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用好工业遗产
在保护中利用、在利用

中保护，老厂区迎来蝶变

吃过晚饭，河东区居民李智慧带着

孙女出门遛弯。来到金茂汇商业综合

体前广场上，小姑娘立刻被一处外观设

计酷似龙卷风的游乐设施吸引。

“这是由厂里的‘旋风分离器’改造

的，见它第一眼，我就认出来了。”李智

慧曾在天津第一热电厂工作 40 年，厂里

的布局摆设、一草一木，都印在了她的

脑海里。

始建于1937年的天津第一热电厂——

这座不少天津人口中的“一热电”，自新中

国成立后历经 3次改扩建，成为全市主要

的电力和热力输出地之一。然而，作为一

家火力发电厂，随着设备逐渐老旧落后，

其污染问题愈发凸显。2011年，“一热电”

实施关停并转、退城搬迁，老厂区燃烧了

70多年的炉火就此熄灭。

“搬迁后，老厂区一直处于闲置状态，

院子里的杂草一度长到半人多高。”退休

后的李智慧时常回老厂区转转，每次看到

这般景象，心中都不是滋味。

“‘一热电’老厂区何去何从？如何

兼顾保护与利用？我们反复研究，决定

摸清家底、规划先行。”天津市规划和自

然资源局名城保护处（城市设计处）副

处长张津诚说，不只是“一热电”，前些

年，随着天津工业布局重心东移，海河

沿线大量厂房闲置。

2014 年，天津市规划部门牵头，聘

请专业团队对全市工业遗产进行详细

摸排，并同步进行筛选、分类。以此为

依据，《天津市工业遗产保护与利用规

划》2016 年正式出台。按照规划，“一热

电”被确定为天津市二级工业遗产，需

“重点保护建筑外观、结构、景观特征，

对功能可做适应性改变”。

原则确立，思路打开。2016 年，“一

热电”地块以“带地上物出让”形式顺利

出让，改造提升方案经天津市、河东区

相关部门审核确定。“方案保留老厂房

‘长进深、高内空、大跨度’的整体结构，

注重挖掘工业遗产主体建筑的空间属

性和内涵。”张津诚说。

改造后的“一热电”——如今的天

津金茂汇商业综合体，设计匠心处处可

见：巨型煤斗悬挂于商场入口处，混凝

土结构与玻璃结构各占一半，结合内置

灯光，渲染出传统与现代交融的别致美

感；商场新建楼体与老厂房衔接处的大

厅，主体是玻璃结构，游客在商场内可

欣赏到老厂房的红砖立面、煤斗群落；

一楼一家工业风主题的咖啡店内，圆形

咖啡桌被水泥色的墙板一一隔开，在保

留厂房原有承重结构的基础上，为消费

者营造出隐私空间……

“设计建设过程中，我们与规划、文

保等部门反复沟通，既要修旧如旧，也

要新旧并置。”天津金茂汇商业综合体

项目工程负责人郝斌说，虽然采用修缮

保 护 方 案 的 建 筑 综 合 成 本 较“ 平 地 起

楼”方案高出许多，但项目的社会价值

与经济价值正日益显现：“每个月，我们

都会外租场地，举办一两场大型活动，

很多人被改造后的老厂房、老建筑所吸

引。‘引流’的同时给综合体带来效益，

也扩大了工业遗产的知名度。”

