
主管总编辑助理 李铎 编辑 方彬楠 美编 王飞 责校 杨志强 新闻热线：64101928� � E-mail：bbtregion@163.com

2016.12.5

京津冀周刊
JingJinJi Weekly
总第85期 今日2版 每周一出版
特别支持单位 中国经济报刊协会
主编 方彬楠新 |闻 |启 |迪 |财 |智

D3-D4
寻路京津冀

768产业园:如何破解低容积率瓶颈
京津冀转型
2016 故

事
步入“十三五”，京津冀迎来了发展的新机遇。站在又一个十字路口，在新机遇与新挑战面前走得更远、飞得更

高，绝不可以躺在成绩单上回望喜悦，而是应该拿出壮士断腕的勇气与豪情，实施新战略、探索新路径。藏器于身，
待时而动。腾笼换鸟淘汰落后产能，发力“双创”推动经济转型，协同发展寻求区域共赢。本报推出《2016京津冀转型
故事》，期望在京津冀三地找到不同区域的发展新亮点，呈现出一条独具京津冀特色的协同发展之路。

自2009年底大华厂将自身主产业外
迁后，经过七年的发展，768创意产业园的
自然生态环境和产业生态氛围不断提升。
但是，园区在将传统军工企业基地打造成
文化创意产业园区的同时，也面临着空间
体量不足的挑战。北京商报记者日前走访
768创意产业园区后发现，目前该园区聚
集了摩拜单车、美科科技 、葡萄互娱 、海
智网聚等150多家企业。但随着园区的不
断发展，目前该园区长期处于满租状态，
这使得部分原本在园区成长很好的企业
由于发展空间受限不得不搬出园区 。而
外部优秀的创新创业团队也无法进驻园
区，园区空间体量不足也成了困扰768发
展的一大难题。

老工厂转型创意园
大华厂地处中关村国家自主创新示

范区核心区，位于高校和科研院所密集的
学院路北端，占地6.87万平方米，这正是
768创意产业园区的前身。

公开资料显示，1958年8月，我国第一
机械工业部十局在北京筹建我国第一家
无线电微波仪器专业厂———国营华北无
线电仪器厂，主要从事国防、科研及重点
工程配套仪器的研制和生产等工作。1965
年4月该厂全面竣工， 正式命名为国营大
华无线电仪器厂。上世纪80年代更名为北
京大华无线电仪器厂，隶属于北京电子控
股有限责任公司。

“50多年来，大华厂为我国工业体系
建立和国防事业发展做出了突出的贡
献。但是，进入21世纪 ，面对激烈的市场
竞争， 为解决产业发展所需要的持续的
研发资金投入， 大华厂决定利用自身的
资源，盘活存量资源，发挥资源价值的最
大化， 决定在原有工业基地上创建文化
创意产业园， 助力科技产业持续发展。”
大华厂副厂长孙福清在接受北京商报记
者采访时表示。

实际上，政策东风是大华厂实现转型
的重要推动力。2009年， 我国出台了一系
列刺激文化创意产业发展的政策，持续推
动文创产业发展。“十一五”时期，北京提
出了重点构建“二大发展带、四大城市功
能区域、六大重点产业功能区”的区域经
济发展总体框架， 和转变经济增长方式、
优化产业结构、实现区域经济增长模式从
外延式向内涵式增长转换的发展要求。

为顺应城市发展要求，地处“城市功
能拓展区”的大华厂调整发展方向，强化
科技、文化中心功能和生态功能，弱化制
造业生产功能；同时，推动在该区域加快
建设专业园区、产业基地、创业园以及孵
化器，形成产业园区体系，进一步优化三
次产业结构。

孙福清介绍说 ，大华厂通过调研和
分析基地的区位 、人才 、科研等外部资

源，内部生态环境和厂房条件，以及政府
的产业政策和经济发展趋势， 决定将原
来的老厂区基地建成如今的768文化创
意产业园区。

目前，通过“产业生态”建设园区已经
初步形成了六大产业集群，并聚集了多家
企业。其中高新技术企业20家，拥有专利
139项，90%为文化科技融合设计创意类
企业，聚集了一批具有专业实力和产业影
响力的公司及“高精尖”人才；带动了一批
创业型团队的成长和成熟；引导和助力入
园企业共享、创新，形成了产业聚集，带动
了区域发展。

但随着“四个中心”和“京津冀协同发
展”等战略的推进，园区数量增多、市场提
供的空间体量不断攀升， 与园区有同类性
质的老工业厂区改建成产业园的案例也逐
渐增多。园区之间对企业的争夺越发激烈，
这对园区自身特色、客户黏性、核心竞争力
的提炼和提升也提出了更高的要求。

人才成园区与企业的新挑战
768文化创意产业园地处中关村国家

自主创新示范区核心区，位于高校和科研
院所密集的学院路北端， 是北京市高知、
高智人群最为密集的地区之一。

摩拜单车北京总经理邢林告诉北京
商报记者，作为首款智能无桩单车，摩拜
单车是2015年1月注册的768文化创意产
业园， 而作为2016年最受关注的创业项
目， 摩拜单车选择768文化创意产业园也
是看好该园区良好的氛围，这里包含很多
像在线教育、移动互联网还有出行等多个
丰富的产业，在与园区邻里之间的沟通过
程中也碰撞出许多思考的火花。

