
大厂产业区驱动+大学强校驱动+大湖生态驱动

三大引擎驱动光谷城市更新
■华中科技大学建筑与城市规划学院院长谭刚毅
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智库 城 市 更 新 读 本

光谷发轫于20世纪80年代从劳

动密集型向技术密集型转型时期，对

照世界硅谷的发展路径，其成功不仅

在于科技创新，更在于持续的功能融

合、公共利益植入和多元空间营造，使

之成为充满活力的科创城区，而非单

一的技术聚集地。伦敦金丝雀码头从

城市更新中崛起为全球科创高地，同

样印证了迭代更新的常态化逻辑。这

些标杆为光谷提供了重要参照：城市

更新不是一次性工程，而是伴随城市

全生命周期的持续过程。

当前，我国城镇化率已突破

60%，城市发展进入以存量提质为主

的内涵式增长阶段。国家层面密集

出台城市更新多维政策，武汉市也推

进“五改四好”三年行动计划。但光

谷不同于江岸、江汉等传统老城区，

常规的“留改拆控建”指标和拆除比

例限制在此并不完全适用。城市更

新的底层逻辑必须从静态蓝图转向

动态过程，从单一政府主导向多元协

同治理转变。回顾光谷四十年快速

工业化进程，新旧混杂、功能错位并

存，亟需通过城市体检与社区分析，

制定专项规划，推进片区单元更新落

地。最新版城市总体规划已将光谷

定位为“大光谷”，目标迈向万亿级世

界光谷，并承担“武鄂黄黄”都市圈核

心引领职能，这对其城市更新提出了

更高层级的系统性要求。

基于光谷独特的本底条件，其城

市更新呈现三重驱动力：大厂产业区

驱动、大学强校驱动和大湖生态驱

动。大厂密集区需要以链主企业为核

心，重塑产城功能，推动工业遗产功能

置换与活力街区产城融合，构建战略

性新兴产业集群。大学聚集区则应消

融校城边界，打造校城一体的开放式

知识城区，培育众创空间，实现环大学

片区无缝衔接，强化科技创新策源功

能。大湖生态资源依托十余个湖泊及

山体水体，应构建蓝绿交织的生态框

架，以生态大走廊串联中华科学园、光

谷中心城、花山生态新城等节点，打造

宜居湿地城市科创样板，体现高速扩

张后的生态反哺与人文回归。

三重驱动力的落地，亟需三类制

度创新予以保障。应对大厂驱动的

财税制度创新，可建立财税区与三级

联动利益分配机制，将容积率与财税

贡献挂钩，通过增量共享激发产业空

间更新动力。应对大学驱动的产权

制度创新，针对高校周边土地产权碎

片化痛点，推行产权细分、混合利用、

股权换空间等试点，以空间定义时

间，构建人才与空间联动的弹性管理

机制。应对生态驱动的绿色制度创

新，则需建立生态低碳与空间更新协

同管控平台，探索生态容积率转移、

生态资源价值评估与金融产品交易

机制，实现生态保护与经济发展良性

互动。这三类制度突破构成了光谷

城市更新的核心创新支点。

在空间载体层面，光谷应在武汉

市“五改四好”基础上，叠加创新街

区、创新园区、创新社区的“三创”协

同。创新街区借鉴深圳南山创新大

道经验，打破围墙，打造15分钟产学

研生态圈，实现街区即园区、配套完

善、政策直达的无界场景，为青年科

创群体创造宜居宜业环境。创新园

区推动“工业上楼”，以垂直生长形态

提升容积率与单位产出，构建完整产

业链与专精特新企业高密度集群，以

精准资源匹配实现空间绩效最大

化。创新社区则推广“楼上创新、楼

下创业”模式，压缩从基础研究到产

业转化的时空距离，依托国家级平台

及九峰山实验室等资源，实现全链条

孵化与服务下沉，形成原始创新低成

本、中试转化高密度、总部集聚高溢

价的梯度演进格局。

最终，街区、园区、社区三大创新

空间需协同进化，形成产业全生命周

期耦合、成本要素动态调节、空间绩

效高密度增长的闭环体系。光谷并

不缺乏土地，但需要更高密度的科创

群体集聚和更富活力的创新文化。

创新城应从物理载体的提供者演进

为产业生态的运营商，以技术为驱

动、以文化为基因，强化高端要素集

聚，筑牢创新策源支撑，深化科创协

同，优化城市创新空间。面向未来，

光谷唯有以持续的制度创新和空间

创新回应时代命题，方能真正从“一

束光”走向“一座城”，成为科学之城、

追光之城、向往之城，在全球科创版

图中确立不可替代的世界级地位。

华中科技大学建筑与城市规划

学院院长谭刚毅。

●城市更新不是一

次性工程，而是伴随城

市全生命周期的持续过

程。

●最新版城市总体

规划已将光谷定位为“大

光谷”，目标迈向万亿级

世界光谷，并承担“武鄂

黄黄”都市圈核心引领职

能，这对其城市更新提出

了更高层级的系统性要

求。

●基于光谷独特的

本底条件，其城市更新呈

现三重驱动力：大厂产业

区驱动、大学强校驱动和

大湖生态驱动。

●在 空 间 载 体 层

面 ，光 谷 应 在 武 汉 市

“五改四好”基础上，叠

加 创 新 街 区 、创 新 园

区、创新社区的“三创”

协同。

高新大道上，产业和城市资源高度集聚。 武汉城市更新影像库 邓红武 摄


