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记者探访

“1核5新城、多片区联动”,青岛加速TOD布局
青岛创新创业活力区、“长江地一城”、南岛等项目将为老城区和老工业区改造升级注入新动能

□青岛日报/观海新闻首席记者 周建亮

1核5新城、多片区联动

依托“一心四射三岸通达”轨道
交通线网骨架支撑和引领青岛产业、
城市功能升级与完善，构建“1核5新
城、多片区联动”的网络式发展格局

1是 TOD 主城核，重点助力老

城区、老工业区改造升级，提升区域
产城服务能力

5是蓝谷、即墨、胶州、胶南、董

家口5个TOD新城，重点推进轨道交
通引领城市建设与发展，加快区域
产城融合

多是重大产城功能片区，结合

片区产城功能发展需要，提供高品质
空间载体，引导产业与城市功能资源
高度集聚，提升城市发展效率

TOD综合开发是城市发展的一场“思想解放”，是城
市开发理念的更新和城市运营方式的重构，在盘活低效
用地、重塑老旧片区方面正发挥着引擎作用。

建地铁就是建城市。地铁建设及地铁沿线开发建设
是我市城市更新和城市建设三年攻坚行动的主攻方向之
一。在三年攻坚行动中，以 TOD 综合开发为指引，青岛
地铁全力推进地铁沿线开发建设。围绕生产、生活、生态
三大空间品质提升，确定了“全域畅达、聚集创新、全民共
享、集约高效、绿色低碳”五大核心理念。

作为地铁建设及地铁沿线开发建设三年攻坚行动的
重要承载项目，同时也是低效片区利用重点工程，位于青
岛北客站交通商务核心区的青岛创新创业活力区是青岛
TOD“一号工程”。今年以来，定位“青岛门户·城市客厅”
的青岛创新创业活力区从谋划到落地，进入了建设“加速
期”。

日前，青岛地铁集团所属青铁置业公司在北客站东
广场地下空间项目试桩，青岛创新创业活力区打下围护
结构施工第一钻；距离此处不远的国棉六厂老厂区也将
迎来精彩蝶变：几个月前，青铁置业工作人员已入驻，计
划从下个月开始对国棉六厂老厂区启动实施改造。

未来，青岛创新创业活力区将打造成城市枢纽魅力
新门户、市民文化开放活力带、总部经济高效商务核、人
才汇聚绿色宜居地，不仅能加强产业生态创新，成为人才
引育创新的载体，还将为3万人提供高品质居住空间，提
供约7万个就业岗位。

青岛北客站向地下“生长”
青岛北客站东西广场及周边地下空间项目位于李沧

区环湾大道以东、振华路以南、太原路以北、铁路北客站
两侧，总开发面积约30万平方米。作为高铁枢纽及地铁
三线换乘的高能级地块，将结合未来每年 1800万的高铁
人流和每天20万地铁人流，运用TOD理念，采用高强度、
高密度、立体化开发方式，构造集约高效的城市核。

青铁置业公司负责人介绍，该项目通过地下空间设
计将各个片区整体连通，提升城市交通效率，服务人流的
汇集与疏散，打造立体步行系统，实现人车分流与步行

“无风雨换乘”。将步行系统与广场、公园、商业、写字楼
等充分相连，在提高工作生活便捷程度的同时，将步行客
流最大化转化为消费客流，有效形成各类商业消费场景，
打造充满魅力的“青春之城”。

项目地上规划有公交场站和长途客运场站、商务酒
店及相关服务配套设施，地下规划有各类社会车辆蓄车
场、停车场、地下配套商业和公共服务等设施，地上地下
立体交通串联，形成站前高效的城市服务体系和商务空
间。同时，充分利用东西广场地下空间实施开发，打造支
撑高强度开发、补充设施容量、提升地上慢行活力的地下
基盘系统。通过“各大平层+竖向交通核”形成立体洄游
系统，联合地上道路形成立体城市体系，更好地支撑片区
的集约利用和高效开发，极大提高区域城市能级，为打造
TOD城市样板奠定基础。

老厂“升级”打造“未来之城”
从四流中路拐进一条没有名字的小路，穿过跨度十

多米的大门，有一处如同“小城镇”的老厂区。林林总总
几十处车间、仓库、食堂、办公楼，却少见人影。这里的开
阔和安静难免让人有种“闯入者”的错觉。这里是青岛国
棉六厂旧址，也是青岛创新创业活力区中的一块重要

