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改革开放以来，随着我国工业化、城镇化速度不断加快，

城市土地资源紧缺现象日益严重，城市发展逐渐由“增量

扩张”转向“存量挖掘”。在这种背景下，村级工业园改

造成为珠三角地区城市更新的重要课题之一 [1]。村级工业

园是指村集体经济组织所有权土地上（包括使用权为村集体

的国有土地），现状或历史上主要为工业、仓储物流等用途

的工业集中地块 [2]。村集体属性的村级工业园与以开发区为

代表的国有工业园有着本质区别，主体和产权的模糊性与不

完整性使其受到融资困难、土地供应不稳定等问题的制约 [3]，

改造难点更多集中在多利益主体的产权与分配模式上。

目前学术界对于村级工业园的研究还比较零散，未

形成完整的研究体系。村级工业园的研究区域主要为佛

山、广州、中山、东莞等珠三角地区的城市 [4~7]，研究

内容集中在村级工业园的发展历程、改造难点及问题、

升级策略等方面。关于村级工业园的发展历程，有的学

者以划分城市发展的时代背景作为依据，判断村级工业

园的改造历程 [8]；有的学者以不同时期制度、政策对村

级工业园发展的影响作为依据，梳理其演进的历程 [9~10]。

关于村级工业园改造难点及问题的研究，大部分学者从

综合分析的角度提出包括资金融资 [7,11]、土地权限 [7,12]、

产业发展 [13]、管理制度 [5,11] 等问题，有部分学者聚焦分

析村级工业园的建筑改造问题 [14]、集体行动困境 [15] 等。

关于村级工业园升级策略的研究，大部分学者从物质层

面的空间治理，到思想层面的制度完善，综合提出升级

改造策略；较少部分学者从产业主导 [16]、监管策略 [17]、

政策导向 [18] 的视角提出策略。村级工业园作为一个实

践领域的热点，目前学术研究成果还不多，特别是关于

其空间利用改造策略的研究相对较少。而在村级工业园

整治提升过程中，物质层面的空间利用是园区各权利主

体最关注的内容之一。因此，本研究希望能为村级工业

园空间利用方面提供一些实证案例及改造策略的研究。

1 研究区域及对象

随着城乡融合发展以及产业结构升级转型的不断深

摘要：2020 年广州市将村级工业园整治提升纳入城市更新九

项重点工作当中，全面推动村级工业园的升级改造，村级工

业园的空间利用得到了更多关注。在全面分析广州市村级工

业园数量、规模、分布及产业定位等特征的基础上，总结村

级工业园空间利用方面的三大问题：建筑通达性差、空间粗

放利用、建筑立面破败。导致这些问题的主要原因有：村园

建设的自发性致使村园功能割裂，利益导向下的公共空间缺

失，建设时序混乱使得设计风格迥异等。最后以海珠同创汇、

天河沐陂科贸园为研究对象，提出连通内外空间系统，整顿

园区室外环境，升级园区建筑立面的村级工业园空间利用改

造策略。

关键词：村级工业园；城市更新；空间利用；改造策略

中图分类号：TU986

文献标志码：A   

文章编号：1671-2641（2021）00-0026-05

收稿日期：2021-07-19 

修回日期：2021-08-20

Abstract: In 2020, Guangzhou incorporated the renovation and 
upgrading of village-level industrial parks into the nine key tasks 
of urban renewal, comprehensively promoted the upgrading and 
transformation of village-level industrial parks. The space utilization 
of village-level industrial parks has received more attention. Based 
on a comprehensive analysis of the characteristics of the number, 
scale, distribution and industrial positioning of village-level 
industrial parks in Guangzhou, this paper summarizes three major 
problems in the spatial utilization of village-level industrial parks: 
poor architectural accessibility, extensive spatial utilization and 
dilapidated building facade. The main reasons for these problems 
are the spontaneous construction, which leads to the separation of 
the function of industrial parks, the lack of public space under the 
guidance of interests, the confusion of construction sequence and 
the different design styles, etc. Finally, taking two empirical cases 
of Haizhu Vipshop's Foreign Exchange and Tianhe Mubei Science 
and Trade Park as research object, the paper puts forward the space 
utilization and transformation strategy of village-level industrial 
parks, which connects internal and external space system, rectifies 
outdoor environment and upgrades building facade.

