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【摘要】本文基于项Ig研究思考，针对创新型产业园区开发主体不明，空间特色不清的以空间环境品质 

提升为目的规划提出一条创新实效性路径的探索，即面向使用者的需求和实施者的需求，以此做精细 

化的分析和策划，并以此作为空间设计的根本和基础。空间是策划产品的支撑和体现，但并不是唯一 

结果 规划因此提出协同实施路径和核心任务的分解，并落实到具体实施主体 、在提出统一的发展框 

架和实施要求基础上保留实施过程中的灵活性和创造性 使规划真正成为能用、好用且好看、容易看 

的有实效的智慧结晶 

【关键词】城市规划 品质环境 使用者 需求 产品策划 设计引导 协同实施 

Abstract：Based 011 tile project of Siyuan Area，this thesis is attempting to explore all innovative way to 

improve the practical efficiency of urban planning though the main developer and spatial character are 

uncertain．The essence is to get precisely analysis and plan based on the demands of users and executors， 

which could be delivered as the basis of spatial design．Space is the support and embodinaent of planning 

products，but not the only consequence．Therelbre、tile project proposes a coordinated CXCCUI ivc 1’oute and a 

decomposition of core tasks．The flexibility and creativity within the process of implement；．ire built upon tile 

unified developmental fi’amework and implement requi~‘ement，which makes the planning become nlore usable 

and efrect ive． 
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coordinated exectit on 