像这样被768创意产业园区浓厚的创
新氛围所吸引的企业还有很多，像以海智
网聚为代表的互联网+大数据集群，聚焦
微办公、大数据、数字驱动管理等领域；美
科科技为代表的智能制造产业集群，目前
该园区内企业共有150多家。

但是在竞争日益加剧的情况下，人才
竞争和全方位发展成为企业需要审慎考
虑的重点因素，而园区内的企业也面临着
人才方面不均衡的挑战。

葡萄互动COO岳磊对北京商报记者
表示， 作为一家互联网娱乐的创业型企
业，文化创新也是它们的主要内容。当初
入驻768创意产业园也是看上了这里浓厚
的氛围和独特的区位优势，这里临近中关
村。葡萄互娱又是一个做互联网娱乐的文
化创意型企业，对于企业来说这里拥有互
联网和文创的双重基因。这里的区位和地
理位置使得其很适合聚集一些互联网人
才和科研人员，这是当初选择这里的非常
核心的原因。

此外，在园区的管理上企业通常以物
业的方式来评价园区管理人员， 而768园
区具有相互分享的意识，能够聚集大家一
起做园区文化，形成一种家的概念，在当
下的环境下是十分不容易的。葡萄互动是
一家关注聚会场景的互联网娱乐创业公
司， 目前切入的市场主要是KTV，2017年
将完成33个城市1200家KTV的部署。

岳磊说，园区区位优势明显，吸引了
许多互联网和科研人才，比如许多住在昌
平、回龙观以及中关村附近的员工都很愿
意到这个园区来工作，对于这部分人来说
交通很便利。但对于一些广告、媒体、深度
bd合作团队的这一类人才他们更倾向于
东部，像国贸、望京这样的地区。而这对园
区内企业的发展来说也是一个不小的挑
战， 怎么能让两大类人才聚集到一起，如
何发挥所有人的优势而不是浪费在路上
的时间也是企业一直在琢磨的一件事，而
这从园区的角度上来说其实也是有一点
挑战的。

此外，768创意产业园还是一个比较
年轻化的创意产业园，在部分产业政策方
面和政府的一些对接还没有大的园区那
么快，这也导致了园区的企业没有太多地
享受到省部级的一些政策支持。

产业空间如何增容
园区自成立以来受到了各级政府的

肯定与支持， 作为北京市及海淀区的重
点特色园区，768创意产业园连续参加了
第五届 、第六届 、第七届中国北京国际
文化创意产业博览会 ，受到社会各界广
泛关注。

768园区构建的“双生态”发展模式，
已经成为疏解首都非核心功能的一个典
型和示范。“双生态园区”建设，为园区软
实力及核心竞争力的提升和影响力的提
升奠定了良好的基础；进而为园区房租收
益的提升、 为768品牌的输出创造了有利
的条件，但在发展过程中也有些问题困扰
着产业园区。

据园区相关负责人介绍，目前园区的
容积率非常低，仅为0.52，有很大的增容
空间。如何增加自有空间体量，以更好的
契合和支持北京新的功能定位以及京津
冀协同发展要求， 为更多的科技创新、文
化创新项目提供更好的科技服务业支撑
和平台，需要大华厂及园区管理方认真思
考，努力探索。

经过七年的发展，大华厂通过“双生
态”建设模式，不断提升768创意产业园的
自然生态环境和产业生态氛围，为在园的
企业提供了良好的创新创业空间和支持，
同时也有越来越多的园外创新创业团队
想入驻园区。

近几年，园区长期满租。一方面造成
了原本在园区成长很好的企业由于发展
空间受限，不得不搬出园区；一方面造成
了外部优秀的创新创业团队无法进驻园
区。 目前，768创意产业园的空间体量亟
待提升。

对于如何提升园区空间体量， 大华
768园区管理团队对北京商报记者表示，
将从两个方面着手积极探索破解方案。第
一， 因为园区目前的容积率仅为0.52，现
有厂房高度在6-12米， 可以通过增容提
效的方法， 依托园区内优秀的建筑结构、
绿色建筑规划与设计、景观规划与设计等
技术资源，实现园区创意性、创造型的改
造加建，提升空间体量，建设城市建设新
地标，吸引优秀的文化和科技融合的项目
入驻，带动园区整体品质和区域产业的提
升和发展。第二，由于768“双生态”园区建
设发展模式已经获得初步成功，同时得到
了政府、市场、企业及学术机构等方面专
家的认可，未来可以通过“768”品牌输出
或管理模式输出的形式，寻找外部合适的
空间和场地进行新的开拓。

业内专家分析称，768对于空间的探
索正好契合了北京市疏解首都非核心功
能的政策要求，可为其他老工厂的转型和
升级提供一定借鉴。
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