限制对土地的开发，通过鼓
励开发和土地集约使用促进升级。

（二）灵活运用“模矩空间”
通过提取“模矩空间”，应对不同类型产业的弹性路网组

织、用地布局及适度管理。将这三个核心要素运用到控制性详细
规划中，制定有效的管控要求，达到弹性应对不确定用地需求的
企业有序入驻产业园的目的。能有效解决企业用地需求不确定造
成的产业园土地资源浪费、发展效益低下的问题。

（三）合理配套公共服务设施
根据产业园的特征，结合苏州工业园、广州南沙区电子信息

产业园等地区的经验和相关规范的指导，我们建议产业园区的公
共配套设置采用三级体系：“园区中心—工业邻里中心—基层社
区邻里中心”。

在邻里中心的功能构成中主要包括公益类和商业服务类两大
块，其中公益类的服务包括文化、体育、医疗卫生、养老、肉菜
市场、行政服务、基础教育七大类。为提高“邻里中心”整体活
力和运行效率，倡导两类功能进行综合设置，但要保障基本的民
生服务。基础社区级“邻里中心”一般采用小区配建，以服务周
边常住居民为主，主要包含文化室、体育健身点、居家养老服务
照料中心、社区居委会、便民商业等。
结语
随着城市化和工业化的不断发展，工业用地供给愈加紧缺且

占比过大，影响城市的健康发展。地方政府越来越关注产业园区
内低效工业用地的再开发及未来产业园区如何更加有效的利用土
地。

本文在“低效工业”转“活力工业”的具体策略成果归纳
有三个方面：一是新常态下产业发展应“补链、育新”，补充、
补足产业链缺失的环节，同时培育新产业、新业态。二是适应企
业需求的弹性模矩空间，从弹性路网组织、灵活的用地布局以
及动态的管控三个核心方面对产业园进行设计，实现土地集约利
用，达到不同用地规模的企业有序落位于产业园的目的。三是建
立“园区中心—工业邻里中心—基层社区邻里中心”三级配套设
施。满足园区不同层次，不同类型的人群对生活休闲娱乐的需
求，增强园区的活力。
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产业园三级配套设施等级表

配套等级 园区中心 工业邻里中心 基础社区邻里中心

社区公共设施
主要服务人群

高级科研人员
和高级管理人员

一般技术人员、产业工人
以及周边常住居民

常住居民

原则划定规模
根据园区功能
结构来确定

步行15分钟为标准，服务
半径约为800—1000m

步行时间5—10分钟控制，服务半径约为
300—500m，约0.4万—0.7万人

建设规模 ---- 10000—20000㎡ 2000—2500㎡


