
楼宇经济是体现城市发展水平和发展动力的典型经济
形态之一。在城市更新过程中，老旧楼宇的更新是不可忽视
的重要环节。根据专业机构统计，截至今年6月份，市南区、
市北区、崂山区三大主力商务区的甲级优质商务楼宇存量约
为160万平方米，预计到2024年新增供应约60万平方米，青
岛市场整体进入去库存时代。其中，最早发展楼宇经济的市
南区，现有投入使用 10至 20年的商务楼宇 48座，20年以上
商务楼宇65座，两者数量占比超过全市80%，老旧楼宇普遍
存在外立面形象老化、动线混乱、业态不齐全、空间功能滞后
现代生活等问题，是各区市中楼宇更新任务最为急迫的区域。

“在多年的实践中我们发现，推动楼宇更新仅仅靠政
策激励远远不够，必须改变打法，坚持楼宇功能与产业植
入双向提升，采取政策激励驱动、产业招引带动和多方利
益联动‘三管齐下’综合施策，才能实现楼宇经济全面提
效。”市南区招商投资发展中心副主任商云瑞告诉记者，今
年市南区共为32家实施楼宇更新的企业兑现奖励资金1100
余万元，通过产业导入，让多个闲置楼宇焕发活力，全区招引
亿元以上项目96个，盘活闲置楼宇约26万平方米，停滞9年
的财富中心重新启动升级为涉外法务中心，将香港西路 20
号打造为春峰里数智都市产业园，实现了“开园即满园”。

三亿元财政资金撬动百亿元社会资本
参与楼宇更新

市南区招商投资发展中心相关负责人介绍，今年以来，
市南区累计投入财政资金超过3亿元，撬动社会资本超过百
亿元，黄金广场、远洋大厦等10座商务楼宇和厂房已完成改
造，中天恒商务大厦等5座商务楼宇正在施工中，涉及载体面
积超过50万平方米。在西部老城区，市南区属国有平台公司
青岛海明公司出资2.8亿元收购中山路百盛大厦商业部分，
今年7月，全国首款万级亮度、北方最大节能低碳裸眼3D大
屏炫酷亮相百盛大厦，让这里成为极具人气的网红打卡地。
在东部区域，停滞9年的原财富中心（Q1）项目焕新为涉外法
务中心，总投资51亿元，将打造为山东省首个涉外法务集聚
区；同时，市南区还投入3000万元对青岛软件园、动漫游戏产
业园开展配套设施升级，打造为青岛数字经济和“元宇宙”产
业创新园；绿城中国深蓝中心项目重新启动建设，预计明年投
入使用，目前已引入我省首家超五星级酒店——丽思卡尔顿。

位于香港路上的裕源大厦，建成于1997年，由于身处商
务集中区和住宅集中区，多年来裕源大厦的办公停车始终是

“老大难”问题。“这周边企业多、居民多、饭店多，不管白天和
晚上，都很难找到停车位。大厦后面的湛山小区，狭窄的道
路两侧停满了车，过去经常发生车辆‘顶牛’。”裕源大厦物业
公司总经理王东辉告诉记者，在政府的多次倡导下，2019年
起，物业方开始筹措资金近 300万元，把负一层商业区域改
造成停车场，增加停车位 100余个，并于近期投入使用。“现
在裕源大厦的停车位已经有200多个，基本上解决了楼内企
业的停车问题。加上此前政府把周边的‘湛山大坑’修建成
广场，下面增加了 500余个停车位，极大缓解了这里的停车
难题。停车问题解决了，湛山附近的市容环境也有了明显提
升。”王东辉说。

老厂房如何“变身”现代产业园
与地铁站仅2分钟的步行距离，建筑上“对撞”的色彩搭

配，开阔的露台和园区空间，这里是市南区延安三路 109号
原海珊制衣厂老厂区的新面貌。去年年底完成改造并重新

启用后，延安三路 109 号被命名为华通中联·云芯产业园。
由于地处核心区位，公共交通十分便利，加上改造后园区环
境得到极大提升，华通中联·云芯产业园的产业入驻率已经
达到八成。更新为园区带来了实打实的经济效益。“改造之
前，这里的房租价格大约是1.7元/平方米，改造之后，园区的
办公环境和设施设备都有了极大提升，价格也上涨到了2.7
元/平方米左右。”青岛华通都市产业园投资运营(集团)有限
责任公司相关负责人告诉记者，该产业园可带动直接就业人
数2000余人。