引 言 1 、【l／化和凼I 建设模式，探索])(：llxj／,J转，I 路径 

从我 产业吲 发 现状l术 ‘，尼儿I-，j⋯l：,>-4 的 

大多数城市 实现： 业化的过程中都把发展 产业园 ，往往难以很好地 I 历精 对接．待f 

产业园区作为重要的战略举措。然而，经历了一段 造成产业园发展走着一条“摸符丫I 过河”的路 

决速发展扩张的阶段之后，扩张型的园区建设卡j!式 新的时代 景下，我国广：fiR[ 1=：【 未束发胜， 

已经难以为继， 个城市和各个园区都存探索新 然耍适心我国战略转型的 求，死沦是现_仃产,Ikl,日 



转 还址新建产业 日 ，都应陔茜HI{于长远 

而从 前n勺卡；{父研究来看，⋯j仃关于产业 I 

转 的十lj关研究结沦与成果主 集中在如何从传 

统一I 业园区这种人力密集型、资源消耗型的模式 

止向人才、技术、资金高度密 、生活休闲娱乐没 

施完善的产业 模式，并逐步转 到产业新城的 

政策研究 天下女̈何具体指导产业 区面向实施 

主体 、而向新的发展要求、而向转 升级，并形成 

好的带动效i,；Z FJ0fll关研究较为缺少 、因此，本文 

将基于编制 “实』fj、好用的实效性规划”的理念， 

以 “两汀新f；(水 f 心源片 空间环境品质提升规 

划”为例来闸释而阳使用者和实施主体的产业园 

转 升级的 施路径探索 

作为一次提高规划实效性的路径探索，本次项 

⋯是ff『“规划设计 与与需求结合，而『t,j使用者的需 

求和实施主体的需水”，基于需求进行精细策划，依 

策划进行设计整合，并将策划和设计内容进行结合， 

施主体的侄务分解和项目引导，存政府引导下充 

分尊重市场的力埘，将设 与需求结合。 

1 转变扩张型规划思维：面向需求， 

面向主体 

两汀新区作为巾国内陆地 第一个国家级开 

，皮开放新 ，承栽荷许多重要的历史使命。水士产 

业园区作为两汀新 的重点产业地Ⅸ．更是承担着 

高新技术产业等创新型职能，对 个两江新区乃至 

域的创新型发展都起着重要的引领示范作用。水 

{ 思源片I 位于重}天两江新区的西北部的复兴镇， 

址嘉陵知识城及两汀新区的核心片区之一，既具有 

产业园 的一定特征，又兼具服务型功能的城市特 

,tit：(图1一图4)。 

当前，水土产业园区正处在由纯产业区的产业 

主导持征阶段走向产业社区的创新突破阶段。这个 

阶段的重点是推动技术创新与技术密集型产业发 

展。而相应地，产业园区必须要有为技术密集型产 

、l 和为人服务的城市功能。因此，针对水土产业园 

和作为肩动区的思源片区的规划必须要充分体 

现这种创新转型的需求，提高规划的实效性。 

对于城市n勺新 ，发展的核心内窬是如何吸引 

人，围绕人的需求展开全而研究，最终落实到空间 

}：，提升 间环境JI『『I1质，最终形战对地 未来发展 

的展望，也有利于精准地招商引资 空间环境 质 

提升不仅是空问『丫JJ题，还是综合r 质的外在体现， 

还涉及空间背肝的产业、设施、交通等方面的综合 

性问题。 

图1 水土组团区位图 

盟 甩地 已进址及纛向1生选址域目丑甩地 
⋯ 已缸地糟疆缱 

图 2 水土产业规划及规划用地范围图 

图 3 规划区周边基本情况分析图 7 
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图4 思源片区已编制控规土地使用规划图 

