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[摘  要] 城市村庄是传承文化的重要载体,是极具地域特色的聚落空间,它能够很好地将当地居民的生

产生活和文化习俗有机融合并充分表达。本研究以翠微历史村为例,合理剖析对历史村落产业发展和改

造进程中所遇到的问题,供有关部门参考。 
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前言 

翠微街区所在的翠微村原址上的村场,作为一个与村落外

部空间进行衔接的桥梁,对内部静态的村民生活、生产、产业发

展、村落闲置场地未来开发中,起到不可替代的作用。而村落内

部南北向的翠微北大街、街市直街、大访街,东西向的长水街和

入口处东西向的花岗林街的两侧,都分布一定数量的商业。商业

利益和公共交通作为翠微历史街区最直接、最基本的利益,对现

代城市街巷空间产生了重要的影响。 

1 村落产业发展和改造进程现状 

现阶段村场内用地的经济效益较低,业态类型单一,主要的

经济活动仅限于商店、餐厅、房屋出租等,经济活动产值较低,

经历了新冠肺炎病毒疫情之后,甚至没有产值。新商家不愿意入

驻,使经过的人流、车流难以停留驻足并展开相关商业活动,使

得村落内不同空间渗透性变差。旧商家为谋生也逐渐搬离,使得

业态数量更少,街道活力变弱,导致人流、车流、业态组织和空

间形态三者断连,也导致村落商业活力持续较低,业态组织更单

一。除此以外,公共绿地空间不足,使得街巷空间的绿视率较低；

早期乱搭乱建的建筑,其自发形成的街道,使外部人们在村落内

行走时,加上没有指示牌,混乱的空间布局降低了他们对空间的

认知能力。早期翠微村民依据自身需求,对房屋内部进行改建、

搭建,且私自拉接电线、网线、并将自身的生活用品放在外部空

间,使得房屋内部的平面不合理,使得建筑内部空间视域集聚度

降低,视觉深度较高。以上产生的问题,最终导致街道内外部空

间整合度、可理解度、协同度、可达性较差。 

2 村落产业发展存在的问题 

在产业发展层面,应该合理利用翠微历史街区丰富的历史

文化资源,将历史街区保护、文化旅游产业和人们居住环境改善

协调好,充分发挥历史街区特色以促进地方经济的发展和居民

生活水平,让旅游文化产业发展可以支撑全镇经济复兴的主导

型产业,现阶段产业发展面临历史街区知名度较低、服务设施较

为缺乏、缺乏专业宣传人才、缺乏相应保证资金的投入五个主

要问题。 

2.1历史街区知名度较低 

翠微历史街区主要景点规模较小,布局较为混乱,因村落缺

乏系统的宣传和开发,街区旅游形象不突出,区域影响范围较为

狭窄,仅仅限于中山坦洲,传统建筑风貌特色虽较为突出,但街

区内建筑分布较为分散,历史建筑基本上属于院落式空间布局,

构造方式以及建筑细部均遵从传统做法,具有较高的建筑价值

与观赏性。 

2.2服务设施较为缺乏 
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目前翠微历史街区基本上不具有旅游接待能力,交通条件

简陋,对外交通方面,通往翠微村交通流线有待完善,没有任何

的公共设施和大型停车场,后期可以考虑增设共享单车。街区内

部巷道房屋仍然存在着较低放置的空调外机,行人会碰撞头部,

存在较多安全隐患,部分巷无序停放自行车、摩托车、三轮车、

晾衣架占用较大部分道路空间,道路上照明设备较少。随着城市

化进程逐渐加快,珠海作为海滨城市,毗邻港澳,每年有大量外

地游客前来旅游,翠微村的名气随之增大,也进一步加剧了旅游

服务设施的供需矛盾(图1)。 

 

图1 翠微村环境现状（图片来源：作者从2019年珠海市香洲区

翠微旧村改造项目更新规划汇总中截取） 

2.3缺乏专业宣传人才 

翠微村具有700年以上悠久的历史,现存较多的庙宇、祠堂

和公祠,但基本上处于闲置的状态。目前在面对旅客与考察者接

待与讲解工作并无专业人士,仅仅是翠微村委会成员对翠微历

史或文化遗产偶尔进行简单的口述,缺乏系统性的深入宣传。 

2.4较低的开发层次 

目前村落保护中,由于相应的法律法规不完善,村落的规

划、管理、建设健全度较差,翠微历史街区虽然存在着丰富的民

居、庙宇、宗祠、公祠等人文景观资源,但是目前对其文化内涵

挖掘较浅,开发力度不够,村落内许多农田也处于闲置的状态,

旅游主题较为模糊,在日益激烈的古村、古城的旅游竞争当中,

旅游品牌力度不足(图2至4)。 

 

图 2 槟榔街二横巷4号民居侧面 

 

