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“ 空 中 厂 房 ”行 得 通 吗
——深圳实施“工业上楼”行动计划调查
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充足的产业空间，让优质项目有地可落，是保障工业高质量发展的基本前

提。而这，恰恰是深圳制造业最紧缺的。怎样才能让城市产业空间从存量变增

量？如何让不同领域的制造企业高高兴兴地“拎机入驻”？“摩天工厂”“空中厂

房”行得通吗？

随着我国城市高速发展，土

地资源日益紧缺、土地成本逐年

攀升成为制约城市工业发展的

难题。同时，工业制造业持续向产

业链创新链高端攀升，也对生产、

交通、物流等提出了更高要求，成

为城市产业空间布局与规划的

新课题。“工业上楼”应运而生，成

为保障城市产业空间、筑牢工业

根基的一种新方式、新手段。

“工业上楼”不是简单地一

“上”了之，本质上是为推动工业

制造业高质量发展服务。这要

求各项目“软硬兼施”，从物理空

间上化解“上楼”难题，从运营服

务上助力产业高质量发展。满

足企业基本生产所需，是其愿意

“上楼”的基本前提。因此，“工

业上楼”项目从前期规划设计就

需 明 确 产 业 定 位 ，厘 清 企 业 需

求，寻求“上楼”最优解。作为一

种新型工业建筑，“工业上楼”还

需进一步完善并制定相应建筑

设计标准，探索形成可复制、可

推广的全新模式与经验。

从深圳的经验来看，政策规

划先行为“工业上楼”打下了坚

实基础。在具体实施阶段，根据

不同产业定位，各项目开展了企

业遴选与前置招商，并通过定制

化与通用型并行的模式，为企业

上楼免除了后顾之忧；通过对园

区租售成本的平抑，有效减轻了

企业生产经营负担，让企业能够

真正回归本业、专心经营，专注

研发与创新。

有了高品质的产业空间，如

何更有效推动产业集群发展、培育新兴产业集群，是摆在

“工业上楼”产业园区面前的重要命题。

首先，人才是推动产业高质量发展的核心要素，应当注

重人才服务。一方面，从生活、休闲、娱乐等基础硬设施着眼，

满足大家生产之余的生活精神需求，打造以人为本的“三生

融合”产业社区；另一方面，通过搭建一系列人才服务、人才

培育、人才孵化等创新平台，为产业发展筑牢人才根基。

其次，有别于传统粗放式工业园区管理，在实际运营

中，园区还应围绕各入驻企业自身特点，打造精细化服务

体系，推动园区从“物业租售模式”向“投资共生”“专业服

务”等模式转变。同时，围绕城市产业规划与布局，强化园

区产业特色，开展产业链精准招商，以企业梯度加快培育

形成“上下楼就是上下游”的创新型产业集群，打造各具特

色的产业生态圈，为推动经济社会实现更高质量发展提供

充足动能。
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右图 深圳柯赛标识智能

科技有限公司工人在进行生产

作业。 文阳洋摄

下图 新桥东先进制造产

业园区项目一期 A（芯桥智城

芯智坊）效果图。（资料图片）
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为破解产业空间不足难题，推进工业高质量

