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摘　要：广州的城市更新已经进入快车道，不同于

一般旧村改造的“推倒重来”，在面对传统村落的更新

改造中需要有创新的思路和做法，才能做到“以保护促

发展，在发展中求保护”。本文结合南湾传统村落面临

的实际问题，结合其在城市更新中的实际做法，总结传

统村落在城市更新中通过保护思路的转变、强化保护发

展规划引领、保护与规划有效协同、有效的激励政策等

多种切实可行的创新性做法方式，是可以打通传统村落

的更新改造路径，实现保护和发展的并重，以期为未来

十年广州即将实施的多个传统村落的更新改造提供可借

鉴经验。
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一、引言

广州是首批国家历史文化名城，2000多年的城建

史，留下丰富历史文化遗产，也铸就城市深厚的文化底

蕴。2009始，广州在“三旧”改造领域进行探索和实

践，如今已经走过10年，迈向了内涵不断扩展，领域不

断扩大的城市更新时代。据统计，“十三五”期间，广

州城市更新盘活用地为64平方公里，许多“三旧”地区

面貌焕然一新，有效改善人居环境并贡献了宝贵的“广

州经验”。在城市更新实践进程中，也涉及不少的传统

村落，可以看到，在富有广州特色的市场机制推动下的

传统村落保护发展，机遇与挑战并存。主要体现在：经

过引导的市场力量，可以让已经失去造血机能的传统村

落重获新生，而缺乏约束和监管的资本力量也可以将传

统村落反噬，使其消亡。随着“十四五”广州提出要着

力做强城市更新、人工智能与数字经济“双引擎”，新

一轮城市更新进入快车道，未来十年更新涉及更多传统

村落。因此如何保护传承好传统村落，解决好传统村落

发展面临的困境，让其发挥历史文化价值，是需要面对

的重要课题。本文通过对广州市黄埔区南湾传统村落更

新改造的实践探索总结，为传统村落的保护发展提供了

一种新的思路。

二、南湾村的认知和面临的问题

南湾村位于广州市黄埔区，黄埔区也是全国首个区

级“三旧”改造改革创新试点，该区提出力争在2022年

底完成66个重点旧村改造项目的方案审批、签约拆迁和

开工建设，隶属穗东街辖内的南湾村也被纳入重点改造

项目的范围之内。

（一）历史文化价值

南湾村建村于明朝洪武29年，村落所在珠江三角洲

冲击平原，水网纵横，良田百亩，是颇为富裕的“鱼米

之乡”。选址上充分考虑了山形水势的地理环境特点，

东北部牛山为靠山，南部的南湾涌由东向西环抱南湾，

呈现“水环村”的格局，带活了一条村的生气，地理格

局上表现出“近水、近田、近山、近交通”，颇为理

想，也深刻的反映出村落与地理环境之间的依赖关系。

如今，“山-江-河-田-岩-村” 整体空间格局依然保存

较完整，旧迹风物众多，2016年，南湾村被列入广州市

91条市级传统村落之一。

（二）岭南传统水乡格局

在村落空间布局上，南湾村呈现典型的“梳式”布

局特点如下：

1.巷深坪阔，曲直井然

南湾村以麦氏为大姓，每一代分支分居，虽分为两

片先后建设，但均遵循着共同的形态组织，结构清晰

（图1）。街巷空间由“主街—小巷”两级体系构成，

城市更新中传统村落保护发展的路径探索与思考

——以广州市黄埔区南湾传统村落更新改造为例
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图1  南湾村落格局演变图

