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摘　要：从工业园区发展演变历程研究入手，总结

工业园区的发展阶段特征，梳理转型期间所面临的问题

及应对策略。以呼和浩特金桥经济开发区为例，分析园

区现阶段面临的发展瓶颈，以产城融合为发展导向，从

空间、产业、服务、交通等方面，提出可持续的长效发

展策略。
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一、工业园区的发展路径

（一）工业园区的发展历程

我国的工业园区随着国家改革开放的进程创立和不

断发展，自1984年提出建设经济开发区以来，已经形成

不同规模、不同种类和级别的高新技术开发区、经济技

术开发区、出口加工区、保税区等多种工业园区形态。

（二）工业园区产城融合发展的必然性

在过去的30年里，我国的工业园区赖于政府的优惠

政策扶持，经历了快速发展和扩张阶段。在园区发展达

到一定规模后，园区的系统趋于复杂，企业及员工的需

求更加多元，原来仅仅面对生产的服务体系，无法应对

日益多元化和复杂化的发展需求，传统工业园区向综合

性园区转型是必然发展趋势。

“产城融合”概念的讨论源于工业园区早期发展阶

段与城市分离的布局模式，以及单一功能发展所带来的

一系列问题。“融合”是指通过完善园区的城市功能，

促进园区内部的生产和生活融合，使园区作为城市的有

机组成部分，融入城市运行体系。

（三）工业园区的发展阶段及其特征

工业园区的发展是一个动态变化的过程，国内学者

一般将其生命周期划分为初级阶段、成长阶段、成熟阶

段三个阶段。（表1）

初级阶段：园区设立之初，主要依靠外资、技术、

人力、政策等外部资源的注入实现原始积累。园区大部

分位于城市边缘或外围，产业结构一般以制造业和中低

端的技术产业为主，生产功能居于主导地位，居住及配

套功能很少考虑，服务需求主要依靠主城区解决。

成长阶段：园区经过一段时间的聚集增长达到一

定规模后，劳动力和土地要素等成本不断上升，倒逼

园区转型发展，升级生产及生活服务，培育自主创新

能力，为园区人口配置居住、教育、医疗等生活服务

设施，但园区的人口规模和人口结构决定了配套设施

以保障性需求为主，与主城区的服务设施水平仍存在

较大差距。

成熟阶段：这一阶段园区的低端制造业逐渐退出，

高端制造业和创新型企业逐渐增多，产业结构趋于多元

化，园区的人口密度、设施水平和功能种类逐渐接近一

般城区，城市功能更加多元化和混合化，由城市边缘地

区发展成具有突出竞争力和吸引力的城市功能区。

以产城融合为导向的工业园区转型升级研究

——以呼和浩特市金桥经济开发区为例
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表1 工业园区发展阶段特征