延安三路上留存的老厂区不少，目前产权同属华通集团
的延安三路212号老孚德鞋厂厂区、延安三路93号原青岛针
织五厂也在更新改造的最后冲刺阶段，计划于近期正式开
园。据介绍，三个产业园引进产业将各具特色，其中延安三
路 212号园区聚焦创新数字科技、贸易金融、文化传媒等产
业领域，打造区域总部级办公基地；延安三路 109号园区聚
焦健康科技创新产业领域，辅以多元商业配套，集多种业态

于一体；延安三路 93号项目聚焦科创教培、贸易金融、文化
传媒、数字科技产业，打造宜商宜办的海景办公园区。同时，
园区引入品牌餐饮、时尚咖啡等成熟的生活配套类业态，为
办公人群打造高品质商务体验。

华通都市产业园公司有关负责人告诉记者，目前延安三
路 109号园区招商率达 80%，尚未开园的延安三路 212号和
延安三路93号园区已签约和高意向签约客户达到近60%。

老厂区的改造需要把握哪些要点，才能适应现代都市产
业的办公需求？该负责人介绍，三个项目遵循“定位精准，特
色更新，重点提升，控制成本”原则，从项目前期可研策划定
位、业态规划阶段，确定项目总投资强度。整个改造过程中
要严格控制成本，同时打造特色亮点，在建筑立面、结构修
复、室内装修、景观打造、完善配套等方面有的放矢，轻重结
合，最终实现老旧厂房的有机更新。“例如，我们在延安三路
109号园区打造了‘网红’大楼梯，老孚德鞋厂改造着重修缮
改造了厂区内的防空洞，针织五厂改造后，将打造特色海景
LOFT办公场景。这些举措使老建筑变成休憩、社交、路演、
特色办公等多种功能集合的复合空间。”

据悉，在改造后的园区运营方面，华通集团与中联建业
集团成立合资公司，发挥国有企业和民营企业各自优势，建
立以产业服务、品牌推广、产品流通为核心的产业发展平台，
为入驻企业提供企业注册、法律财会咨询、品牌策划推广、企
业宣传等一站式服务。

力争5年内完成全区老旧商务楼宇硬件改造
商云瑞介绍，盘活老旧商务楼宇资源，是市南区突破发

展空间束缚、优化提升营商环境的关键举措。下一步，市南
区将开展楼宇经济“倍增行动”和特色楼宇“壮大行动”，重点
在三个方面发力。一是空间再提质。每年改造10座以上老
旧楼宇、升级30万平方米以上空间载体，积极探索推进国有
平台公司及社会资本收购独栋或联层老旧楼宇。力争用3至
5年时间，完成全区老旧商务楼宇硬件改造，打造一批高品
质产业空间。二是产业再更新。将优化楼宇产业定位和业
态布局，围绕市南区“6+1”产业体系，以产业集聚引领楼宇
招商，打造一批现代金融、数字经济等特色楼宇和产业园区，
推动产业集群集聚发展。三是服务再提升。将引进专业化
楼宇运营管理机构，每年评选 5家以上优秀运营机构，依托
楼宇联盟和楼宇经济数字化平台，提高楼宇的精细化管理水
平。到2024年，新增产业载体面积45万平方米，亿元楼宇总
数突破30座，推动市南区楼宇经济再上新台阶。

兑现奖励资金1100余万元，招引亿元以上项目96个，楼宇功能与产业植入双向提升

26万平方米老旧商务楼宇“摇身一变”
□青岛日报/观海新闻记者 王 萌

城市不仅仅是人们生活生产的空间，也是历史文化和情
感记忆的载体。如何让老城焕新貌，如何在保护中导入新兴
业态、注入新活力，是几乎每一座城市都要面对的挑战。12月
20日下午，市政府新闻办召开“城市更新和城市建设生动实
践”主题系列发布会，介绍青岛历史城区保护更新攻坚行动
实践情况。

历史城区是青岛城市的起源地、文化的发祥地，传承着
青岛人的记忆，承载着青岛人的乡愁。今年，青岛将历史城
区保护更新工作作为城市更新和城市建设三年攻坚行动的

“一号工程”推进，把历史城区保护更新与改善群众生活环
境、丰富发展产业业态、打造高品质旅游景区等有机结合，抢
抓全省旅游发展大会观摩的历史性机遇，“三位一体”统筹推
进历史城区保护更新、5A景区创建和老城区申遗工作。

