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随着新兴产业专业园区建设的推进，一批功能适配工业楼宇相继落成，“上下楼
就能找到上下游”成为产业集聚发展新趋势

加速“上楼”，青岛新兴产业“垂直生长”
□青岛日报/观海新闻记者 衣 涛

一场“双向奔赴”

就区域经济发展而言，“工业上楼”并不是一
个新命题，这是一场政府与企业间的双向奔赴。

早在 20 世纪 80 年代，土地金贵的新加坡就
出现了一批“堆叠式厂房”，打造集研发、制造、仓
储和办公等多功能为一体的工业空间。10多年
前，“工业上楼”模式开始在国内落地。其中，深
圳于 2012 年投资打造的全至科技创新园，就是
按照“厂房＋写字楼”的复合标准建设的23层楼
宇。青岛也是国内较早探索并实践“工业上楼”
发展模式的城市之一。

面对土地资源日渐紧缺的实际情况，各大城
市虽找到空间利用的新方向，但受投资成本较
高、楼层承重及运输成本较高、数字化改造难度
较大等因素影响，过去的“工业上楼”并非一帆风
顺，很多企业宁可外迁至城郊的产业园区，也不
愿就近“上楼”。直至近年，伴随产业配套政策的
持续完善，以及“上楼”模式、企业理念的转变，垂
直“造厂”才得以进一步提速。

以崂山区为例，寸土寸金的崂山区把“工业
上楼”作为实体经济振兴的突破口之一，今年
3 月发布了《崂山区推动“工业上楼”工作的指导
标准及政策措施（试行）》，突出空间保障导向、亩
产效益导向、发展需求导向，真金白银支持“工业
上楼”，为企业“上楼”打通堵点、消除难点。比
如，政策提出，对因“工业上楼”需要异地搬迁的
工业项目，经产业主管部门同意入驻崂山区“工
业上楼”园区的，按照新招引企业政策给予补贴；
对“工业上楼”项目亩均税收达到履约监管协议
约定，主营税收达到2500万元、5000万元和8000
万元及以上的，按区级实得财力部分连续3年给
予园区开发运营单位40%、60%、80%奖励。

半年时间过去，该项政策初见成效。刚刚完
成公示的琛蓝健康生物医药产业园项目就是该
政策吸引力的体现。在原有海洋生物（寡糖）生
产车间、GMP制药车间的基础上，公司计划在园
区内新建两栋 10层、一栋 19层的工业楼宇。“这
项政策的发布给了我们产能升级的底气。”琛蓝
生物副总经理李乘风表示，待项目建成后，公司
将通过三栋新增楼宇，打造天然药物及制品生产
和孵化基地、海洋原料生产基地、医疗器械生产
及孵化基地，加速在产业链高端布局。

还有青岛罗博科技有限公司，借力崂山区推
动“工业上楼”政策，该公司拟在崂山智慧产业园
附近选择一处 4000 多平方米的工业楼宇，建设
集研发、工程、自动化生产于一体的新产业基
地。“这将一举改变我们公司长期在外地代工的

生产模式。”公司相关负责人李姝说。
除政策保障外，“上楼”还为企业自身发展提

供了诸多便利。通过“上楼”，企业真正实现了
“上下楼就是上下游”“产业园就是产业链”。“过
去，我们从研发中心到生产工厂需要奔波数十里，
自从把工厂‘搬上楼’后，我们的研发人员坐着电
梯就能直达生产车间。”位于株洲路华睿越海智能
制造产业园的一家受益企业负责人说。

从华睿越海智能制造产业园的入驻率，同样
可以看出企业对“上楼”的认同感。据青岛巨峰
科技创业投资有限公司工作人员王小杰介绍，公
司打造的华睿越海智能制造产业园仅一栋单体
建筑，其高层用于研发办公，低层用于生产，自启
动招商以来，目前已入驻瑞斯凯尔、国林健康等
9家企业，入驻率100%。

其他区市也不例外。2018年5月，城阳区发
布《加快高层工业楼宇经济发展的实施意见》，出
台系列支持举措，走在全省前列；2020年3月，西
海岸新区发布13条扶持政策，强化土地集约、节
约利用，拓展工业发展空间，提高工业用地产出
效益，构建以先进制造业为主体，与现代商贸、科
技创新服务融合发展的“都市型工业”新业态，推动

“工业上楼”。同年，在市北区，青岛市首个新型产
业用地示范项目——“工业上楼”产业园开建。在
系列利好推动下，青岛“工业上楼”项目持续涌现。

更多新兴产业的选择

在青岛，“工业上楼”已成为新兴产业集聚发
展的新趋势。

园区是产业发展的重要载体。2022年以来，
青岛市聚焦虚拟现实、人工智能等十大新兴产
业，高起点规划、高标准建设了一批新兴产业专
业园区。这些园区里，工业楼宇项目已然成为标
配。比如，青岛市虚拟现实产业园内，刚刚开工
的虚拟现实创意中心项目，规划设计之初便明确
提出按照工业楼宇标准建设。“这些楼宇普遍在
9层以上，建成后，将在园区内构建起‘软硬并重、
虚实相融、协同创新’的虚拟现实产业链条和产
业生态。”项目经理韩俊说。

还有青岛市人工智能产业园内的青岛人工
智能科技创新中心项目。该项目规划建设 6 栋
5-13层的工业楼宇。“我们正在与人工智能领域
相关企业对接洽谈，其中已有多家企业达成入驻
意向，未来，这些企业将实现研发、生产、管理一
体化，大幅提升工作效率、降低运营成本。”王小
杰说。

