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[摘  要] 工业遗存保护及更新作为城市更新中的重要内容,在城市更新中发挥着不可替代的作用。天津

河东区是传统中心城区之一,也是近代中国重要的工业基地。本次调研通过现场勘察、访谈、小组讨论

及资料搜集与整理的方法,对天津市河东区的工业遗存现状进行调研和成果展示,并择取重要的工业遗

产的历史、现状及存在的问题进行解读。 
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[Abstracts] As an important part of urban renewal, the protection and renewal of industrial relics play an 

irreplaceable role in urban renewal. Hedong District of Tianjin is one of the traditional central cities, and also an 

important industrial base in modern China. Through the methods of field investigation, interview, group 

discussion and data collection and collation, the current situation of industrial heritage in Hedong District, 

Tianjin, and interpret the history, current situation and existing problems of important industrial heritage. 
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引言 

城市更新过程中,工业遗存的保护和再利用成为重要议题。

天津市河东区,作为传统的工业重镇,拥有丰富的工业遗产。本

研究通过详细的现场调研、数据分析和案例研究,旨在全面评估

河东区工业遗存的现状及其在城市更新中的作用。通过深入分

析这些遗存的历史价值、现状挑战和潜在机遇,本文为未来工业

遗存的保护与更新提供了科学依据和实践建议。 

1 天津河东区工业遗存的现状 

1.1研究范围及调研对象 

天津河东区是天津市中心城区之一,曾经是天津的老工业

基地。这里拥有辉煌的工业发展史,许多有名的工业企业和厂房

都位于该区,如第一热电厂、棉纺三厂、飞鸽自行车厂等。河东

区的工厂沿津塘线依次排列,呈现出鳞次栉比、烟囱错落林立的

景象。然而,随着天津市实施工业转移战略,许多老旧厂房逐渐

闲置下来。天津市河东区发改委副主任韩显介绍,河东区现有存

量工业厂房70余处,总建筑面积100多万平方米[1],我们通过调

研发现了31处工业遗存。其中大部分厂房交通便利,地理位置优

越。可以说,河东区与天津人记忆中的工业时代有着密不可分的

联系。 

1.2现存工业遗存用地概况 

整体分布较为均匀,若以各遗存为中心,15分钟步行距离为

半径,能够覆盖除西北角外河东区全域,考虑到其他接壤行政区

工业遗存情况,如依托工业遗存建立公共服务设施网络,可以覆

盖全域[2]。调研发现现存可利用工业遗存31处,总占地面积1.17

平方公里(河东区面积39.63平方公里),其中占地面积达10万平

方米以上的厂区共计4处,其他27处均小于5万平方米,2万平方

米以下遗存更占到13处。 

1.3现存工业遗存构成 

遗存原工业类型涉及纺织、冶金、机械、交通运输、化学

品制造在内的13个行业,以制造业和供应业为主,共有12处,占

遗存38.7%。冶金类共3处占9.7%,其中纺织类制造业厂房更新改

造有5处占16.1%,例如现在的天针都市工业园区以及天津棉3创
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意街区；电力,地热供应类共有3处占9.7%,其中电力有2处；交

