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Research on Examination Technology of Floor Area Ratio of Old Towns and 
Old Villages Reconstruction in Guangdong Province

广东省旧城镇和旧村庄改造容积率审查技术研究

曾乐春   刘  博   武  鹏    ZENG Lechun, LIU Bo, WU Peng

为加快盘活利用各类低效城镇村建设用地，支持“三旧”改造项目容积率的合理确定和科学管控，广州市、深圳市、珠

海市、佛山市、东莞市、中山市等城市先后出台针对旧城镇和旧村庄改造的容积率管控和实施办法，各地的标准存在较

多不同，也产生了多种管控效果，但目前广东省大部分地区的“三旧”改造项目容积率的制定仍缺少政策和技术依据。

通过梳理各地市“三旧”改造容积率审查的先进经验与做法，分析容积率审查的模式和实施成效，提出适用于旧城镇

和旧村庄改造更新地块的容积率制定框架规则，旨在形成可推广、可复制的旧城镇和旧村庄改造容积率审查的经验总

结，为广东省及全国其他省市“三旧”改造容积率的制定提供参考与借鉴。

In order to speed up the utilization of various low-efficiency urban and village construction land, and to support the 

reasonable determination and scientific management of the floor area ratio (FAR) of old towns, old factories, and old villages' 

reconstruction projects, Guangzhou, Shenzhen, Zhuhai, Foshan, Dongguan, Zhongshan and other cities have successively 

introduced plans. There are many differences in various regions' standards, which also produce multiple control effects. 

However, there is still a lack of policy and technical basis for formulating FAR for old towns, old factories, and old villages' 

renovation projects in most areas of Guangdong Province. This study aims to provide and analyzes advanced experiences 

and practices on FAR reviews in various cities. Based on the review model and implementation results, this paper proposes a 

framework for the FAR of old towns and villages renovation, aiming to form a generalizable and reproducible "Guangdong 

Experience" for the renovation of old towns and villages. It can provide references for the formulation of old towns, old 

factories, and old villages' reconstruction FAR in other regions of Guangdong and other provinces and cities across the country.
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0   引言

自2009年广东省人民政府出台《关于推

进“三旧”改造促进节约集约用地的若干意

见》（粤府[2009]78号）并正式启动“三旧”

工作以来，全省各地市大力推进旧城镇、旧村

庄、旧厂房改造工作，取得较为显著的成效。

“三旧”改造逐渐成为广东省推动新旧动能

转换，以及实现高质量发展的重要抓手之一。

但随着“三旧”改造工作的逐步深入推进，

仍存在不少困难，其中旧城镇和旧村庄改造的

容积率确定与审查一直是影响“三旧”改造

项目推进的关键问题。目前深圳市、珠海市、东

莞市、中山市等珠三角地区的城市已先后出台

针对旧城镇和旧村庄改造的容积率审查技术
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规范；广州市和佛山市在旧改实施政策中也包

含了容积率审查的管理内容，初步解决了城市

更新项目缺少容积率制定指引的问题。但全省

大部分地市目前还缺少明确的旧改容积率审

查办法，同时已出台的政策也存在与开发建

设需求不适应的问题。2019年9月广东省人

民政府颁布的《关于深化改革加快推动“三

旧”改造促进高质量发展的指导意见》（粤府

[2019]71号，以下简称“《指导意见》”），进一

步明确了“三旧”改造单元规划的法定地位，同

时也明确了拆除重建类旧城镇、旧村庄改造项目

应以成本和收益基本平衡为原则合理确定容积

率。政策的出台为全省旧城镇和旧村庄改造容积

率技术审查规则的制定指明了方向。本文在《指

导意见》的政策指导下，针对全省旧城镇和旧村

庄改造的容积率制定进行探索研究。

1   旧城镇和旧村庄改造容积率审查的

内涵

1.1   旧城镇和旧村庄改造容积率的概念

容积率是表述地块开发强度的一项重要

指标，是指建设用地范围内地上总建筑面积与

总建设用地面积的比值，在合理的空间环境条

件和一定的建设密度下，容积率越大，楼层数

量越多，地块建设开发强度也越高[1]。旧城镇和

旧村庄改造容积率是指改造地块内开发建设

建筑面积与改造地块内开发建设用地面积的

比率，即FAR改造地块＝S开发建筑/S开发用地。

1.2   旧城镇和旧村庄改造地块的组成

旧城镇和旧村庄改造地块由控制部分、

移交部分、鼓励移交部分组成（见图1）。控

制部分是指将旧城镇和旧村庄改造地块用地

改造为商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性

用地用途，需要对新建用地进行强度控制的

部分。移交部分是指根据《关于提升“三旧”