发展，深圳瞄准了“工业上楼”这一创新举措。

2022 年，深圳明确提出坚持制造业立市之本、开

创工业立市新格局，规划建设 20 大先进制造业

园区，全力实施“工业上楼”厂房空间建设计划。

按照计划，深圳将以每年建设不少于 2000 万平

方米、连续实施 5 年的进度，向企业提供高品质、

低成本、定制化产业空间。

今 年 是 深 圳 实 施“工 业 上 楼 ”计 划 的 第 一

年。当地“工业上楼”采取了怎样的创新模式？

各项目进展如何？“工业上楼”是否为企业带来了

切实利好？

向上发展是破题之举

2022 年，深圳市规上工业总产值 45500.27 亿

元，全部工业增加值 11357.09 亿元，成为国内规

上工业总产值、全部工业增加值“双第一”城市。

与之不相适应的是，深圳土地面积不足 2000 平

方公里，约一半土地处于生态控制线内，人均土

地占有面积远低于全国人均水平。在可建设用

地方面，深圳城市建设用地规模 2017 年就达 900

多平方公里，剩余可建设用地寥寥无几。

为此，《深圳市工业区块线管理办法》于 2018

年 8 月正式实施，划定 270 平方公里工业区块线，

以刚性措施严守产业空间底线。2022 年 6 月，深圳

发布《关于发展壮大战略性新兴产业集群和培育

发展未来产业的意见》（简称“20+8”产业集群）、

《关于进一步促进深圳工业经济稳增长提质量的

若干措施》（简称工业“30 条”）等政策，并出台《深

圳市 20 大先进制造业园区空间布局规划》，提出

以高质量产业空间保障先进制造业发展。

2022 年年底，深圳更进一步，推出“工业上

楼”行动计划，全力推进“20+8”产业集群落地生

根，夯实深圳制造业“底盘”。2023 年 2 月 7 日，

《深圳市“工业上楼”项目审批实施方案的通知》

正式印发，明确实施“工业上楼”行动计划的工作

部署，全方位、多维度、系统性持续推进。

所谓“工业上楼”，是指在高层大厦中开展企

业生产、办公、研发、设计等的新型工业楼宇模

式，具备相近行业高通用性、高集约性特点，将传

统扁平式厂房汇聚到高楼层的垂直化空间形态，

也被称为“摩天工厂”“空中厂房”。上楼对象多

为轻型生产、环保型、低能耗类型的高端制造业。

以深圳龙岗区为例，作为深圳制造业大区，

龙岗面临着“厂房量多，但真正符合企业需求的

厂房不够”的矛盾。“区内建成时间大于 15 年的

厂房占 78%，已无法满足如今的制造企业需求；

虽然土地资源相对较多，但部分中小规模制造企

业难以找到高质量、低成本产业空间。对此，‘工

业上楼’推动工业企业‘向上发展’成为解题之

举。”深圳龙岗区规划国土发展研究中心规划设

计所所长吕凯表示，深圳正在大力推进“20+8”