通运输类厂房有5处,占16.1%,主要分为铁路配套和汽车维修；

另外还有军事类有1处占3.2%,为北支部野战军货物厂本部；机

械类共有2处占6.5%,例如现在的天津第一机床总厂和天津钢铁

集团中板厂。此外还有一处中华消防器材厂,目前已经闲置。河

东区工业遗存始建年代跨度较大,最早的直沽酿酒厂可追溯到

1882年,其余多建设于上世纪六十年代前后,距今多已有半个世

纪以上历史,但建筑质量保存较好,大部分为大空间框架结构,

具有较好的空间适应性。 

2 天津河东区工业遗存的再利用现状 

近年来,河东区推动老旧厂房“旧貌换新颜”,先后打造了

棉三创意街区、“蓝·飞鸽创意产业园”、金茂汇、IU酒店、天

津钢铁集团中板厂、天津一冷交易批发市场、天津市直沽酿酒

厂等一批产业载体,在保护传承利用工业遗产的同时,导入新产

业新业态、激发新动能为区域高质量发展增添了新活力、注入

了新动能。 

棉三创意街区坐落于天津海河东岸,其前身是天津棉纺三

厂,占地面积160亩,总建筑面积22.4万平方米,是由近百年历史

的老厂房与临河新建综合体组合而成。2015年5月,棉三正式对

外招商,2021年,棉三厂区被工信部正式认定为国家级工业遗

产。近期对棉三景观照明灯进行了维修更换,目前已完成全部园

区亮化升级,地下给排防水系统等基础设施也在不断完善中。此

外,园区正在加紧转型升级后的穹顶方案设计,以及海河两岸资

源共享、棉三码头及人行天桥建设、商文旅融合发展、富民路

地区城市更新项目的道路规划等方面的前期谋划。眼下在棉三

创意街区,除了已经有企业入驻的区域,还有一部分老厂房和新

建空间有待开发利用。其中体量比较大的一处闲置空间就是街

区内的二期陆号楼建筑。过去这里曾是原棉纺三厂发电厂,始建

于上世纪20年代,整体建筑面积2551.37平方米,完整保留了内

部发电用的煤斗和外部的大烟囱。基于“改造性再利用”原则,

现在的棉三既保留了天津市最完整的民国工业建筑群,又呈现

与老厂房协调呼应的新工业风建筑。 

蓝·飞鸽创意产业园的前身是天津飞鸽自行车厂的装备车

间。如今,老旧厂房的标签正逐步褪去,取而代之的是富有现代

气息的创意园区。2019年河东区通过招商引资对老厂房进行业

态、空间改造,使这座沉寂多年的厂房摇身一变成为了一座集科

技、文创、教育为一体的综合性、新中式工业风的文化创意产

业园。目前,蓝园累计出租面积6067平米,出租率达82%以上。 

金茂汇的前身是天津电业股份有限公司/热电厂,始建于

1937年,位于河东区六纬路70号,处于城市中心区,紧邻海河。它

是由工业遗存与新建商业建筑组成的文保改建商业体,以“修旧

如旧、新旧并置”为核心思路,保留建筑本来的风貌,以其独特

的文化价值和精神价值构成了天津城市历史的印记。天津一热

是天津市最大的热电联产企业,主要担负向京津唐地区供电和

向市内河东、和平、河西、河北等区部分地段的供热任务。自

上世纪中叶以来,天津第一热电厂为天津市及周边省市的供电、

供热作出了巨大贡献。天津第一热电厂记录了天津产业的发展

历程。 

IU酒店的前身是天津市第五棉纺织厂(简称“棉五”),始建

于1936年,位于郑庄子大街94号。2003年开始,海河沿岸的主要

棉纺企业东移至空港物流加工区,老厂区开始拆迁改造,大部分

厂房被拆除,开放成住宅区,该建筑被改造为商业建筑。 

天津钢铁集团中板厂是天津钢铁集团有限公司,简称天钢

始建于1935年是集烧结、炼铁、炼钢、连铸、轧钢、金属制品

生产工艺为一体的大型现代化钢铁联合企业,天钢在上世纪五、

六十年代为国家实现社会主义工业化作出了巨大贡献,并造就

了一支过硬的职工队伍。 

天津一冷交易批发市场的前身是天津市一冷食品冷冻有限

责任公司,一冷信创产业应用示范基地是在原天津第一冷冻食

品厂原址建设,一冷厂房始建于1964年,为保留工业遗迹和文化

底蕴,该园区将采取保留原有主体结构、局部进行加固的改造方

案,以创建最适合人工作和生活的城市空间环境,实现城市结构

及功能体系更新、产业结构升级、历史文脉传承,为河东百姓打

造一片有历史、有活力、有自然的宜居繁华生活区。 

天津市直沽酿酒厂,该地区保留下来的酿酒业。2010年被商

务部认定为中华老字号。其产品“聚永牌”、“天沽牌”白酒享

誉海内外,年产近万吨,并连续被政府有关部门评为“天津市名

牌产品”和“天津市著名商标”。天津市直沽酿酒厂及其投资企

业天津直沽酿造有限公司、天津日之出酿造有限公司已形成白

酒、日本料理酒、清酒三大系列产品,并于1999年通过ISO9001

质量管理体系认证,年总产量一万多吨。作为见证了天津酒业发

展的百年老企业,天津市直沽酿酒厂将以独具特色的企业文化

为基础,在今后的发展中,着眼于弘扬酒文化,提高产品品位和

竞争力,增加出口能力,拓展发展空间,实现企业的新腾飞。 

3 天津河东区工业遗存存在的机遇与问题 

3.1空间质量 

(1)布局零散。其中第一市政公司,虽然所处地理位置优越,

但是建筑之间缺乏联系,建筑破坏空间整体感；天津前进工业公

司,主要建筑总共5栋,附属建筑后期加建分布零散混乱,层数多

为一层,建筑质量一般。天津太脱拉汽车维修有限公司,建筑整

体质量一般,零散分布,仓储用地流线较为混乱。由于仓储需要,

后期随意加建建筑导致空间布局较为混乱,主次不鲜明,空间整

合度不够。 

(2)空间资源闲置浪费。未更新改造的工业遗存区域往往占

据着宝贵的土地和空间资源,但由于长期闲置和失效,这些资源

得不到有效利用。这不仅是对城市土地资源的浪费[3],也限制了

区域经济和社会的发展,其中29%的是停产闲置,32%的是正在使

用,16.1%的是经过翻新的状态,而再利用的不高,只有6.4%是改

作他用的：为天津电业股份有限公司旧址和天津市针织五厂。但

是如中华消防器材厂、灯具五厂等闲置率达到100%,而其所占面

积也较大,这显然是空间资源的浪费。 

(3)破旧环境蔓延影响形象。其中67.8%的建筑质量较
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好,29%的建筑质量一般,3.2%的整体建筑质量较好,部分一般。工

