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产业规划在产业园区开发全生命周期中的应用方法研究
黄昕

中冶南方城市建设工程技术有限公司，湖北武汉，430077；

摘要：按照国家“十四五”规划《纲要》部署和国家发展改革委、科技部、工业和信息化部、自然资源部等部委

的要求，要重点支持产业园区的开发和转型升级，建设一批具有竞争力的产业集群和产业园区。在产业园区的全

生命周期开发中，要依据国家对产业园区发展做出的规划部署，进行针对性的产业规划，推动产业结构调整、城

市更新改造、绿色低碳转型，增强内生发展动力。本文将围绕产业规划在产业园区开发中的应用进行深入研究，

分析常用规划方法，并结合现阶段产业园区开发全生命周期的产业规划要点提出相关规划建议。
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引言

产业园区作为集生产、研发、办公、居住、休憩等

功能于一体的产业集聚空间，是地区经济发展的重要载

体。因此，在产业园区开发的全生命周期中，需采用科

学有效的产业规划方法，降低产业园区策划、开发、招

商、运营的成本与难度，让园区更好地赋能园区企业，

同时为园区运营方实现可持续收益，构成良性循环。

1 产业规划分析方法

产业园区的全生命周期包括前期策划、开发建设、

招商运营阶段等多个阶段。产业规划作为系统化分析、

评估、定位的方法，有助于资源优化配置、空间合理布

局，产业结构完善，提升园区综合竞争力，下文将总结

部分面向产业园区开发全生命周期中的产业规划分析

方法。

1.1 SWOT 分析法

SWOT 分 析 通 过 评 估 产 业 园 区 内 部 的 优 势

（Strengths）与劣势（Weaknesses），以及外部的机

会（Opportunities）与威胁（Threats），明确园区发

展的核心竞争力和潜在风险。在产业规划中，可通过产

业基础、资源禀赋分析优势，识别技术短板或配套不足

等劣势；结合区域经济趋势、政策红利或市场需求挖掘

机会，预判竞争加剧、政策变化等威胁。该方法适用于

园区前期策划中的项目定位，如确定主导产业、制定差

异化战略；在招商运营阶段动态调整策略，应对市场变

化。

1.2 PEST 分析法

PEST 分析从政治（Political）、经济（Economic）、

社会（Social）、技术（Technological）四大维度，

系统分析影响园区发展的外部环境。例如，政策扶持、

区域经济增速、人口结构与劳动力供给、新兴技术、政

策法规要求等。该方法适用于前期策划阶段为产业选择

提供宏观依据；在招商运营阶段预判政策变动对产业的

影响，优化企业准入标准。

1.3 产业集群理论

迈克尔·波特提出的产业集群理论和钻石模型，可

作为分析产业园区竞争力的重要工具。通过分析生产要

素、需求条件、相关和支持性产业、企业战略与竞争对

手四个核心要素，结合机会与政府作用两个辅助要素，

能够为产业园区的规划、建设、运营提供系统性指导。

例如，围绕新能源汽车产业，引入三电系统研发、智能

驾驶研发、配套充电桩生产企业，形成产业链集群。该

方法适用于产业园区前期策划中的产业定位，开发建设

阶段进行产业功能空间设计，招商运营阶段的产业招商

工作。

1.4 数据驱动的创新性规划方法

利用大数据、GIS（地理信息系统）和 AI技术等，

分析产业空间分布、人口流动、物流网络等数据，优化

园区功能分区与资源配置。例如，通过热力图识别高潜

力产业用地协助项目选址，预测交通拥堵点以优化项目

对外交通流线。这些方法可以在前期策划中提升决策科

学性，在招商运营阶段可以通过搭建智慧化管理平台实

时监测园区运营情况、物业管理情况和潜在风险等。
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1.5 生命周期评估（LCA）法