改造水平促进节约集约用地的通知》（粤府

[2016]96号）文件要求，改造为经营性用地的

地块，将不低于该项目用地总面积15%的土地

无偿移交政府用于城市基础设施、公共服务设

施建设，或者其他公益性项目建设。鼓励移交

部分是指建设主体在15%的移交基础上，为保

证城乡规划的落地实施，向政府多移交的部分

土地。

1.3   旧城镇和旧村庄改造容积率的制定特征

传统增量用地容积率的确定一般考虑如

下因素：一是区位条件。不同区位的土地价格

差异明显，邻近中心区、交通便捷、配套设施完

善的地区为提高土地利用效率，其土地出让价

格和容积率高于其他地区。二是土地承载能

力。较高的容积率需要较好的自然条件和基础

设施条件作为支撑，包括地质、地貌、交通和市

政等自然条件和基础设施建设水平[3]。三是用

地功能。用地功能决定建筑形式、建筑结构、建

筑类型，影响公共空间需求、消防要求等，进而

对容积率产生影响。四是管制政策。容积率受

居住限高、日照间距控制等影响，同时受航空

管制、视廊管制、风廊管制，以及历史文化保护

限高等管制政策影响。

旧城镇和旧村庄改造容积率与传统容积

率的制定规则不同，由于传统控规容积率确定

方式主要针对一级开发建设完成后二级开发

建设的强度管控，较少考虑城市更新一、二级

联动开发过程中的土地收储、移交、清退、房屋

拆迁安置等复杂情况。因此旧城镇和旧村庄改

造除了受到传统容积率制定要考虑的因素制

约外，还需要考虑旧改前期综合成本，更加侧

重多方利益平衡。其中包括政府土地收益、市

场经济效益、城市公共效益和原业主利益等，

具体涉及以下因素：一是改造成本和改造收

益平衡，拆迁安置费用、赔偿费用、建设费用等

改造成本过高，会影响项目收支平衡，容积率

是平衡改造项目经济利益的重要手段[4]。二是

城市功能结构的平衡，旧改的土地贡献率是实

现公众利益的重要手段，也是影响计容土地面

积的重要因素，公共和基础设施的土地贡献比

例和保障性住房的配建比例，会影响改造项目

的整体容积率。三是建设主体和公众利益的平

衡，容积率奖励政策是引导旧改地块主动向公

众利益倾斜的有效方式，政府制定容积率奖励

政策引导公共配套设施建设，因此容积率的确

定受到奖励设置标准、奖励建筑面积占规划建

筑面积比例等因素影响。

2   旧城镇和旧村庄改造容积率审查的

模式

2.1   3种模式及主要特点

广东省旧城镇和旧村庄改造的容积率审

查可归纳为3种模式，具体特点如下：

模式一：有专项政策指引，明确城市更新

容积率组成，注重对城市功能短板的补强。深

圳市、珠海市、东莞市、中山市是采用该种模式

的主要城市。该模式的主要特点是将容积率制

定量化，有明确、详细的计算规则，重点明确旧

城镇和旧村庄改造容积率的基本组成、移交公

益性的用地补偿标准、容积率奖励规则等内

容。在移交公益性的用地补偿方面，明确在旧

改用地范围内根据移交建设用地的类型、占地

图1  旧城镇和旧村庄改造地块组成要素示意图

Fig.1  Schematic diagram of the components of old towns and old villages reconstruction plots
资料来源：笔者根据《中山市“三旧”改造实施办法（试行）》（中府[2018]55号）[2]改绘。
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面积、建设标准等内容制定补偿规则，实现公