B B 

图5 水土组团就业人口规划分布图 

8 图 6 三大基本需求目标群体锁定 

已编制的思源片区控规为思源片区空间布局 

提供了一个较好的发展框架，为片区的开发建设起 

到了重要的推动作用。然而传统的规划，没有明确 

开发主体和主题、缺乏开发动力的片区，仅仅有空 

间布局是不足以推动其发展的。 

总结当前面临的核心问题：商业开发动力不 

足的发展 阶段问题；发展主题和主体不清的方 

式问题；地区品质特征不明的设 计问题。这三个 

核心问题互相关联，直接关系思源片区空间环境 

品质提升。因此，解决水={：组团思源片区空间环 

境品质提升的根本是依靠规划所能采取的手段 

发现思源片区的需求，并转化为空间及配套设施 

的配置需求，通过政府和市场共同配置公共资 

源，吸引有竞争力的企业入驻园区从而带来开发 

动力。 

2 寻求开发动力：设计与需求相结合 

2_1 明确使用需求：三大主力需求群体基础 

整个水土园区目前除了产业片区以外其他几 

个片区尚未形成，只有思源片区建设了公租房和安 

置房。冈此，目前水土片区的主要人群就是在此就 

业的员_丁、管理人员等。 

未来10年，水土园区从业人员将达到30万 

人，基础客户群主要来自水土园区目前的从业人 

员。根据调查，这部分人群的近期需求很明显： 

主要是职工生活相关的基础服务和配套。这部分 

人群以管理型人群 、技术人群 、蓝领技_T三类人 

群为主，大致比例为1：2：7。此外，还存在水土 

周边乡镇安家入城 、其他 域存此投资以及低 

成本创业客户群体。由此，我们基本锁定 类目 

标需求人群 (图5、图6、表1)。 

2．2 定位细分：三类需求目标群体锁定 

(1)就业安家型 

群体特征描述：在水土产业吲区里就业；属于 

收入中低层的蓝领技术工人或初级技术人才；可能 

个人或者家庭就近城镇或者乡村居住 ． 

需求特征：需要购置物业，然而市r×=房价难以 

0 ∞ J1罄 船；I喜∞0罄 z0． 0叮 018 



乐受儿 ㈠ 班太远；追水j 木ttg：-k活保障和生活r u1 

顷，0求一定的 感；满 _L_i 班 HJ行方便需求． 

满足近l}】i{：lj个人家庭的尘活配套需求 ． 

求产j 特征：实用、经济j 住宅，J『=L【 不宜 

火；仃先 的生 配套没施，特别是有方便直接的 

_』：『"El： 施；彳_卜一定的牛 品质， 造生活氛围fu 

9 I J,'4感 

(2)就近投资j{ 

4 休特 卅述： 水十组Ⅲ‘I：作的t ：理吉， 

收入较 ； _l犬市I 或凿周边城市，收入较 

“；J)<=域， ，J投资 

水特 ：家 J 他地方， 水 {： J×：就业，需 

就近解决居 题；追求较尚水 1 的且多样化的 

，I 洲儿王务和ll'ff 质；地段、I 化等好，只仃增值空间 、 

水产 ̂特 ：地段、环境[ 好n勺中高档精品 

它；除j 水的生活配套设施外，还硬有一定较高 

玖i'lg Jll,~务 施；对纯粹}，i勺扁什环境和生活氛⋯ 

r较 求． 

(：{)Ix：域创业 

肝休特 捕述：处 {q,Ik阶段 始期的科技 

)1 艾化艺术 人才；难以支付较高租用场地、公 

寓的 川 ；以 受城J×=较高的生活成水；可能是 

米r1水 I：组⋯的 ,lk青，也 能是米r1]hIK、高校 

』乏 边城} 地 类人群 

水特 ：他J1 J／~本较低；山 好彳丁一定的产业 

J l；氖⋯， i埘完 F{9~-kl 环境；满足一定的I×= 

域⋯ 水．_f『先蒋的 ￡础配 

需水产 特征：较为纯粹的科技义化创业 

I)(：，地段 川太好， 不偏僻；完螺的社I ，满 

U J． 牛 、就业等需求；彤_lJJc特色，体现科技 

史化形象， 进人 ‘之mJn‘J 流 

2．3 精细策划：依目标群体确定规划产品 

fl  ̈ 肝体1'14Ji／ 求特点，木次规划确定 j 

“

， 城永14” ，J 大家 —— 迎便捷 居 

“

J 、II， 宋 ’、 他 通的绿色⋯自：人家 ”、完善 

仃 I』． 感n勺“ 扛 家【4t”I'lg；／?J~．以家 舒遁干u 

_llcjj感为核心 念 J J火地』×：_，j-、 d l-J 『 质综合社 

(is17) 

一 鞭 触 雠 脯 栅 脯 
京东方 研兜生及 LE 1万 500̂ 本瓮 研 7千1万 llO~A 专科 3千4千 SO00A 
藁宝 研究生强耻  t万 5。0̂  研 旰 _l五 瑚 队  太孽 3千奸  6500

．K 

中科院 博士及以上 1万l'址 480A 研麓 7干一1万 120A 投少数后弛 一 一 
； 

f茸友 胜 '址 奸{五 100．& 专科Ⅱ 坪．s千 400A 

表 1 典型企业人群构成与特征分析 

作为产业配l触鞭■务区的 

产城家园 
产品定位 以家豹舒适柏归属感为该心理念幅 庆地区示范型离品质综{ 
产品美键通 ：隶的舒适 归属感 高性价比 离品质 综台多元化社区 

承受价格 

图7 规划定位与规划产品定位 

雹  

(1)交通便捷的宜jkII ：、I14t(I， 

L1标：解决就业人 I 、G,j>lk人 等 I 及 

H1市lx：fl9交通问题，并 }人- ,ill z Jo。⋯仃的 求；从功 

能_卜补充和丰富产业 [Xll4Ji 业功能 

途径：加强水 几人功能I 的 道路n勺蛾 

系和可达性及方便程度，以 f-i-H{f 为 世补屯． 

加强以轨道交通为核心的』≮域 迎i 系；处 -j] ： 

业吲I×=互动互补的功能I×： 、 

规划产 ̂要点：完 的土 l 路坩 j 架， ．~FIx联 

系加强，站 t 对接；便 的公 交通； ，J‘ f̈t 

仃与公共交通的衔接；产、 I×：的 劝 补， 为 

产城融合的创业 ，助扣 ：、_【，j址升 

(2)方便舒适的绿 色 }’i：人家 

rI标： 造家的舒逝感觉以及城-fi 牛 l_『勺，J 

便．提升 体空间环境^̂质、 

途 ：完善基本的fIl较 次的多样化，{ 

H}乏务设施 、憋体空间格 f19@Xqt，人J 馊’ 

