
规划背景与思考

广州市开发强度管控体系构建及分区划定 01

基准容积率 地块修正系数

新时代新要求：开发强度成为规划管理的核心和风貌管控的关键1

赋值规则：基准容积率×(地块规模系数 +   轨道站点修正系数 + 周边道路修正系数+1.0)=地块修正容积率

开发强度现状特征

价值理念及规划目标3

绿色、多元、宜居、高效价值理念

本规划的开发强度管控体系4

规划目标 宜居优先、疏密有致，实现高效有序的适度高强度发展

开发强度面临问题

新挑战

如何应对超大城市“高度建成+控规全覆盖”特征

如何适应规划管控的多元化、精细化要求

如何解决建设容量与承载力缺乏匹配问题

如何兼管强度管控与城市风貌形象

创新探索

平衡理想蓝图与现实本底

从普适规则到精准管控

人-地-房-设施协同匹配

经济—美学双维度

高建成度：

现状城乡建设用地1090.17km2，总建设量8.8亿

m2，建设用地毛容积率0.81

控规：城乡建设用地1318.9km2，总建设量14.5

亿m2，建设用地毛容积率1.1

高强度：

城市开发向高强度发展趋势明显

• “审查要点：城镇开发强度分区，容积率、密度等控制指标”
——自然资源部关于全面开展国土空间规划工作的通知（自然资发[2019]87号）
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• “高层建筑应充分论证 、集中布局 ，与城 市规模 、空间尺度相适宜“
——住建部 发改委关于进一步加强城市与建筑风貌管理的通知

广州特征：高强度、高建成度、粗放管控2

布局失控：高强度建设集中于中

心区，规划的多中心未能发育

形态失控：缺乏精细的强度分区，

轨道站点周边强度低，土地低效

率运营

指标失控：控规容积率赋值科学性

不足，调整频繁，近八成用地调整

容积率突破现行规定

本规划要解决的几个问题及创新探索5

开发强度分区



应对“存量”城市高度建成的特征，平衡理想蓝图和现状本底

建立开发强度空间数据库，探针式解剖地块强度多维度特征1

广州市开发强度管控体系构建及分区划定 02

基于260万块用地和建筑图斑，建立开发强度空间数据库，全景摸查现状特征

商业 650个

居住 950个

其他 800个

指标特征

形态特征

单
层

多
层

高
层

超
高

层

城市级主中心

城市级次中心

地区级中心

组团级中心

商业：建筑高度-区位

0%
20%
40%
60%
80%

100%
体状立体式

点状独立式

混合式

带状商业街式

块状组群式

商业：容积率-形态

2400处建设样本地块的多维度特征

延续、尊重现状脉络，在开发强度管控的各环节强化匹配校核2

本次强度分区
建设总量

14.95亿平方
米

现状保留、已批未建地块
按照现状、已批控规容积率测算建设量

9.42亿平方米

规划新增或改建地块
按照分区基准容积率+修正系数

测算建设量
5.53亿平方米

（含城市更新地区1.12亿平方米）

初步分区方案 最终分区方案

国际金融城
地区容积率
3.8

强度分区提升一级

豪逸名苑
地块容积率
3.2
基准容积率降低

分区划定以典型地区、地块为重要参考坐标，反复校准修正，反映实际需求和公众偏好

建设总量测算考虑现状保留、已批未建、城市更新等情形，兼顾规划蓝图

匹配度较好
测算容积率与现行控规相近

占总地块数量的84.3%

匹配度一般
测算容积率高于现行控规
占总地块数量的12.7%

匹配度一般
测算容积率低于现行控规
占总地块数量的3.0%

地块测算容积率与控规指标开展匹配度分析，给予合理弹性浮动范围

测算容积率与现行控规匹配度示意图

7万个现状用地图斑 240万个现状建筑面数据

120处样本地区

广州典型地区演进趋势 白鹅潭
2.5

广纸片区
2.6

广钢片区
1.6

20处城市更新地区

沙面
1.19

新河浦
1.58

共和新村
2.55

120处典型地区、20余处城市更新地区、2400个样本地块，直观分析未来趋势
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适应精细化管理要求，从普适规则到精准管控

