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摘 要：当前国内产业园区建设进入提质增效的关键阶段，多数园区采用先建设、后招商的开发模式，普遍出

现工程建设标准、空间布局、配套设施与企业实际入驻需求脱节的问题。这种供需错配直接导致园区空置率偏高、资

源浪费、产业集聚效果薄弱，制约区域产业高质量发展。本文从工程规划建设视角，系统梳理园区建招错配的核心问

题，深挖规划、机制、市场、建设层面的深层原因，结合工程设计与园区运营逻辑，提出针对性改进路径，为园区提

质升级提供实务参考。
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引言

产业园区是区域产业集聚、产业升级与实体经济发

展的核心载体，是推进工业化与城镇化协同发展的重要

平台。近年来，各地园区建设规模持续扩张，建设速度

不断加快，但重建设、轻招商、重硬件、轻需求的开发

模式普遍存在。前置建设阶段缺乏对市场需求、产业特

性、企业诉求的精准研判，使得建成园区难以适配目标

产业的生产、运营与发展需求。为破解园区资源闲置、

招商乏力、产业赋能不足等难题，需立足工程建设全流

程，剖析建招错配问题根源，构建科学高效的建设招商

协同体系。

1 产业园区前置建设与后期招商需求错配问题

1.1 产业定位与建设方案脱节，适配性不足

园区前置建设阶段的产业定位普遍存在模板化、同

质化问题，多数园区依托区域宏观政策与通用产业规划

确定发展方向，未结合细分产业的生产特性、产业链布

局、企业规模结构开展精细化研判。在工程设计与建设

环节，建筑层高、柱距、荷载、工艺预留等核心建设参

数采用通用标准，未区分智能制造、精密加工、轻工制

造、仓储物流等不同产业的差异化需求。部分定位高端

制造的园区，建筑结构荷载不足、无尘车间预留缺失、

工艺管线布局不合理，无法满足精密制造企业生产要

求；部分规划综合型产业的园区，空间划分过于固化，

难以适配中小微企业灵活布局与大型企业整层入驻的多

元需求，造成建成后招商目标与建设成果严重错位。

1.2 硬件空间布局不合理，企业落地受限

园区前置建设多遵循标准化建设模板，空间布局、

楼栋排布、功能分区固化问题突出，缺乏弹性设计。生

产厂房、研发办公、仓储配套、公共空间的配比失衡是

核心问题，多数园区过度侧重标准化厂房建设，研发中

试空间、专业仓储空间、产业配套空间供给不足，无法

适配产业链上下游企业协同入驻的需求[1]。同时，园区

内部交通动线、装卸平台、物料通道、人车分流等工程

设计未结合产业生产流程规划，生产型企业物料运输、

设备进场、成品转运存在诸多阻碍。部分园区厂房户型

单一，空间分割灵活性差，无法根据企业生产规模、工

艺布局进行改造调整，大幅降低企业入驻意愿。

1.3 配套设施建设滞后，脱离产业实际需求

园区配套建设普遍存在重生活配套、轻生产配套的

结构性失衡问题，与企业核心生产需求错配。前置建设

阶段多优先打造绿化景观、商业餐饮、休闲居住等生活

配套，盲目追求园区外观形象与展示效果，而企业生产

必需的集中供热、污水处理、供电扩容、工业管网、仓

储物流、特种设备运维等生产性配套建设滞后、标准偏

低。部分工业园区未规划专业环保处理设施，无法适配

有排污、除尘、降噪需求的制造企业；部分高端产业园

区缺乏精密仪器检测、中试孵化、公共算力等产业型配

套，难以支撑科技型、创新型企业发展。配套短板导致

大量意向企业因生产条件不达标放弃入驻，形成园区硬

件完善但产业落地困难的局面。

1.4 建设时序与招商节奏失衡，资源闲置严重

多数园区采用整体一次性开发、完工后集中招商的

建设模式，建设时序与市场招商节奏完全脱节，缺乏分

期建设、按需适配的灵活机制。前置建设阶段未结合产
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业招商周期、企业落地节奏制定分层建设计划，盲目推

