
·1802·

理论研究

城市外围老旧工业园改造建设策略研究
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[摘　要]随着我国城市化进程加快，城市产业结构也在进行调整，城市外围老旧工业园跟不上城市发展节奏，处在一个比

较尴尬的位置，政府要加快老旧工业园改造，重新规划老旧工业园发展规划，优化城市工业资源配置，让老旧工业园改造焕发生

机。政府要为老旧工业园改造量身定制改造方案，合理配置周边资源，进行系统化改造，征求市民、专家对老旧工业园改造建设

意见，挖掘老旧工业园文化价值，打造有温度的工业园，促进城市可持续健康发展。
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引言

城市外围老旧工业园见证了城市历史变迁、工业发展足

迹，随着城市产业结构调整，很多老旧工业园逐渐“力不从

心”，配套设施逐渐老化，相关产业耗能比较高，工业污染治

理难等问题困扰了老旧工业园发展。各地政府要立足当地城市

外围老旧工业园发展现状，重新规划老旧工业园布局，对配套

资源进行优化，合理利用建筑用地和配套资源，满足工业园区

各类企业发展需求，立足老旧工业园产业布局，制定系统化改

造方案，促进其可持续发展，挖掘老旧工业园文化价值，尝试

打造工业文明名片，把老旧工业园改造为特色旅游区等，促进

城市外围老旧工业园可持续发展。

一、新时期城市外围老旧工业园改造现状

（一）改造方式比较单一，资源配置不完善

随着我国工业化转型升级步伐加快，部分老旧工业园生

产设备、建筑和环保装置等已经老化，衰退比较严重，给城

市容貌、环境治理带来了一些影响。很多城市对老旧工业园

采取拆除更新的改造方式，这种粗放型改造方式不仅造成了

建筑资源浪费，还消除了城市珍贵的工业文明记忆。单一化

改造方式没有统筹、整合老旧工业园周边配套设施，造成了

社会资源浪费，也加重了园区内企业经济负担，影响老旧工

业园可持续发展。

（二）改造程序不统一，工程进度缓慢

部分地区政府把改造项目设计、审批、改造决策牢牢抓

在自己的手中，忽略了向社会公众公布老旧工业园改造项目方

案，也没有征集市民意见，这反映出我国城市外围老旧工业园

改造决策程序不统一，缺少人性化和科学性。老旧工业园改造

与城市发展、市民社会生活息息相关，部分政府却忽略了倾听

民意，导致改造方案不符合市民预期，造成了城市公共资源浪

费，改造工程进度缓慢，制约了老旧工业园内企业发展。

（三）不注重工业园文化建设，改造效果不理想

城市外围老旧工业园的没落侧面反映出城市工业发展的

进步、产业结构转型升级，政府要正视老旧工业园发展，而不

是盲目否定其对城市发展的作用。随着城市功能调整，市容市

貌、环境质量等成为政府工作热点，老旧工业园建筑物比较老

旧，很容易成为拆除目标，政府更看重经济效益，忽略了挖掘

老旧工业园精神文明价值和社会价值，盲目拆除老旧工业园对

城市文化带来了毁灭性打击，也给城市工业文明建设带来了负

面影响。

二、城市开展外围老旧工业园改造的必要性

（一）有利于优化城市产业结构

随着我国产业结构调整，高新技术产业、智能制造业等逐

渐成为城市经济增长的支柱，各地通过老旧工业园改造，合理

利用工业园区内的建筑物、环保设施和绿地等配套资源，为第

三产业发展提供“温床”，进一步优化产业结构调整，最大限

度利用老旧工业园区资源，打造“工业文明+旅游”“工业文

明+第三产业”新发展模式，促进城市产业机构调整。

（二）有利于最大限度发挥土地价值

随着城市化进程加快，土地资源越发紧张，城市外围老

旧工业园主要以制造一为主，呈现平面化分布特点，由于制造

业企业经济收益不太理想，对土地资源的利用并不是很合理，

而新兴第三产业急需土地进行扩展，这些企业土地成本不断升

高。政府可以通过老旧工业园改造重新整合城市土地资源，鼓

励第三产业前往老旧工业园区发展，既可以盘活老旧工业园发

展，又可以降低第三产业企业用地成本，提升城市土地资源利

用价值，促进城市土地资源的优化配置。

（三）有利于推动城市可持续发展

城市外围老旧工业园是城市治理的重要组成部分，新旧建

筑物并存于城市，政府部门要立足城市可持续发展，避免粗放

式拆除老旧工业园建筑物，转而引导园区内企业进行产业结构

调整、环保设施更新，帮助企业调整营销方案，树立绿色环保

发展理念，放大老旧工业园资源优势。此外，政府还要综合治

理老旧工业园区生态环境问题，合理布局老旧工业园区资源，

为企业寻找合作伙伴，鼓励第三产业迁移到老旧工业园区，把

老旧工业园文化打造为城市旅游新景点和新的城市名片。

（四）有利于促进城市经济发展

老旧工业园是城市经济体的重要组成部分，依然蕴藏着巨

大的发展生机，政府要“慧眼识英雄”，放大其优势，推动传

统制造业转型升级，让老旧工业园重新焕发生机，助力城市经

济再次腾飞，促进传统产业发展。此外，政府还可以把老旧工

业园改造优化周边区域配套资源，例如打造工业文明风格观光

旅游区，助力城市外围农业观光产业发展，治理城市外围环境

发展，拉动城市外围区域经济发展，打造多点开花的城市经济

发展格局。

三、城市外围老旧工业园改造原则

（一）坚持以人为本

老旧工业园是人类漫长社会活动的产物，与市民生活息息

相关，攸关城市建设方方面面，政府在老旧工业园改造过程中

首先要坚持“以人为本”理念，围绕市民城市生活需求，尤其

是城市外周区域市民生活、工作、学习和医疗等需求，围绕市

民各项需求来定位老旧工业园发展目标，完善相关配套基础设

施，满足他们日益增长的住房、学习和生活需求。

（二）贯彻整体改造理念

老旧工业园改造是一个整体工程，不仅关系到园区内各个

企业的场地、建筑和各项失败，还牵扯到周边地区居住、绿地

和公共活动区域改造，要保证改造方案符合城市长期、战略性

发展规划。例如政府在老旧工业园改造过程中不仅要合理拆除

建筑物，还要结合城市外围地区基础设施、交通线路和农业区

位等来进行改造，把老旧工业园内部分建筑物转化为商业展览
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区、打造城市工业文明博物馆等，合理开发老旧工业园内和周