图3 翠微幼儿园 

 

图4 韦氏大宅山墙 

图片来源：作者从珠海市香洲区翠微旧村改造项目更新规

划汇总(2019)中截取 

2.5缺乏相应保证资金的投入 

村落内存在的文物级别普遍较低,缺乏专项的资金保护,保

护和建设之间的矛盾较为突出。虽然历史街区内有许多重要价

值的古建筑,如韦氏大宅、三王庙、关帝庙等,但目前缺乏维护



建筑发展 
第 6 卷◆第 4 期◆版本 1.0◆2022 年 

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2425-0082 /（中图刊号）：860GL006 

Copyright  c  This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License. 52 

Building Development 

修缮经过700多年岁月的洗礼,许多建筑遗迹都已经严重损毁。

伴随着前山经济的快速发展,村民对居住环境的要求越来越高,

现有的古老民居环境大多数已经难以满足当地居民对现代生活

的追求,村民自家对住宅的改建和扩张也对传统建筑风貌造成

一定程度的破坏,要解决旅游开发和历史文物保护之间的矛盾,

必须要进行有效的引导和开发。 

3 村落改造进程中存在的问题 

3.1外部环境设施问题 

公共绿色设施严重不足,远远低于国家标准,并且分布不均

匀,街道绿化较差,现阶段仍存在一部分古树,成为居民的纳凉

点,虽然可以在一定程度上弥补公共绿地面积不足的问题,村落

内大部分路段人行道过窄,难以形成较为良好的开放性空间,有

待进一步改善。与此同时村内没有固定的停车场区域,容易造成

内部交通堵塞,进出道路不通畅,没有路线指引标识牌,坊内公

共环境较差,由于翠微片区地面标高低于周边市政道路标高,一

旦遇到台风雨季天气,水浸问题严重(图5)。 

起初,外来生意人员入驻翠微村,主要从事制造业、纺织业、

早晚集市,服务于翠微村村民,那时候物价较低,他们盈利目的

性也较弱,晚上的摆摊也是为了给打工者提供一个吃晚饭和宵

夜的平台,后续商家入驻,目的性或盈利性质较强,对于坊内环

境不注重,因此容易造成环境问题,公共区域并未做任何规划,

餐饮、生活污水排放问题并未得到良好解决。 

 

图5 翠微村排水设施现状(图片来源：作者从珠海市香洲区翠微

旧村改造项目更新规划汇总(2019中)截取) 

3.2商业运营能力有待提高 

由于村内存在一定封闭性,导致商业呈现出衰退的现象,业

态布局以基础的生活性商业为主,老字号缺乏有效的提升。翠微

村现阶段面临拆迁改造的问题,据现场调研可知,沿街商业还在

运作当中,传统纺织业仍在服务于翠微村村民。因中期随着商家

不断入驻,店铺租金上涨过快,商铺大部分以服务业为主,有理

发店、餐厅、卖生活用品、超市、针灸医疗诊所、牙科医疗诊

所等,功能性重复的店铺扎堆,出现了同质化的现象,相关部门

未对入驻的店铺进行筛选,又因商家入驻以急需盈利为目的,存

在着大量的抄袭和竞争的现象,店铺的特色不明显,且文创产业

变化不明显,上升空间较小,并没有广告公司和婚纱摄影公司等

多元业态形式入驻翠微村或者后期建设的翠微历史街区(图6)。 

 

