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研發生產一棟樓完成 深圳力推「工業上樓」
瞄準專精特新先進製造業 破解建設用地制約瓶頸

6月，在深圳寶安的大族激光全球智造中心，六

樓的研發人員忙碌開着會，然後乘坐電梯到三樓

的生產車間，與現場的工作人員直接討論產品的

修改意見。流水線上的產品，很快通過貨梯運到

一樓已經就位的貨車上，運往客戶手中。

相比周圍的傳統廠房，大族激光這個產業園區格外顯眼，玻璃幕牆裝飾的樓宇外

表，滿目蒼翠的綠化，好像高新科技園區。而仔細觀察，忙碌運轉的流水線和來來往

往的貨車又提示着這是一個工業園區。這是深圳為了支持先進製造業，正在着力推動

的「工業上樓」代表性項目之一。「通過把研發和生產集納在一棟樓內，大大提高了生

產效率，我們產品的交貨周期可以節約25%以上。」大族激光監事會主席王磊表示。

向上要空間的「工業上樓」模式正在成為深圳破解空間瓶頸難題的重要突破口。

通過「工業上樓」建設高品質產業園區，為企業提供優質發展空間，提升成效，成

為深圳留住核心企業的嘗試。關注深圳產業發展的專家分析指出，

「工業上樓」園區主要瞄準的是以專精特新企業為代表的「腰部企

業」，具有充足的發展動能和較好的成長潛力，有助於提升製造先進

性。 ◆香港文匯報記者 李望賢 深圳報道
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2022年底深圳提出連續五年每年提供不少於2,000萬平方米
廠房空間。今年開年，深圳又動作頻
頻，舉行 「工業上樓」廠房空間項目招
商大會，隨後又正式出台「工業上樓」
項目審批實施方案。目前，深圳共有
「工業上樓」項目 72 個，用地面積
854.8萬平方米，廠房面積2,306.5萬平
方米。

位列製造強市首位 用地僅為上海四成
以大族激光為代表的先進製造業企業，

是深圳發展的一面鏡子。1996年創立於深
圳的大族激光，與特區共同實現了高速發
展，如今已成為全球領先的智能製造裝備
整體解決方案服務商。而此過程中，大族
激光對產業空間的需求也在不斷擴張，但
受限於深圳的空間瓶頸，企業只能「見縫
插針」地零散租賃廠房，最高峰時大族激
光在深圳有10多個點，每天研發人員穿梭
於深圳不同片區。大族激光的困境代表了

深圳相當數量發展先進製造業企業面臨的
最大掣肘。
官方數據顯示，2022年，深圳規模以

上工業總產值超4.5萬億元（人民幣，下
同）、全口徑工業增加值超1.1萬億元，
實現全國城市的「雙第一」，連續兩年位
列先進製造業百強市首位。而深圳產業用
地僅221平方千米，是上海的40.2%，蘇
州的28.8%。
「在工業用地資源供給緊張與製造業新

業態方興未艾的雙重前提下，發展『工業
上樓』是對未來新經濟、新業態、新模式
發展要求的一種主動求變的應對過程，也
是深圳適應新經濟發展的一種新探索。」
中國（深圳）綜合開發研究院城市發展與
園區經濟規劃研究所副所長王釗認為。

提升容積率實現空間高效利用
通過提升容積率， 「工業上樓」為企

業發展「向上」要來了廣闊的空間。
大族激光全球智造中心園區佔地面積9.5

萬平方米，建築面積49.5萬平方米，容積
率 4.0（容積率代表「基地的房子可以蓋多
高」，房子容積率越大，代表樓層數越
高）。由於緊鄰機場，園區建築限高48.8
米，在一些層高更高的「工業上樓」項目
中，容積率甚至可以超過6。如原業態為老
舊工業廠房的南山區智造紅花嶺基地，改
造後單棟高度近90米，容積率達到了6.6，
這意味着27萬平方米的老舊廠房經改造
後，將搖身一變成為可以提供70.6萬平方
米高端製造類工業廠房。

