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在TOD开发理念的引领下，承载青岛百年纺织工业记忆的“活化
石”——国棉六厂，即将焕发新生。

前不久，青岛地铁集团与华润置地正式签署战略合作协议。此次
签约标志着双方将携手打造青岛TOD一号工程，共同探索“站城共生”
发展新模式。

国棉六厂是青岛近现代城市与产业发展变迁的重要见证地，这
里铭刻着“上青天”时代的辉煌印记。作为战略合作的重要落点，双
方将先行推动国棉六厂片区焕新项目。作为青岛TOD一号工程的重
要组成部分，该项目将充分挖掘并依托国棉六厂深厚历史底蕴，遵循

“招商策划+规划设计+文保利用”三位一体模式，以“修旧如旧、功能
再造”为核心理念，在环胶州湾区域打造一个新旧共融的城市活力新
空间。

迎来合伙人，打开新机遇。有理由相信，依托青岛北站枢纽的日
均百万级客流优势，国棉六厂项目将加速实现“交通+商业+文化”的
深度融合，助力青岛TOD一号工程片区跃升为城市活力枢纽。

新战略带来新机遇
位于胶济铁路沿线的国棉六厂，具有浓厚的时代印记和历史

底蕴。
国棉六厂厂区坐落于李沧区四流中路46号，始建于1921年。厂

区布局科学，体现出近代纺织工业建筑的高水平，也见证了纺织人不
畏强权、锐意进取、创新拼搏的“火车头”精神，一度曾是青岛九大纱厂
中规模最大的纱厂，成为全国纺织业“上青天”传奇的重要支点。

新中国纺织工业的巾帼模范郝建秀，就是从国棉六厂细纱车间的
一名细纱挡车工干起，并在多年工作中逐渐摸索出一套系统、规范、科
学的细纱工作法——“郝建秀工作法”，在全国纺织行业中得到大力
推广。

历经百年风雨，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，于 2006 年被确定为青岛历史建
筑，2011年被列为李沧区区级文物保护单位。

漫步原址，始建于上世纪 20年代的老厂区完整保留包豪斯风格
锯齿形厂房、红砖穹顶车间及历史建筑群，其粗犷的工业美学与未经
修饰的年代质感，为多部影视作品构建了沉浸式拍摄空间。今年热播
的现代谍战剧《绝密较量》就曾在此取景，剧组充分利用厂区原生态的
时空肌理，营造出极具戏剧张力的视觉叙事。

这座曾见证中国纺织工业辉煌的百年厂房，既留存着计划经济时
期标语墙的时代印记，又承载着现代谍战剧的悬疑叙事氛围，更以斑
驳的工业肌理为科幻想象提供创作温床。未来，这里不仅是工业遗产
活化的城市范本，其充满张力的空间叙事更将持续为影视作品注入工
业美学的独特表达。

近年来，随着城市空间布局调整和产业结构升级，青岛老国棉厂
陆续关停、搬迁或改制，国棉六厂的老厂房也开始闲置。

从地理位置看，国棉六厂地处城市中心区域、拥有“寸土寸金”的
土地资源。但受制于文物保护、开发成本等多重因素，老厂区的开发
进程缓慢，一直未取得实质性进展。

在城市更新建设的浪潮中，青岛地铁全面推进以公共交通为导向
的 TOD 发展模式。2022 年，青岛北站片区被定位为青岛 TOD 一号
工程。该片区地处市区几何中心，占地面积约3平方公里，由“2+3+2”
交通网络体系（机场、高铁；地铁1、3、8号线三线换乘；跨海大桥、环湾
大道）等组成的多层次立体交通体系和空铁半小时直达优势明显，未
来发展潜力巨大。

国棉六厂就在青岛TOD一号工程的覆盖范围之内，被明确为核心
项目。按照划定的开发范围，国棉六厂项目位于李沧区四流中路以西，
安顺路以东，现存建筑面积约 6万平方米，规划建筑面积约 9.16万平
方米。

沉寂多年之后，老厂区迎来了涅槃重生的新机遇。

打造城市文化新地标
青岛 TOD 一号工程启动以来，青岛地铁已与中国十七冶、中铁

十八局等结成战略伙伴。此次与青岛地铁签约的华润置地，是中国地
产行业规模较大的地产企业之一。近年来，其在片区规划、城市更新、
产业整合、空间运营等不同阶段和领域积极探索，形成多种不同类型
的城市投资开发运营样板模式，在沈阳、武汉等城市都留下了旧厂焕
新的代表作。

