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>>�“社区化”园区如何走下去

24小时创业社群

硬件设施

缓解潮夕式通勤推动区域经济转型升级

服务及管理

吸纳和承接中心城区产业外溢

居住性价比及舒适程度 生活配套服务

特质

周边产业生态

北京产业园区向“社区化”升级
如何“社区化”

3U创意谷位于大兴区黄村镇狼垡

区域，是时代·智谷园中园项目。

“3U创意谷是贝壳菁汇集团打造的

‘文创产业+知识产权’专业孵化器。”3U

创意谷总经理杨娟在接受北京商报记者

采访时介绍说，3U创意谷希望通过这个

专为年轻人打造的集孵化办公、生活居

住、休闲娱乐于一体的社区化孵化平台，

垂直于文化创意领域，服务创新经济，创

造共享空间，以拥有共同价值观的社群

为基础，让创新创业者充分发挥创造力。

2016年9月，北京城乡时代投资有

限公司与贝壳菁汇集团签约，共同打造

3U创意谷项目。这标志着时代·智谷开

始在文化创意产业开发、运营、孵化等

方面发力。而对于贝壳菁汇集团来说，

这是它孵化产品的一次拓展与探索。

时代·智谷是北京城乡商业集团历

时三年打造的VR科技文创园，今年9月

正式开园。园区占地215亩，建筑面积8.8

万平方米。根据定位，园区将打造VR科

技企业创业乐园，拥有众创空间、青年创

客公寓、写字楼办公区、VR实验室、各式

生活配套。其中的青年创客公寓，由乐乎

城市青年社区进行托管运营。

北京商报记者在3U创意谷看到，虽

然刚刚正式运营，但这里已有北京软云

物联科技有限公司、北京朗途科技有限

责任公司等多家企业入驻。“我们这里

入驻的企业都聚焦于文化创意产业或

文化+科技融合。例如，北京软云物联科

技有限公司拥有VR场景拍摄和全套制

作设备，可提供智慧城市、智慧营区、智

慧物流、智联购物等一系列物联网应用

方案；北京朗途科技有限责任公司则一

直致力于三维数字影像互动技术的集

成研发、三维数字动画片设计制作。”在

杨娟看来，让园区良性发展下去，除了

硬件设施、软性服务外，一定要坚持自

身定位，对入驻企业的遴选必须严格。

“依托时代·智谷北京城乡文化科

技园的配套设施，3U创意谷是集办公、

居住、社交于一体的创新社区，是真正

意义上的物理空间社区。也就是说，工

作、生活可以不出园区，提高了企业的

运行效率，为创业者打造了24小时全天

候的社交圈。”说起3U创意谷最大的特

质，杨娟如是说。她预计，三年内，3U创

意谷将服务企业1000家；采集与分析企

业大数据信息1万条；吸引与培养高端

人才1500名；创造就业岗位1.5万个。

渐成新趋势
在北京“四个中心”的全新定位下，

北京经济全面转型已进入深水区，北京

各园区也都在进行转型升级。

以3U创意谷所在的大兴区为例，在

《北京市大兴区和北京经济技术开发区

国民经济和社会发展第十三个五年规

划纲要》中明确提出，着力推动区级园

区升级。更加重视区级园区的存量产业

空间挖潜。把握中心城功能疏解机遇，

将园区建设与新城发展、乡镇特色化发

展和城乡一体化有机结合起来，加快园

区提升改造与产业转型升级，有序推进

青云店镇垡上工业园等园区二次开发，

打造全区产业发展的“新空间”。

在这样的背景下，大兴区的国家新

媒体产业基地、北京生物医药产业基地

都在进行探索与创新，都在谋划从园区

向一座城市的转型。与上述几个园区相

比，3U创意谷很“年轻”，可塑性也更强，

在空间上还正好位于大兴区城乡接合

部-改造提升带上。

在“十三五”时期，大兴将坚持“三

城、三带、一轴、多点、网络化”空间布

局，其中“三带”中的“一带”就是城乡接

合部-改造提升带。大兴区将按照向北

发展、融入中心城的思路，加快建设综合

服务配套区，加快西红门镇以及黄村镇

狼垡地区改造，建设“中关村·大兴”现代

服务业产业园，发展现代服务业和文化

创意产业，加快推进北部地区转型提升。

同时，搭建创新创业孵化平台也是

大兴区“十三五”时期的重点之一。根据大

兴区“十三五”规划，大兴区将推进新型科