产业发展，对园区厂房、配套、物流、交通等提出

了更高要求，希望通过“工业上楼”高标准建设厂

房，拓展产业空间，把产业引进来、留下来。

项目成果迅速显现。3 月 6 日，2023 年深圳

首个“工业上楼”新项目——宝安燕罗智能网联

汽车产业园开工，建成后将提供优质产业空间

36 万平方米，打造以高端制造为核心，集生态休

闲、优质服务、品质生活于一体的“产城融合”智

能网联汽车产业园。3 月 10 日，深圳首个平方公

里级“工改工”城市更新项目——新桥东先进制

造产业园一期 A 项目提前封顶，将规划建设 183

万平方米工业厂房，瞄准 500 亿元投资、500 万平

方米优质产业空间、实现 500 亿元 GDP 的“3 个

500”目标。4 月 8 日，深圳首个专精特新“小巨

人”专业园区项目——深圳宝龙专精特新产业园

首期工程主体结构封顶，并实现产线提前布置，

让企业快速搬迁、“拎机投产”。该园区将围绕深

圳“20+8”产业集群，集聚专精特新企业，促进产

业集聚发展，赋能产业转型升级。

目前，深圳已规划“工业上楼”项目共 72 个，

用地面积达 854.8 万平方米，其中有 50 个项目位

于 20 大先进制造业园区。

创新建造模式破解痛点

过去，工业企业普遍上楼意愿不强，背后有

三大痛点：一是普通厂房高楼层的层高与承重难

以满足生产需求；二是重型设备不易上楼；三是

传统货梯运输效率低、管理无序，影响企业生

产。目前，国内对“工业上楼”尚无统一定义，在

探索与实践中，缺少标准化与规范化措施。该如

何破解难题？深圳各工业上楼项目正通过多种

建造模式，试图寻求上楼最优解。

走进位于南山区的南山红花岭智造产业园展

厅，醒目的沙盘展示了项目创新设计的“上楼”模

式。“我们采用‘环形坡道+高架道路’模式，一方

面将货运交通引入第 2 层、第 5 层及第 9 层平台，

实现多首层厂房；另一方面在厂房每个单元配备

3 台独立货梯，为企业 提 供 便 利 。”深 圳 深 汇 通

投资控股有限公司园区运营部经理许斯杰告诉

记者，这两种方式能高效解决工业上楼设备不易

上楼、高层厂房货运效率低等问题，有力提升土地

价值。他们还将楼栋的层高设计为首层 8 米，2 层

至 9层 6米，10层以上 4.5米，以适应各类企业。

位于宝安区的新桥东先进制造产业园，项目

建设如火如荼。“我们的一期 A 项目以低成本、快

速建造为基础，创新设计了立体工厂和产研综合

体两种新型‘工业上楼’建筑，通过打造高楼层、

大荷载的高品质厂房，配备智能化的运营管理系

统，有力提升了人流、物流的运行效率。”中建八

局南方建设有限公司芯桥智城芯智坊项目负责

人吴瑞东告诉记者。

“为进一步满足企业物流需求，我们在新桥东

先进制造产业园中探索采用了一系列新技术，优化

上楼企业进出货效率，并计划通过使用智能搬运机

器人、智能电梯控制系统等，打破传统园区货梯无

序管理状态，助力企业提升生产运营效率。”深圳市

宝安实业集团有限公司副总经理杨伟贤说。

“工业上楼”的厂房作为一种新型工业建筑，

该如何从建造端开展优化？中建八局深圳城市建

设有限公司与罗湖区住房和建设局携手推出了

国内首个“工业上楼”专项技术包。“技术包首次

构建‘堆叠式空中工厂’，可实现 30 米以上跨度，

同时满足重型设备上楼、功能灵活可调等生产需

求。”中建八局深圳城市建设有限公司项目指挥

长宫华路告诉记者，这一专项技术包可解决实施

过程中的空间、荷载、工艺、成本等关键问题，还

可为国内同类项目提供更加优质的全方位标准

化技术服务，推动工业用地增量提质、存量提效。

在宝安燕罗智能网联汽车产业园中，项目管

理团队便借鉴“工业上楼”厂房建造技术包，成功

探索实践出一系列新型智慧建造关键技术。“我

们创新性地在首层设置了集中智能共享仓储，

并预留升级改造为全自动无人化智能仓库的条

件，可形成‘多首层’厂房叠合的工业上楼模式，

大大提高了企业入驻率。”中建八局南方建设有

限公司燕罗智能网联汽车产业园项目负责人林

煜桂说。

量体裁衣满足个性化需求

不同工业企业对厂房的要求不尽相同，该如

何切实满足企业生产经营需求？

围绕先进制造业企业不同产值规模和不同

产业链环节所需，位于龙岗区的深圳宝龙专精特

新产业园推出了“通用化+定制化”的空间解决

方案。“园区围绕‘20+8’产业集群生产工艺特点，

突出大平层、宽柱距、重荷载、高层高设计，以‘工

艺流线+空间场景’为特点，强化设计，确保现代

先进制造业企业的生产经营空间需求。特别是在

个性化定制方面，我们通过防震基础、荷载、柱距

等个性化定制，做到‘一企一案’，破解企业需求

与产业空间不匹配难题。”深圳市龙岗特区建工

产业空间发展有限公司总经理张述伟告诉记者。

“我们对厂房有着定制化需求。”深圳柯赛标

识智能科技有限公司即将入驻这一园区，该公司

财务总监董朝霞告诉记者，“智慧标识的制作需

要用到大型自动化设备，还涉及多个特殊工艺环

节。因此，我们对厂房空间和电梯尺寸均有特殊

要求”。为保证该企业顺利上楼，园区对电梯尺

寸、新厂房的最大电力负载、公共区域面积等均

做了相应调整，有效满足了其生产办公需求。

“这种‘量体裁衣’式服务坚定了我们继续扎

根深圳发展的信心。”董朝霞对“定制厂房”十分

欣喜，“公司成立 20 年来经历了 4 次搬迁，每次都

要耗时约 1 个月，花费几百万元。这一次，定制

化的厂房真正做到了让我们‘拎机投产’，也给我

们的客户吃下定心丸，解了企业的燃眉之急。我

们购买了 1 万多平方米用于生产经营，另外购置

了 1000 余平方米的 24 间宿舍用于员工居住”。

深圳市艾克瑞电气有限公司同样即将入驻

该产业园，也曾经历多次工厂搬迁之痛。“我们专

注于车载移动医疗设备的研发与生产，并于 2021

年入选国家级专精特新‘小巨

人’企业。与其他行业不同的

是，医疗器械企业每一次厂房

搬迁，均需对相应资质进行重

新注册，非常繁复。”公司总经

理周建华告诉记者，“过去 15

年，我们搬了 2 次，每次都要花

三四个月时间，耗费三四百万

元，直接影响企业经营。”

