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旧工业区“上楼记”
珠海高新区探索“空间革命+生态运营”新模式，为“制造业当家”提供载体答案

文/郑达 图/受访者提供

在12月10日广州举行的“2025产业园区创新发展大会”上，珠海市
高新建设投资有限公司（以下简称“高新建投”）的代表三次起身上台领奖，
该公司及其运营的港湾1号科创园、港湾5号·科技创新走廊，一举斩获三
项产业园区荣誉，再获业界认可。

奖项背后，是一场持续8年的实践：在珠海高新区，一片片老旧工业区
正经历从“厂”到“园”再到“生态”的蜕变。这里发生的不仅是建筑的更新，
更是一套“空间适配产业、生态赋能企业”新模式的成型，为粤港澳大湾区
西岸的产业升级提供了可复制的载体样本。

老旧小区换新颜，美“荔”宜居添活力

休闲活动空间变开阔，公共路
面整洁舒适；文化广场浓缩地域历
史，商业元素进驻添生机……走进
广州荔湾部分老旧小区，能发现它
们由内而外有了新变化。外在的环
境设施更新，内在的社区文化凸显，
老城市新活力从居住环境的细微之
处显现。

“十四五”期间，荔湾区积极推
进“百千万工程”，构建“党建统领、
政府主导、专家领衔、公众参与、社
会协同”工作格局，开展老旧小区微
改造项目。通过征集居民群众建
议、建设“宜老宜小”生活设施、融入
街区历史文化，为居民群众打造美
“荔”宜居的生活环境。站在“十五
五”新起点，荔湾区将有序推进民生
项目，为老旧小区增添新活力。
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民生工程，连接民心所需。倾听

民意，化解民忧。

“这里更换了原有道闸，新建了门

楼；小区路面重新铺设沥青；空中线网

大部分已入地……”跟着白鹤洞街道经

济发展办公室主任梁凯杰，走进山顶片

区微改造项目鹤翔里小区，这个建于20

世纪70年代的居住区焕然一新。沿着

小区门口步行而入，能看到经翻新改造

的公共活动空间，空间配有体育设施供

居民锻炼；旁边的羽毛球场，重新铺设

了地胶，从闲置空地升级为运动场地；

活动场地还升级了可靠背的长凳……

“鹤翔里小区居住了大部分广钢退

休职工，居民年纪普遍较大，在实施改

造前，他们希望社区道路平整、环境干

净卫生……”梁凯杰表示，山顶片区总

用地面积达 49.6 公顷，常住人口约

5900人，该片区微改造项目在2023年

11月施工，施工前于2022年10月成立

山顶片区微改造共同缔造委员会，听取

山顶社区、鹤翔社区（原鹤建里社区与

原鹤翔社区于 2024 年合并）等片区涵

盖范围内的各方意见，按照基础类和居

民“急难愁盼”问题完善类实施。

与鹤翔里小区邻近的鹤建里小

区，建于20世纪六七十年代，这个无物

业管理的小区实行居民自治。多年

来，居民楼外立面出现墙皮脱落，楼宇

渗水，路面坑洼易积水等问题。

在推进鹤建里小区微改造工作

时，街道依托业委会，以问卷调查形式

征求居民意见，根据居民合理诉求调

整改造内容。尤其是楼宇外立面施工

期间，需要搭建脚手架，会一定程度影

响居民日常生活。

“居民难免对工程有各种意见，我

们及时沟通，解决他们的合理诉求。”

梁凯杰说，在沟通过程也发动业委会

力量和小区热心居民，向居民解释项

目改造进度，“山顶片区微改造项目在

2025年6月完工，整个项目工期顺利

提前，这离不开与居民的充分沟通”。

居民林玉萍家中三代人居住在鹤

建里小区，她从1986年入住至今，见

证了小区变化：“以前刮风下雨时，担

心外墙脱落；路过怕被空中的线网卡

到；楼道的窗户摇摇欲坠……经过1年

多微改造，小区变样了。除了路面开

阔，小区多了活动场所，楼道内更换了

照明、增设了扶手、重装了采光窗等。

整个小区环境变得舒适、明亮。”

呵护“一老一小”是老旧小区微改造项

目重点之一。如何在有限空间内打造老

人、儿童活动场地？位于荔湾北片区的彩

虹街道，在开展西华路片区微改造项目以

“彩虹”生活街区为理念，串联驷马涌沿岸，

激发公共空间对居民生活的服务能力。

走出地铁彩虹桥站D口，可见开阔

整洁的彩虹文化广场，街坊晒太阳、遛

鸟、锻炼，广场成为了居民群众的休闲

活动空间。“因为荔湾北片区老城区空

地有限，西华路片区微改造项目在实施

时，通过开发闲置用地，打造开放式、无

障碍友好场地。”彩虹街道经济发展办

公室工作人员户子航介绍，在实施改造

中发挥西华路片区微改造共同缔造委

员会桥梁作用，对于居民想要的活动场

地进行多方商讨，再设计方案、公示。

彩虹文化广场与西华路小学相邻，

由于学校场地有限，彩虹街道在广场增

加了止车桩，为学生提供安全的户外活

动空间。附近的“我们如此热爱彩虹”