益性用地移交“多交多得、多做多得、做好多

得”；在容积率奖励规则中，明确了针对城市基

础设施、公共服务设施或其他城市公共利益项

目等“三公”设施[5]，以及文物保护的奖励规

则，通过容积率的奖励引导城市功能的完善和

物质文化遗产的保护。

模式二：鼓励特定类型旧改项目，以经济

平衡为原则制定容积率，根据承载力确定容积

率上限。广州市、佛山市、珠海市（旧村庄改造）

采用该种模式。其容积率计算规则主要表现出

以下3个特征：一是受城市发展阶段和主要矛

盾影响，其容积率政策主要适用于指导特定类

型的旧改项目，广州市和珠海市为旧村庄改造

项目，重点解决城中村风貌和人居环境差的问

题，佛山市为村级工业园改造项目，重点解决

村级工业园土地利用效率低的问题[6]。二是在

具体容积率计算规则方面，明确了以经济平

衡为原则的详细容积率制定方法和改造成本

的组成要素，实现对改造和被改造主体利益

的有效保障。三是根据交通承载力、基础设施

及公共服务设施承载力、人居环境承载力、资

源环境承载力、土地开发适应性评价等土地

开发建设限定条件，科学地确定容积率的上

限值，对照公式算出的容积率取值做进一步

的修正。

模式三：沿用传统常规的容积率管控方

法，但对旧改项目缺少明确的专项规定。受城

市发展阶段的影响，粤东西北大部分地区目前

还未出台针对“三旧”改造项目的容积率审

查专项标准，容积率的确定以地方城乡规划管

理技术规定为依据，即增量地块与更新地块的

容积率计算方式没有差异性。但部分地区已经

开始探索针对旧改的容积率制定方法，例如汕

头为解决“三旧”改造项目容积率制定，通过

在城乡规划管理技术规定中给定一个针对“三

旧”项目的容积率区间值的方式来应对[7]，相

较于珠三角地区相对成熟的旧改容积率制定

规则仍略显不足。该模式在解决较复杂的“三

旧”改造项目容积率审查上存在诸多不明确

的规则，有待于进一步改善。

2.2   3种模式的差异分析

一是容积率的结构不同。广州市、佛山市

等以改造成本与收益平衡为原则，根据片区策

划方案，采用“一项一策”的容积率确定方法，

缺少统一的容积率组成要求。深圳市、珠海市、

东莞市、中山市等地采用“基准＋奖励＋补偿”

的容积率组成结构，初步明确奖励容积率为奖

励附建式公共设施，补偿容积率为补偿多移交

的公益用地等计算规则（见表1）。

二是计算规则的科学性和定量化程度不

同。深圳市、珠海市、东莞市等地市出台的旧改

容积率制定方法中，均明确了基准建筑面积、

奖励建筑面积和补偿建筑面积的量化公式，其

中对基准容积率采用“分区分类＋条件加权”

的方法计算，对奖励容积率采用“门槛标准＋

分类奖励”的方法计算，对补偿容积率采用

“交一补一＋短缺翻倍”的方法计算，不同城

市可以根据建设需求调整奖励系数，促使城市

更新成为解决城市问题的重要抓手。在容积率

的区间量化方面，广州市通过在片区策划中增

加更新单元评价工作，对“三旧”改造地块进

行资源环境承载力评价和开发适宜性分析，明

确在交通、环境、历史文化、自然、地质灾害等

多种因素影响下地块的容积率上限。因此各地

方均有各自容积率量化的特点和优势。

三是对城市问题的解决情况不同。城市更

新容积率奖励规则旨在引导通过城市更新项目

补强城市“三公”要素、居民保障性住房、产业

用地等方面的城市功能短板。深圳市明确了附

建式公共设施建设的奖励规则；珠海市制定了

累加式的独立占地公共设施的奖励规则；广州

市、佛山市对城中旧村和旧村工厂制定了较为

详细的更新建设标准，对城市风貌改善有一定

引导。

3   旧城镇和旧村庄改造容积率审查的

主要问题

3.1   现行政策与旧改实际需求存在矛盾

现行容积率管控法规及配套政策与旧改

实际需求的适应性仍显不足。2018年12月1

日，住建部颁布《城市居住区规划设计标准》

（GB50180-2018）（以下简称“新标准”）。新

标准第4.0.2条规定了居住街坊用地的建筑

控制指标，其中规定住宅用地容积率最高为

3.1，住宅建筑高度控制最大值为80 m。该规

定属于强制性条文，其设定的原因是由于近

年来我国高强度高密度的居住区层出不穷，

超高层住宅建筑对城市风貌影响极大，也给

城市 相关文件 旧改容积率组成

深圳市
《深圳市拆除重建类城市

更新单元规划容积率审
查规定》[5]