“推动全市存量资产盘活，作为老工

业基地的河东区是重中之重。我们因地

制宜、分类改造，推动工业遗产在保护中

利用、在利用中保护。”天津市规划和自

然资源局河东分局局长胡安乾说。

在保护中利用、在利用中保护，一

个个老厂区迎来蝶变——

修缮改造后的天津第三棉纺织厂

旧址，如今已被打造成集创意设计、时

尚消费、文化演出于一体的“棉 3 创意街

区”，恢复历史风貌的一幢幢老厂房成

为国内外不少艺术家和知名品牌创意

设计公司青睐的办公场所；

正在更新改造的天津第一机床总

厂，变身“工业博物馆”：津一会客厅、津

一厂史馆等更新项目开始试运营，相关

车间改造成工业科技博物馆，记录时光

流转，镌刻工业文明；

…………

“我们将坚持传统与现代相融合，

做实工业遗产保护利用，推动历史文化

保护与城市更新有机统一。”胡安乾说。

“既保留了我们老职工的回忆，又

让年轻人有了爱逛的地方，还大大改善

了周边环境。”看着改造后的“一热电”，

李智慧竖起大拇指点赞。

盘活闲置园区
聚 焦 主 导 产 业 培 育 增

量，借助城市体检发现问题，
推动产业园区错位、协调发展

位于河东区的鑫创医疗器械产业

园，略显陈旧的外墙与现代化的室内装

修形成鲜明对比。共享会议室里，创业

者郑丽刚刚开完一次团队会议，“园区

还建有共享咖啡厅、冷库等设施，能够

满足企业办公和货品存储等需求。”

2023 年 3 月，从事医疗器械贸易行

业多年的郑丽决定自己创业。了解到

生物医药产业是河东区的重点产业，郑

丽期盼在这里能有一番作为。

创业不易，首个难题是选择办公地

点。“高端写字楼租金太贵；要常去北京

对接客户，办公场所最好离高铁站近；得

有冷库，便于存储公司货品。”郑丽说，本

以为选址要大费周章，没想到在合作伙

伴介绍下，她找到鑫创医疗器械产业园，

很快就租下两间办公室，一共 35平方米，

每月 6000元的租金低于她的预期。

鑫创医疗器械产业园由多座低矮

长条形办公楼围合而成，配套建有仓库

等设施，其西北方向不到一公里便是天

津 站 。 园 区 产 权 方 是 一 家 驻 津 央 企 ，

2018 年搬离后，园区闲置了 3 年。

近年来，河东区加快构建现代化产

业体系，推动老工业区转型发展，生物

医药产业被列为主导产业之一。

河东区将闲置园区盘活与主导产业

发展相结合，提出围绕主导产业，按照“一

个产业园区、一个工作专班、一套工作方

案”模式，由区政府主要负责同志担任组

长，多部门协同推进产业园区盘活工作。

政府引导，企业跟进。 2021 年，在

天津已有 16 个产业园区升级改造经验

的专业运营公司——鑫恩华（天津）大

数据服务集团有限公司瞄准发展机遇，

与河东区相关部门取得联系。“在园区盘

活改造工作专班建议下，结合市场评估，

我们决定以医疗器械产业为主题提升改

造园区。”鑫恩华（天津）大数据服务集团

有限公司业务经理张永和说，办公区域

改造风格以共享、简约、实用为主，更好

地契合小微企业的实际需求。

“河东区政务服务部门为我们提供

点对点服务。以企业注册为例，从申请

到领取相关证照，只用了不到 10 天。”张

永和介绍，河东区发展改革委、科技局

等 部 门 派 专 人 服 务 ，积 极 协 助 园 区 招

商，2021 年 10 月，历时 5 个月改造的鑫

创医疗器械产业园开园。

2023 年 9 月，在鑫创医疗器械产业

园东南方向约 3 公里处，依托原蓝天牙

膏厂老厂房建设的河东蓝天医疗器械

产业园正式开园。“蓝天产业园定位为

集研发、加工、检测、服务等为一体的综

合性医疗器械产业园，鑫创医疗器械产

业 园 则 主 要 服 务 于 贸 易 类 小 微 企 业 。

两个园区既错位发展又相互促进。”河

东区发展改革委副主任韩显说。

“聚焦主导产业搞盘活，目的就是

系统推进产业转型升级，用盘活存量带

动 培 育 增 量 ，实 现 盘 而 有 效 。”韩 显 介

绍，近年来，河东区坚持“一园一特色”