环境雨点优化 ． 

规划产品 点：有完 、 他I J．达【-I勺 l-：i,r~I1g 

套服务；有满足较高层次人群n勺小规十ll配 儿I芷 

设施；具有城市牛活品质干̈ lJ ，f 门社I×：／Ii 

活和景观环境；关注人视 1．fl9~i!I'l-ij他川Jl[iiii质 9 
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(3)完善 r归属感的幸福家园 

口标：加强家园的识别感 、认知度和归属感， 

提升产业家园的幸黼感。 

途径：打造差异化的生活生产组【圳，加强社区 

归 感；完善空问 别度，策划社l>(活动，增强 

浦氛围。 

规划产品要点：组 式布局，体现组Ⅲ的差异化 

特 ；_ff_『系统完 的空间 构与可 别系统没计： 

Y J2：J． 地进行场所 造，构建活力家吲(表2)。 

《规划》根据所服务的产业Jf]地而枞算 整 

个心源片 所要服务的人口规模．减去_已建没完 

成的思源公租房、安越房可以服务的人门，并参 

厌地 人均居住建筑而秘35m 的标准， 

源”J×=所需居住建筑总而积为217万FI] 、川忖， 

依 人广I规模确定配套公共服务设施的 帧．．通 

过将功能分区及规模的总体分配和控制 f̈大 

体规划 置，为下一步 l'I|J支撵和没计|J1 f1 

础 (圈8) ． 

居民及就近职工 商业综合体 

商务人士 星级酒齿 (四星级以上) 

居民及就近职工 休}曰曩霎乐中心 

商务人士及旅游者 观蛱特色酒店 

商务人士及居民 私房菜馆院落 

区域创业型人群 艺术品展销院落 

公共服 商务 士̂及创业人群 商务休闲街 
务配套 区域创业型人群 高科技商品体验店 

片区居民 少年幼儿园 

片区及周边居民 综合医院 

区域创业型人群 甯年旅嫔 

片区居民 养身健身馆 

社区居民 社区综台服务中心 

普通职工及居民 攘饮大排档 

商务人士 时尚公寓 

表 2 基于目标人群的主要产品策划 

用地面积 ：13．6公顷 

建筑面积 ：136000—204000~ 

住宅 

配套 

产业 

办公 

公共 

绿地 

就业安家型人群 

区域创业型人群 

就近投资型人群 

就近投资型人群 

就业安冢型 群̂ 

区域创业型人群 

区域创业型人群 

区域及园区企业 

区域疑园区企业 

园区企业 

区域创业型人群 

社区居民 

片区居民 

水土及91--~E人群 

单身公寓 (每户40l111) 

科技型住宅 

精品暴观住宅(~ 150m'以上) 

高端中大户型高层住宅(150m'以上) 

中小户型普通高层住宅 (90m 以内 ) 

创窟 产业SOHO 

微型创业SOHO 

商务中心大厦 

商务办公楼 

科技研发中心 

创意文化创业园 

社区绿地 

体育公园 

片区公共绿地 

用地面积 ：6．1公l页 

建筑面积 ：61000—91500m 

10 图 8 基于目标人群产品策划空间分布与规模控制 

0，1∞*潞 1器 0銎 z0，1 毋 018 



3 设计整合：构建宜人、幸福的产城 

家园，提高空间环境品质 

《脱划》利刚觋 f『的河 、舰划绿地、绿廊以 

埂班状Ill怵十勾建起订利分制 箭 川特质的生 

态绿 忖 存此 【 形成}JL1个 特征 

1，分I『j『J 是f̈ “精 1] 景观、公J JJ}芝符、 f：【)<： E； 、科 

技创、『『，”Ij L1个主题( L)一 1 1) 

