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摘要：文章从当今数字经济和信息技术产业发展的

背景出发，通过在市场经济角度下产业空间维度的思

考，进一步研究产业空间分布与空间效益的关联性。

关注龙头企业的发展诉求，以城市经济为切入点，发掘产

业集聚的特性和发展规律，综合产业链分布、空间区位特

征、环境因素影响等要素，为其提供合理的物理空间。
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一、产业园发展现状

随着互联网产业的发展，如今的产业集聚区出现了

多元化发展的趋势，朝着人与互联网，人与万物互联的

方式展开。与曾经的产业园区相比，新时代的产业园区

在产城融合的背景下更加强调城市人文关系。产业与

城市空间之间的链接被提到了重要的位置，产业中最核

心的要素人成了产业园区保持活力的关键。人的办公空

间需求和生活氛围的营造与产业集聚和城市发展紧密相

连。

产业空间正从单一简单的主从关系演变成为多元化

的复合空间，产业与城市的关系也相应的从割裂走向融

合。通过多年的实践经验，我们希望能逐步总结一些经

验，形成一套系统的空间组合模式，更好的迎接“产业

创新”时代的到来。
二、设计解析

通过在无锡本码科创中心项目建造及销售过程中经

验总结，我们重新去审视设计之初的设计观点，着重论

证产品创新中产业空间模式的市场接受度，找到产业园

区突破创新，保持持续生命力的方法。

1、项目概况：无锡本码科创中心位于无锡市新吴

区，地处长江三角洲腹地，地处上海一小时经济圈，内

畅外联互联互通的综合立体交通体系为项目建设提供得

天独厚的区位优势。项目南侧多规划为居住用地，北侧

为科研用地，区域发展较为成熟。

2、项目总占地约6万平方米，整体总建筑面积约15

万平方米，其中新建一期启动区建筑面积约6万平方米

已落成。整个项目是以天远视数字工厂（A/VR）为核

心，创业孵化为基础，艺术创作为激点，人工智能为研

发，国际发展为动力，交流展示为拓展，共同打造一个

无锡数字工厂（A/VR）全息产业链。

3、项目研究始于2019年，正值新吴区提倡大力发

展数字经济、人工智能和集成电路等产业链条，加快发

展布局，构建数字经济发展新生态时机。在这样的政策

背景下，项目两大投资方——天煌科技与特康控股强强

合作联合开发，希望本案能打造成为创新发展、产业转

型升级的示范园区。南方设计不负重任，承接了无锡本

码科创中心项目，这一片双创热土，将有着广阔的发展

前景和强劲的创新驱动力。

三、设计创新——产城融合背景下的时代机遇

1、抓住城市扩张中区位机遇

缝合产业与新城之间的关系，打造拥有品质感的开

放共享的室外空间。

项目作为高新区科技产业先行启动示范点，充分发

挥紧邻新吴区政府，周边居住氛围浓烈的优势，构建起

以“产业+社区”融合为目标的创新型产城融合的院落

式产业园。项目整体以天远视数字总部为龙头，结合关

联产业，以围合院落空间和开放生态绿廊为主线激活

整个园区，串联起产业办公、企业研发及企业总部等功

能，营造一个开放共享空间氛围。

2、导入多元复合的功能体系

在多年来参与设计的多个园区建设中我们发现，不

同规模、不同主题产业的园区对其配套功能的配置要求

亦有不同，实现空间与业态的融合的方式亦有不同。以

本项目一期启动区为例，园区导入的产业多为智能制

造、科技研发类、AI总部基地等类型。这些新型产业强

调“商、办、产、研、学、展”等多方面的复合功能的

叠加，不同的物理空间都有业态相互转换的可能性。

3、精准的产业定位

为了摸清不同产业的空间述求，我们配合业主进行

了详尽的市调。调查主要针对了以下三个方面进行了初

步的实地走访：

（1）产业状况：

深厚的历史底蕴：中国民族资本的摇篮。据近年的

数据统计，无锡在全国工业城市中居第五位，“小上

海”的美誉因此而来。

中国的物联网之城：在无锡市的工业产业中，形成

了以汽车、电力、通用设备、计算机、电子机械等五大

产业为主的产业布局（本项目紧邻我院设计的鸿山物联

网小镇）。

大量的上市公司：中国资本的第五城。从“2017中

国城市资本竞争力排行榜”来看，北京、上海、深圳、

杭州、苏州、广州、南京、无锡、成都、宁波以聚集A

股上市公司的数量排序，成为最受资本关注的十大城市

之一。截至2017年度，无锡市境内外上市公司数量达到

129家，超过苏州的127家，排名江苏省第1位，国内第5

位，仅次于北京、上海、深圳、杭州。

（2）项目所在区域住宅、商业、办公等二手房价格

目前本项目所在区域新吴区周边住宅二手房价格在

18000至20000元。走访了新市府周边滨湖区海洋城周边

住宅均价格22000-25000元；访谈中介了解梁溪区住宅

价格新房在20000以上；锡山区价格大致在16000左右，

惠山区价格大致在15000左右。同时对一些成长型数字

企业进行了初步调研，大部分产业业主对拥有生产、研

发空间的产权表现了极高的兴趣。

（3）通过市场的调研摸排：平层办公的售价去化
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速度明显不高，且有大量库存；沿街独栋办公产品售价