“一楼一产业”，利用闲置园区培育主导

产业，至今已完成 12 个以存量厂房为建

筑主体产业园区的更新改造项目。

培 育 增 量 不 容 易 。 翻 开 厚 厚 的

2022 年《河东区城市自体检报告》，盘活

存量资源、带动产业焕新是重点内容，

存在的问题被直接点出：“工业用地、商

业服务业设施用地等产业空间占比偏

低”“现有产业中传统产业和中低端业

态占比仍然较高”“现代服务业、战略新

兴产业新增长点引入和见效不够”……

“为了让有限的存量资源发挥更大价

值，我们深入开展城市体检，以体检结果助

推发现和解决问题，推动更好盘活存量资

源。”河东区住房和建设委员会四级调研员

杨忠介绍，根据体检报告指出的问题，结合

存量资源类型和分布，2023年，河东区在

区级城市更新专项规划中明确提出“一站

一带一园多点”的城市更新发展格局——

“一站”即天津站，为高效融入“轨

道上的京津冀”，将火车站及周边片区

低效闲置资源充分整合利用；“一带”指

海河东岸发展带，整合提升海河东岸产

业、空间和特色文化资源，更新打造新

消费走廊；“一园”即河东区重点建设的

金贸产业园，依托以存量资产为主的园

区资源，进一步服务京津冀协同发展；

“多点”是指围绕全区点状分布的存量

资源，打造特色，全面发力。

如今的鑫创医疗器械产业园，在河

东 区 城 市 更 新 专 项 规 划 中 被 纳 入“ 一

站”布局。随着天津站周边低效闲置资

源被陆续盘活，基础设施不断完善，片

区活力持续提升，鑫创医疗器械产业园

驶入发展快车道：开园两年多来，已吸

引 208 家 企 业 注 册 ，入 驻 率 达 到 98%，

2023 年创造税收 2500 余万元。

改造边角地块
改善城市公共空间，将城

市“零碎地”变成“金角银边”

停车、插枪、扫码……清晨 6 点，家

住河东区大王庄街道积善里社区的网

约车司机李鸣，来到社区附近的一处快

充站给车充电。40 分钟后电量充满，李

鸣系上安全带，准备出发。

几年前，新能源汽车充电难还是李

鸣的烦心事。“小区及周边充电桩少，有

时很久都找不到空闲的充电桩。”李鸣

说，这些年，小区内新能源汽车日渐普

及，不少居民多次向社区反映，希望改

善社区的充电条件。

然而，积善里社区内本就拥挤，角

落里划满停车位，要想单独再划出一片

地方建集中充电站，不具备条件。在河

东区，积善里社区的情况不是个例。

“作为老工业区，河东区老旧厂房多，

老旧小区也多，配套设施大都不完善。”杨

忠介绍，过去工业厂区多为“职住一体”发

展模式，职工宿舍、住宅小区等多半建在

厂区周边，“要想有效盘活老旧厂房，势必

要更新改造周边老旧小区。”

“作为区属国有企业，我们这些年

承担了大量的老旧小区改造任务。改

造完成后，难免形成一些面积小、分布

零 散 、难 以 规 模 化 建 设 开 发 的 边 角 地

块。”天津市嘉华城市建设投资发展有

限公司副总经理刘德银说，“这些地块

利用率低，也缺乏日常管护。”

迎着问题上。近年来，河东区国资

委鼓励区属国有企业在城市开发建设

中完善生活服务功能，努力把“零碎地”

变成城市的“金角银边”。

2021 年，刘德银牵头组成调研组，

深入积善里等社区走访，并与居民代表

座谈。“调研中，许多新能源汽车车主反

映小区充电难，还发现有个别车主私拉电

线充电，既不方便，更不安全。”刘德银说，

“我们就想，是不是可以利用边角地建设

集中充电站？调研后，我们联系了国网天

津市电力公司，商量如何解决问题。”

