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▶ 本报记者罗晓燕
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从“供地”到“供楼”的滨江实践

土地面积72平方公里，仅占

杭州市总面积的0.5%，却创造了

浙江省 3.2%的 GDP——这是杭

州高新区（滨江）的发展奇迹，也

是其不得不面对的“幸福的烦

恼”。产业蓬勃发展与空间资源

不足的矛盾，在这片“弹丸之地”

接连上演。

面对土地资源紧缺、产业空

间受限等困境，杭州高新区（滨江）

以“三统一”（统一规划、统一建设、

统一运营）为抓手，走出一条“工业

上楼、空间挖潜、产业集聚、生态共

享”新路径，为大城市破解用地瓶

颈、推动产业升级提供了可复制

的“滨江方案”。今年年初，杭州

高新区（滨江）“‘三统一’创新

‘工业综合体’开发模式”成功入

选自然资源部首届自然资源节

约集约示范县（市）创建成果。

从“供地”到“供楼”

杭州高新区（滨江）可供开

发面积仅52平方公里，而在孵企

业超4000家，传统工业园区模式

已难以为继。深化“空间换地”战

略部署，促进土地资源集约高效利

用，成为杭州高新区（滨江）实现

经济高质量发展的必由之路。

在此背景下，杭州高新区（滨

江）确立“三统一”工业综合体模

式，由杭州高新区（滨江）城建发展

公司（以下简称“滨江城发”）负责

统筹拿地并整体设计、集中建设、

专业运营，实现从“供地”向“供楼”

的根本转变。于是，杭州高新区

（滨江）第一工业综合体应运而

生。该综合体于 2019年 12月启

动建设，2024年3月开园，是浙江

省首个工业综合体。

工业综合体，本质上是升级

版的标准厂房，系经政府部门统

一规划、统一设计和统一运营，

建设形成产业特色明显、配套设

施完善、公共服务完备的工业集

聚空间。

“杭州高新区（滨江）是浙江

省面积最小的区，企业数量多、用

地需求强烈。”杭州市规划资源局

高新区（滨江）分局相关负责人给

记者算了一笔账：以占地75亩的

第一工业综合体为例，若单宗供

地只能容纳约4家企业；按“工业

综合体”模式，第一工业综合体

可入驻约25家企业，节约土地约

300亩，集约效果惊人。目前，该

综合体亩均税收超 300万元，位

居浙江省前列。

“第一工业综合体是浙江省

‘供地’与‘供楼’双轨并行的首

个实践项目。”第一工业综合体

运营方滨江城发资产经营部负

责人王斐侦介绍说，在这里，企

业可按层、按栋购买产权——园

区原本两本产权大证，拆分为 80
本小证，最小单元为一层，这在

浙江省属于首创。“腰部企业可

按需购买一层或两层，既节约资

金也可高效利用土地资源。”

“ 供 楼 ”并 不 是 简 单 叠 厂

房。王斐侦告诉记者，第一工业

综合体在建设前，运营方走访企

业摸排需求，定制化建设大平

层、高层高、宽柱距的智造研发

楼宇，楼板荷载最高达 0.6吨/平
方米，充分满足“轻生产、重研

发”企业的生产研发一体化需

求。同时，第一工业综合体项目

两块地的地下两层统一开发，规

划道路与项目同步建设，容积率

提升至 2.25，土地集约利用率提

升2.5倍。

“上下楼即上下游”

走进第一工业综合体，“一

轴两核三列四组”的中式园林布

局中，红蓝相间的“光之轴”长廊

贯通南北。比建筑美学更值得

关注的是产业链的垂直重构。

“我们不只是建房子，更是

建生态。”王斐侦说。

为此，杭州高新区（滨江）制

定出台《杭州高新开发区（滨江）

工业综合体入驻办法（试行）》，

以产业链图谱精准筛选企业，要

求入驻企业须符合产业导向；专

精特新企业可零门槛入驻。严

格的准入机制带来高质量的产

业集聚：第一工业综合体入驻的

25 家企业中，专精特新企业 22
家，其中 5家为国家级专精特新

“小巨人”企业，涉及新能源、智

能制造等领域。

“上下楼即上下游”的协同

效应，并非自然发生，而是运营

方主动培育的结果。杭州品联

科技有限公司（以下简称“品联

科技”）的探索颇具代表性。这

家长期深耕能源管理数字化的

国家级专精特新“小巨人”企业，

入驻后希望在第一工业综合体

的屋顶建光伏电站作为试验基

地。但园区内多数企业按层购

买产权，顶楼资源归属不同业

主。园区运营方主动出面，帮助

品联科技与楼下各层业主逐一沟

通，最终所有业主签字同意。

2025年 5月 30日，该屋顶光伏电

站并网投用，年发电量10万多千

瓦时，企业综合能耗下降约20%。

“一位曾经质疑品联科技

技术实力的客户，在实地参观

屋顶光伏电站后，当场打消疑

虑，并与公司达成长期合作。”

品联科技营销总经理葛建军告

诉记者，该屋顶光伏电站，既是品

联科技的技术验证平台，也成为园

区绿色低碳发展的样板。

入驻后，园区内企业互动悄

然展开：品联科技与同栋楼的

数字化营销公司达成合作推广

协议。更重要的是，园区并非封

闭系统——附近有网易、阿里、

华为、海康威视等企业，几公里

内芯片、传感器、储能、检测等上

下游企业齐备，形成“大生态套

小生态”的格局。

提供全周期服务

对入驻企业而言，工业综合

体带来的改变，远不止“有了自

己的楼”这么简单。

“我们是一家主营智能家居

摄像头的物联网企业，过去在老

旧园区，产品户外测试场景极其

简陋，只能在破旧楼道或马路边

凑合。第一工业综合体依山傍

水，园区内就有马路、绿化带和

模拟场景。员工从实验室出来

就能直接进入真实户外环境测

试，研发效率大幅度提升。”杭州

觅睿科技股份有限公司副总经

理金伟告诉记者，按层购买产权

后，企业形象和品牌大幅度提

升，人才招引也更容易。

这种改变源于第一工业综

合体对企业全生命周期需求的

深度嵌入。硬件层面，配套 1.4
万平方米“光之轴”共享服务中

心，整合食堂、会议室、运动健身

场馆等，串联1844个地下机动车

位，对接杭州市公交集团开设地

铁接驳专线，解决“最后一公

里”。软件层面，构建“部门—平

台街道—产业社区—暖企小站”

四阶服务体系，提供培训、物业

等基础服务，以及公共服务中

心、个性化辅导等增值服务。

杭州高新区（滨江）的探索

并未止步。记者了解到，杭州高

新区（滨江）未来将有4个工业综

合体陆续建成，其中第二工业综合

体将于今年年内投入使用。“后续

项目将在第一工业综合体的经验

基础上，更加注重需求侧，在建设

前邀请相关企业参与，量身定制

生产与办公空间。”杭州市规划

资源局高新区（滨江）分局相关

负责人说。

杭州高新区（滨江）第一工业综合体鸟瞰图 杭州高新区（滨江）供图

高新区文旅产业要“流量”更要“留量”

国家高新区探索文化与科技融合“小样本”

迈向规模化商用，中关村商业航天很“燃”

让“科技苗”长成“产业树”

新一代智能制造从自动化到自主化

智能技术力推“票根经济”乘风而起