业遗存未更新改造的区域通常呈现出老旧、凋敝的景象,这种环

境的存在会影响整个城市的形象和声誉。同时,破旧环境也给居

民的生活带来不便和影响,如现在的天津房建检修二车间,也就

是之前的天津市京铁物资经销公司,将原来瓦面屋顶为方便快

捷翻修为蓝色彩钢顶,非常破坏建筑整体美感。 

(4)空间质量参差不齐。在工业区建设初期,规划建筑和设

备的空间布局通常按照工业产品的生产流程进行设计。随着产

业快速发展,新建的厂房和工业设施会在早期工业设备厂房周

围进行布置,导致用地性质相对杂乱,产权主体不同,建设质量

参差不齐的现象。 

(5)类型齐全,种类繁多。规模上大、中、小皆有,产业类别

上涉及纺织、冶金、机械、交通运输、化学品制造等多种门类。

其中对纺织类制造业厂房更新改造较多,例如现在的天针都市

工业园区以及天津棉3创意街区；交通运输类厂房有5处,占16%,

主要分为铁路配套和汽车维修；军事类工厂较少,例如北支部野

战军货物厂本部。 

(6)内涵丰富,价值较高。厂区的选址规划、总体布局和设

计建造等体现了当时在工业建筑的规划、设计和建造等方面的

先进理念。河东区工业发展历史较长,内容丰富,不同时代的工

业建筑具有不同的建筑特点。多为砖木混合结构,钢构梁架,钢

筋混凝土结构。 

3.2业态管理 

(1)功能转型困难。工业遗存未更新改造的区域往往集中了

大量老旧的厂房、设施和土地,但这些工业遗存的功能和结构往

往不再适应现代城市发展的需要。因此,这些区域的城市功能转

型面临困难,无法快速适应经济和社会发展的需求。如之前的

北京铁路局天津铁路分局等铁路相关的厂区,由于其特殊的

功能性质,设备和空间设施都是特定的,这对后期利用造成很

大困扰。 

(2)功能单一。其中19.3%的工业遗存建筑为创意产业园区,

已改造的棉三创意街区、蓝·飞鸽创意产业园等主要以创意产

业办公和底商的形式,较为封闭的办公产业空间与群众日常生

活关联较弱,缺乏为群众提供的日常性公共设施,无法吸引大众

融入其中,所以大多数时间里都会呈现街道行人寥寥无几,或是

无人逗留的情况。自下而上改造的23球馆、IU酒店、天针都市

工业园区,分别以体育、住宿、商业为主要功能,缺乏生活配套

和公共设施,只满足单次的出行游玩。从此调研的工业遗存也能

看出,很多工业遗存在改造过程中,往往只注重了某一种业态的

发展,忽视了多元化的需求。这种局限性导致了空间的活力不足,

无法吸引更多的人群参与其中。一个活跃的空间应该是多元化

的,能够吸引不同背景和兴趣的人群,从而形成更加丰富和有趣

的交流和互动。 

3.3文化生活 

(1)价值挖掘不充分。其中45.2%的工业遗存建筑有一定再

利用价值,45.2%的工业遗存建筑有一定再利用价值,9.6%的工

业遗存建筑的再利用价值一般。更新改造停留在实体建筑层面,

没有注重对厂区内整体工业文化氛围的塑造,对现存建筑的价

值挖掘不够。文化特色体现不充分。河东区工业遗存建筑最早

有1882年的历史建筑,历史文化底蕴丰富,见证了我国工业的兴

衰,承载着特殊的工业文化记忆,在更新利用的过程中文化特色

方面体现不充分。 

(2)生活化程度低。其中3.2%的工业遗存建筑周围建设了居

民楼,在更新改造过程中日常生活方面的投入度不够。如之前的

天津市棉五厂,现在的IU酒店,它的功能是住宿和餐饮,在其南

侧有滨河庭苑,周围基本都是住宅区,人口密度较大,但公共活

动场地较少。 

4 总结 

综上,河东区工业遗存建设规模相对较大,工业建筑的空间

尺度与占地面积较大。在改造中要面临空间进行有机重组的问

题,避免空间使用杂乱,交通组织效率降低的情况出现。 河东区

现存大量的旧工业遗址仍然闲置,这些地段的改造问题迫切需

要解决。这些旧工业遗址的闲置不仅浪费了宝贵的土地资源,

还可能成为城市破败和环境污染的源头。在推动改造过程中,

重要的是要进行综合规划和整体设计,充分考虑交通、基础设

施、生态环境等方面的因素,实现旧工业遗址与周边环境的良好

融合[3]。 
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