如今李鸣给汽车充电的快充站，所在

地便是积善里社区东北角的一块边角地。

地块面积不大，仅约 690平方米，形状还不

规则——由于两旁道路呈“人”字形分布，

充电站只能建成各边不等长的四边形。别

看它不起眼，这座快充站距离周边 11个老

旧小区最近，可以服务近 2万名居民。

目前，积善里社区及周边已建成 4
座快充站，大大缓解了附近居民的“充

电焦虑”。

边角地还有多重新功能。“我们在

全区广泛开展零散存量地块调研，针对

不 同 区 域 民 生 需 求 实 施‘ 微 更 新 ’改

造。”河东区国资委副主任肖军介绍，河

东 区 利 用 边 角 地 打 造 停 车 场 、口 袋 公

园、特色市集等，补齐民生短板，推动城

市功能、品质不断提升，“未来我们将继

续挖掘边角地的资源价值，按照‘成熟

一个、实施一个’的思路，不断改善城市

公共空间，让小地块发挥大作用。”

推动多方共赢
吸引社会力量参与，国

企民企携手共奏“交响曲”

2000 多平方米的“厂房”里，顾客络

绎不绝，箱包、乐器、玩具等各式二手商

品琳琅满目……这里是河东区二次方二

手商品流通电商产业园。周末，天津市

民邹依蓉前来“淘宝”，喜上眉梢：“‘淘’

到了心仪的手提包和一把古典吉他！”

位于河东区十四经路 3 号的这座电

商产业园，2022年 6月开园运营。园区汇

集经营二手箱包、数码产品等生活消费类

商品的小微企业，集展销、鉴定维修、直播

带货和企业办公等多种功能于一体。

“这里是天津市原木材四公司旧厂

房，后来几经变更使用，从 2019 年 12 月

后闲置，只有部分区域用来存放杂物。

这么好的地段，太可惜了。”肖军说。

2022 年 初 ，作 为 河 东 区 属 国 有 企

业，天津市嘉盛城市运营管理集团有限

公司（以下简称“天津嘉盛集团”）接下

盘活改造任务，但新问题随之而来：给

园区引入什么产业？怎样才能有效盘

活？主营业务为房地产投资的天津嘉

盛集团对此没有经验。“我们如果独立

运营，资金压力也大。”天津嘉盛集团副

总经理郭春海坦言。

怎么办？经多方考察，天津嘉盛集团

得知一家民营企业——广泽企业管理集

团有限公司（以下简称“广泽集团”）在产

业园区运营管理方面颇有经验，经过多轮

沟通，双方决定共同出资成立天津市河东

城市更新产业运营有限公司，合力盘活这

处闲置厂房。

国企民企携手。天津嘉盛集团负

责园区设计改造，联系相关单位为园区

改造开展合规性评估；广泽集团则对区

域市场进行调查，提出运营方案。

一番调查后，广泽集团发现天津的

二手商品交易市场基础不错，但尚未形

成规模，如果做好了，潜力将会很大。

如何做好？线下线上联动发力：线

下，天津嘉盛集团抓设计改造，广泽集

团围绕二手商品流通交易等推出产业论

坛、展会市集等活动，汇聚人气；线上，双

方合力推动

与 知 名 二 手

电商平台合作，

开 展 线 上 展 销 活

动 ，拓 宽 园 区 企 业

商品供销渠道。

“这次对天津市原

木材四公司旧厂房的改

造，我们共出资 350 万元，

相比以往城市开发建设，这

笔投资不算多，但撬动了社会

资本，实现盘活利用，花小钱办

大事。企业还可以省下资金投入

其他盘活改造项目。”郭春海介绍，

二次方二手商品流通电商产业园迄

今已吸引 230 余家企业注册，园区企业

交易额累计近 5 亿元。

在对蓝天牙膏厂老厂房的盘活中，

天 津 嘉 盛 集 团 也 是 投 资 方 。 因 蓝 天

牙 膏 厂 的 产 权 属 于 一 家 市 属 国 企 ，仅

靠河东区推动，盘活难度大。“通过市、

区 两 级 国 资 部 门 联 动 ，我 们 与 产 权 方

达 成 共 识 ，决 定 以 合 资 方 式 改 造 产 业

园，改造完成后再引入专业运营公司进

行运营。”郭春海说。

“盘活存量资产是场攻坚战，要充

分吸纳社会力量参与，推动实现多方共

赢。”肖军告诉记者，“更新改造过程中，

我们将招商工作前置，充分了解社会资

本的优势和投资偏好，有的放矢制定社

会资本参与路径。”