技企业孵化器、众创空间等公共平台建

设。支持各类市场主体开展创业孵化等

服务。将初创企业的扶持方式从选拔式、

分配式转为普惠式、引领式。在项目推广、

资金投入、房租补贴等方面给予支持。

“从3U创意谷建设之初，我们就得

到了大兴区级、镇级政府各职能部门的

大力支持，这给了我们非常明朗的未

来，让我们对发展敢于预期。”杨娟说。

北京商报记者注意到，真正意义上的

社区化已成为北京各园区升级的新趋势。

镜头北移到海淀区。日前，位于海淀

区温泉镇的中关村创客小镇正式开园，

2.68万平方米的众创空间也将对外开放。

这个小镇前身是温泉镇351创客人才公

租房项目，通过融合众创空间的孵化功

能成为真正意义上的创新创业社区。

今年3月2日，位于延庆区康庄镇的

中关村·长城脚下的创新家园空间规划

正式发布，将为创新创业者打造一个提

供创业和宜居家园的创业科技社区，它

由海淀区、延庆区、中关村管委会、中关

村发展集团四方共建，计划于明年开工

建设，预计2019年一期完工。

能否破局
在业内看来，产业园区“社区化”升

级，对北京这样的超大城市来说具有特

别的意义，是治理大城市病的一剂良方。

“在创新创业孵化服务中，加入生

活居住与配套服务功能，让创业者从家

到公司步行即可。这种不出社区即可创

业的模式，在杨娟看来，不仅可提高创

业效率，更有利于缓解潮夕式通勤，有

利于承载北京中心城区的功能疏解。

值得注意的是，“社区化”园区也是

所在区域经济转型升级的引擎。“我们

希望今后与3U创意谷加强沟通，共同搭

建大兴区独有的创业政策与服务，促进

并带动大兴区黄村镇的产业招商落地

及产业转型升级。”大兴区黄村镇党委

副书记、镇长莎红高如此表示。

事实上，海淀区温泉镇、延庆区康

庄镇也希望依托“社区化”的园区推动

镇域经济转型、产业升级，同时“社区

化”也为各镇在吸纳和承接中心城区产

业外溢过程中增强了吸引力。

从另一维度来看，创新创业者不仅需

要创新创业方面的服务，更需要24小时

的创新创业圈，形成了对办公、居住、生活

配套、社交等多元化的需求。满足创新创

业者的多元需求，供给更好的创业服务和

创业体验已经成为各个区域政府职能部

门和创新创业孵化服务领域的共识。

对于“社区化”园区的运营方来说，

不仅是一次产品拓展与再造，更是冲破

行业谜局的一条全新路径。

在“大众创业、万众创新”浪潮中，各

类创新型孵化机构的大量涌现，打破了

原有的格局与生态链条。规模不断壮大的

创新创业孵化服务领域，行业竞争进入白

热化。一方面，越来越多的传统地产开发

商、物业持有者、投资机构甚至是实业企业

家纷纷进入创新创业领域，各类型的孵化

服务层出不穷，且供应量巨大，资金、管理

等方面的运营压力激增；另一方面，创新创

业纵深发展，依然活跃的创新创业者对服

务的需求也在不断多元化。

于是，创新创业孵化服务正不断洗

牌，孵化行业也正在寻求破局。“3U创意

谷是贝壳集团孵化产品的一次突破，将

有利于孵化业务的持续增长与发展。”面

对孵化行业的整体瓶颈，杨娟这样表示。

“社区化”虽是趋势，伴随而来的也

有巨大的挑战，而面对这个挑战需要的

不仅是对策，更多的则是需要时间的打

磨。“社区化”能够走下去，除了在资源、

资本等方面对创新创业者的支撑，在北

商研究院特约专家、北京商业经济学会

常务副会长赖阳看来，生活配套服务的

完善以及这些服务的品质与价格平衡

同样重要，“‘社区化’园区的配套服务

是竞争力和生命力的关键支撑之一”。

北京商报记者 方彬楠/文 李烝/制图

位于大兴区黄村镇狼垡区域的3U创意
谷日前正式运营。3U创意谷是时代·智谷北
京城乡文化科技园的园中园项目， 它最大的
特质是集办公、居住、社交于一体，也是京南
首家新型文化创意孵化基地。 北京商报记者
注意到，像3U创意谷这样的“社区化”模式正
逐渐成为北京园区升级的新趋势。“社区化”
园区模式因何诞生？它解决了哪些问题？对于
运营方来说挑战又有哪些？
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