进全域基建，导致大量厂房、配套设施提前建成却长期

无企业入驻。同时，建设周期内市场产业结构、企业需

求、行业政策发生动态变化，固定化的建设成果无法适

配更新后的市场需求。部分园区前期建设的传统工业厂

房，难以适配转型升级后的新兴产业需求，翻新改造成

本高昂，造成土地、建筑、基建资源长期闲置浪费，大

幅降低园区运营效益。

2 产业园区前置建设与后期招商需求错配的原因分析

2.1 规划设计缺乏市场导向，供需研判缺失

园区前置规划设计工作多由工程设计团队独立完

成，全程以工程规范、建设标准、外观设计为核心依

据，未深度对接招商端、产业端、市场端的真实需求，

形成“重工程、轻市场”的工作误区。规划阶段未开展

常态化产业调研、企业走访、需求摸排，对区域主导产

业的发展阶段、企业生产痛点、产业链配套需求、未来

发展趋势掌握不全面[2]。同时，规划设计存在明显的滞

后性与固化性，未建立市场动态研判机制，无法根据

产业迭代、企业升级、市场变化调整建设方案。工程

设计过于依赖固有模板与过往经验，忽视细分产业的

个性化、专业化需求，从源头造成建设方案与招商需

求的错位。

2.2 建招协同机制缺失，全流程衔接断裂

园区开发建设全流程存在明显的部门割裂问题，规

划设计、工程建设、招商运营分阶段、分主体推进，缺

乏常态化协同联动机制。前置建设阶段，招商团队、产

业运营团队未深度参与规划研讨、方案设计、参数确

定等核心工作，无法将市场企业需求传导至工程建设

环节；在招商筹备阶段，设计建设团队不再参与方案优

化，难以根据意向企业需求微调硬件设施与空间布局。

各环节信息壁垒突出，建设端不了解市场需求，招商端

不掌握建设短板，工程建设与招商运营各自独立推进，

没有形成“需求前置、建设适配、招商落地”的闭环体

系，直接加剧供需错配问题。

2.3 开发考核导向偏差，重政绩轻实效

现有园区开发考核机制更多盯着工程推进快慢、项

目体量大小、基建资金投入以及外立面观感这类一眼

就能看到的指标，把园区竣工个数、建成占地规模、施

工节点完成情况当成主要评判依据，对企业引进落地成

效、入驻项目和园区定位匹配程度、产业链集聚水平、

土地与配套资源利用效率这类长期运营指标关注不足。

受这样的考核逻辑影响，园区开发单位、设计和施工团

队会优先赶工期、拼建设成果，上马大量同质化工程，

没有充分对接市场实际需求。不少园区为快速完成考核

任务、打造可供观摩的样板项目，一味拔高硬件标准、

花大量资金打造景观工程，挤占产业发展必需配套的建

设空间，最终出现园区硬件观感出色，但产业承载能力

不足，建成之后难以引进合适企业的现实问题。

2.4 弹性建设理念不足，适配升级能力薄弱

园区工程建设普遍采用刚性化、标准化建设模式，

缺乏弹性规划、留白设计、分期适配的建设理念。设计

阶段过于追求建筑利用率与建设统一性，空间布局、建

筑参数、配套体系完全固化，未预留改造升级、功能调

整、业态优化的空间。产业发展具有动态迭代特性，传

统制造产业逐步向智能化、精细化转型，新兴产业业态

持续涌现，企业生产工艺、空间需求、配套标准不断更

新。而刚性化的前置建设成果无法适配产业升级与企业

需求变化，建成即落后、落地即不适配的问题频发[3]。

同时，园区改造升级的工程成本高、审批流程烦琐，后

期优化调整难度大，进一步固化了供需错配的现状。

3产业园区前置建设与后期招商需求错配的改进路径

3.1 强化市场前置研判，构建需求导向规划体系

想要从根源上解决园区建设与招商需求脱节的问

题，必须摒弃行业内普遍存在的先完工、后招商的传统

开发思维，把市场需求调研放在园区开发的首要位置，

形成先摸透市场需求、再落地规划设计、最后配套建设

落地的全新开发思路。园区正式启动规划设计工作前，

需整合产业研究、市场招商、工程设计等多个岗位的专

业人员，组建专项工作小组，针对区域主导产业、上下

游配套企业以及意向入驻企业开展全方位实地调研。

通过一线走访、企业座谈、行业数据分析等方式，精准

摸清不同类型企业对厂房层高、承重标准、空间格局、

配套设施、工艺预留点位等实际落地要求。结合地方产