资料来源：《黄埔区南湾传统村落保护和发展规划》
图 1 南湾村落格局演变图

资料来源：《黄埔区南湾传统村落保护和发展规划》

（三）丰富的历史文化资源

南湾村历史文化资源非常丰富，现有文物保护单位 12处，历史建筑 1处，传统风貌建

筑 19 处，传统风貌建筑线索 13处等。市文物保护单位古海蚀涯遗址位于村东边，陈白沙在

村内讲学时曾在其上刻下了“常春岩”三个大字。传统民居基本都是青砖石脚，平面为“三

间两廊”形制。建筑依据山墙形式，可分为镬耳式封火山墙硬山顶，碌筒瓦灰砖墙的宗祠建

筑、人字山墙直坡顶式硬山顶的院落式民居建筑等。

（四）悠久的文化传承

南湾村至今每年都举行的“五子朝王”、端午节龙舟竞渡、天后诞“抢花炮”、北帝诞架

棚演戏、粤剧等民间活动，展现了浓郁的岭南水乡民俗风情特色。其中，“五子朝王”仪式

也是国家级非物质文化遗产“波罗庙会诞”的重要活动之一，该活动是南湾与南海神庙周边

的庙头等村落共同组成“海上丝绸之路”起点的见证。每年农历二月十一至二月十三，附近

15乡的乡民都带着自己供奉的神灵，带着仪仗队、飘色古乐，罗千棋牌，到各乡巡游，十

分热闹。农历三月二十三为北帝诞，到南湾护龙古庙烧香拜祭者川流不息，农历五月初五端

午节龙舟竞渡，参赛者也以供奉护龙古庙为先，以求北帝保佑赛事平安。粤剧、粤曲活动也

是南湾村文化活动的一大特色，组织有曲艺社，经常参加各级的文艺汇演。

（五）面临的问题

1.自然的衰败和人为建设性破坏。南湾村虽山水格局和街巷肌理犹存，但时至今日，面

临空心化、内涝问题多发、居住环境欠佳、停车空间紧缺等诸多问题。一些老建筑因不能适
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具有明确方向感和序列感的村落肌理，巷道肌理纵深