围绕国棉六厂项目，双方将绘就一幅怎样的蓝图？
“在项目开发中，将融合先进的TOD开发经验与城市服务生态，

聚力打造集生态低碳、智慧高效、人文融合于一体的国际化社区样板，
树立轨道交通与城市可持续发展的新标杆。”青岛青铁置业发展有限
公司总经理赵玮告诉记者，此次合作，将充分整合青岛地铁的轨交枢
纽资源与华润置地的商业运营能力，共同践行“枢纽+生态+人文”理
念，紧扣“用历史纺线编织未来蓝图”核心定位，通过活化工业记忆、构
建设计产业生态、融合文商旅功能三大路径，重塑老厂区价值。

按照 TOD 开发理念，项目将通过保护文保建筑，改造其他有保
留价值的建筑，织补修复塌陷区，搭建与青岛北站连接的云网系统，与
站前商业连接的地下通道直达国棉六厂，构建“两横两纵两片区”的总
体格局。

青岛TOD一号工程遵循站城一体化开发理念，充分利用青岛北
站交通枢纽强大的辐射能力和效能优势，确定了“泛文娱体产业赋能，
创意设计产业引领，现代服务业（商业商务）集聚”的产业定位。在这
一思路指引下，国棉六厂的蝶变将不止于空间更新，还将致力于成为
青岛年轻力的文化引擎。

红砖厂房内，曾回荡着纺织人锐意进取的“火车头”精神；胶济铁
路旁，原棉仓库与纺织车间诉说着工业时代的荣光……走进国棉六厂
原址，一种历史的纵深感萦绕在眼前。而这，也将成为项目规划设计
的亮点。

赵玮介绍，项目将围绕“纺织文化”与“胶济铁路”两大核心主题，
打造一个强主题、轻文旅的目的地型项目，吸引过境及远端客群专程
到访，让历史与未来在这里对话。聚焦发挥“轨交+商业”协同效应，
先以大型赛事、明星活动引爆声量，再通过设计师共创社区与全龄友
好空间运营，持续提升项目热度和影响力，实现破圈传播。

展望未来，国棉六厂项目将历经“立足历史”“创艺新生”“创智转
型”“赋能片区”四阶段，规划建设集文化场馆、创意产业办公、主题商
业、活力公共空间于一体的设计产业新生态圈。通过强化场景营造、
引入沉浸式体验业态、增强社交属性，显著提升项目吸引力和消费者
停留时长。同时，以文化运营为核心抓手，通过整体故事线串联各功
能区，与品牌方共创深度运营内容，布局先锋展览、夜间经济及微度假
业态，形成“工业怀旧—设计创新—文旅体验”闭环，实现工业存量向
创意商业的有机转化。

曾经，国棉六厂内纺织车间机器轰鸣；如今，这里创意浪潮澎湃翻
涌。在这里，历史与未来共鸣，文化与创意共舞，一座城市文化新地标
正蓄势待发。

“两横两纵两片区”

按照 TOD 开发理念，
项目将通过保护文保建筑，
改造其他有保留价值的建筑，
织补修复塌陷区，搭建与青岛
北站连接的云网系统，与站前商
业连接的地下通道直达国棉六
厂，构建“两横两纵两片区”的总体
格局。

打造目的地型项目

项目将围绕“纺织文化”与“胶济
铁路”两大核心主题，打造一个强主题、
轻文旅的目的地型项目。聚焦发挥“轨
交+商业”协同效应，短期以大型赛事、明
星活动引爆声量，长期通过设计师共创社
区与全龄友好空间运营，持续提升项目热度
和影响力，实现破圈传播。

建设设计产业新生态圈

展望未来，国棉六厂项目将历经“立足历史”
“创艺新生”“创智转型”“赋能片区”四阶段，规划
建设集文化场馆、创意产业办公、主题商业、活力公
共空间于一体的设计产业新生态圈。

近日召开的中央城市工作会议从全局和战略高度首
次提出了建设现代化人民城市的目标，并明确“创新、宜
居、美丽、韧性、文明、智慧”6个方面的内涵。

“城市的核心是人”，建设现代化人民城市应聚焦人们
对美好生活的向往。当前，城市发展已从规模扩张迈向存
量提质增效新阶段，在品质提升、功能完善与民生改善中
探寻新的增长空间，城市轨道交通发展脉络与之高度吻
合。由此，以公共交通为导向的TOD模式成为推动城市
发展方式转变的重要手段，在重塑城市格局、激发城市发
展新动能、破解城市交通难题等方面发挥着重要作用。