彩绘墙成为了广场的打卡点之一，墙面

绘画了学生巡河、慰问老人、践行垃圾

分类等社区生活场景。户子航介绍，彩

绘墙是街道和学校的共建之作：“发挥

学生想象力和创造力，结合爱国、环保、

尊老爱幼等内容，让学生创作画作。”

沿着驷马涌漫步，可见一处闲置绿地

变为供居民休憩的海绵广场。广场内增设

坐凳、扶手等“宜老宜小”设施，方便居民休

憩。广场还具备“海绵”功能，广州市城市

规划勘测设计研究院人居环境景观院主

创设计师蔡伟达负责西华路片区微改造

项目，他介绍：“广场铺设的透水砖能让雨

水下渗，避免积水，其余‘海绵’设施以小

微绿地形式呈现，让该区域能调蓄容积。”

户子航表示，西华路片区微改造项目以

“彩虹生活走廊、彩虹生活花园、彩虹生活

设施”为目标，通过连通慢行断点、增设公

共活动空间、整治社区界面、完善基础设

施等，形成了彩虹街道独有的水岸生活空

间。目前，微改造项目已完成94%。

荔湾拥有深厚的历史文化基因，水

系历史、工业特色、地域文化等元素根

植于多个街区。

古老河道驷马涌经修复后除臭，两

岸升级为街坊家门口的后花园。彩虹桥

一端连着绿美，一端连着民生。“此柱无

人题驷马，夕阳有客系兰桡。”明代赵介

的诗句被篆刻在彩虹文化广场的梯级，

凸显古水古桥的历史底蕴。彩虹元素也

融入了如今的驷马涌沿岸景观，彩虹墙

绘为特色的“彩虹茶餐”，是居民自主开

发的商业空间，售卖简餐、茶饮等，空间

不大却凸显了片区的属地特性和活力。

广钢工业记忆则烙印在鹤翔里小

区，在公共活动空间以工业文化展示牌

唤醒工业记忆；鹤建里小区内，一面温

馨的墙绘结合属地文化，让白鹤飞翔佳

话延续，元宵、醒狮等烟火场景再现。

金花街隆庆、和安、锦绣片区微改

造（隆庆、和安、锦绣小区）项目融入街

区城市肌理演变、书香文化、党建文化

等内容，打造多个主题空间，将爱国卫

生运动精神融入社区公共空间改造。

“小切口”推动“大变化”。荔湾区

将改造设施融入周边15分钟生活圈，完

善养老、卫生、教育、交通等公共服务。

2023以来，荔湾区已实施48个老旧小

区微改造，完成21个老旧小区、涉及约

170万平方米改造，有效改善约22964

户、68342名群众的居住条件，有序推进

27个老旧小区建设，谋划开展一批项目

前期研究。

关注“一老一小”，打造生活化社区

融入地域文化，提升社区魅力

广州荔湾：

遵循居民意愿，共商改造项目

西华路片区微改造项目让街区环境变美

山顶片

区老旧小区

楼宇外立面

重新粉刷
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港湾1号科创园

空间，是产业发展的首要命题。当

土地资源日益紧张成为大湾区制造业

发展的普遍瓶颈，珠海高新区的破题思

路清晰而坚决：推动产业载体从低矮、

分散的传统厂房，向高密度、多功能、智

能化的综合体演进。作为区属国企，高

新建投成为了这场“空间革命”的拓荒

牛和先锋队。

这场变革并非简单的推倒重建，而

是基于对产业需求的深度理解与前瞻

性规划，推动“空间重构”与“生态运

营”。其核心成果是打造出一系列高度

专业化、尊重企业共性需求的特色园区

集群。

“港湾1号”的故事是一个缩影。

其前身唐家第二工业区从年营收仅数

亿元的传统五金制衣片区，蝶变为年营

收超300亿元的半导体与集成电路、信

创产业高地，印证了空间重构带来的产

业裂变。

这一成功范式在高新区已完成系

统化复制与升级。高新建投打造的港

湾系列产业园，每个园区都瞄准特定

产业赛道，进行精准的空间设计与配

套服务。港湾6号·金鸿工业园作为

珠海高新区首个“工业上楼”示范项

目，它打破了传统单层厂房的局限，将

“智能制造、新能源、新材料”相关的生

产线搬进了高层建筑。园区通过提供

高层高、高承重、大面积的标准厂房，

并配备吊装口、工业电梯实现高效装

卸与人货分流，让流水线真正“爬”上

了高楼，在集约用地的同时保障了高

端制造环节的落地需求。

这次蝶变的核心，在于对产业需

求的深度适配与前瞻性布局。它不仅

体现为建筑容积率的提升，更在于针

对研发、中试、轻型生产等不同环节，

进行了系统性的规划与运营。园区以

安全、高效支撑高端制造与研发活动

为定位，构建现代化产业载体，并着重

强化对企业的服务与赋能，全程陪伴

企业成长、上规、上市。漫步园区，绿

色建筑理念与园林景观交相融合，商

业配套与人才居住空间一应俱全，为

“生产、生活、生态”三生融合奠定了坚

实基础。

这种“向上生长”的模式，在高新区

已呈燎原之势。高新建投以“港湾1+”