Key words: Village-level industrial park; Urban renewal; Space utilization; 
Transformation strategy

DOI：10.12233/j.gdyl.2021.05.006



Guangdong Landscape Architecture

城市更新与街景重塑

27

化，村级工业园的问题日渐显现。广

州将村级工业园整治工作纳入城市更

新九项重点任务，同时出台《广州市

村级工业园整治提升实施意见》（穗

府办规〔2019〕9 号）等专项政策文

件，构成了广州市实现“老城市、新

活力”大背景下工业用地节约集约高

效利用的系列政策“组合拳”[19]，以

前所未有的力度展开村级工业园整治

提升行动。

根据 2018 年广州市工业和信息

化局的全面摸查，广州市村级工业园

有 2 705 个，覆盖全市 1 144 个行政

村（表 1），总面积约 131.62 km2，

占存量建设用地比例超过 1/3，占现

状工业用地面积约 30%。其中，白云、

花都、番禺和南沙 4 个区的村级工业

园面积占前四位，合计约占全市村级

工业园总规模的 86%。
广州市村级工业园总体特点表现

为：数量多且占地面积大，空间分布

零散，主要分布于西、南部等中心城

区外围村社。2018 年全市村级工业

园占地规模可以分为 5 个梯度（图

1），其中 40% 的村级工业园面积为

1~2 hm2。广州市村级工业园 80% 以

上为服装、化妆品、皮革皮具等加工

制造业，少部分为高新技术、人工智

能产业等新一代信息技术产业。村级

工业园空间利用改造与产业定位关系

密切：如以鞋服制造业为定位的园区

倾向于打造时尚办公园区，以活跃的

色彩元素凸显产业发展方向；以高新

技术为定位的园区则加入更多科技元

素，展现其产业发展方向。

本研究选取海珠同创汇、天河沐

陂科贸园的两个项目为研究对象，分

析现状空间利用存在的问题及原因，

并提出空间利用改造策略。

其中海珠同创汇入选 2019 年第

一批广州市产业园区提质增效试点名

单，同时荣获亚洲房地产设计大奖铜

奖、国家纺织服装创意设计试点园区

等奖项，是以服装设计为产业定位的

地标性时尚综合体。海珠同创汇位于

海珠区新滘中路（图 2），原业态性

质主要为布匹仓库、汽车修配厂、手

序号 行政区
村级工业园数量

（个）
村级工业园面积

（km2）
村级工业园数量占全市比例

（%）

1 越秀区 1 0.01 0.04

2 荔湾区 74 3.00 2.73

3 天河区 118 3.02 4.36

4 海珠区 52 1.79 1.92

5 白云区 1 288 59.93 47.62

6 黄埔区 34 1.72 1.26

7 番禺区 350 24.80 12.94

8 南沙区 228 10.20 8.43

9 花都区 466 22.22 17.23

10 从化区 3 0.07 0.11

11 增城区 91 4.86 3.36

12 合计 2 705 131.62 100

表 1　广州市各区村级工业园基本数据

注：1）仅统计面积大于 5 000 m2 地块；2）以上信息根据广州市工业和信息化局村级工业园相关课题整理。
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图 1　2018 年广州市村级工业园占地规模情况

图 2　海珠同创汇区位图 图 3　天河沐陂科贸园区位图

工小作坊等低端业态。2017年，同创集

团正式签约承租该片物业，对整个园区

项目进行升级改造，制定了全方位的安

全隐患整治，物业修缮美化和低端产

业升级计划。该项目投资总额为 3 亿

元，分六区进行开发，项目占地面积

10 hm2，总建筑面积达到 12 hm2。

天河沐陂科贸园未进行改造，其

面积、区位及建筑密度等条件能反映

广州市大部分村级工业园的现状情

况。同时，园区的产业定位具有典型

性，对于空间利用改造及策略研究有

借鉴意义。沐陂科贸园位于天河区沐

陂东路（图 3），处于天河区广深高

速公路以北、沐陂村以东地段，位于

天河智慧城的东南部，紧邻天河智谷

片区，区位交通条件良好。项目于

2002 年建设，占地面积 1.9 hm2，现

1 hm2以下 2~10 hm21~2 hm2 10~20 hm2 20 hm2以上
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状建筑多为 3~5 层，部分建筑外观破旧；产业类型相对