规划容积＝基础容积＋转移容积＋奖励容积
其中，基础容积：开发建设用地各地块基础容积之和；转移容积：城市
更新单元内按本规定可转移至开发建设用地范围内的容积；奖励容
积：为保障公共利益目的的实现，依据本规定给予奖励的容积

珠海市
《珠海市城市更新单元规

划开发规模测算技术指
引（试行）》[8]

规划建筑面积＝基础建筑面积＋奖励建筑面积＋补偿建筑面积
其中，基础建筑面积：基础用地与基准容积率的乘积；奖励建筑面积：
基础用地面积与对应的奖励容积率的乘积；补偿建筑面积：因公共利
益需要，对由珠海市城乡规划主管部门提出具体要求并符合特定情形
的补偿的建筑面积

东莞市 《东莞市更新单元容积率
计算指引》[9]

规划建筑面积＝基础建筑面积＋补偿建筑面积＋奖励建筑面积
其中，基础建筑面积：在密度分区的基础上根据修正系数得到的建筑
面积；奖励建筑面积：更新单元因改造主体贡献指定公共设施所获得
的奖励建筑面积；补偿建筑面积：平衡旧村、旧城更新单元改造成本而
给予的建筑面积补偿

中山市 《中山市“三旧”改造实施
办法（试行）》[2]

改造项目计容总建筑面积＝基础建筑面积＋补偿建筑面积＋奖励建
筑面积
其中，中山市基准容积率为2.0；补偿建筑面积：无偿移交的公益性用
地超出15%部分需要补偿的面积；奖励建筑面积：因公共利益需要给
予的建筑面积奖励

表1  广东省各地旧城镇和旧村庄改造容积率审查规则的计容面积构成情况

Tab.1  The composition of the FAR calculation of old towns and old villages in Guangdong

资料来源：笔者根据相关文献整理制作。
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城市消防设施、城市交通设施、市政设施、应