及去化速度较好；在调研的几个项目中并未布局生产类

用房，这一类产品的市场需求有待论证。

通过和市场意向客户交流对接，我们认为我们的产

品应满足四大业态的空间需求：

（1）智能制造类生产用房；

（2）互联网办公；

（3）企业总部类：

（4）相应的配套服务。
四、在和市场意向客户交流对接过程中，我们了解

到不同产品的空间诉求

（1）人货分流的智能制造类生产用房

生产型需求较高的产品，单体完整且基底面积较

大。该类产品对交通可达性、便捷性要求较高，可沿基

地外围设环形交通以获得较好的到达性和物流环境。

我们将货运的入口布置于建筑的北侧，人行办公的

入口布置于南侧，实现完全意义的人货分流。同时为了

实现平层单元的可分可合，将建筑的交通空间布置于建

筑的两端，实现平层面积400—800平方米的转化。

（2）配套+办公的互联网办公模式

互联网类办公都属于劳动密集型的办公模式。初期

孵化期的小微企业对联合办公类或者众创空间比较依

赖，看中更多公共配套资源的附加价值，一般会选择交

通便利，配套完善的区位，我们将这一类产品布置与场

地东侧地铁口处；而成型期的企业则注重品牌建设，门

面形象，我们将这类的产品布置于项目的主要出入口

处，并通过开放一层的沿街界面，实现对内对外商业配

套的可能性。通过市场认证类似的上市企业单栋的面积

约为3000方左右，单层面积500—600方左右。

（3）花园+办公的企业会所型办公模式

这一类更青睐品质型总部办公类产品，要求独立

性、私密化，景观生态环境优良。针对这一类型的产

品，我们通过双拼围合的方式，实现共享的中央庭院，

并且实现单栋产品300—500㎡的转换。同时，吸纳传统

住宅的设计特点，创新了“叠加”、“类独栋”等产

品，通过设置独立门厅、空中花园、私家院落、私享地

下车位等方式创造溢价价值来提升产品的市场吸引力。
五、实践反馈

通过项目的建设和销售，我们从中得到了一些反馈

信息：

（1）生产型用房的市场述求，项目所在地区域优

势明显，生产类用房市场缺口较大，这一类产品属于低

溢价，但是能快销的产品；

（2）互联网办公类产品去化的关键在于龙头企业

的导入，项目通过引入两家具有一定影响力上市公司，

对市场形成一定的品牌效应。围绕龙头企业容易形成上

下游产业的关联；

（3）思索多样性空间对应不确定性市场的机遇，

合院办公类产品的空间述求，一层单层面积建议由

160调整到210左右，以便满足大开间办公和生产的可能

性，并在二层设置空中花园，花园私密性和空间归属感

更有效。增强企业入口的便捷性与识别性，希望将主出

入口调整至园区主要道路上。关注这一类产品的南向采

光空间，调整原交通空间的位置，释放南向采光空间。

（4）通过市场了解各主要产品的售价及去化速

度，重新审视各类产品的面积比例。首先看北侧生产型

用房，这类产品去化速度较快，均价8000—6000元，

一层价格最高，顶层价格最低，建议极限层数为8层；

西侧及南侧办公产品均为单栋形式销售，单栋面积

2000-3000方，均价在一万左右，此类产品由于占据较

好的形象展示面及有一定的独立性，受到一些优质的大

型互联网企业的青睐；中间合院办公产品，占据较好的

景观资源及独门独院，单栋面积也较小，仅为300—500

方，因此期望有较高的货值溢价，整体定价为13000—

15000/平方米，但从目前的市场反应，去化较慢，产品

的单层面积太小。

由此通过市场的反馈和财务的测算，我们建议在此

类产业园区的各类型功能用房有一个合理的面积配比。

增加生产型用房的量，控制互联网办公单栋面积，减小

合院产品的面积，增加部分配套用房。即40%的生产型

用房，30%互联网办公用房，20%合院型办公用房，10%

配套用房。
结语

无锡本码科创中心是我们在产业类型项目中的一次

实践，不同于以往的经验，在这次实践中我们希望通过

对入驻企业发展的认知和解读，研究不同产业空间诉

求，破除空间缺失限制、激发创新活力主体，推动全生

命周期的产品体系，完善配套服务体系，强化每个项目

的竞争优势。

我们也深刻的认识到随着时代的发展，更多的产业

园在城市中承担着更为重要的角色。这种集办公、生

产、展示、服务一体化的多功能园区，已经从传统的产

业园形式蜕变为一种新型城市更新模式。从城市维度和

时代维度两个维度来看，产业园正走到了一个多元化和

多样性的阶段。我们需要将产业文化引入城市配套，让

产业园从传统意义的生产型空间真正开始走向城市和面

向公众开放。未来随着二期的建设，我们所提出的“产

城融合客厅”的设计理念将完整呈现。
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