低端，主要为电子产品制造业的厂房、仓库，少量电子

科技、高新技术企业入驻办公。

2 广州市村级工业园环境的主要问题

2.1 建筑通达性差，办公效率降低

园区建筑的联系空间决定了通达性的好坏，同时也

是激活员工游憩行为的重要条件。目前，广州市村级工

业园大部分是分期建造，因为后续尚未进行更新改造，

所以园区很多建筑是各自独立的旧厂房，建筑间现存的

部分廊道主要为棚架、钢材、木板等较不稳定的材料，

现已无法支撑行人通过，导致建筑间的通达性较差。海

珠同创汇原来由于建筑密度过高，没有设置廊道。天河

沐陂科贸园现存厂房共 12 栋，全园区仅存 4 处已无法使

用的空中廊道，在未来更新改造的过程中，需增设或加

固类似设施，以提高园区办公及沟通交流的效率。

2.2 空间粗放利用，园区环境混杂

近年来，随着城市化进程的快速推进，和人民精神

文化需求的提高，人们对于城市公共空间品质也越来越

重视。工业园的公共空间承担着为封闭园区内的员工提

供日常活动的功能，而未改造的村级工业园空间粗放利

用，建筑较密，绿化景观差，缺乏精细化的管理和明确

的功能空间 [20]。海珠同创汇改造前园区环境混杂，普遍

存在占用防火间距和消防车道，违规使用彩钢板，企业

消防安全管理水平不高等问题。天河沐陂科贸园在规划

初期没有考虑停车问题，导致后来过度租用地块用于临

时停车，并搭建临时建筑以获取收益。

2.3 建筑立面破败，风貌未成体系

村级工业园的建筑立面形象在当下已经无法满足人

们生活、工作等的需求，更无法满足审美的需求。海珠

同创汇改造前的建筑在立面材料上主要采用白色、灰色

立面贴砖以及红褐色马赛克，外立面杂乱破败，个别承

载力不足的建筑甚至因加建出现“头重脚轻”的情况；

同时建筑楼栋间加盖的铁皮棚，使得过道封闭阴暗，电

线网纵横交错。天河沐陂科贸园的建筑立面材料主要采

用橙色、黄色、灰色等不同颜色的立面贴砖，虽然在材

料上较为统一，但色彩各异，且门窗大小不规整，导致

建筑立面形态混乱不延续，整体风貌不成体系。

3 导致环境问题的主要原因

3.1 村园自发形成，建筑功能割裂

广州市大多数村级工业园是在 20 世纪 80—90 年代自

发形成的，“村村点火、户户冒烟”，大量“三来一补”①

企业在农村集体建设用地上爆发式野蛮生长，形成星罗棋

布、形态各异的村级工业园。村级工业园在建设初期就缺

乏对建筑通达性的考虑，因为村民在转让自发建设的厂

房土地使用权的过程中，仅关注土地租金利益的最大化，

没有考虑建筑间的连接关系。

此外，广州市村级工业园在未进行整治提升前，尚

未形成合理的园区规划布局和分工协作模式。在规划和

开发方面，引入的企业都是各自独立封闭的个体，缺乏

技术创新交流的意识，对于物质空间层面的建筑联系没

有过多的需求，因此建筑通达性极差。

3.2 利益至上主义，公共空间缺失

改革开放初期，由于地方政府不重视科学规划，村

级工业园土地开发过快，形成“重产业发展轻人居打造、

重土地开发轻氛围营造”的情况 [21]。园区内并没有太多

为员工服务的公共空间，公共配套与基础设施也寥寥无

几，同时也容易产生消防安全隐患。

目前，广州市村级工业园公共空间缺失的主要原因

有：1）地面空间未合理利用。在沐陂科贸园调研过程

中发现，植物种植杂乱、园区生产杂物乱堆乱放、交通

混乱等问题制约了地面空间的合理利用。2）建筑顶层空

间闲置。广州市村级工业园中 2009 年以前的建筑约占

70%，多数为简易厂房，厂房内部设施老旧、形态较为

破旧、建筑结构老化等问题限制了顶层空间的利用。

3.3 建筑时序混乱，设计风格迥异

建筑的分期建设和设计缺乏统一，是造成村级工业

园建筑立面破败混乱的原因。1）由于园内建筑大多建于

2009 年以前甚至是 20 世纪末，同一园区内的建筑因年代

跨度大而风格不一。2）村级工业园内建筑的结构类型不

同，也会导致建筑立面不一样。沐陂科贸园现存的框架

结构建筑占总数的 3/5，几乎都采用了立面贴砖样式，另

有混合结构、砖木结构和棚架结构建筑，其立面样式则

不固定。3）建筑立面色彩依村民喜好而定，缺乏统一设

计，风格各异。4）许多独栋建筑仅正立面外墙刷了涂料，

另存在建筑外墙贴面脱落、原有色彩褪去等情况。

4 空间利用改造策略研究

4.1 连通内外空间系统，倡导共享办公娱乐

根据建筑密度、建筑层高、空间结构的不同，每个园

区连通内部与外部的空间系统的设计处理手法有所不同。

该改造策略结合园区建筑平面，采用开敞的布局方式，能

够很好地适应广州地区的气候炎热、潮湿的特点，利于室

内空气流通，达到除湿、散热的效果。

以海珠同创汇为例，同创集团采取建筑抽疏的方式

增设平台，极大程度消除园区消防安全隐患，并且打通

① “三来一补”指来料加工、来样加工、来件装配和补偿贸易，是中国大陆在改革开放初期尝试性地创立的一种企业贸易形式。
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建筑内部与外部空间的隔阂，方便了办公人员的