初级阶段 成长阶段 成熟阶段

主要特征 单一产业功能区 功能完备的城市功能区 具有竞争力和吸引力的城市功能区

发展动力 政策推动，资本推动 内生动力成长 自身制度优势及创新能力

产业结构 工业为主 高新技术产业主导 多元产业

功能结构 纯产业 产业和基本配套服务 产业、居住、服务、创新等多功能复合

二、金桥经济开发区的发展现状

（一）发展历程

呼和浩特金桥经济开发区成立于1999年，位于呼和

浩特市以南，由南北两个片区组成：大黑河以南为高端

制造园区；大黑河以北片区紧靠呼市建成区，为产业综

合服务区，为开发区提供生产及生活配套服务。在发展

之初，企业规模小、职工数量少，对配套服务的需求有

限，基本可以满足园区的需求。

经过20多年的发展，金桥经济开发区已经初具规

模。其中主要承担制造功能的南部片区初步形成以石

油化工和新材料产业为主导的产业集群。企业的发展

壮大和职工人数的不断增加，都对园区的管理和服务

提出了更高要求，开发区也走到一个转型发展的关键

节点。

（二）发展瓶颈

金桥开发区的历次规划都延续了服务区和生产区隔

河分布的模式，位于大黑河北的综合服务区虽然在配套

功能及数量上都符合产业园的需求，但在实际使用过程

中，这种空间上的隔离造成了诸多不便，而随着园区规

模的不断壮大，这一矛盾日益突出，其问题主要表现在

以下四个方面：

职住分离：至2020年，园区在职员工已超2万人。

大部分职工均居住在市区，每日往返园区；只有很少部

分职工居住在企业提供的宿舍；还有少量打工人员，出

于降低生活成本的考虑，选择租住在附近的农村。

服务配套不足：由于综合服务区位于大黑河以北，

企业大事小事均需跨过大黑河往返，大大降低了企业办

事效率。园区内除了企业配备的食堂和小卖部，生活服
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务和休闲娱乐基本上空白，导致即使是居住在园区宿舍