“不同于新城区建设，老工业区土

地资源有限，我们将不断创新机制，答

好盘活存量这道必答题，努力推动老工

业区业态、功能、品质不断提升。”河东

区委书记周波表示。
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在城市更新中盘活老旧厂房等存量资源在城市更新中盘活老旧厂房等存量资源，，天津天津市河市河东区东区推动城市业态推动城市业态、、功能功能、、品质不断提升品质不断提升——

一个老工业区盘活一个老工业区盘活存量之路存量之路
本报记者本报记者 陈陈伟光伟光 李家鼎李家鼎

漫步天津市河东区海河东岸，一座 L形
巨大“厂房”映入眼帘：修复并完整保留的
红色砖墙、工业风特色鲜明的设计格局，实
现了传统记忆与现代时尚的有机融合。这
里是天津第一热电厂旧址，如今已成为天
津金茂汇商业综合体所在地。

在河东区，这样的更新改造还有不
少。走进天津第一机床总厂老厂区改造项
目现场，挖掘机轰隆作响，工程车来往穿
梭，未来这里将建成集工业科技博物馆、城

市绿地、写字楼等于一体的新型产业园。
2024年 2月，习近平总书记在天津考察

调研时强调，要坚持走内涵式发展路子，
创新城市治理，加强韧性安全城市建设，
积极实施城市更新行动，增强发展潜力、
优化发展空间，推动城市业态、功能、品质
不断提升。

实施城市更新行动，既是民生工程，又是
发展工程。2023年 7月，住房城乡建设部印
发的《关于扎实有序推进城市更新工作的通

知》明确提出，“加强存量资源统筹利用”“鼓
励企业依法合规盘活闲置低效存量资产”。

根据天津经济社会发展的阶段性特
点，2023年 12月，天津市委全会提出“大力
推进科技创新、产业焕新、城市更新，进一
步盘活存量、培育增量、提升质量”。“三新
三量”成为天津做好当前经济工作的主抓
手和突破口。

河东区是天津市的老工业基地，各类
存量资源丰富，仅存量工业厂房一项，就多

达 101处，总占地面积 164万平方米。本世
纪初以来，随着天津工业布局重心东移，河
东区的大量厂房、办公楼宇等闲置。近年
来，河东区在城市更新中注重挖掘老旧厂
房等存量资源价值，围绕盘活存量、盘而有
效积极探索。目前，全区已完成产业更新
和正在谋划实施的老旧厂房改造项目共计
18个，总提升改造面积 74.6万平方米，连同
企业自用和企业租赁的厂房，河东区存量
厂房利用率接近 90%。

引

子
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图图①①：：改造后的天津第一热电改造后的天津第一热电

厂老厂区厂老厂区，，变身为如今的天津金茂变身为如今的天津金茂

汇商业综合体汇商业综合体。。

图图②②：：改造前的天津第一热电改造前的天津第一热电

厂旧厂房厂旧厂房。。

图图③③：：天津二次方二手商品流天津二次方二手商品流

通电商产业园内通电商产业园内，，顾客在挑选商品顾客在挑选商品。。

图图④④：：利用边角地建成的积善利用边角地建成的积善

里充电站里充电站。。 刘泽瑞摄

图图⑤⑤：：在天津第三棉纺厂旧址在天津第三棉纺厂旧址

上打造的上打造的““棉棉 33 创意街区创意街区””俯瞰俯瞰。。

图图①②③⑤①②③⑤均为均为天津市河东区天津市河东区

委宣传部委宣传部提供提供
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