建立“历史城区、文化街区、建筑单体”三级
保护规划体系

好项目离不开好规划。青岛历史城区保护更新坚持高
起点规划，通过专家全程参与、部门联合审查等方式，分层级
建立保护规划体系，为历史城区保护更新指引方向。

市历史城区保护更新指挥部办公室副主任、市住房城乡
建设局党组成员陈卫华介绍，青岛已建立“历史城区、文化街
区、建筑单体”三级保护规划体系。历史城区层面，在编制完
成《中山路及周边区域保护更新规划》的基础上，又组织编制
了店招导则、公厕布局、交通停车、公园绿化等7个百姓重点
关注领域的专项规划，科学指导街区和单体层面的规划编
制。文化街区层面，完成劈柴院、四方路等10余片百姓关注
度高的街区设计方案，对城市风貌开展系统研究和整体修
复。建筑单体层面，依据历史信息，恢复建筑原貌，按照保护
建筑“一栋一策”原则，完成500余处建筑修缮方案编制。

完成历史城区保护修缮19.6万平方米
历史建筑是城市的“活化石”，其重要性不言而喻。形成

于上世纪二三十年代的里院建筑，是青岛特有的文化符号，
更是青岛历史的见证。

“里院之于青岛，就如四合院之于北京，石库门之于上
海，是青岛的根和魂。”青岛国际邮轮港区服务管理局规划
建设部副部长王文超介绍，在历史城区保护更新过程中，始
终坚持“尊重历史、修旧如初”原则，通过“绣花式还原”做好
保留和传承工作。以备受市民关注的大鲍岛片区为例，目前
已完成大鲍岛片区 87处里院建筑、历史建筑“一院一档”的
挖掘整理工作。

针对部分老建筑结构老化、传承工艺难觅、原有材料缺
失等情况，市南区历史城区保护发展局副局长苏昌海介绍，
结合建筑图纸和档案资料充分挖掘建筑价值、历史价值、文
化价值，通过对建筑饰面层钻芯取样，分析建筑材料的粒径
配比、色彩及绘制年代等信息，复刻经典工艺做法，留住历史
风貌特色，再现老城肌理街景。

记者了解到，青岛今年已超额完成保护修缮工作。2022
年计划完成保护修缮15万平方米，实际完成19.6万平方米，
另有在建 8万平方米，真正做到修旧如旧，提升老街区的整
体环境。以位于中山路历史文化街区核心保护区域的圣心
修道院旧址为例，在修复前，通过查阅历史照片、图纸，分析
建筑的价值要素，先开展病害检测、钻芯取样，之后对取样开

展实验室分析，分析其原材料的成分，再原样恢复，确保价值
要素不流失。

同时，重点做好立面修缮工作。中山路两侧建筑延续了
青岛城市风貌精髓，见证了百年城市发展史，是青岛历史文
化资源最丰富、最优秀、最集中的区域。今年完成中山路两
侧建筑外立面修缮共计15万平方米，恢复了城市记忆、延续
了城市文脉。值得一提的是，中山路历史文化街区已入选山
东省历史文化保护传承示范案例。

此外，同步整治协同区域。将历史街区中的一般建筑聚
集区划定为风貌协同整治区域，开展了立面、屋面、门头店
招、院落环境等整治工作，2022 年计划完成协同区域整治
14 万平方米，实际完成 40 余万平方米、另有在建 6 万平方
米，切实提升老城区整体风貌，实现历史建筑、风貌建筑、一
般建筑的同步提升。

目前，港区项目也在顺利推进当中。邮轮港集装箱部落
项目提前6个月完工，成功打造港区首个市民亲海休闲娱乐
空间项目；启动区地下道路及基础设施、航运金融中心、世界
之眼3个项目按时完成年度计划任务，中国北方国际油气中
心已开工建设，山东港口国际健康管理中心、055地下空间、
RCEP博览中心、环海湾海洋金融中心4个项目已发布招拍
挂公告，一二号码头加固一期实现年内开工，实现邮轮港区
和历史城区的联动发展。