研產距離縮短 交貨周期節約25%
深圳市政府發展研究中心副主任鄧盛

華接受內地媒體訪問時表示，目前深圳工
業建築面積約 2.54 億平方米，規劃到
2035年工業建築面積3.96億平方米， 增
量高達1.42億平方米，而增量工業用地
僅9平方公里。深圳工業用地「毛容積
率」僅1.15，假定全市20%工業用地實現
容積率4.0的「工業上樓」，理論上可新

增產業用房1.26億平方米，基本實現增
量目標。
「工業上樓」不僅帶來了更多產業空
間，更明顯的效應是通過上下游鏈條集
聚，大大縮短了研發到生產的距離。
穿過大族激光全球智造中心大門，從
遍布綠植的中庭環顧，四周建築玻璃幕牆
後隱約可見機器正在忙碌運轉。層高超高
的1至3層為生產車間，上層承重較輕，
用於辦公。在王磊看來，大族激光的產品
定製化特徵明顯，需要研發和生產緊密配
合， 借助「工業上樓」，大族激光聚合
技術研發創新、產品生產製造、中試成果
轉化和辦公完整配套等功能，提升了整體
運行的效率，形成了獨有的行業競爭力，
「以前我們研發在南山，生產可能在寶
安，路上可能就要耽誤一個多小時，現在
我們研發人員就在五至六樓，乘電梯到樓
下生產線溝通只需數十秒，整體交貨周期
至少節約25%。」大族激光監事會主席
王磊表示。

超越單一空間供給
培育新興經濟形態

大族激光無疑是深圳推動「工業上
樓」率先受益的企業之一，其「工業上
樓」項目的建成，集納了原有在深圳約
三分之一的產能，大大改變了其四處零
星租賃場地的「游離」狀態，更穩固在
深圳扎根。這也讓企業更願意將核心的
研發生產留在此處。 「新能源、鋰電池
自動化生產線、半導體的加工設備，還
有光伏太陽能這些熱門賽道、客戶定製
化程度高的研發生產我們會放在深圳這
個園區裏。」王磊表示。

解現實問題 造高品質園區
不過在原有老舊園區基礎上改造高品質的

「工業上樓」項目，仍需面臨許多難題，有專
家認為，深圳作為超大城市代表，不僅要創
新處理土地要素供給和流動面臨的諸多歷史
遺留難題，而且還需妥善解決園區規模小、
功能布局混亂、廠房質量偏低、產城融合不

足等現實問題，才能真正打造出符合先進製
造業產業發展所需的高品質產業園區。

針對行業需求 吸上下游企業
最早開始探索「工業上樓」的製造業

大區寶安區，也率先進行統籌建設的創
新嘗試。其規劃的新橋東「百萬平方」
先進製造產業園，跳脫傳統單個園區建
設模式，以連片開發、統籌建設模式，
滿足先進製造業重大產業項目落地需
要。園區自啟動之初即規劃研究2.3平方
公里，明確提出打造「百萬平方」標準
的先進製造業連片產業空間，通過強有
力的高位統籌，強力推進園區內產業集
群之間的整體協同開發，圍繞深圳市
「20+8」產業集群布局，面向工業母
機、激光與增材製造、精密儀器、智能
機器人等戰略新興產業集群，探索「總
部+研發+母工廠+公共技術平台」業態實

施路徑。
香港文匯報記者注意到，深圳推動

「工業上樓」項目往往有着明確的產業
發展方向，通過定製廠房，匹配行業的
需求，有針對性地引導產業集聚，成為
一大特色。香港文匯報記者了解到，在
深圳「工業上樓」的項目開發建設中，
除了傳統的園區開發商，亦有行業的龍
頭企業參與，有專家指出，這不僅可以
更有針對性地了解行業需求進行定製開
發，還可以吸引上下游企業，帶來更好
的產業集聚效應。
位於光明科學城核心區的衛光生命科學

園，由衛光生物製品股份有限公司進行開
發建設，「作為生物醫藥產業的企業，我
們更了解企業的需求和痛點是什麼，能滿
足公司研發中對空間、環保、安全生產等
多方面的需求，在開發的過程中有針對性
地進行配套建設。」深圳市衛光生物製品