所谓 TOD 理念，最早于 1993 年由美国规划学者彼
得·卡尔索普首次提出，核心是打造以公共交通枢纽为中
心，集聚工作、商业、居住等多种功能的城市发展模式。
这一策略很快在世界各地的城市运营中付诸实践。如
今，在伦敦、东京、新加坡、上海、深圳等地铁城市，不少商
业综合体通过“地铁上盖”，巧妙嵌入城市“大棋盘”。

作为国内地铁发展较快的城市之一，青岛将TOD作
为驱动城市高质量发展的重要理念。《青岛市综合交通体
系规划（2021—2035年）》提出，全面推进TOD开发模式，
促进轨道线路与城市空间结构相互协调，轨道站点建设与
土地使用相互支撑，节约集约土地、优化空间资源要素配
置、提升城市品质能级，推进轨道交通可持续高质量发展。

青岛地铁以城市更新及地铁三期线路建设为契机，
加快推进全域沿线 TOD 开发，建立重点项目库，成为
TOD生活模式的引领者和践行者。2025年，青岛地铁计
划推进 10 个项目开发。其中，青岛 TOD 一号工程建设
正全面提速，核心项目、关键配套与枢纽工程同步取得突
破性进展。项目与中国十七冶集团签署投资合作协议，
加速构建站产城一体化生态圈；位于核心区域的青岛北
站东广场地下空间即将迎来主体封顶，建成后将高效串
联周边多元功能区。成功引入的山大九年一贯制基础教
育学校，将依托山大基础教育先进办学理念、管理模式、
师资队伍、课程建设，填补李沧西部片区优质基础教育资
源空白，并联合清华大学建筑设计研究院开展方案设计
工作，打造青岛市首个零碳校园，显著完善片区配套，赋

能低效片区焕新蝶变。
秉承“共筑美好”的品牌理念，青岛地铁集团全资子

公司青铁置业实施了青铁·华润城、青铁·封华地等多个
TOD 项目，涵盖大型场站、小型站点及地下空间等多种
类型，努力将每一个TOD项目都打造成“生产、生活、生
态”高度融合的微型城市体系，吸引更多的人工作和生活
在地铁两侧。其中，青铁·观海地项目位于贵州路 5号，
邻地铁 1 号线团岛站，是青岛首个住宅与地铁站点实现
无缝对接的项目。青铁·封华地作为市北区标杆TOD社
区，社区地下负一层直接通往地铁 1 号线中心医院站检
票口，与户外天气零接触，优化出行体验，提升通勤效
率。青铁·芳华地是东李片区唯一实现地铁连通的项目，
南侧是在建的地铁2号线二期汉川路站。项目在汉川路
站出站通道内规划设计了通往下沉式商业广场的连接通
道，业主可以通过下沉式广场到达地下车库。青铁·公园
里是西海岸新区首个地铁直通的 TOD社区。业主从地

铁站台穿过下沉广场到小区地下停车场，可以坐电梯直
接回到家中。今年 1 月，市南区轮渡湾片区住宅地块由
青岛青铁置业、保利发展、中国金茂联合竞得，拍卖总价
8.838399亿元，这是青岛今年成交的首宗住宅用地，未来
将结合TOD理念开发，为居民带来无风雨出行的优质生
活新体验。

当前，TOD理念正深入推进，为更多区域注入发展新
活力。就在7月28日，市自然资源和规划局发布《郑州路
两侧城中村改造项目基础设施配套工程（38地块地下空间
工程）设计方案批前公示》。根据公示规划，工程位于市北
区郑州路以北、周口路以西，规划一支路以东，规划四支路
以南。为提升周边配套服务设施，完善交通停车等功能，
拟在SF1203-38-1地块地下建设郑州路两侧城中村改造
项目基础设施配套工程，项目内容包含地下停车场、商业、
配套用房等。建成后将结合地铁设施，为周边居民提供商
业停车等配套功能，进一步提升周边环境品质。

打造“生产、生活、生态”高度融合的微型城市体系，吸引更多人工作和生活在地铁两侧——

青岛地铁：加快推进全域沿线TOD开发
□青岛日报/观海新闻记者 周建亮

坚持“招商策划+规划设计+文保利用”三位一体模式“修旧如旧、功能再造”，加速实现
“交通+商业+文化”深度融合——

百年国棉六厂：TOD模式里摇曳“新时光”
□青岛日报/观海新闻记者 周建亮

国棉六厂
即将焕新

■山大九年一贯制基础教育学校效果图。

■国棉六厂项目改造后效果图。

■国棉六厂厂区鸟瞰图。

■国棉六厂厂区改造后铁路公园效果图。


