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蝶变中的老厂房：

合肥路690号闲置地块将打造成全市首个能源特色低碳
智慧园区青能科创产业园

南京路262号原热电厂区将打造成集商业、文化、体育、科技等新兴
产业于一体的主题园区，今年3月，南京路262号资产盘活项目在市产权

交易所完成挂牌招商

银川西路19号将变身青岛绿能产业园

放眼全国，北京首钢园区变身冬奥会场
地，原上海纺织集团变身M50创意园……每座
城市都不乏旧厂区孕育新业态的生动案例。

“让城市家底拥有新内涵”也成为人们的共同
期待。

回过头来看青岛和其他城市的实践，老厂
房成功“逆生长”的背后，藏着一些共通的逻

辑——盘活“沉睡资产”、留住“工业乡愁”、
激活“年轻力”。

城市更新，本质上是一场
“空间价值”的重新发现。从资

产盘活的角度看，老厂房
不是包袱，而是沉睡

的资本——这已
成为共识。

随着“煤改气”推进，一批燃煤场站陆续停
运，腾出大量闲置土地。除了心动里，“煤改气”
后腾挪出的闲置场站土地资源还在不断蝶变：
合肥路690号闲置地块将打造成全市首个能源
特色低碳智慧园区——青能科创产业园，地处
市北 CBD 核心商圈的南京路 262 号原热电厂
区将打造成集商业、文化、体育、科技等新兴产
业于一体的主题园区，银川西路19号将变身青
岛绿能产业园，计划打造 4 万平方米的都市新
工业集群……

记者采访了解到，青岛能源集团通过“一地
一策、分类推进”的方式，已累计盘活13处闲置场
站，引入投资7.8亿元，资产增值超10亿元。当越
来越多的老厂房被重新看见、重新定义、重新激
活，这座城市便有了更多让人流连忘返的理由。

今年3月份，南京路262号资产盘活项目在
市产权交易所完成挂牌招商，最终以 122.33%
的溢价率成交，创下青岛产交所招商类项目

溢价率新纪录——这就是“沉睡资产”被唤
醒后的市场回应。

老厂房的价值，不只在
于建筑本身，更在于它承载

的城市记忆。在北京

的“天宁 1 号”文化科技创新园内，锈迹斑驳的
老水泵、电机、汽轮机叶轮等设备艺术化地陈列
于园区绿地之间，最有趣的是昔日热电厂的潜
污泵被创意性地改装成世界时钟，引得不少游
客驻足拍照留念。在郑州的中国第二砂轮厂
内，锈蚀管道、老旧机床等工业遗存被保护性修
复，园区还将工业设备改造成“砂轮乐园”游乐
设施，孩子们在压力罐改造的滑梯上玩耍，时尚
青年三五成群拍照打卡。

“老厂房改造不是简单的‘拆旧建新’，而是
在尊重历史的基础上，找到空间特质与现代需
求的结合点。”一位参与城市更新工作的负责人
告诉记者，成功“逆袭”的老厂房，往往都不是变
成千篇一律的商业综合体，而是保留了自己的

“脾气”和“性格”，这也正是其独特的魅力所在。
烟囱、桁架、车间设备……事实上，这些工

业时代的“老物件”在年轻人眼中，恰恰给新空
间带来独一无二的质感。一家咖啡馆里斑驳的
红砖墙，比任何精装修都有味道；老旧的钢架结
构空间里办的时装秀，比专业秀场更添几分张
力——这种“不完美”的真实感，恰恰是年轻人
愿意专程跑来打卡的原因，因为他们买的不是
一杯咖啡、一场演出，而是一种“在别处”的体验。

当沉睡的资产醒了，锈蚀的工业遗存被重
新擦亮，年轻人成群结队地归来，一座城市的生
命力也便有了最生动的注脚。可以预见，随着

未来政策体系的逐步完善和越来越多市
场主体的加入，更多青岛老厂区

的新故事将被重新书写。

老火柴厂飘起咖啡香，闲置煤库“爆改”运动广场，老供热站成为潮流社交公园……青岛一批老旧厂区
正通过更新盘活，重新融入城市发展轨迹，成为时尚打卡地

老厂房“逆生长”，新业态“火出圈”
□青岛日报/观海新闻记者 王冰洁

傍晚6点，市南区漳浦路12号的
灯光渐次亮起。

城市的快节奏在这里变得松弛而
有活力：5楼的匹克球场内，几对好友
酣畅淋漓地挥舞着球拍，清脆的击打
声此起彼伏；楼下的Mowe烘焙店里，
刚出炉的面包冒着热气，年轻人相约
来此打卡拍照；柔和悠扬的爵士乐在
一旁的酒吧内飘扬，“上班族”们点上
一杯酒，在微醺中卸下一整日的疲惫。

