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基本情况 1 
Å  存量土地现状 

 

Å  改造实施模式 

 

Å  改造管理方式 
 



  一. 存量土地现状 

1.存量巨大、新增衰竭 

①现状开发强度高 

     佛山现状开发强度高达38%，超过地区土地开发强度警戒线水平（30%）。 

 

②三旧改造图斑规模大 

      全市“三旧”改造纳入标图建库的面积约380平方公里，约占全市建设用地的26%。 

 

③新增空间衰竭 

       全市现状建设用地规模已突破土规至2020年规划建设用地规模指标，城市发展的存量时代来临。 

1.现状基本情况 



  一. 存量土地现状 

2.以旧厂房改造为主 

①旧厂房图斑占比高 

       旧厂房规模大，占比约6成 

 

 ②已批项目旧厂房改造占多数 

      全市已批改造项目中旧厂房改造占比较大。 

1.现状基本情况 

3.空间上集中在禅南顺三区 

       已批三旧改造项目主要集中在禅城、南海、

顺德三区，特别是中心城区 

已批项目空间分布示意图 



1.现状基本情况 

     入库图斑以集体建设用地为主。 

  一. 存量土地现状 

4.集体建设用地占比大 



  一. 存量土地现状 

1.现状基本情况 

       ①存在较大规模的历史用地 

       入库图斑中存在一定规模的

历史用地； 

 

 

     ②村级工业园历史问题集中 

     历史遗留用地问题又更加突

出的体现在村级工业园范围类，

重点又包括有两违建设以及与两

规不符等情况。 

 

5.历史用地量大集中 

村级工业园图斑合法性审查示意图 



  二. 改造实施模式 

1.现状基本情况 

ŵ ҙҺ ̔ 
         ᵫ ᾢ ₮ ꞉ ҙҺ ̆

ᶫ ҙҺȂ 
         ᴨ ̔ ֲ ̆ⱴ
ꜚ  

                  

Ŷ Ữ̔ 
         ҙҺ ѿ ╠ Ҋ
Ὲ ₮ ̆₮ ᶛ№ Ȃ 

         ᴨ ̔ŵ ֲ  
                      ŶῈ ₮ ȁ≠ ῍֣ 
                      ŷ ⱴ ⅞  
 
         

ŷῈ ̔ 
         ᾧỮ ̆ ҙҺѿ
╠ Ҋᾛ ₮ ̆ ᶛ№ Ȃ 
         ᴨ ̔ŵ ֲ  
                      Ŷᾧԍ╠  
                      ŷῈ ₮  
             

Ÿ ῀╠ ֲ̔ 
         ῀╠ ֲ ╠ ̆

֜ ҙҺ ₮ ̆ ֲ≠
ҍ ҙҺ Ȃ 

         ᴨ ̔ŵ ֲ   
                      Ŷ ῀ ҍ╠  
     



  三. 改造管理模式 

1.现状基本情况 

      现状为市、区两级管理。 

       市层面主要负责城市更新专项规划和控制性详细规划的编制和审批，全市三旧改造工作的整

体统筹，以及宏观政策的制定； 

       区级层面主要负责三旧改造具体项目的审批管理，并根据各区实际情况制定有针对性和差异

化的区级改造政策。 

市级
部门 

区级
部门 
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总体思路 2 
Å  以村级工业园综合提升为主导方向 

 

Å  以中心城区旧村居改造为重点区域 

 

Å  鼓励连片改造和确保公益性用地落实 



  1. 以村级工业园综合提升为主导方向 

①村级工业园是用地低效最突出的地区 

       我市现状建设用地低效问题突出。单位土

地面积GDP产出、单位建设用地财政收入等均

较低。而村级工业园是用地低效问题最突出的

地区。 

 

②村级工业园普遍产业低端价值低 

       集中了大量五金、纺织、家具等传统制造

业企业以及大量仓储用地，企业规模普遍小，

产业附加值低。 

 

③村级工业园规模大，效率低。是未来建

设用地提质增效的关键区域。 

 

2.总体思路和方向 
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2.总体思路和方向 

 2. 以中心城区旧村居改造为主要区域 

现状城中村空间分布示意图 

①中心城区旧村居规模较大且低效 

      我市中心城区的城中村规模较大，同时现状

容积率并不高，用地总体较为低效； 
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②现状城中村存在一系列问题 