急疏散设施、配套设施等都带来巨大的压力

和挑战。新标准实施后，由于适逢国家城乡规

划管理机构调整，各地对于新标准的执行情

况不同。

3.2   改造容积率常突破控规指标

单一的改造模式和逐渐上升的改造成本

导致旧改地块容积率通常超出控制性详细规

划指标。在旧改实践过程中，部分珠三角地区

的旧村庄和旧城镇的现状建设强度较大，导致

更新改造的成本极高，拆迁和完成改造难度较

大。高额的成本也导致重建的建筑量及容积率

往往超出控制性详细规划的指标要求。为平衡

改造的成本和收益，需要对已经编制的控制性

详细规划进行调整。单一的改造模式和高额的

成本在一定程度上影响了规划对城市发展的

引导管控作用，也增加了城市公共服务和市政

配套设施的压力。

3.3   容积率异地补偿难以落地实施

容积率异地补偿是解决旧改难点的有效

方法，但目前缺少详细的实施指引。《指导意

见》明确提出：旧村改造项目因用地和规划条

件限制无法实现盈亏平衡的，可通过容积率异

地补偿等方式进行统筹平衡。该政策为当前旧

改容积率过高的问题提出了解决方案，但目前

仍缺少必要的配套政策和实施方案，同时政策

落地实施也面临以下几个难点：第一，容积率

转移的基本原则是转移区和承接区的土地以

及地上建筑的总价值相等，但如何评估两个不

同片区的土地和建筑总价值，以及评估机构的

选择等都是难题；第二，容积率转移除了涉及

不同土地的转移，也可能涉及不同开发主体的

置换，容积率转移后房地产权的分割也存在较

大难度；第三，容积率是土地出让价格的关键

条件，不同地区的容积率转移可能涉及两地的

土地出让财政收入变化；第四，容积率的转移

需要从容积率严控区转向容积率宽松区，在当

前全国居住用地从严管控的背景下，如何划定

宽松区来承接容积率转移，也是难点之一。

4   旧城镇和旧村庄改造容积率审查规

则的探索

结合目前广东省已出台的旧城镇和旧村

庄容积率制定政策，本文从旧改容积率的组成

规则、容积率奖励规则、容积率制定区间等方

面进行初步探索。

4.1   制定“基础＋补偿＋奖励”的容积率

计算规则

根据已有政策实施情况，“基础＋补偿＋

奖励”的计容建筑面积构成规则在量化性、实

施管理标准化、土地价值体现、城市功能补强、

公众利益保障等方面均较好，因此本文采用该

计算规则（见图2）。

基础建筑面积是指在全域容积率分区的

基础上，结合地块的具体属性进行容积率修正

后的建筑面积，修正要素包括用地性质、用地

规模、空间区位、道路交通、地铁轻轨公交站覆

盖情况、风貌环境、配套设施等，即：基础建筑

面积＝基准容积率×修正系数×去除移交用

地的改造用地面积。基础建筑面积旨在实现不

同情况下用地容积率的差异化制定，保障土地

价值的体现，满足城市重点建设地区、交通条

件良好地区、TOD开发地区、公共服务配套完

善地区、产业创新走廊和创新节点地区的建设

需求（见表2）。

补偿建筑面积，根据“多交多补、少交少

补、明确标准、短板优先”的原则，制定补偿建

筑面积计算规则，一是按照上位城乡规划的要

求，在移交15%公益性建设用地的基础上，因

落实学校、医院、公园、文化、社会福利、社区服

务等设施，以及落实历史文化遗产保护等公益

性用地，超出基本移交土地面积的部分，增加

超出移交用地面积与城市更新单元基准容积

率乘积的建筑面积作为补偿建筑面积[11]。二是

当移交用地的建设项目为城市短缺设施时，可

在补偿建筑面积的基础上增加补偿系数。即：

补偿建筑面积＝基准容积率×超额移交用地

面积×补偿系数，各市可根据自身需要进行规

则设定（见表3）。

奖励建筑面积是指为补强非移交类的城

市功能短板类设施，在更新改造地块中补充建

设附建式城市公共设施、城市公共空间、城市

公共交通等而获得建筑面积奖励的部分，奖励

比例根据城市需求确定，即奖励建筑面积＝

“三公”要素建筑面积×奖励系数。参考目前

城市 相关文件 考虑因素与调整系数

深圳市 《深圳市城市规划标准与准则》[10] 地块规模（1.0—1.3）、周边道路（1.0—1.3）、地铁站点
（1.3—1.7）

珠海市 《珠海市城市更新单元规划开发规模
测算技术指引（试行）》[8]

分区（0.8—1.3）、交通（0.9—1.3）、生态（0.8—1.0）、用
地规模（0.85—1.1）、场地朝向（0.9—1.1）、城市更新调
整（1.0—1.4）

东莞市 《东莞市更新单元容积率计算指引》[9] 组团（1.0—1.2）、用地规模（1.0—1.3）、周边道路（1.0—
1.2）、地铁站点（1.3—1.5）、科技创新走廊（1.1）

图2  容积率计算规则图示

Fig.2 Diagram of the calculation rules for the FAR
资料来源：笔者根据《中山市“三旧”改造实施办法（试行）》（中府[2018]55号）[2]改绘。

表2  各地旧城镇和旧村庄改造基准容积率调整系数情况
Tab.2  The adjustment coefficient of the benchmark FAR of old towns and old villages

资料来源：笔者根据相关文献整理制作。
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表4  各地旧城镇和旧村庄改造容积率奖励规则情况细则
Tab.4  Detailed incentive rules for the renovation of old towns and old villages

广东省先行城市的做法，地块奖励面积最高不

超过地块基础建筑面积的15%[12]（见表4）。

4.2   探索实现旧改全流程管控的奖励规则

以台北市《都市更新容积率奖励办法》[13]

为例，除了在“三公”要素容积率奖励方面制

定了标准，同时也在城市更新全流程覆盖方面

提出奖励政策，包括对建设用地规模、建造和

捐赠公共设施、预留公共空间、控制人均住宅

面积、保障开发建设进度、采用绿色建筑、落实

建筑风貌、保护历史建筑等各方面的奖励规

则，旨在实现对城市更新的全流程管控，特别

是在城市风貌设计奖励部分，对建筑色彩、体

量、无障碍设计、绿色建筑等级、骑楼建设等

方面制定了详细的规则。全流程的容积率奖励

表3  各地旧城镇和旧村庄改造容积率补偿规则细则
Tab.3  Detailed compensation rules for the reconstruction of old towns and old villages

资料来源：笔者根据相关文献整理制作。

城市 相关文件 奖励要求 奖励细则

深圳市

《深圳市拆
除重建类城
市更新单元
规划容积率
审查规定》[5]