不单单是市级新兴产业专业园区，在青岛，
还有一大批规划建设、正在建设甚至已经建成的

工业楼宇项目，其入驻或拟入驻产业均为新兴
产业。

以新兴产业为重点发力方向，巨峰科创已在
崂山区规划建设了近20个各类孵化器和产业园
区，所持有的载体空间能够满足企业办公、研发、
中试、大规模生产等需求。包括巨峰光学医疗器
械产业园等项目在内，若干个已建成和在建的工
业楼宇均已开展招商。

在李沧区重庆中路1001号，2023年省“双招
双引”项目、市重点建设项目——联东U谷·青岛
科创中心同样正加速建设。“项目包含四栋单体
建筑，最高的单体建筑16层，都是工业楼宇的形
式，建成后将结合李沧区发展实际，聚焦引入新
一代信息技术、新能源新材料、生物医药、智能制
造等上下游企业。”联东U谷·青岛科创中心项目
招商负责人梁俊杰说。

日前，位于即墨区潮海街道的联东 U 谷·青
岛智造港项目已完工，定于9月11日起陆续向业
主交付。“我们将陆续向9家企业交付钥匙，还有
一批在谈企业正准备‘拎包入住’，均属于高端装
备、新一代信息技术、海洋生物等新兴产业领
域。”项目负责人杨凌光表示，青岛智造港项目打
造了标准厂房、研发中试楼、生产企业总部等配
套，且每栋工业楼房都配有两到三部专业货梯，
方便生产设备“一键上楼”。

位于西海岸新区的中德生态园创芯汇项目，
是青岛自贸片区·中德生态园首个“工业上楼”项
目，其以集成电路、生物医药等新兴产业为重点
招商方向，已于2022年顺利投用。近日，主要研
究方向为微生物发酵对天然药物药效影响的中
科药创（青岛）发酵工程有限公司正式入驻创芯
汇，将依托创芯汇的产业链资源，力争在 5 年内
成为全球部分天然药物原料药及功能食品原料
领域标杆企业。

功能匹配是关键

系列利好赋能下，青岛的“工业上楼”迎来加
速推广窗口期。但要想真正把这项工作做实、做
细，“工业上楼”的探索实践仍任重而道远。

“上楼”前，载体建设要做好规划。“‘工业上
楼’并非传统型厂房的堆叠，项目建设前，必须做
好规划，探索特色化、差异化‘工业上楼’路径和
模式。”市政协委员、市委党校经济学教研部副主
任李光全表示，工业楼宇必须要更好地满足新兴
产业个性化生产需求，“例如，生物医药类企业对
生产工艺和空气洁净度要求较高，精密仪器类企
业对环境减振要求较高，这些在建设之初就要做
好相关规划。”

这也正是巨峰科创打造工业楼宇项目并实
现较高入驻率的关键所在。以巨峰光学医疗器
械产业园为例，该项目建设之初定位为生物医药
及医疗器械产业领域，建成后，该领域企业一定
程度上实现了“拎包入住”。据青岛巨峰科技创
业投资有限公司相关负责人介绍，按照“一园一
业”的原则定位园区产业，巨峰科创探索定制化
建设模式，在项目规划前期，争取明确未来招商
入驻企业，以主要入驻企业的实际需求为指导，
开展项目规划设计工作，降低建筑标准的不确定
性，提升项目运营效率。

其次，还要兼顾成本。“除精准匹配企业需求
外，‘工业上楼’项目在建设过程中还要做好成本
与需求之间的平衡。”青岛巨峰科技创业投资有限
公司相关负责人介绍，公司力求在充分满足企业
使用要求的同时兼顾经济性，尽量降低“工业上
楼”项目的建设成本及入驻企业的租金支出，确保

“工业上楼”真正为实体经济服务。
另外，“上楼”过程还要做好招商与宣传工

作。“‘工业上楼’关键在于吸引企业入驻，我们要
借鉴南方先进城市经验做法，为青岛推进相关工
作提供思路打法。”李光全表示，项目建成后，要
从税收、房租、配套等方面，面向以新兴产业为代
表的实体经济企业加大宣传力度，鼓励、吸引更
多企业“上楼”发展，并发挥新型工业总部经济的
集聚发展效应，让“工业上楼”的雪球越滚越大。

业内人士表示，近年来，青岛各区市围绕产
业发展、工业上楼及招商引资等方面开展了大量
研究探索，相继出台了多项支持工业上楼的相关
政策。下一步，还应给予工业上楼的相关企业更
多精准扶持，在制度供给、服务供给、要素供给等
方面拿出更多优惠举措，以更加优渥的营商环境
推动“工业上楼”。

打破“横向”扩张的空
间路径依赖，在青岛，“工业
上楼”的脚步越发轻盈——

9月10日，位于松岭路
333 号的琛蓝健康生物医
药产业园项目完成公示，规
划新增3栋工业楼宇，以生
产海洋生物医药产品及相
关医疗器械；而在半个多月
前，位于株洲路片区的另一
处“工业上楼”项目——源
嘉生命科技产业园 1号楼
顺利封顶，项目建设跑出

“加速度”。与此同时，虚拟
现实、人工智能等新兴产业
专业园区也成为“工业上
楼”的热区，“工业上楼”渐
成风发泉涌之势 。

不单单是青岛，在土地
资源日渐紧缺、用地成本持
续增加的当下，将工业生产
场景从传统厂房迁移到土
地资源利用更为集约高效
的工业楼宇，已成为各大城
市探索工业载体空间优化
的共同选择。就在不久前
的8月底，上海市举行市政
府常务会议，原则同意了
《关于推动“工业上楼”打造
“智造空间”的若干措施》，
力求通过“工业上楼”获得
更多发展空间。

历经数年探索，“工业
上楼”已步入全新阶段。青
岛的“工业上楼”项目也形
成“开工一批、竣工一批、储
备一批”的梯次化推进格
局，呈现出一些全新的发展
特点。
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