长、巷道深，纵向巷道、横向巷道均相互平行。主要由

东西向主街（南约大街）和次级巷道（皆佳街、履理

里、重光里等）骨架组成。主街东侧始于麦氏宗祠，主

要负责沟通对外交通，街面用三板长条形大麻石铺砌，

宽度较大，连通性强；次一级巷道垂直主街纵向发展，

主要承担内部联结，为生活性功能，相对较窄，南面开

放、北面封闭且多为尽端道路，连通性较弱，多数仍保

留青石板铺地，巷口皆设有牌坊。

2.宗祠居住空间布局

宗祠为村落公共活动的重要场所，也是梳式布局的

核心空间，地位特殊，一般位于中心或者正前方，前方

有一块广场或风水塘。麦氏宗祠位于南湾村首片建设的

最前方，前面有一块宽敞禾坪，禾坪前有一圆形风水

塘。以祠堂为核心，周边排列传统民居，构成肌理整齐

的建筑群落，这种空间的高度组织性正是家族组织性的

反映。

3.河涌沿线空间

在南湾涌上有古桥潘龙桥和彩龙桥，河涌北岸有文

昌塔、护龙古庙，秋枫古堤上秋枫古，榕荫影长。这些

景观要素涌、坪、桥、树、塔、池、庙有机组合在一

起，构成了广府传统村落的经典景致。

（三）丰富的历史文化资源

南湾村历史文化资源非常丰富，现有文物保护单位

12处，历史建筑1处，传统风貌建筑19处，传统风貌建

筑线索13处等。市文物保护单位古海蚀涯遗址位于村东

边，陈白沙在村内讲学时曾在其上刻下了“常春岩”三

个大字。传统民居基本都是青砖石脚，平面为“三间两

廊”形制。建筑依据山墙形式，可分为镬耳式封火山墙

硬山顶，碌筒瓦灰砖墙的宗祠建筑、人字山墙直坡顶式

硬山顶的院落式民居建筑等。

（四）悠久的文化传承

南湾村至今每年都举行的“五子朝王”、端午节龙

舟竞渡、天后诞“抢花炮”、北帝诞架棚演戏、粤剧等

民间活动，展现了浓郁的岭南水乡民俗风情特色。其

中，“五子朝王”仪式也是国家级非物质文化遗产“波

罗庙会诞”的重要活动之一，该活动是南湾与南海神庙

周边的庙头等村落共同组成“海上丝绸之路”起点的见

证。每年农历二月十一至二月十三，附近15乡的乡民都

带着自己供奉的神灵，带着仪仗队、飘色古乐，罗千棋

牌，到各乡巡游，十分热闹。农历三月二十三为北帝

诞，到南湾护龙古庙烧香拜祭者川流不息，农历五月初

五端午节龙舟竞渡，参赛者也以供奉护龙古庙为先，以

求北帝保佑赛事平安。粤剧、粤曲活动也是南湾村文化

活动的一大特色，组织有曲艺社，经常参加各级的文艺

汇演。

（五）面临的问题

1.自然的衰败和人为建设性破坏。南湾村虽山水格

局和街巷肌理犹存，但时至今日，面临空心化、内涝问

题多发、居住环境欠佳、停车空间紧缺等诸多问题。一

些老建筑因不能适应现代生活方式，村民自发拆旧建

新，改造为多层住宅，逐渐引发整体风貌的不协调，还

有一些传统建筑被废弃，面临坍塌。

2.修缮维护资金的匮缺。针对衰败，需要对村落的

基础设施进行改造，对空间环境进行提升改善，对老建

筑进行修缮维护，维护资金缺乏成为难题，若仅依靠村

落自身筹集，保护难以为继。

3.缺乏具有竞争力的产业经济。村落产业单一，村

民收入有限，村落保护容易陷入急功近利的商业化行

为，传统村自身缺乏造血机能。

4.村民保护意识的淡泊。随着广州市东进战略的推

进，城镇化进一步加速，特别是在看到广州其他城中村

改造后发生的巨变后，广大村民对村落整体更新改造和

产业升级的诉求愈发强烈。2017年，在村民高票通过率

的情况下，南湾村正式启动旧村改造。可以看到，在尚

无实际利益的保护面前，村民并不在意和珍惜这些珍贵

的历史文化遗产。

三、南湾保护发展新路径的探索

不同于一般的旧村改造“推倒重来”，而是要通过

更新，要切实落实保护。但在更新中，要如何落实保护

和发展？如何传承传统文脉和发展产业？等等，这些都

成为南湾村传统村落更新改造中需要考虑的问题。因

此，在更新改造中探索需要创新性的做法，打通南湾传

统村落的更新改造路径，实现了保护和发展的并重。

（一）保护思路的转变

首先，在保护的思路上，通过紧抓城市更新鼓励成

片连片改造的政策，着眼村域全局，整合土地资源，将

古村整体保护与外围新村全面更新改造结合，实施整体

连片改造。

南湾村域面积是137.72公顷，古村14.66公顷，经

过用地空间的腾挪整合，在划定的保护范围外，新村进

行全面更新改造，可解决村民安置问题，实现古村的整

体全面保护。

（二）强化保护规划的引领

在南湾确定实施更新改造后，为落实保护优先的原

则，率先启动了《黄埔区南湾传统村落保护和发展规

划》的编制。划定了村落的保护范围、提出了高度、建

筑分类管控等刚性管控要求，提出南湾涌一河两岸、重

要的视线通廊和视线扇面区域（图2）的建筑高度及风

貌控制要求。通过加强风貌的管控，保持村落以及周边

环境的整体空间形态和内在关系，实现新旧融合。同

时，依托区域文旅资源，提出南湾村打造文旅小镇的发

展目标。

（三）保护与实施的有效协同

保护规划批复后，进一步编制《南湾文旅小镇实施

方案》、《南湾文旅小镇的修详规及单体建筑设计》、
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《南湾文物单位和传统风貌建筑的保护修缮设计》等实