交流（图 4），将共享办公的理念完美展现，同时

形成架空层结构，有利于遮挡直射阳光和加强空

气对流，达到隔热降温的目的。这种设计手法适

用于建筑较低矮且密度较低的园区，多层平台的

设计不会带来强烈的压抑感。天河沐陂科贸园的

空间系统改造，则围绕员工日常的行走路径，通

过空中廊道（图 5）、二层连通平台（图 6）置入

的设计手法，将园区内部的建筑串点成线（图 7），
并形成空间连续、功能多样的环圈路线系统。空中

廊道的设计手法适用于大部分村级工业园，但二层

连通平台适用于存在多建筑围合出向心空间的园区。

4.2 整顿园区室外环境，增设公共活动空间

城市在实现产业更新推动经济快速增长的同

时，也应该积极整顿工业园区环境，塑造公共活动

空间。村级工业园的室外活动空间不仅局限在地面

空间，还应合理利用其顶层空间。

海珠同创汇的室外活动空间活化主要是针对地

面空间。对内部面积较大且被工业污染过的绿化景

观区进行改造，清除工业垃圾和修复污染水源，将

其建成城市的开放性空间 [14]，并打造为园区生态果

林。天河沐陂科贸园的改造中，首先通过建筑内部

设置智慧停车系统，解决停车混乱及车位不足的问

题。其次，根据室外空间的动静及私密程度，分为地

面空间及建筑顶层空间两类。地面空间侧重于完善园

区内的一些社区基础设施，如在建筑围合的向心空间

置入街区庭院（图 8），将传统的庭园空间与园区进

行结合，同时达到改善组团内部小气候的作用；顶

层空间侧重于增设运动设施，实现全民运动与工业

园区的创新结合，并可建设基于社区自然教育的屋

顶花园，为员工提供修养身心的场所（图 9）。
4.3 升级园区建筑立面，实现园区修缮美化

建筑立面是村级工业园对外展示最重要的要素之

一，决定了园区给人的第一印象。园区的建筑升级，

主要采用对建筑进行“穿衣戴帽”的更新措施。

海珠同创汇是微改造下的广州村级工业园整治

提升项目中较为出彩的典型案例，特别是其建筑立面

的升级更新。项目在保持建筑原有框架的基础上，通

过升级建筑入口、门窗等的立面效果，增加活跃的色

彩及元素等手段，使黑白色与活跃的黄橙色形成了鲜

明的对比，既符合园区服装、设计、时尚主题的产业

发展氛围，又不局限于单一元素的设计，打造出了洋

房式的独栋办公空间和花园式的艺术街区。

5 总结

推进村级工业园升级改造，是广州产业体系健

图 4　同创汇多层平台

图 5　沐陂科贸园空中廊道

图 6　沐陂科贸园二层平台

图 7　沐陂科贸园二层环线
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图 8　沐陂科贸园街区庭院效果图

图 9　沐陂科贸园顶层空间改造分布图

康发展的重要支撑。而无序混乱的环境阻碍着村级工业

园进一步发展。如何通过空间利用改造策略来改善园区

环境，是贯穿城市更新的核心问题。

本文根据产业定位、园区发展、改造成效等判断项

目的典型性，选取海珠同创汇及天河沐陂科贸园两个项

目作为实证案例。针对广州市村级工业园建筑通达性差、

空间利用粗放、建筑立面破败等环境问题，本文认为未

来在园区改造过程中，应该结合各园区产业发展定位，

制定合适的改造策略，如提高建筑通达性，带给员工流

畅的空间体验；整顿园区室外环境，为员工提供交流活

动的场所；升级园区建筑立面风貌，以提升视觉感受。

同时，由于发展阶段、背景条件等的不同，各地区对于

村级工业园空间利用的改造策略也有所不同，需要因地

制宜，不断地探索发现。

注：图 2~3 改绘底图来自百度地图；其余图片均为作者自绘。
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