业发展总体规划、产业链缺失环节以及行业未来发展趋

势，精准锁定园区核心产业定位，杜绝照搬通用规划模

板、盲目跟风建设的同质化问题。同时建立常态化市场

调研更新机制，实时跟进行业政策变动、技术迭代升级

和企业发展需求的变化，动态微调园区规划方案，让前

期建设工作完全贴合市场招商的实际需求。

3.2 搭建建招协同机制，打通全流程信息壁垒

园区开发运营效率偏低、供需错配严重，核心原因

在于规划、建设、招商、运营各环节相互独立、信息不

通。为破解这一问题，需要搭建全流程联动协同工作体

系，打通各环节的信息孤岛，实现各个工作板块的无缝
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衔接[4]。项目推进全过程需建立固定的沟通会议制度，

从项目立项报备、规划方案设计、施工方案评审，到现

场施工建设、竣工验收交付的各个关键节点，均组织设

计、工程、招商、运营、产业研究团队联合参会研讨。

将招商一线收集到的企业落地诉求，包括空间使用需

求、配套服务要求、落地过程中的各类难点问题，全面

同步给工程建设与设计团队，针对性优化园区建筑结

构、空间划分、配套布局、人车及物料通行路线等核心

内容。同时搭建完整的需求反馈闭环，招商阶段发现的

园区硬件短板、功能适配不足等问题，可第一时间反馈

至工程部门，通过局部微调、小范围改造、分期完善等

方式优化园区硬件条件，让园区建设标准持续适配企业

落地需求。

3.3 优化建设内容结构，精准适配产业核心需求

园区建设需转变重外观形象、轻实用功能的错误建

设导向，聚焦企业生产经营的核心刚需，科学调整园

区硬件建设和配套设施的整体布局，切实提升产业承

载能力。在建筑设计层面，摒弃一刀切的标准化建设

模式，根据园区主打产业的生产特性，定制化设计厂房

层高、地面荷载、柱网间距、工艺管道铺设、防尘降噪

等建设标准。同时预留充足的改造升级空间，方便后续

根据入驻企业的规模大小、经营业态差异，灵活调整场

地功能，满足各类企业的个性化使用需求。在配套设施

建设方面，坚持生产配套优先、生活配套为辅的建设原

则，优先落地工业管网、污水处理、电力供应、仓储物

流、中试检测等产业生产必备的核心配套，再循序渐进

完善休闲、居住、景观等生活配套。合理配比生产、研

发、仓储、办公的空间比例，优化园区设备进场、物料

运输、人车分流等细节设计，全方位提升园区的产业适

配能力与实用价值。

3.4 革新开发建设模式，建立分期弹性建设体系

传统园区一次性全域开发的模式，极易造成建设体

量过剩、园区空置率偏高、资源浪费等问题，因此需要

革新开发模式，实行分期建设、按需升级、滚动开发的

弹性建设方式，让建设进度与招商节奏、产业发展节奏

保持同步。园区开发前需结合意向企业储备数量、市场

实际需求规模、产业招商推进进度，科学划分建设区块

与施工时序，优先开发核心产业功能区和企业刚需配套

区域，后续工程则根据企业落地情况、产业集聚进度稳

步推进，从源头规避大规模建筑闲置的问题。针对已建

成投用的园区，建立常态化提质升级机制，结合产业

转型趋势和企业入驻后的使用反馈，针对性开展硬件

改造、配套补齐、功能优化工作，适配产业升级发展需

求[5]。此外，优化园区项目考核机制，弱化建设体量、

施工进度等形式化指标，重点考核企业入驻率、产业集

聚效果、资源利用效率、招商适配度等核心实效指标，

引导园区开发建设聚焦产业服务核心本职。

结语

产业园区前置建设与招商需求错配是多重因素叠加

形成的系统性问题，核心根源是建设开发与市场需求的

脱节、规划设计与产业发展的脱节。在园区高质量发展

转型背景下，唯有彻底转变传统开发思维，以市场需求

为核心、以产业发展为导向，重构规划、建设、招商、

运营协同体系，优化建设模式与配套布局，强化弹性

适配能力，才能从源头破解供需错配难题，盘活园区资

源、提升产业承载能力，推动产业园区实现提质增效、

良性发展。
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