这里曾经是一处供热站，锅炉轰
鸣、煤灰飞扬。如今，它拥有了一个
全新身份——青岛能源·心动里都
市运动潮流社交公园。试运营期
间，园区单日最高客流量近千人，招
商率超过 90%。在这个曾经闲置的

“工业角落”里，年轻人找到了属于自
己的“社交主场”。

而这一场景并非孤例，在青岛，越
来越多的老厂房正在“逆生长”。从市
北区的纺织谷、中车四方智汇港到李
沧区的国棉六厂，再到能源集团旗下
的南京路热电厂、沧兴路后海热电
厂——这些曾经见证青岛工业辉煌
的老厂区，正以全新姿态重回公众视
野，成为年轻人的时尚打卡地。

老厂房的命运转折，有着深刻的时代背景。
过去几十年，青岛经历过两轮大规模的老

企业搬迁。一批污染较重、占地较大的老企业
陆续从主城区迁出，腾出了大片土地。这些搬
迁后的老厂区，一度陷入沉寂。

与此同时，城市发展面临着另一个难题：主
城区土地资源日益紧张，新增建设用地几近枯
竭，而处于城市黄金地段的闲置厂房，却因规划
调整、权属复杂、改造成本高等原因“长期沉
睡”，成为城市更新中“难啃的硬骨头”。

面对发展与资源之间的匹配问题，老旧厂
房“变废为宝”式的更新改造便应运而生。

旧工厂改造始于20世纪末21世纪初，虽然
起步较晚但发展速度快。上海、北京、广州、深
圳四个城市率先开始城市转型，同时也启动和
完成了一批具有历史意义的旧工厂改造项目。

2020年，国家发展改革委等部门联合印发
《推动老工业城市工业遗产保护利用实施方
案》，明确提出“把工业遗产保护利用作为推动
老工业城市高质量发展的重要抓手”。次年，

“城市更新”首次写入政府工作报告，上升为国
家战略。

在此背景下，我国越来越多的地方开始借
由城市更新，化解存量载体低效与增量空间紧
缺之间的矛盾。通过盘活低质存量载体实现

“腾笼换鸟”的模式，可称为生产类城市更新，即
通过利用旧厂房、旧仓库、老商业、老旧楼宇等，
发掘经济“新势力”，推动产业升级和城市品质

提升。国内最为著名的老旧厂区改造案例当属
北京798艺术区，具有国际化色彩的“SOHO式
艺术聚落”和“LOFT生活方式”，已然让其成为
北京都市文化地标。

纵观青岛，近年来实施的城市更新改造过
程中，将老厂房改造纳入重点任务，明确提出，
推动低效存量土地的盘活利用，促进产业转型
升级和城市功能完善。从“工业心脏”到“潮流
地标”，青岛老厂区正在集体“转身”——

如今，昌邑路 4 号的老火柴厂内飘起了咖
啡香，沉浸式剧场里坐满了看戏的年轻人；在同
安路，原金泽供热站的闲置煤库被改造成中联
运动广场，1.1万平方米的空间里，入驻各业态
商户 30 余家，年均客流量超百万人次；在四方
机厂旧址，原本机器轰鸣的厂房变身为“动能工
厂”运动中心，锈蚀的零件被做成工业雕塑，退
役的机车停在公园里供游人打卡拍照……

存量资产的盘活，离不开政策支持。近年来
青岛市印发了《关于进一步盘活存量资产扩大有
效投资的实施意见》等一系列政策，为“沉睡资
源”转化为“发展活水”提供了用地保障、金融支
持等。此前发布的《青岛市城市更新专项规划