“拼图”。
国棉六厂旧址毗邻四流南路，地处“老沧口”，这一带

曾是青岛纺织工业的聚集地。随着城市变革和产业调
整，传统产业伴随青岛经济转型渐渐退出历史舞台，这一
区域荣耀不在。老国棉六厂的浮沉与这一区域的发展曲
线高度吻合。厂区建设可追溯到 1921年日商的“钟渊纱
厂”，新中国成立后成为青岛国棉六厂。彼时，青岛的纺
织业与上海、天津合称“上青天”，国棉六厂作为大厂，巅
峰时期有近万名员工。上世纪90年代，社会经济转型变
革，国棉六厂和青岛其他几大国棉厂陆续从人们的视线
中消失。如今，老国棉六厂保存了大量工业建筑，是青岛
现存规模最大、最完整的纺织工业遗产之一，是青岛城市
历史文脉的核心物质载体。

目前，该片区规划先后经过了六轮修编，重点对产业
定位、城市设计、交通组织等开展了调研。在未来蓝图

里，依托高铁、地铁多线交汇带来的强大客流，借助整个
创新创业活力区带来的蓬勃生机，这里将发挥老国棉六
厂的“文化记忆”功能，对标北京的“798”，打造包含酒吧、
文旅、餐饮、剧场等元素在内的公共文化活力区，塑造未
来青岛新门户的复合式艺术交流空间。

“我们将把这里打造成为‘未来之城’，成为城市人文
新地标。”青铁置业副总经理赵玥博表示，在改造过程中
将把现代建筑和传统建筑相结合，通过交相辉映的设计
理念，让市民游客既能在这里感受到青岛城市发展的历
史和过去，又能展望更繁华美好的未来。

TOD文旅商综合体亮相西海岸
地铁商业是TOD综合开发利用的重要业态，是将流

量转化为“留量”的重要载体。以今年8月27日开业的万
象汇为例。开业当天，与之比邻的2号线辽阳东路站出站
客流由前一个周六的 8455 人次增长至 22762 人次；进站
人数由前一个周六的 8295 人次增长至 23503 人次。“地
铁+商业”的流量“化学反应”可见一斑。

在西海岸新区，岛城最大的TOD文旅商综合体——
“长江地一城”项目呼之欲出。9月9日，随着最后一车沥
青混凝土铺设结束，地上部分的长江中路改造工程完工，
实现全线贯通。在地下，历经3年的建设，项目主体结构
于今年5月完工，目前正在开展铺位装修、设备安装和招
商落位工作。

长江路地下空间开发项目位于地铁1号线与13号线
换乘站——井冈山路站上方，由青岛地下商业空间发展
有限公司联合青岛地铁共同开发，因其位于新区寸土寸
金的长江中路核心商业地段地下，被形象地称为“长江地
一城”。项目全长约1400米，总建面约14万平方米，投资
约 20亿元，规划有 10大主题街区，配建 800余个停车位，
是集吃喝游乐为一体的西海岸商业新地标。

青岛地下商业空间发展有限公司副总经理郭冲告诉
记者，“长江地一城”由专业地下运营商运营、一流商业设
计团队设计。目前，项目招商工作正在有序推进，意向落
位商家达980户，落位面积达4万平方米。各大主力商业
品牌进场也在洽谈落实，预计将于明年“五一”营业。这
座伴随青岛地铁建设和运营衍生的地铁商业体，将融合
超市百货、啤酒街区、餐饮娱乐、时尚集市、儿童乐园、演
艺秀场、社区服务等业态，将交通、商业、旅游、生活全部
融入地下。

“长江地一城”项目在破解城市交通拥堵病、打通区
域交通堵点方面也可圈可点。“项目地上部分为商业繁华
地段，以前人车混行、通行不畅、堵车现象频发。”西海岸
新区交通运输局总工程师董凯智介绍，项目实施过程中，
首次采用过街通道方式缓解交通拥堵难题。沿线分布了
7 处 24 小时过街通道，并在南北向和东西向分别配套设

置了感应自动扶梯。庐山路、井冈山路、武夷山路等主要
路口，还增设了垂直竖梯，满足各种通行过街需求。道路
两侧规划建设的96个出入口直达地下商业城，连接起“长
江地一城”，实现地铁、地下街区、地下停车场与周边建筑
及商业综合体的有效对接立体连通，方便市民地上地下
购物休闲娱乐，提升了城市功能品质，是新区向地下要空
间、发展地下经济的成功探索与成熟范例。

构建适合青岛特点的TOD发展格局

从 2015年底 3号线北段开通至去年底 1号线全线开
通，过去 6 年时间里，青岛地铁每年都有新线或新段开
通。目前，青岛地铁运营里程达 284 公里，位列全国第
十。地铁网络的快速发展，吸引着越来越多的人工作生
活在地铁两侧，让地铁不单是人流的中转站，而且成为人
们愿意停留、交流、工作、生活的活力场所。今年以来，青
岛地铁日均客运量达到近百万人次，8月4日客流量达到
123.64万人次，创历史新高。