股份有限公司副總經理許強表示。
據悉，在這個產業園中，除了常見的

產業大樓、人才公寓等基礎配套以外，
還配有雙電源供電房、鍋爐蒸汽房、工
業廢水倉庫等專業設施。除此之外，衛
光生物還與生物醫藥行業上下游專業服
務商建立合作，提供包括政策申報、藥
證服務、工商註冊、金融財稅等服務，
並引入行業龍頭或技術領先型企業搭建
基因測序、細胞治療、動物實驗等專業
公共平台，同時設立園區專項產業基
金，撬動社會頭部資本，打造好
培育加速的轉化賽道。據悉，
由顏寧主導的深圳灣實驗
室、深圳醫學科學院，
以及光明生物醫藥創新
中心等重大科研機
構均將入駐該園
區。

定製化廠房 引導產業集群

寶 安 區

寶安新橋東先進製造業園區，是深圳全市首個平
方公里級的「工改工」城市更新項目，規劃建設
148.6萬平方米工業廠房。

龍 崗 區

深圳寶龍專精特新產業園是深圳首個優質產業空
間試點、深圳首個二三產業混合用地試點。

龍 華 區

建泰城市更新項目，以智能汽車、智慧交通、汽
車大數據、汽車新媒體為創新方向，將大幅提升土
地利用率，提高產業數字化、智慧化水平。

坪 山 區

新能源汽車產業園，是全國首座裝配式高層產業空
間和全國首個百米高層預應力空心樓板示範工程。

光 明 區

招商局光明科技園（招商局智慧城），重點聚焦
新一代信息技術、新材料、新能源、生物醫藥產業
方向。衛光生命科學園，光明區內首批預認定的合
成生物產業園。

深 汕 合 作 區

深汕工業互聯網製造業創新產業園，重點引進驅動
電機、智能中控、汽車通信等智能網聯汽車全產業。

南 山 區

南山紅花嶺基地，是深圳重點推出的高標準建
設、高效能企業集聚的「工業上樓」項目，折疊空
間+多維產城富有現代科技感。

◆大族激光全球智造中心生產車間。
香港文匯報記者李望賢 攝

掃碼看片

中 國 （ 深
圳）綜合開發
研究院城市發
展與園區經濟
規劃研究所副

所長王釗表示，建設用地的稀缺是大城
市普遍存在的現象，深圳的供需缺口尤為

突出。數據顯示，深圳人口密度達8,791人/
平方公里，遠超東京、倫敦，而陸域開發強

度已經達到50%，遠超30%的國際警戒線。
他分析， 「工業上樓」園區主要瞄準的是以

專精特新企業為代表的「腰部企業」，具有充足
的發展動能和較好的成長潛力，有助於提升製造
先進性。並且，這些目標企業是實現了發展進階
的中小型成長性企業，未達到獨立拿地的標準，
迫於租賃場地經營巨大的不確定性，企業對穩定
的生產場地有強烈的需求。企業有了自己的產業
空間或產業生產基地後，會加強與本地各個企
業、科研機構、政府部門之間的聯繫，從而對這
個地區產生更大的依賴性，引導更多它的上下
游企業進駐，在內部產生更長遠的發展動力。

其次，他認為， 「工業上樓」園區最大限度地利
用了生產基地土地、勞動力、智力資源等要素優
勢，最大限度地提高了資源的配置效率，體現了集
約經濟的特點。實現了資源高效、集約利用的「工
業上樓」園區，未來必然會出現一個相同類型或者
產業鏈上下游企業的集聚，從而企業規模或者企業
體量會呈現一個不斷增大的發展歷程。

多措並舉做優「工業上樓」
此外，穩定、集約、高效的產業空間會對人才產

生虹吸效應，吸引優秀的管理人才、科技人才、製
造人才集聚。隨着人才聚集，將形成催生科技創新
的「產業公地」。

他認為，「工業上樓」模式改變了區域之間對同一
產業在企業、項目上「非此即彼」的無序爭奪，避免
了簡單的重複，實現了不同資源優勢區域之間通過價
值鏈不同功能的再分工與合作，最終實現共贏的結
果。「 『工業上樓』的推進應從城市配套、產業配
套、人才吸引、環境營造等措施入手，在工業用地內
部探索空間功能的多種可能性，不斷改善產業發展環
境，推動工業用地提質增效與產業高質量發展。」

◆位於光明科學
城核心區的衛光
生命科學園。
香港文匯報記者

李望賢 攝

工業上樓
觀察·上樓