生命周期评估（LCA）用于评估产品或服务从原材

料获取、生产、使用到废弃处理的整个生命周期中的环

境影响。在前期策划，该方法可以分析园区产业布局的

环境影响，优化资源配置，减少潜在环境负担。在开发

建设阶段，该方法可评估园区基础设施建设的环境足迹，

推动绿色建筑和低碳材料的应用。在招商运营阶段，该

方法可用于监测园区企业的环境绩效，识别节能减排的

关键环节，助力园区实现可持续发展目标。

2 产业园区开发全生命周期的产业规划要点

产业园区开发与传统工业园区开发虽然内容相似，

但在延伸和深度上存在较大差异，具体的差异见表 1，

因此，要不断加强对产业园区开发全生命周期的产业规

划，赋能前期策划、开发建设、招商运营阶段全生命周

期阶段。

表 1 产业园区与传统工业地产开发区别

区别 产业园区 传统工业园区

政策支
持

政府匹配支持政策较多 支持政策较少

内容侧
重

综合开发，注重产业配套设施
建设

标准工业厂房
建设

开发目
标

促进产业良性发展，完善区域
产业配套

满足企业生产
功能

收益方
式

租赁、定制、投资入园企业、

提供产业及生活配套服务等
多元模式

租赁、定制等

开发主
体

政府、平台公司及产业地产商
为主

企业、产业地产
商为主

2.1 前期策划阶段

这一阶段的核心任务是明确园区定位、产业方向与

开发逻辑。在这一阶段中，可以结合 SWOT 分析和 PEST

分析方法，通过宏观环境与内部资源分析，确定园区主

导产业。例如，武汉东湖新技术开发区在规划初期结合

区域内丰富的科教资源（优势）和“光芯屏端网”产业

集群的战略（机会），锁定了光电子信息及其相关产业，

2023年底光芯屏端网产业规模达到 8470亿元。

从成果来看，产业规划可以在此阶段为园区产业定

位报告、可行性研究报告等成果服务。要避免产业定位

过于宽泛，应充分结合区域产业链短板，通过延链补链

强链，精准聚焦产业需求。例如，在“合肥模式”中，

合肥市 2008 年拿出当年三分之一的财政收入引进京东

方，通过以投带引、“链”式招商、科创驱动三大要领，

逐步建立起了目前千亿级的新型显示产业链。产业园区

开发同样遵循这样的逻辑，通过产业规划定位潜力产业

和优质待引进龙头企业，逐渐形成上下游集聚的产业园

区。

2.2 开发建设阶段

这一阶段的核心任务是空间规划和园区开发建设。

通过产业规划可以得出规划的产业链图谱和各产业的

需求清单（表 2），并依据不同产业为园区的功能分区、

空间结构、产业配套设施、生活配套设施，和园区外围

配套生产制造区提供明确的指导意见。

表 2 产业需求清单

产
业

产业
细分

门类

空间需
求

产业配
套需求

生活配
套需求

外围

配套
生产
需求

原
材
料

产
业
A

产业

A1

办公空
间需求、

生产空
间需求、
研发空

间需求

（共享/
独立）会

议室、
（共享/
独立）实

验设备、
路演展
示空间、

能源介
质要求、
（独立/
集中）污
水和固
体废物

处置

食堂、

宿舍、
健身
房、咖

啡厅、
超市、
菜场、

医疗、
学校、
公园等

有

产业

A2 无

上
游

产

业
B

产业
B1
产业
B2

中
游

产
业

C

产业
B1
产业
B2

下
游

及
配
套

产
业

产
业
D

产业

B1

产业
B2

此阶段还可以运用以数据驱动的创新性规划方法，

例如运用 GIS 分析地形、交通流量，优化路网与管网布

局，运用 BIM 建立园区全生命周期数字模型，模型的使

用场景可从设计阶段到施工阶段，一直延伸到园区招商

运营阶段。

2.3 招商运营阶段

产业园区招商运营阶段是产业规划落地与价值实

现的关键环节，也是园区从“建设驱动”向“服务驱动”