● t№t 目 

图 g 规划总平面图 

图10 整体鸟瞰图 

图 11 局部鸟瞰图 

3．1 产城家园：构建“产一家”与 “产一城” 

融合联动关系 

姚划lK ㈠ 小的通 通垃小米llfj- ’ 

迎玳 _1=《 划》 I：常规炎迎规 划 J】L：-础 

辅l1JJ迎锄 迎系统的研究 ，通过t卫筑逛线控 

圳以殷结 合 划绿化带，打造 -【 通拗 r{ 辅l【』J 

通，Jll 引 机动印行的方 Hl{』J㈠ 小i 爷 

迎 ( 1 2) 

}U J硼， ：、̈ f f；居 I≮的骸心J 』订 f ，j_ b 

街、 ，什力发展 I ×：服务 川1 策划 动 

了 补的 城 能，『Ju强规划J ：对 ≮ 、 1 务功 

能， 州姚 f．j旧 产业的 动 补，竹力他规 

划J 起刮 fE?,,Jfl：州，催化产业发 ， 化J 披暇 

动，从m 凡 J 下 ẍ_-p, 的 ln 貌 

3．2 宜人家园：营造绿色美丽城市环境与 

舒适宜人的空间感知 

个 越 绿地诳观，强化绿化 音 ̂乏绿 

化 { ， J： 城风貌，增_』Jll城I⋯ J 川绿地而 

』×：fi，心学虑叭务池 造：{个川{ 、 

为30()I]1】 门 i 越公 ；利片JH I_×：特包门然 观 件 

¨造1@0~tl；1、 边城的特色溪 公 休J 带：flJ川 

轨道线路 逊 线~j--；‘造1条 穿个城25()On1长 

图 12 规划道路交通分析图 



佝城市绿带公 ；保证居住区绿化f 质，lfj 造20余 

个满布伞城的 t̂ 住组 绿地(图13、图14)。 

3．3 幸福家园：拥有完善的生活配套设施 

和独一无二的社区归属感 

的公 1̈芑 企． 片』 定f_1=，=，测卯：片区 

人l l，微 Jn』 lst"：-'：7蚍  ̈企设施 定- 求规划：1 

⋯ 化／J、 ’ ．1个10 ‘人级别f门商、ll圳t务【_I】心，1 

个约：{15昧 j_lIJ D- 院，：{个_ []小 盏令 

I'i~j幼JLIT：：I利川”J×：特也条件，以 垮虑■~．F!．I,Jldl J 

J，，~4：7'：tOh 造：2策特也带状公园，：{个土题公旧．3个 

』，<：级综合』Jl{ ／Ix：(圈15、图 ) 、 

：私 ： 

黔 
．奎． 

图 13 规划景观绿地系统分析图 

12 图 14 宜人家园典型活动策划分析圈 

4 与实施主体需求相结合：政府主导 

下的公共产品供给与市场项目实施引导 

4．1 制订完善的公共服务建设计划 

近瑚第一阶段 汁划依托已建成n勺公叭 f}1安 

房片 开发周边 城，币点丌发 迎Jt)t 芒、 

』 本牛活配套没施、幼』Lb,：l、医疗 施，解决就 

人一。止和I周边居民i'i／'J 7~术生 ， J-造综介 Pl：s~J I：1，并 

迎过陔项目预热川边地』火，带l束人 ，乃 l 阶段开 

发打好 础．． 

第二阶段计划m点利』{]轨道交迎站，、I11=fll 线 

域以及沿河 域打造公共服务轴 观带．． 

公 I" J务轴地块币 一 发城市服务 Iq：s,J [1 fIJf-i：：占 

项}{，}f}景观带地块m点开发生活休f}1 匝的景 

观 社Ix-．． 

4．2 针对出让地块采用有利于科技创新 

的指标调控 

规划是存 仃法定挖规基础 i：i ==1{I化优 

化，增_』Ju规划的 可操作悱 、从 施的『f】 