“‘工业上楼’计划的实施

让我们看到了希望。我们通过

街道企业服务微信群得知信息

后，立刻提出申请。”周建华表

示，“我们的产品多为大型移动

医疗车辆，因此要求厂房首层

高 度 约 为 8 米 。 经 过 前 期 沟

通，园区不但满足了层高需求，

还增加了首层设计坡道、平移

门等多项特殊设计。有了空间

保障，我们能集中精力开展研

发销售，相信未来发展会有一

个质的飞跃。”

高标准厂房建设，是否会

出现企业“住不起、住不久”的情况？对此，深圳

于 2021 年出台了《深圳市优质产业空间供给试

点改革方案》，提出以“政府主导、国企实施”为原

则，采用“低成本开发+高质量建设+准成本提

供”的供给模式，并以“总成本+微利”的价格面

向符合条件的企业进行分割销售。2023 年，在

《深圳市“工业上楼”项目审批实施方案的通知》

中提出项目内部收益率原则上≤4.5%，厂房平均

租赁价格不高于每月 35 元/平方米等要求。

目前，深圳“工业上楼”均采取了可租可售的

灵活模式.。张述伟说：“我们以‘总成本加微利’

作为定价模式，项目的备案价约 8000 元，相当于

市场价格的 3 折至 5 折。”

“我们曾经想过在深圳买地自建厂房，始终

难以实现。这次，我们终于能以相对优惠的价格

购买到心仪的厂房了。”周建华说。2022 年 12 月

16 日，深圳宝龙专精特新产业园意向企业签约仪

式举办次日，他发了这样一条朋友圈：“来深圳 26

年，终有创业的家，万里长征第一步，继续努力！”

“一园一城”构建产业社区

人才是第一资源。当厂房盖起来、企业住进

来后，如何让人才引得来、留得下，是深圳“工业

上楼”计划实施的关键所在。《深圳市“工业上楼”

项目审批实施方案》明确提出，遵循生产、生活、

生态“三生融合”，创新、创业、创投“三创结合”，

投入与产出、运营与财务、社会与经济效益“三个

平衡”的现代产业园区要求。

新桥东先进制造产业园是深圳“工业上楼”项

目中“三生融合”的代表性案例。站在宝安区新桥

街道创新智慧港产业园区大楼 18 层的项目展厅，

极目远眺，一半山水一半城的规划格局映入眼帘。

“未来，我们希望在这里打造 30 分钟步行生

态圈：步行 30 分钟，即可抵达办公场地、文体中

心、学校、医院等。”杨伟贤告诉记者，“根据规划，

园区将充分结合周边‘两山四湖’的生态优势，实

现生态筑城；通过在空中连通商业中心，在地面

组织货运物流和车行交通，以及在地下连通轨道

交通站点、地下商业等，实现空间的立体复合使

用；通过配置多种居住产品，提供多类商业配套，

提升公共设施品质，建设产城人融合的宜居园

区，实现‘一个园区就是一座城’。”

“每一个‘工业上楼’项目便犹如一个产业社

区。为进一步满足人们生产生活所需，园区还将

配套建设公共功能场馆、投融资服务载体，多维

路径提供高质量的产业服务、金融服务和公共服

务，让园区更为人性化。”杨伟贤表示，建成后的

园区将立足“制造与研发”紧密耦合的发展趋势，

打造政务、产业、企业管理、商务及生活“四位一

体”园区公共服务平台，促进园区工业制造业企

业集群的创新发展。

龙岗宝龙上井半导体与先进制造业产业园，

便计划打造成为深圳首个“场中有园、园中有林、

林中有厂房”的花园式产业园区。在该园区 L 型

厂房设计中，底下的大平层用于生产，中间用于

中试及部分研发，屋顶上方则提供了员工的休息

空间及环形跑道，将厂房全部连起来，形成休憩

运动的共享空间。“工业上楼，上楼的是产业，聚

集的是人。有了人，才能汇集资本，进而形成产

业生态，如此达成产业发展的良性循环。”

对于“工业上楼”而言，“上下楼便是上下游”

是一种更为理想的产业集聚形态，也成为各园区

招引企业的发力点所在。以南山红花岭智造产

业园为例，该项目聚焦新一代信息电子、绿色低

碳、生物医药与健康三大产业方向招商，朝着达

成产业聚集、汇聚产业链上下游的方向发力。许

斯杰说：“聚焦引进产业链上下游适配强的企业，

是我们园区的规划定位。我们期待企业能够形

成‘我是你的供应商，你是我的供应商’相互赋能

的生态系统效果。”