图6 翠微村业态分布 

图片来源：作者从地球在线街景地图中截取 

3.3历史街区中的房屋建筑质量和产权问题 

根据珠香更新字[2019]99号的相关文件,已对村民房屋面

积、村集体物业面积、其它权益人产权面积等进行了认定等相

关说明。内容包括村民部分：房屋认定总建筑面积420677.75

平方米。村集体部分：生产留用地认定面积64608.95平方米,

旧村场内集体物业认定面积15976.22平方米。旧村内场地(不含

集体物业),被征地居民户数为334,市居居民户数为146,港澳台

居民户数为63,其他权益人户数为132,非被征地居民户数为3,

公产房户数为10,总共有788户。 

由于目前大部分房屋年代久远,进驻商户急需对建筑空间

进行改造,对居民楼进行修缮、装修,甚至违建、加建楼层。因

此翠微村现阶段房屋质量问题主要集中在：(1)所有商户并未对

房屋结构进行安全认定；(2)较大部分房屋超过使用年限仍在使

用；(3)结构基础和建筑墙体受风化逐渐松动；(4)建筑内部分

墙体出现裂纹、渗水和掉灰,房屋内部楼梯、栏杆开始松动、屋

架开始腐朽。也由于村内监管职能缺位,建筑改造质量不佳,房

屋本身存在较多的安全隐患,在改造的过程当中,并未有相应的

政策进行合理引导,靠村民现有的认知水平难免会有较大的偏

差,导致悲剧发生。  

而翠微历史街区农村土地,在确权工作上存在着历史矛盾

问题,溯源历史,发现在翠微村形成早期,相关部门对于权属不

清的土地归给村民自发进行处置,包括村民通过新建住房或者

改造后的住房进行出租,使得部分商户开始入驻。随着城市化进

程不断加快,村民土地意识产权和法定产权逐渐趋于模糊,两者

出现了矛盾。2000年在翠微村被广泛关注之后,相关部门原计划

收回一部分土地给小区居委会使用,遭到了村民的强烈反对,他

们自发组织在街头上抗议,甚至在单位门口吵闹。如今翠微村部

分场所缺少产权证明,因村场内部分建筑存在较大的争议,村落

更新服务中心聘请了律师与相关村民进行协商。 

4 村落前期保护阶段产生问题 
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2000年6月,改造旧村工作序幕拉开,最初只提出对历史街

区进行保护,但没有清晰明确的发展方向,在出台了一系列的政

策法规后,保护实施到今天,效果并不显著,同样的也产生了以

下问题： 

(1)道路交通：现状道路网络骨架基本建成,由人民路、明

珠路、翠微路、翠前路等主干路形成了片区的道路骨架路网,

承担区域对外的主要交通量。重点范围1.5平方公里,仅翠屏路

地面段为次干路,翠微旧村内部支路不完善,存在断头的问题,

交通微循环不畅；(2)翠微村范围属于拱北给水厂服务范围,该

水厂位于拱北夏湾,周边给水管网主要包括明珠路、人民西路、

翠前路、翠微路等市政给水管,建有市政消火栓。更新单元范围

内用户均已接市政给水管,部分管道裸露地面未覆土；(3)村落

范围属于前山—拱北污水系统服务范围,周边主要市政道路建

有污水管,由于更新单元范围标高较低,且内部污水管网不完善,

生活污水经化粪池后多以合流形式进入污水管道。现状雨水主

要通过南侧翠微路排洪渠排放。现状更新单元范围标高较低,

西南侧建有小型排涝泵站。暴雨时,更新单元范围存在水浸现

象；(4)翠微村的使用功能缺失,整个区域内教育资源较为匮乏,

分布不均匀,仅有一所小学和幼儿园,分别是翠微小学和翠微幼

儿园(图3),小学已经荒废在此处,不再具有使用功能,幼儿园配

套设施较差,建筑质量较差,一旦遇到台风雨季天气,就会渗水,

需要对其进行更新改造；(5)基础设施配套不齐全,有大量的危

房、空房,一方面,地块的土地价值发生了严重的错位,另一方面,

造成较大的安全隐患,村落内卫生状况较差,遍地垃圾,大量的

垃圾桶外露,脏水随处可见,卫生状况不容乐观；(6)文化设施较

为匮乏,由于祠堂、庙宇被村民来拿来盈利,村中没有象样的文

化娱乐设施,活动场地较为匮乏,使得老人和孩子缺乏游乐场所,

村内的公厕和环境卫生较差,尤其是在炎热的夏天比较恶臭,给

村内人们造成较大的影响,整体生活环境十分恶劣；(7)市政配

套设施年久失修,已逐步老化,数量严重不足,供水、供电、供暖、

消防设施和污水处理、有害垃圾转进转出等众多问题突出。村

落内原来有的道路、管网和市政设施不能满足现阶段生产转型

的要求,在对村落进行改造和有机更新时,应重新建设配套基础

设施,开发绿色能源,设置污水处理厂,去过滤掉污水,并设置绿

色设施,去吸出有害气体。 

翠微历史街区源于翠微村的改造建设,其保护与有机更新

正处于起步阶段,因缺乏有效引导、介绍说明等配套设施服务,

餐饮酒店等业态也较为欠缺,街区未能提供人文景观,缺少景观

小品的点缀且整体绿化分布不均匀。游客将翠微村落作为一个

附属景点,走马观花难以细品其历史风味,也使得现阶段城市居

民难以深入了解翠微村。 

5 结语 

随着我国经济的快速发展,城市化进程逐渐加快,存在着大

量的古村落空间被荒废和压缩的现象,使得古村落原有格局发

生了较为严重的破坏。村落街区的发展,与街区的保护与有机更

新,商业价值的体现,内外部交通道路网的衔接和经济的开发这

四个方面密切相关,通过调研分析可知翠微村落虽具有优秀的

区位条件,但生活条件和环境条件极差,原住民将房子以较低租

金的方式出租给外来务工人员,较难吸引到高质量的租户,历史

街区和历史建筑的功能未能与当代人们生活需求相互协调,年

轻人无法体会到街区的文化氛围,更不能体会到历史街区的归

属感,他们想要的是重建或者搬离原来居住的地方。 
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