开发建设用地中，根据相关规定配
建的安居型商品房、公共租赁住房、
人才住房及创新型产业用房等政策
性用房

除明确规定计入基础容积的，其余建筑面积
计入奖励容积

开发建设用地中，按法定规划及《深
圳市城市规划标准与准则》《关于加
强和改进城市更新实施工作的暂行
措施》等要求落实的附建式公共服
务设施、交通设施及市政设施

社区健康服务中心和社区老年人日间照料中
心，按建筑面积2.0倍建筑规模奖励；垃圾转
运站（含再生资源回收站、环卫工人作息房、
公共厕所）和变电站，按建筑面积3.0倍建筑
规模奖励

连通城市公交场站、轨道站点或重
要的城市公共空间，城市更新单元
内无条件对所有市民开放的地面通
道、地下通道、架空连廊

对应的投影面积1.0倍奖励

城市更新单元内，保留已纳入市历
史建筑名录但不需要移交用地的历
史风貌区或历史建筑

按保留建筑的建筑面积的1.5倍及保留构筑
物的投影面积的1.5倍奖励

中山市

《中山市“三
旧”改造实
施办法（试

行）》[2]

附建式公共服务设施及市政配套设施 建筑面积的1.0倍作为奖励
实施主体承担历史建筑和不可移动
文物的保护、活化、修缮和综合整治
费用

按保留建筑面积的1.5倍奖励

资料来源：笔者根据相关文件整理制作。

城市 相关文件 公共设施类型 规模要求 补偿细则

深圳市

《 深 圳 市 拆 除 重
建类城市更新单
元规划容积率审
查规定》[5]

额外落实或扩大片区所需的小学、初中或九年一贯制学校用地
的，移交用地面积按照额外落实的或扩大的用地面积确定 —

移交用地面积与城市更新单元基准容积率
乘积的30%

落实高中、综合医院用地 —
落实文化设施用地 占地面积≥3 000 m²

保留历史风貌区或历史建筑

实施主体承担修缮、整
治费用及责任，并将土
地及地上建、构筑物产
权无偿移交政府

珠海市

《 珠 海 市 城 市 更
新单元规划开发
规模测算技术指
引（试行）》[8]

根据已生效规划及相关要求落实的，且建成后无偿移交给政府
的设施（社区卫生服务中心、文化活动站、残疾人康复托养所、
家庭综合服务中心、街道办事处、社区服务中心、派出所、邻里
管理服务中心、社区农贸市场、邮政所、垃圾收集站、变电站、公
交站（首末站）、社会停车库、邻里中心）

— 对应建筑面积补偿1.4倍建筑面积

超额补偿用地占总用地10%以下 — 每1%用地增加0.04容积率
超额补偿用地占总用地10%—20% — 每1%用地增加0.03容积率
超额补偿用地占总用地20%—30% — 每1%用地增加0.02容积率
超额补偿用地占总用地30%以上 — 每1%用地增加0.01容积率

东莞市
《东莞市更新单

元容积率计算
指引》[9]

高中、初中、小学、大型文体设施、社区中心、综合医院、专科医
院、养老机构等公共服务设施、给水泵站、110kV变电站、燃气
次高压调压站、雨水泵站、污水泵站、垃圾转运站、消防站等市
政公用设施

大 型 文 体 设 施 用 地
≥10 000 m²；社区中

心用地≥8 000 m²
按用地规模3.5倍建筑规模补偿

无偿移交政府发展备用地 ≥3 000 m² 按用地规模2.5倍建筑规模补偿

道路红线宽度大于24 m干道，综合公园、专类公园、社区公园
及社区体育公园、文化设施

体育公园用地≥
6 000 m²；文化设施

用地≥4 000 m²
按用地规模2.5倍建筑规模补偿

高速公路沿线进行拆除，规划为生态用地和绿地 — 按用地规模2.0倍建筑规模补偿
对历史建筑或历史场所进行修缮和整治，且承担修缮整治费
用及责任的 — 按用地规模1.5倍建筑规模补偿

无偿移交集中连片生态用地 — 按用地规模1.5倍建筑规模补偿
无偿移交公交首末站、社会公共停车场 — 按有效用地面积的1.0倍建筑面积补偿

城市 相关文件 考虑因素与调整系数

深圳市 《深圳市城市规划标准与准则》[10] 地块规模（1.0—1.3）、周边道路（1.0—1.3）、地铁站点
（1.3—1.7）

珠海市 《珠海市城市更新单元规划开发规模
测算技术指引（试行）》[8]