在地铁三期建设规划项目中，青岛地铁将深入研究
站点枢纽综合开发，围绕轨交线网推进土地资源高效集
约利用，为居民提供工作、商业、文化、教育、居住等站城
一体化可持续的城市空间；打造高品质城市空间，营造复
合化、多样化功能场景，提升宜居生活吸引力、增强城市
消费活力；建立以轨道交通为核心的绿色交通出行体系，
促进城市节能减排，推动地铁建设及地铁沿线开发建设
取得明显成效。

经过不断论证，青岛地铁摸索出一套适合青岛特点
的TOD总体发展格局：依托“一心四射三岸通达”轨道交
通线网骨架支撑和引领青岛产业、城市功能升级与完善，
构建“1核5新城、多片区联动”的网络式发展格局。其中
的“1”是TOD主城核，重点助力老城区、老工业区改造升
级，提升区域产城服务能力；“5”是蓝谷、即墨、胶州、胶
南、董家口5个TOD新城，重点推进轨道交通引领城市建
设与发展，加快区域产城融合；“多”是重大产城功能片
区，结合片区产城功能发展需要，提供高品质空间载体，
引导产业与城市功能资源高度集聚，提升城市发展效率。

聚焦老城和老工业区改造升级，导入新业态，激活
区域发展活力助力城市更新更美，这是青岛地铁 TOD
综合开发的重要推进理念。以将于明年3月开工的南岛
项目为例。该项目地处市南区西部的“老西镇”，片区内
自然资源丰厚但设施相对陈旧。青岛地铁 TOD 项目落
地之后，首先会将污水处理厂搬迁至地下，再围绕未来
地铁2号线西延段带来的利好，通过TOD一体式开发模
式，打造生态复合型的样板街区、山海一体的城市景观，
给入住这个片区的市民提供休闲度假般的高品质生活
环境。

当下的青岛，正
处于由相对粗放式发
展向内涵式发展的转
型阶段，老城区面临
着公共服务及市政设
施配套亟待完善、产
业空间不足、城市活
力缺乏等一系列问
题 ，亟 待 通 过 TOD
模式带动城市系统性
的有机更新，促进存量空间提质增效。

秉承“建地铁就是建城市”的理念，青铁置业以“集聚
各方资源，做一流的城市投资建设运营商”为目标，坚持
市场化、品牌化、资本化、专业化运作方向，围绕“城市产
业链、轨道交通线、TOD站点”开展整体布局。通过完善
TOD 综合开发顶层设计体系、打造 TOD 综合开发运作
体系、构建TOD重点项目推进体系，基本实现我市全域
TOD战略布局。在实施过程中，将充分发挥地铁线路建
设中的平台、技术、资源、经验、政策五大优势，构建地铁
集团+区市政府+龙头企业+策划招商+资本运作“五位
一体”的联合开发团队体系，建立一级土地整理+二级项
目开发+三级项目运营“三级联动”的 TOD 项目全生命
周期开发运营体系。

青铁置业发展有限公司董事长朱力：

构建“五位一体”
联合开发体系
□青岛日报/观海新闻记者 周建亮

TOD 是 指 以 公
共交通为导向的综合
开发模式，倡导以交
通站点为核心实施片
区一体化开发，通过
高效合理统筹生态、
生活、生产空间和多
样化场景营造，打造
集商业、商务、居住、
生态、公服等多样化
功能于一体的城市片区中心，塑造舒适宜人、开放共享、
时尚活力的高品质宜居、宜业、宜游城市空间，实现生产、
生活、生态的高度和谐统一。

TOD开发是提升城市能级的必然选择，是加速城市
更新的必然选择，是解决大城市病的必然选择。我国的
TOD探索实践始于20世纪70年代香港开始大规模兴建
地铁时出现的“轨道+物业”模式。目前，部分城市及项
目的理论和实践水平已经超越了国外先进城市。

从国内城市经验来看，完善的顶层设计是实现TOD
城市战略的保障，城市战略下的TOD特点和趋势是“全
域、全模式、全生命周期、全主体参与”。青岛正在大力推
进城市更新建设行动，TOD开发会带来站点周边的价值
提升、增加开发强度，有利于助力老城区功能和品质提升。

西南交通大学TOD研究中心主任朱晓兵：

以TOD开发助力
城市功能品质提升

□青岛日报/观海新闻记者 周建亮

■国棉六厂旧址将被打造成复合式艺术交流空间。图为项目效果图。 ■南岛项目效果图。

■“长江地一城”项目效果图。

■“长江地一城”项目正在开展铺位装修、设备安装等施工。 周建亮 摄
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