施方案，细化落实保护规划的要求，以“绣花”功夫开

展历史文化遗产的修缮改造，加强历史文化保护与城市

更新实施的协同推进。

（四）采用灵活有效的组合激励政策

活跃的市场力量是广州城市更新中显著的特点，巧

妙的利用城市更新的动力，制定鼓励政策，可为传统村

落的保护赢得资金，为其发展赢得未来。

1.保护成本纳入改造成本。历史文化保护利用项目

与更新项目组合实施，实行统一规划、统一实施、统一

运营，对保护范围内不可移动文物、历史建筑、传统风

貌建筑保护费用，基础设施的改善、景观环境的提升、

产业的引入与培育等需要的资金，建议按一定比例纳入

村域全面更新改造成本。

2.容积率奖励。一是保护范围内保留下来的历史文

化遗产用做公益性服务设施的，不计入容积率，同时鼓

励引入各类社会资金参与、以收购、产权置换等方式对

历史文化遗产进行合理利用。二是保护范围内的房屋采

取自愿征收，鼓励继续居住或自愿缴纳。自愿缴纳的房

屋权属归改造主体，一是用作公共设施配套设施可不计

入容积率；二是用作集体物业返还给村，由村运营，支

持村产业的转型升级。该方式对保护产生有效激励，力

求“鱼与熊掌兼得”。

（五）建立保护发展基金，拓宽资金渠道，保持资

金良性循环

传统村落的保护需要长期投入巨额的资金对老建筑

进行修缮。实施城市更新后，通过设立专项保护发展基

金，资金主要来源为各级政府补助、社会力量捐助和村

集体物业的部分收入，可实现比较稳定的保护资金来

源，用于村落基础设施维护，建筑修缮，景观环境整治

和提升等，实现传统村落的可持续发展。

（六）积极培育村落再生的产业经济

挖掘村落特色，积极培育南湾具有特色的产业经

济，也是让传统村落实现内在造血机能的重要方式。南

湾小桥流水、青石绿瓦、百年宗祠、秋风古堤，有着

“小周庄”的美誉，所在黄埔区拥有南海神庙、黄埔军

校等高等级的核心旅游资源。因此，依托区域资源，以

南海神庙景区为龙头，组合南湾水乡、海丝文化基地

等，可将南湾打造成为：珠江文化景观带的东部文化核

心，民俗文化观光和休闲度假的特色岭南水乡。采用

“遗产保护+旅游发展+文化创意”的复合发展模式，利

用闲置的传统建筑置入展览馆、博物馆，增加民俗文化

和传统艺术的展示内容。结合旅游发展，发展文化体验

中心、家庭旅馆、茶馆、餐饮酒吧、艺术画廊等。同时

加强推广策划，扩大品牌效应，依托各类传统文化和非

物质文化遗产建立起“月月有活动”民俗文化展演机

制，多措并举促进历史文化遗产合理保护和活化利用，

达到既保护好古村落，发挥古村落的历史文化价值和魅

力，又实现传承发展，让村落焕发新的时代活力。

四、结语

城市更新要关注经济发展也要关注文化延续，要激

发城市创新活力又要实现人居环境改善。通过南湾村更

新改造，可以看到在城镇化的浪潮中，广州对文脉传承

的坚守。通过探索利用城市更新推动历史文化保护，打

出来的一系列有效促进历史文化遗产保护的创组合拳，

让传统村落改造既可以有面子，更可以有“里子”，

“既实现留住乡愁记忆，又聚集人气和烟火气”，实现 

“以保护促发展，在发展中求保护”的目标，对于未来

即将全面铺开的旧村改造，以及条件类似地区的传统村

落保护发展，具有非常重要的借鉴意义和参考价值。
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图2 南湾村视线分析图

资料来源：《黄埔区南湾传统村落保护和发展规划》

图 2 南湾村视线分析图

资料来源：《黄埔区南湾传统村落保护和发展规划》

（三）保护与实施的有效协同

保护规划批复后，进一步编制《南湾文旅小镇实施方案》、《南湾文旅小镇的修详规及单

体建筑设计》、《南湾文物单位和传统风貌建筑的保护修缮设计》等实施方案，细化落实保护

规划的要求，以“绣花”功夫开展历史文化遗产的修缮改造，加强历史文化保护与城市更新

实施的协同推进。

（四）采用灵活有效的组合激励政策

活跃的市场力量是广州城市更新中显著的特点，巧妙的利用城市更新的动力，制定鼓励

政策，可为传统村落的保护赢得资金，为其发展赢得未来。

1.保护成本纳入改造成本。历史文化保护利用项目与更新项目组合实施，实行统一规划、

统一实施、统一运营，对保护范围内不可移动文物、历史建筑、传统风貌建筑保护费用，基

础设施的改善、景观环境的提升、产业的引入与培育等需要的资金，建议按一定比例纳入村

域全面更新改造成本。

2.容积率奖励。一是保护范围内保留下来的历史文化遗产用做公益性服务设施的，不计

入容积率，同时鼓励引入各类社会资金参与、以收购、产权置换等方式对历史文化遗产进行

合理利用。二是保护范围内的房屋采取自愿征收，鼓励继续居住或自愿缴纳。自愿缴纳的房

屋权属归改造主体，一是用作公共设施配套设施可不计入容积率；二是用作集体物业返还给

村，由村运营，支持村产业的转型升级。该方式对保护产生有效激励，力求“鱼与熊掌兼得”。