建设运营模式为蓝本，坚持“大道经济”

“连片开发”两个价值主张，沿港湾大

道、香山路等主干道布局，串联起从港

湾1号到港湾10号的特色载体群，构

筑起一条“千亿级创新生态活力轴带”，

一幅以“立体园区”支撑“立体产业”的

宏伟蓝图已然铺开。

如果“空间革命”解决了产业“在哪里

干”的问题，那么“生态运营”则回答了“如

何干得好、留得下”的深层命题。港湾系

列产业园深谙市场规律，在招商引资“白

热化”的今天，仅靠漂亮的楼宇已远远不

够，核心竞争力在于构建一个适宜创新种

子萌芽、成长、壮大的“热带雨林”式生态。

首先是产业链生态的“强耦合”。园

区运营不再是“房东”与“租客”的简单关

系，而是转向基于产业链图谱的精准招商

与深度赋能。在港湾1号科创园，围绕半

导体与集成电路产业，园区不仅吸引了奇

安信华南总部、英集芯、亿智电子等龙头

企业，还通过自有基金投资了泰芯半导

体、视熙科技等产业链关键环节的创新型

企业，形成了“龙头企业引领+中小企业

共生”的繁荣集群。在港湾5号科创产业

园，生态构建更聚焦以“政府指导+国企

运营+龙头企业技术支持”模式，打造珠

西科学城RISC-V生态应用创新中心，

引入从IP授权、芯片设计、操作系统到终

端应用的全链条伙伴，结合区域低空经

济、人型机器人等特色产业，目标是打造

RISC-V技术的应用示范标杆和规模化

落地高地。如今，园区已形成“技术展示、

生态促进、教育推广、合作对接”四位一体

的生态功能布局。

其次是产业服务生态的“全覆

盖”。高新建投构建了“1+8”产业服务

体系，覆盖企业“孵化-加速-成熟”的

全生命周期。基础服务层面，物业服

务、智慧食堂、便利店、商务酒店等一应

俱全。增值服务层面，“一站式”政务对

接、财税法律咨询、金融资本嫁接成为

企业成长的助推器。

更有特色的是围绕“人”的需求构建

的社区配套生态。在连片开发的“产业

新社区”项目中，产业载体与人才住房、

邻里中心、运动场馆、中小学等城市级配

套同步规划建设，服务人口近2万人。

在港湾5号，5分钟步行范围内可实现

“产业—商业—居住—教育—休闲”闭

环。从珠海首个正式运营的一级邻里中

心“港湾邻里荟·后环”，到人才公寓、共

有产权房，再到“高新之约”产业沙龙品

牌，其目标明确：不仅要吸引企业落户，

更要让人才安心安居，为他们串联起各

种资源，让创新无后顾之忧。

连续获奖是对过去成绩的肯定，更

是对未来方向的锚定。港湾系列产业

园的探索，其意义已超越单个项目的成

功，它正成为珠海高新区乃至珠江西岸

落实区域发展战略、培育新质生产力的

关键承载。

今年5月，当珠西科学城总体规划

蓝图磅礴展开后，珠海高新区便迅速推

进珠西科学城核心区建设，力争通过机

制创新，打造链接港澳、整合珠西科创

资源的“创新共同体”。港湾系列产业

园，正是这一系统工程在产业空间与生

态建设层面的具体实践——以“大道经

济”轴带布局，支撑起高新区新质生产

力发展的空间所需；按照“连片开发”模

式，实现了产业功能与城市功能的深度

融合，成为“产城一体化”的生动实践；

通过全链条产业生态的构建，为珠海打

造“制造业当家”的坚实基础提供了可

操作的载体解决方案。

展望未来，位于深珠合作示范区启

动区的“未来科技城”正加速规划，港湾系

列项目所处的区位优势将进一步放大。

随着深中通道通车、深珠通道规划推进，

“一小时生活圈”使高新区与大湾区东岸

的创新资源联动更为紧密。港湾系列所

代表的“高标准空间+高赋能生态”模式

将成为吸引深圳等地创新溢出、促进珠江

口东西两岸融合互动的重要平台。

三项荣誉，共同见证了一条旧工业

区的凤凰涅槃，一份国企市场化改革的

卓越答卷，更彰显了一个区域面向未

来、坚定“制造业当家”的决心与信心。

这场“上楼记”未完待续，它向所有注重

产业生态、追求高质量发展的“奋斗者”

企业发出清晰信号：这里，不仅有适配

未来的空间，更有成就梦想的生态。珠

海高新区，正以“空间革命+生态运营”

的双轮驱动，为粤港澳大湾区西岸的产

业升级书写一份坚实的“载体答案”。

空间之变：流水线“爬”上高楼
“生态”之变：“房东”成了“合伙人”

格局之变：“试验田”长成“主引擎”
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