边资源。

（三）坚持集约高效原则

土地资源属于不可再生资源，老旧工业园大都为平面式厂

房，占据了大量土地资源，造成了土地资源浪费，政府在老旧

工业园改造中要坚持集约高效原则，重新规划老旧工业园土地

资源，例如针对园区内老旧危房进行拆除，为第三产业企业提

供充足的土地，保留部分具有历史性代表意义的建筑和设备，

并进行维护，科学利用土地资源，保证老旧工业园改造项目顺

利完工。

四、新时期城市外围老旧工业园改造建设策略

（一）采用多样化、系统化改造方案

首先，政府要组织专家团队对老旧工业园周边地区进行实

地调研，了解园区周边生态环境、土地资源开发情况、产业聚

集等情况，制动综合性改造方案，协调好生态效益、经济效益

和社会效益，提升老旧工业园改造质量。例如政府可以把打造

新型生态工业园作为目标，对老旧工业园内废弃物进行重新利

用，利用废旧钢铁材料制作工艺雕塑，凸显工业文明风，对符

合建筑安全标准的建筑物进行改造升级，例如在平面式厂房进

行空间整合，划分不同功能区，设立工业文明展览区、手工艺

术品售卖区等，在园区内设置污水处理等设置，合理利用老旧

工业园各项资源。其次，政府还可以积极打造综合性工业园，

引导人工智能、物流配送和软件开发等企业逐步向老旧工业园

迁移，这类企业对建筑物要求不太高，可以最大限度降低土地

利用成本，还可以带动城市周边产业发展，例如城市外围毗邻

高速、机场和火车站等，方便物流企业运输，帮助工业园内的

高新技术企业尽快发货，缩短物流周期，打造综合性、现代化

工业园。

（二）制定民主化、科学化改造决策程序

第一，政府要积极对老旧工业园改造项目进行公式，一方

面可以利用政府微信公众号、报纸和媒体征集公众意见，搜集

公众对老旧工业园现状的看法、改造方案的意见和期望保留的

老建筑等，广泛搜集民意，这是贯彻“以人为本”老旧工业园

改造原则的重要举措。第二，政府还要举办老旧工业园改造项

目招标会，并随时向公众巩固招标进展，及时公布中标企业相

关信息，具体改造方案以及改造总资金，让公众及时了解老旧

工业园改造项目进展，并接受公众监督。政府要进一步公开老

旧工业园改造相关信息，广泛搜集公众对改造方案的意见、改

造企业评价等信息，鼓励民主积极参与公共事务，打造民主化

老旧工业园改造决策模式，提升公众对改造项目的满意度。此

外，政府还可以组织多个部门、建筑、环保和经济专家等联合

参与老旧工业园项目改造工作，征集多方意见，对改造项目进

行全方位评估，针对改造过程中可能出现的问题进行预测，例

如工业园区内老旧建筑拆除过程中产生的建筑垃圾处理方式，

对土壤和周边生态环境破坏等，科学听取专家意见，让老旧工

业园决策程序更加科学化。

（三）围绕老旧工业园功能需求进行改造

老旧工业园改造要立足所处环境和功能需求，实现经济效

益和生态效益的有机结合，结合城市外围地区交通线路布局、

建筑群布局等进行改造，符合城市整体设计理念，让改造后的

老旧工业园完美融入城市建设和周边建筑中。首先，政府要对

老旧工业园周边居住区、商业区布局等进行改造，让老旧工业

园和其他不同功能区协调发展。例如居住区附近要避免建设化

工类企业、物流企业，商业区附近要合理布置一些绿地、工业

博物馆等，满足周边居民和消费者需求，把老旧工业园转化为