中山路城市记忆馆、里院展览馆已接待
游客10万余人

城市文化是城市的灵魂。市历史城区保护更新指挥部
秉持“对历史敬畏、为现在服务、替未来着想”的理念，采取用

档案“活”文史、“活”老城的创新思路，提供系列化档案文史
支撑，深度赋能城市更新建设。

整合全市档案资源，为老建筑更新提供关键性历史支
撑。实现市档案馆、市城建档案馆和市房产档案馆“三馆联
动”，汇聚全市档案资源，及时为修缮项目提供原始档案资料
支撑。全年共为122栋重点历史风貌建筑、20余条道路修缮
查阅提供所需各类档案资料、建筑图纸5000余件，内容涵盖
房屋信息、工程设计图纸、历史加盖修缮及部分房主或商铺等
关键性的历史信息，确保了老建筑修缮有图可查，有据可依。

搭建多维宣展平台，立体推广历史城区文化传播。为了
丰富市民游客了解历史城区的途径，策划布展的市南区中山
路城市记忆馆和市北区里院展览馆已开门纳客，运用虚拟现
实、艺术营造和创意视觉科技元素，让老建筑焕发新活力，目
前已接待游客 10 万余人，成为老城区的新晋网红打卡地。
同步加大全市 60处名人故居保护开发力度，让市民游客感
受名人故居文化的魅力。组织专家召开里院文化专题研讨
会，讨论确定大鲍岛区域范围、里院定义及数量等，连结民间
收藏资源，收集整理城区、街道、每栋建筑背后的故事，实现

“建筑可阅读、街区可漫步、城市可记忆”。通过多维度推广
老城区的文化传播，吸引更多市民游客尤其是年轻人增加对
青岛老城文化的认识、认同和传播。

引入特色餐饮、文化艺术、休闲体验等
136家重点业态

保护更新是为了更好地活化利用。如何让历史城区
“活”起来、“火”起来，实现西部老城区的复兴发展，发布会现
场也给出了答案。

丰富提升产业业态，推动建筑保护修缮与业态植入有机
融合。合理规划历史街区功能定位、产业布局和发展模式，
构建功能优化、业态新颖的区域产业体系。在保护更新的同
时开展业态落地，同步做好管理运营前瞻性探索和研究。截
至目前，共引入特色餐饮、文化艺术、休闲体验等136家重点
业态，运营面积6.4万平方米。宁阳路银鱼巷、济宁支路、海
泊路、高密路已顺利开街，青啤1903、荷田水铺、南枝小馆等
网红店铺相继开业运营。

举办多主题节会活动，以文化艺术唤醒百年老城时尚活
力。组织开展“丈量青岛——走近老建筑”文旅公益行、首届
上街里啤酒节、国际青年艺术节、“邮活力·邮精彩”国际邮轮
节、首届大鲍岛杯够级大赛等大型文旅节会活动。创新开展
青岛老城艺术展演季系列活动，交响乐、京剧、儿童剧等专业
剧节目在三江里、广兴里等里院轮番上演。通过青岛夜色
美·城市音乐角演出、露天电影播映等多维度立体化形式，让
市民游客感受老城新型文化空间独特的艺术魅力。创新沉
浸式戏剧《里院》入围国家文旅部2022年度剧本扶持工程入
选名单。截至目前，共举办各类文旅节会、展演活动 400余
场，再现了中山路人流攒动、车流不息的超高人气。

完善旅游服务基础设施，筹建老城文化讲解队伍。强化
历史街区的文化主题，实现区域旅游的整体协调发展，重点
推进中山路、大鲍岛区域的旅游导览标识、游客中心等服务
设施建设，全面提升市民游客休闲旅游的“微度假、微旅游”
体验感。加强志愿者及导游讲解员队伍建设，已招募志愿者
近百人，正式讲解员三十余人，注册导游超过三百人，聘请专
家开展岗前培训和业务指导，为讲好“老城故事”奠定基础。

完成保护修缮19.6万平方米，宁阳路银鱼巷、济宁支路、海泊路、高密路开街，各类文旅节会、展演
活动举办400余场

城市更新“一号工程”：让历史城区更“活”也更“火”
□青岛日报/观海新闻记者 刘 栋
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▲中山路再现超
高人气。

◀小朋友“打卡”
大鲍岛。刘 栋 摄

■改造后的延安三路109号植入了新业态。 王 萌 摄