度细化了 址条件并创新地体现 【{lJ 折 与 

、十导则当中．有利丁 俸 划 Ji!~，／ t： 施过 中的 

史 订利于水 f 创新产~l{,：：--JO；GgT-人才i'l~j,J【入．_仃 

flj丁实施主体干I】政府鄙rJ的实际操 介作，也 

订利于最终形成良好的城市环境 公0七产 的 

好供给与市场运怍部分的高效。 

4．3 采用政府投入和 PPP融资结合的实 

施机制 

【 地一级开发 及开发权rf『批： 小规 

划策划优化、细化拎规千u 卜地 让 繁件 、十地一 

级开发和 让争取 体打包给一个 业，一条 

龙开发；一级开发』|体进行 卜地一缄”发：政府 

引导下的 I 地一级开发，重点关注』 础设施的建 

、 土地储备机构采取融资担保_币l】宄拿⋯开发士 

俸 {主融资额模式结合； 瞍府主体j7{商推广：建 

立水 {：士地招商推广竹 服务体系 台，1 ：理好 

资源与渠道、重点引进理念先进的火歼发 业， 

科技 企业优先，谴 以 络媒体乃 的推广 

～0 J'∞ 擗 l船 0盗 z0 1 ∞ 0若 



台；二级项I 建 n勺组织管理与服务：政柑衙 

监仔介业设计方案的市场化 能够破坏公 利 

， 』l ／吲-Z：： 合，严懈把控项日审批环 项 

【{ 休建成 的竹理与经营：运营模式创新，般 

顿企、【I， 特利 与政府长期综合收 ，撤蚴公 

泡 ，}= JJ_!cIj主盟以生活配套项H为主，中 蚓 _』l 

进彩仟开发项}j。 

5 结语：创新型产业园区必须以产 

与城的融合、创造归属感为根本 

产业陶区赴为城市服务的，城市是为人服务 

的 创新 的产业园区必定是走向产城融合，必定 

址⋯i 到为人服务 针对两汀新 水土思源”I×=这 

离新产业为主导，以技术人才和技丁为主的 走 

⋯产、_1，社 的产业 ，规划创新的提H ：他们 

水n勺“主题 产业综合社 ”，并为使川行 “ I 

休战农”．策划 ̈，卡u应的产品，并通过城 『i九殳汁下 

段 实到 问． 作为法定规划控规的细化 优 

兜藩的生活 0套设糍 

图 15 规划公共服务设施分析图 

雷 
。： 篷_ 

片医属性̂ 口， 1 6万^ ■务对■为垒区■住●与创业■ 
践叠 黼百弭 40 埙 

片区■筑蕾鞠78石m 其中商业7万 一 商务20；5" 公寓48}5 
文体 3乃 

§ -一 ■■_ —啊一  雌  
■■●a啪  l‘●龋 q日啊畔  一  

化．规划 {̂终体 至_J f：条件 、调控指柯i 1 {I'迎 图16 组团～社区配套设施与公共产品(以中心商业服务片区为例 

过政府引导与市场配 同作用，从而保 r规划 

实施 -J'”i~： 

而}n1 到水文的主旨，即创新型产业 爿 的转 

，1 升级，术次 划探索的主要意义就在_丁探索 一 

条以 求主怵和实施主体为规划直接目标的 “定制 

) 汁．他褂规划产品更加迎合市场的需求，‘哑 

绎 起市场的检验，从而 能为产业园区创造源 

／f 断的内生动力与活力．真正走向产城融合 

创新 产业园 就是由以产兴城、满 J 力 

局转变为以城促产，满足城市的需求，lI 终 

／li沂存城市中的 ‘ ’的需求，使他们拥有 的l Jl 

感，激发动力与创造力 冈家爱城，这才址产业 

不断走m综合产、Il，社 的可持续道路 
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