个性化购物和观光区。其次，设计人员要坚持统一规划理念，

结合老旧工业园结构特点、建筑物布局等制定改造方案，例如

结合老旧工业园周边物流集散中心、高速公路沿线和农村蔬菜

种植园等，把工业园改造为现代农业观光和配送中心，把新鲜

蔬菜配送到城市或其他地区，响应乡村振兴战略，发挥老旧工

业园改造社会效益，科学利用老旧工业园周边资源，满足周边

企业经济发展需求和居民就业需求。

（四）挖掘老旧工业园文化价值

老旧工业园是一种独特的人文景观，拥有特殊的历史文

化价值，因此我们在改造老旧工业园过程中，不能一味拆除

老建筑、老设备，而是要有选择、合理利用老旧工业园资

源，对园内建筑进行重新改造和升级，把其打造为记载城市

工业文明的特殊符号，打造全新的工业文明观光区。例如人

们耳熟能详的北京798艺术区，就是典型的工业风艺术区，

是文艺爱好者的聚集地，每年吸引大量游客参观。我们可以

借鉴这一流行趋势，把老旧工业园区改造为独树一帜的工业

艺术区，把老建筑修缮为工业博物馆，邀请一些企业员工打

造特殊纪念品，例如汽车模型、小雕塑等，并利用大型机械

设备打造独特雕塑，设立艺术品销售区、城市工业文化展览

区、艺术汇演区等，把老旧工业园打造为城市外围新的休闲

度假胜地，展现城市深厚的工业文化底蕴。政府要积极鼓励

企业参与老旧工业园改造，为改造项目募集充足资金，保证

改造项目顺利施工，吸引企业在老旧工业园建设商业区、旅

游观光区等，加快老旧工业园转型升级步伐，带动城市外围

相关产业发展，促进城市第三产业发展。

（五）更新老旧工业园布局规划

政府要立足城市整体规划来调整老旧工业园布局规划，

对周边配套设施进行考察，调整周边产业结构。首先，改造项

目设计人员要以改善市民生活、提升市民生活满意度为目标，

重新规划老旧工业园周边产业，制定绿色环保、可持续改造方

案，引入新的产业机构，激活整个老旧工业园。例如政府要立

足城市长远发展，逐步淘汰落后产能，例如老旧工业园内化工

类企业、钢铁冶炼类企业等，引进一些机器人、生物制药和互

联网研发等企业，为他们提供一些优惠政策，鼓励这些企业前

往老旧工业园投资建厂，在合理利用土地资源的基础上完善产

业机构。其次，政府还要规划好老旧工业园改造后的配套设

置，例如企业在工业园投资建厂需要住宅区、商业区、学校和

医院等配套资源，要合理规划各个功能区域面积，解决企业投

资建厂后顾之忧，吸引更多高新技术产业来此投资，带动周边

区域就业，促进城市外围地区经济发展，提升城市外围老旧工

业园改造项目质量，促进新兴产业和传统产业融合，优化老旧

工业园布局和产业结构规划，让其焕发出新的经济活力。

五、结语

各地政府要避免粗放式老旧工业园改造理念，因地制宜开

展改造工作，根据工业园内每一个建筑物、企业转型特点和周

边配套设施等制定系统化改造方案，并邀请老旧园区企业代表

参与改造方案研讨，平衡多方需求，为老旧工业园改造奠定良

好的基础。老旧工业园改造不仅仅是政府单方面的职责，还关

系到园区内各家企业、全体市民，需要多方参与，共同为改造

工作建言献策，保证老旧工业园改造顺利实施，促进城市经济

健康发展。
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