分区（0.8—1.3）、交通（0.9—1.3）、生态（0.8—1.0）、用
地规模（0.85—1.1）、场地朝向（0.9—1.1）、城市更新调
整（1.0—1.4）

东莞市 《东莞市更新单元容积率计算指引》[9] 组团（1.0—1.2）、用地规模（1.0—1.3）、周边道路（1.0—
1.2）、地铁站点（1.3—1.5）、科技创新走廊（1.1）
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政策能通过容积率的管理奖罚手段，最大程度

地实现管理机构对建设项目从土地报批到竣

工验收、从规划到建设、从建筑高度到建筑风

貌的完整流程管控，保障规划管理的落地实施

（见表5）。

4.3   通过经济平衡和土地评价确定容积率

的区间

参考广州市、佛山市的容积率校验方法，

为确保土地开发强度不超过城市的最大承载

力，建议对确定的容积率开展开发适宜性分

析、资源环境承载力、交通承载力、基础设施及

公共服务设施承载力、人居环境承载力等专题

评价分析，明确更新地块可承载的最大建设强

度，以此作为更新地块的最大容积率。除承载力

要素外，容积率的确定仍需考虑航空管制、城市

公共空间管制、历史文化街区管制等开发强度

限制，取所有限定条件取值的最小值作为更新

地块最终的容积率指标的最高取值[14](见图3)。

 

5   结语

本文结合广东省旧城镇和旧村庄改造的

容积率审查主要模式，提出3点容积率制定策

略：一是建立“基础＋补偿＋奖励”的构成规

则，根据城市更新单元地块属性制定差异化的

基准容积率，并明确移交用地和非移交用地的

奖补规则；二是通过制定奖励建筑面积规则，

促进旧改项目建设全流程引导；三是通过经济

平衡和土地评价确定容积率的区间，以经济平

衡作为容积率确定的底线，以土地评价作为容

积率确定的上限。但由于容积率是多方面要素

共同影响的结果，本文主要从促进旧城镇和旧

村庄改造容积率的量化角度提出相应策略，不

适用于“三旧”改造中旧工厂改造的容积率

确定。同时本文的主要依据是各地、市已出台

的政策文件，以及对广州市、深圳市、佛山市等

地的调研，对全省的摸底调研不够充分，对于

旧城镇和旧村庄改造容积率的审查规则研究

仍处于探索阶段。

容积率计算内容 相关要求
法定建筑面积  根据控规确定的容积率计算出的建筑面积（基准建筑面积）

居住水平改善奖励 超过1/2原土地及建筑物所有权人分配的建筑物楼地板面积仍低于当地居住楼地
皮面积平均水平的，都要适度增加原土地及建筑物所有权人分配的建筑面积

建设时程奖励 1年内申请实施更新者，给予法定建筑面积的10%奖励；2年内申请实施更新者，给
予法定建筑面积的8%奖励

公益设施奖励

为本市捐赠公益设施并承担建筑成本及管理维护经费者，奖励不超过法定建筑
面积的15%；协助开辟、管理维护更新单元内或周边都市计划公共设施所需工
程、拆迁安置经费及捐赠道路用地成本经费，或协助附近市有建筑物进行整建
及维护事业所需相关经费者，奖励不超过法定建筑面积的15%；助力公益设施建
设、开辟或管理周边公共设施、捐赠都市更新基金、历史建物保存等的，可再适度
放宽奖励上限

风貌设计奖励

与邻近地区建筑物的量体、造型、色彩、座落方位相互调和；无障碍环境及都市防
灾之建筑设计；开放空间广场、供人行走之地面道路或骑楼；全部或部分保留、立
面保存、原貌重建或其他经认可为具有历史性、纪念性或艺术价值的建筑物；建筑
基地及建筑物采用绿色建筑设计

安置旧违章 协助处理占有他人土地的旧违章建筑户，可给予建筑面积奖励，其奖励额度不超
过法定建筑面积的20%

表5  台北市《都市更新容积率奖励办法》容积率计算规则

Tab.5  FAR calculation rules in Taipei's Urban Renewal FAR Incentive Measures

资料来源：笔者根据台北市《都市更新容积率奖励办法》整理制作。

资料来源：笔者根据相关资料自绘。

图3  经济平衡和土地评价确定容积率的区间取值流程

Fig.3  Internal value process for determining floor area ratio by economic balance and land evaluation
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