（2021—2035年）》也明确了中心城区内、重点区
域内以及市域范围内的老旧厂区的更新策略和
方向，助力青岛老厂区完成产业转型升级。

这些沉淀在角落的城市空间通过更新盘
活，开始孕育新产业、新业态，以另一种方式重
新融入城市发展轨迹。
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那些逆生长的
青岛老厂房

变身后的老厂房：

昌邑路4号的老火柴厂内飘起了
咖啡香

同安路原金泽供热站的闲置煤库
被改造成中联运动广场

四方机厂旧址原本机器轰鸣的厂房
变身“动能工厂”运动中心

漳浦路12号老供热站变身青岛能源·心动里
都市运动潮流社交公园

■改造后的Mowe烘焙店兼具工业气息与时尚创意。

■老火柴厂里的
咖啡馆文艺范十足。

■青岛首个能源特色低碳智慧园区青能科创产业园效果图。

▼在同安路，原金泽供热站的闲置煤库
被改造成中联运动广场。

18 年前，随着最后一台锅炉熄火，位于漳
浦路12号的供热站正式完成它的历史使命。

如今，这里再度喧闹起来。走进青岛能源·
心动里都市运动潮流社交公园，活力的气息迎
面扑来，文艺范与烟火气在此碰撞。虽处在试
运营阶段，但仍有三五成群的年轻人相约前来，
或是酣畅淋漓地打球，或是点杯咖啡拍照打卡。

然而，把时间拨回到改造之初——怎么改
造？如何有效盘活？诸多难题摆在眼前。

过去是“谁的地谁做主”，现在是“专业的人
干专业的事”：让既懂“市场规律”又善“园区运
营”的社会资本介入，是城市更新可持续、高质
量推行的关键。

为此，青岛能源集团打破老路子，通过全国
推介、公开招商，引入头部运营企业，形成“国资
产权方+专业运营商”的协同机制。如此一来，
产权方与运营商两者不再是单纯的租赁关系，
而是“同坐一条船、同划一根桨”的利益共同体。

老厂房的“逆袭”之路，首先要根植于“在地
化”需求。漳浦路 12 号地处浮山湾商圈，时尚
年轻人“扎堆”。对他们来说，运动娱乐、沉浸体
验和社交空间极具吸引力。“基于‘错位与非标’
的规划策略，我们希望心动里能与传统商业场
景形成错位竞争，聚焦‘Z世代’情绪消费需求，
打造涵盖高端羽毛球场、匹克球馆、攀岩、电竞、
主题市集等多元场景的都市青年聚集地。”青岛

能源资产运营管理有限公司相关负责人说。
有意思的是，真正把这些场景“填”起来的，

正是一群创意满满的年轻人。记者采访发现，
园区在招商时就有意让年轻人来参与园区的活
化，入驻心动里的商户中，主理人几乎都是“90
后”甚至“00后”的年轻人。

“90 后”姑娘钟颖颖就是其中一员。过去
的几个月里，她和朋友李冰忙得连轴转，她们的
烘焙店“Mowe（海鸥）”刚在心动里开门纳客便
成了园区的打卡亮点。很难想象，如今这个装
潢文艺、灯光温暖的错层空间，此前竟是一间落
煤房。

钟颖颖告诉记者，依托落煤房 7 米的挑高
优势，她们打造了错层空间，在侧墙增加了几
处大小各异的窗户，提升通透性，同时也刻意
保留了多处粗糙的建筑肌理。新与旧在这里对
话，工业的粗粝感与面包的柔软香氛奇妙地
相得益彰。

在这里，业态组合还以打造“生态闭环”为
目的，让不同业态之间相互引流、相互支撑——
园区打破“纯运动”模式，构建起“运动+文创+
消 费 ”一 体 化 服 务 体 系 ，目 前 招 商 率 已 达
90%，成功签约 30 余家优质商户，涵盖酒店、
餐饮、文体、潮玩四大业态。预计 4 月 26 日，
青岛能源·心动里都市运动潮流社交公园将正
式开园。

漳浦路12号老供热站“逆袭”成为青岛能
源·心动里都市运动潮流社交公园，目前招商率
已达90%，成功签约30余家优质商户，涵盖酒
店、餐饮、文体、潮玩四大业态，预计4月26日
正式开园