的职工，也必须经常往返市区进行生活物资的采购，从

客观上导致了职住分离现象的进一步加剧。

产业结构不合理：园区的发展仍以粗放式为主，初

级产品占比大、产业链短、产品附加值低，智能化发展

落后和服务水平低等问题严重，园区对资源要素整合、

创新平台搭建和人才队伍培养等方面重视不足，导致园

区产业缺乏竞争力和发展后劲不足。

交通不畅：目前园区没有公共交通，所有职工每日

均依靠私家车上下班，导致每日往返城区的私家车数量

巨大，厂区内部的停车场远远无法满足需求，园区所有

的城市道路基本都停满了私家车。同时因为目前通往城

区的过江通道只有一条，高峰通勤时间过江交通严重拥

堵已经成为常态。

形象不佳：长期以来，园区以单一的生产为主，并

没有将太多精力放在园区环境打造上，能够体现园区形

象和活力的商务办公、科技研发、员工生活等服务功能

都在大黑河以北，生产片区难以找到一个可以展示形象

的着力点。

（三）面临挑战

进驻园区的企业在经过十几年的发展，已经进入到

成熟阶段，企业自身的内部结构已经发生了翻天覆地的

变化，开始关注企业自身品牌的打造，企业形象成为彰

显企业实力和吸引高端人才的重要因素之一。短期内这

一问题无法解决的情况下，企业只能选择将总部管理、

展示交流及科研办公等功能布置在城区或其他的科技园

区内，在一定程度上造成了园区企业和人才的流失。

（四）发展机遇

从1999年至今，呼市主城区也经历了快速扩张阶

段，城市建成区的南部边界已经延伸到大黑河北岸，与

制造园区仅仅一河之隔；呼市白塔机场南迁方案已经确

定，新机场位于市区以南30公里的和林格尔新区，未来

开发区将成为机场和市区之间的重要城市节点。
三、金桥经济开发区的转型发展策略

金桥经济开发区的发展定位为：呼和浩特市光伏新

能源、新材料和高端装备制造等高技术产业集聚区；呼

和浩特市生态环保型园区提档升级示范区；内蒙古自治

区产城融合示范标杆。

金桥经济开发区已经进入了发展瓶颈期，位于大黑

河北侧的服务区，已经远远无法满足生产片区企业及员

工对服务需求的增长，唯一的解决途径就是改变生产区

的发展模式，从单一的生产功能向多功能综合性园区

转型，完善园区城市功能、市政基础设施和生活配套设

施，综合提升园区服务水平和创新实力。

（一）发展策略一：优化空间格局，着眼现在，布

局未来

着眼现在：依托规划轨道站点的建设，打造一个以

TOD为开发理念的园区核心，统筹规划布局行政管理、

研发办公、生活休闲、文化娱乐等配套设施，解决企业

和员工急需的生产生活服务配套，提升园区的综合服务

水平。

布局未来：园区北侧滨水区域虽然是工业园的边缘

地带，但这一区域拥有良好的生态景观以及与城区一

河之隔的便利，未来的大黑河两岸将成为城市重要的

公共活动场所和形象展示空间。规划将北侧区域定义

为发展预留空间，作为园区未来城市功能提升的发展

着力点。

（二）发展策略二：打造创新核心，完善产业体系

结合园区自身发展潜力和优势，将园区的生产资

源、智力资源、创新技术、信息服务等因素进行优化配

置，打造创新研发平台，加大研发投入，引进智力资源

和创新管理体制，加强企业与企业、企业与高校、企业

与研发机构之间的合作交流，为园区的可持续发展提供

动力。

（三）发展策略三：完善综合服务水平，实现职住

平衡

实现职住平衡是产城融合的关键，其核心思想是城

市建设由原来的以产业为中心，转变为以人为中心，从

考虑人的实际生活需求出发，提供基本的生活保障、健

全生活服务和休闲娱乐设施，创造条件使园区的工人能

够留下来、愿意留下来，从而实现就业人群和居住人群

在空间上的重叠。

（四）发展策略四：建立多元化的综合交通体系

建立完善的公共交通体系，规划多条公交线路覆盖

整个园区，加强园区与主城区的公共交通联系。园区内

增加共享单车等绿色共享交通设施，解决短途接驳需

求。从园区的实际需求出发，规划建设多个集公交首末

站、企业班车集散、私家车停放、汽配修理服务等多种

功能于一体的综合交通设施配套区。
四、金桥经济开发区空间布局优化

（一）整体空间结构优化

生产片区长期以来呈现均质化的粗放式发展特征，

规划从塑造核心、构建轴线、打造门户节点三个方面重

新梳理园区空间结构，提升园区空间品质。（图1）

图1 总体空间结构
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规划“一主三次”的两级公共生活服务体系，重点

打造围绕轨道交通站点建设的服务核心，将其定位为园

区的行政管理核心、科研创新核心、生活服务核心。

南北向金盛路是连接市区的主干道，也是未来通向

新机场的主要通道，对外标识性强；东西向的阿尔木南

街串联了园区内最主要的生产企业。规划将两条道路定

义为景观大道，未来打造成园区重要的形象展示界面。

金盛路南北两侧及阿尔木南街东侧是进入园区的主

要入口，建议进行景观化改造，打造特色鲜明、标识性

强的门户形象空间。

（二）打造综合服务核心

一个服务核心：结合轨道交通站点打造的服务核

心，由园区行政管理服务中心、创新研发、企业博物

馆、商务酒店及会展中心组成，为园区企业提供近距离

全方位服务。同时这里将成为园区最重要的形象展示窗

口和对外宣传平台。（图2，图3）

一个生活社区：核心区将配建约40万㎡的职工公

寓，可提供约6900套高标准单身和家庭公寓，同时配建

小学、幼儿园、医院、社区中心、商业餐饮等生活服务

设施，将这里打造成一个设施一流、配套完善、环境优

美的职工生活社区，建成后可解决园区60%职工的住宿

需求。

一个生态公园：在核心区中部规划了一个18公顷的

大型生态公园，从南至北串联所有的居住组团和公共服

务设施，丰富的植被和多样化的活动设施将大大改善园

区环境和形象，增强园区吸引力。
五、总结

中国的工业园区经过多年的发展取得了举世瞩目的

成就，尤其在沿海经济发达地区涌现了一大批像苏州工

业园、上海张江高科等优秀的工业园区，而广大西部地

区仍然存在大量处于发展初级阶段的工业园区，面临着

转型过程中出现的诸多问题。总结并借鉴成功园区的发

展经验，将有助于初级阶段园区在转型发展过程中，减

少试错成本、缩短阵痛期，朝着以产城融合为大方向的

发展目标，高效持续发展。
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图2 核心区规划结构图

图3 核心区规划平面图