转型的核心阶段。招商运营阶段的产业规划不仅需要确

保园区内企业的高效运转，还需通过动态调整与持续优

化，提升园区的整体竞争力与可持续发展能力。通过构

建智慧园区管理平台，实时采集企业能耗、物流、用工

等数据，园区运营方可精准识别企业需求，优化资源配

置。同时，招商运营阶段的产业规划需关注企业从初创

到成熟的全生命周期需求，梳理不同企业差异化的服务
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需求，提前谋划。例如，对于初创企业，园区可通过提

供低成本办公空间、创业辅导、融资对接等服务，降低

其创业成本，这些需求都可以在产业规划中，通过企业

访谈、政策等方式整理出来，为招商运营阶段提供工作

重点。

3 基于产业规划的产业园区开发全生命周期规

划建议

3.1 根据产业集群特征进行空间布局

在产业园区开发过程中，需要在开发初期进行产业

规划设计，以确保园区具备较强的可持续发展竞争优势。

具体而言，可以从产业园区的产业集群特征出发，遵循

产业筛选原则，合理进行空间布局。

首先，需运用产业规划方法，研判产业园区所在地

区的产业发展现状，包括分布情况、聚集强度、产业门

类、是否已经形成成熟的产业链条。再针对该地区产业

集群的短板进行深入分析，并结合产业定位及区域需求，

优化空间布局和上下游产业链搭建，为产业园区开发提

供定位指导。

与传统产业园区规划相比，当前的产业园区创新开

发更加注重空间资源的共享开发。应避免不同产业对空

间区域的分割，以免削弱产业链的规模效益。因此，在

空间布局规划中宜采用“创意孵化—中试加速—应用

推广—共享服务”的创新空间功能模式，加强空间资源

的复合、共享利用。

3.2 加强政府对产业园区支持政策的研究

在产业园区开发的产业规划过程中，需要充分研究

并利用地方政府为产业园区建设制定的各项支持政策，

以帮助入园企业发展壮大，推动产业集群的形成。因此，

可以在产业规划中，针对现有政策，和入园企业需求、

园区自身发展需求，提出其他有利于产业园区发展的政

策建议，并报送至当地政府或管委会，推动利于企业发

展新政的制定、落实。

例如，借助政府提供的金融、房租、免税、人才公

寓、人才激励、水电能源等支持政策，园区可以减少开

支，加大对基础设施的投入力度，提升园区的生产生活

服务能力，吸引更多企业和人才入驻，最终起到提升地

区经济社会发展水平的效果。

3.3 探索跨区域协同与全球化资源配置

在区域经济重构的背景下，产业园区规划需突破地

理边界，通过“飞地经济”“离岸创新”等模式整合全

球资源。一方面，可与欠发达地区共建产业协作区，实

现技术、资本与劳动力的跨区域流动，将成熟产业链环

节转移至当地，既缓解自身土地压力，又带动区域均衡

发展。另一方面，应布局海外创新节点，就地吸纳前沿

技术与国际人才。同时，需建立全球化供应链风险预警

机制，通过多元化采购、关键物料储备等方式增强产业

链韧性。

3.4 构建动态适配的产业规划迭代机制

产业园区的产业规划需突破传统“静态蓝图”模

式，建立“监测－评估－反馈－调整”的动态循环机制。

通过物联网、大数据等技术实时采集园区内企业运营数

据，如能耗、产值、人员、创新成果数量、研发投入等，

结合外部环境变化，如政策调整、技术突破情况，形成

园区动态竞争力评估机制，量化评估园区产业发展状况

及风险。同时，建立“负面清单+机会清单”双轨制管

理，淘汰低效产能，同时预留能源、土地空间等资源支

持企业迭代更新。

4 结束语

产业园区的全生命周期是一项复杂的系统工程，其

成功依赖于产业规划的持续优化与动态实施。本文提出

的策略体系既回应了当前园区发展的共性痛点，又为应

对未来不确定性提供了前瞻性框架。随着技术革命与产

业变革的加速，产业园区的角色将从“产业载体”向

“创新策源地”跃升，产业规划也将持续扮演产业园区

开发“好帮手”的角色，帮助园区进一步迭代升级，持

续为区域经济发展创造价值。
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