Å 整体风貌差，影响城市形态提升； 

Å 社会治安相对较差，存在一定的安全隐患； 

Å 环境及公共设施相对缺乏； 

Å 存在较大规模的违法违章建设。 

③政策充分让利 

      佛山最新的城市更新政策将在旧村居改

造上充分让利，积极鼓励市场主体投入到旧

村居改造中来，是佛山市下阶段三旧改造的

重点。 



 3. 鼓励连片改造和确保公益性用地落实 

2.总体思路和方向 

通过多种路径鼓励连片改造 

      为鼓励我市三旧改造项目推进连片改造，

一是要求各区推进连片示范区的建设，二是通

过地券交易推动建设用地的集聚；三是在土地

整合、地价计收、完善历史用地手续等方面给

予配套的优惠政策。 

已批三旧改造项目空间分布示意图 

确保公益性用地落实 

       为保障三旧改造项目的公益性用地落实，

我市下一步计划从以下方面着手：一是规划层

面以更新单元为基本单位，并明确了双15%

（一是满足单元总规模的15%，二是要满足拆

除重建范围的15%）的底线要求和3000㎡的公

共设施独立占地要求；二是明确分期开发建设

中要优先建设公益性设施；三是将公益性设施

的控制要求明确进监管协议中；四是将在奖励

建筑面积等方面制定相关细则，鼓励原权属人

建设公益性设施。 



政策解读 3 
Å  与控规制度改革创新相衔接的更新规划体系建设 

 

Å  覆盖全流程的城市更新管理体系 

 

Å  产业发展保护区内的产业提升政策 
 
Å  激发市场活力的多种改造方式 



3.政策解读 

我市城市更新实施意见概况 

目前已上报市政府 

       我市与2017年9月启动城市更新实施意

见的编制工作，经过多轮次广泛征求意见、

专家评审以及与省城市更新最新政策文件的

对接，目前实施意见成果已提交给市政府。 

我市城市更新实施意见目标 

       一是加强市级统筹，建立全市统一的政

策、规划和管理体系； 

       二是进一步激发市场活力，政府与市场

协力加快推进三旧改造； 

        三是进一步聚焦产保区内工业提升和

中心城区旧村改造，提升佛山城市形态； 



3.政策解读 

为适应存量开发为主导的规划管理方向调整，佛山市探索并推行了以“分层编制、分类控

制、动态维护、分级管理”为原则的控规改革创新。 

与传统控规相比：分层编制在市级层面简化了内容但保障了刚性控制要素，在区级层面加

强了与市场需求的对接；分级管制重点是市层面保障控规的严肃性，区层面保障其灵活性。 

 1.与控规制度改革创新相衔接的更新规划体系建设 

       建立城市更新单元规划，并嵌入控规改革创新相衔接：新搭建的城市更新规划体系主要分

为“城市更新专项规划、城市更新单元计划、城市更新单元规划”三个层次。佛山市的城市更

新以城市更新单元为基本单位，建立了以“更新单元计划+更新单元规划”为核心的更新规划

体系，并重点加强与控规改革创新的衔接。 

     建立常态化全流程管理体系：建立城市更新“规划-计划”、“申报-审批”、“实施-监

管”等全流程的管理体系。并在此基础上正在建设全流程的信息化管理系统。 



3. 产业发展保护区内的产业提升政策 

 

 

3.政策解读 

③我市产业提升政策主要呈现以下特点 
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3. 产业发展保护区内的产业提升政策 

 

 

3.政策解读 

④我市产业发展保护区内的产业提升政策主要呈现以下特点 

产权 
分割 

地价 
计收 

完善 
手续 
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  （1） 旧城镇改造 

①改造模式 

       一是政府征收模式。对于改造难度极大的旧城镇改造项目，由政府主导通过传统征收方式推进，比如佛

山东华里改造项目。二是协议出让模式。市场主体可直接与改造单元内的原业主达成一致后向政府申请改造，

政府可直接供地给市场主体。 

 

②协议出让模式的地价计收 

       旧城镇改造采取协议出让方式供地的，地价的计收为现状建设面积一定倍数（X）以内免收地价。也就

是说，市场主体拆除原业主1平方的物业面积，新规划条件下X平方以内的物业面积免收地价。 

4. 激发市场活力的多种改造方式 

 

3.政策解读 



  （2）旧村居改造 

①改造模式 

       主要有三种模式： 一是公开转让模式。即允许村集体土地转国有性质后，由村集体通过政府公开平台

进行公开转让，转让收益在扣除相应提留部分后按照一定比例补偿村集体。二是自行改造模式。即村集体

通过将出让地块抵押融资，然后成立公司自行改造。 三是协议出让模式。由市场土地进行土地整合后，政

府协议供地。 

 

②协议出让模式的地价计收 

       涉及协议出让的，地价计收为现状建设面积一定倍数（X）以内免收地价，现状建设面积一定倍数（X）

以上的可以按照一定比例返还给给村集体，充分让利给市场和村集体。 

4. 激发市场活力的多种改造方式 

 

3.政策解读 



  （3） 旧厂房改造 

3.政策解读 

4. 激发市场活力的多种改造方式 

主要分为三大块： 

       工改工项目：在符合规划、不改变土地用途、不延长土地使用年限情形下，不计收地价款； 

 

       工改居项目： 

       挂账收储类：容积率某一特定值（Y）以上以下部分分不同比例补偿给原权属人。 

       协议出让类：容积率某一特定值（Y）以上以下部分分不同比例计收地价。 

 

      工改商项目： 

      工改商类无论是挂账収储还是协议出让，其地价计收的总体思路与工改居项目相似，但在特定容积率以及

计收比例上较工改居项目体现出一定程度上更多的让利。 
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