居住、商业用地分区考虑差异化影响因子和目标体系1

广州市开发强度管控体系构建及分区划定 03

分区划定STEP 1：AHP空间叠加分析法——两类用地采用差异化影响因子

结合不同地区的差异化导向定制个性化规则2

重点地区：以容积率奖励、开发权转移等方式适当高强度

历史、生态、景观等特定地区：结合高度、形态、文化等限定条件，提出多要素管控方式

商业用地
高效集约

分区划定STEP 2：TOPSIS方案模拟——体现不同价值，两类用地制定差异化目标体系

城市公共中心、交通枢纽、
新城中心等地区

重点地区 容积率奖励 开发权转移

容积率+高度管控

引入天际线控制

逐层高度管控

容积率+形态引导
不同业态形态引导 历史城区管控

容积率+文化传承

历史城区

历史城区、生态节点、重
要景观节点等

特定地区

更新地区 微改造

全面改造 鼓励：
无偿移交公益
性设施
奖励用地面积
X2.5

鼓励：
强度浮动
20%

便民
服务

公共
空间

学校
设施

公园
绿地

文体
设施

• 微改造
• 全面改造

现状强度
+

浮动强度

基础强度
+

奖励强度

商业用地
开发强度基准模型

居住用地开发
强度基准模型

城市更新地区：针对微改造、全面改造两种模式，以浮动强度、奖励强度进行差异化管控分区划定STEP 3：TOPSIS方案模拟——在居住用地36组、商业用地84组模拟方案中选择最佳方案

部分模拟方案及均好性得分

目标体系

总量平衡
模拟方案商业总量与预测
值的差异度
多点支撑
模拟方案各级商业中心分
布情况
疏密有致
模拟方案片区内强度是否
过于单一
地铁引导
模拟方案中地铁500米商
业总量占比
控规差异
模拟方案每个分区商业量
与控规差异

商业商务用地开发强度初步划分方案

价值取向 目标体系价值取向

总量平衡
对比模拟方案居住总量与预
测值的差异程度；
职住平衡
对比模拟方案形成的各级就
业中心分布情况
环境优先
对比模拟方案中公园500米
范围的人口占比
地铁引导
对比模拟方案中地铁500米
范围的商业总量占比
控规差异
对比模拟方案每个分区商业
量与控规的差异

居住用地
宜居多元
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破解“用地与建筑简单匹配”式容量管理带来的城市承载力问题，从容量管控向质量管控转变

构建人-地-房-设施协同发展的空间匹配模型1

广州市开发强度管控体系构建及分区划定 04

基于人、地、房、设施相互校核，实现对开发强度互动修正

用地供给与密度

人
均
水
平

设施 用地

人口

建筑
总量

人口规模：1600万

用地规模：1400km2 建筑规模：14.95亿方

设施规模：道路9689km

开展交通、公服、市政设施的承载力匹配研究2

交通承载力供需饱和度分区图

核心区
控制居住规模，高强中密

鼓励中小套型住宅
增加居住规模，中强低密

鼓励可负担住房供给

结合老旧小区改造
建设租赁住房

人才公寓等设计活泼的
住宅综合体

高、中、低层，多样化
住宅空间组合

核心区

白云新城

智慧城 黄埔政文中心

白鹅潭商务区

长隆-万博

创新城

新塘

知识城

空港经济区花都新华

番禺市桥

边缘新区
TOD布局，中强中低密

形成多样化住宅供给

外围城区

供电设施供给要求水资源承载力分区预警

水资源承载力分区图 供电设施承载力分区图

交通承载力研究

建议减少10%

建议减少5%

规模建议不增加

开发容量
增加限制

区域

开发容量
可适当增
加区域

>1.20      （容量过高）

1.01-1.20（容量较高）

0.88-1.00（容量偏高）

0.51-0.87（合适）

0.00-0.50（供应有余）

增幅5%以内

增幅10%以内

依据交通承载力，
提出 2类5级 建设量调整分区策略

交通需求量/供应量情况及建设量调
整建议总体策略

提出三类地区住宅强度优化建议

图例
强度低

强度高

行政区 建设量(万m2）
越秀区 1951.5
荔湾区 3714.8
海珠区 4465.9
天河区 5465.4
白云区 10975.6
番禺区 11016.6
花都区 12919.8
黄埔区 7316.7

行政区 规划人口

越秀区 110万
荔湾区 100万
海珠区 165万
天河区 170万
白云区 335万
番禺区 260万
花都区 200万
黄埔区 240万

图例
城镇居住用地

村居住用地

匹配“人口-用地-建筑”结构

现行控规商业商务量比例
20.7%，宜降低占比

一 降

测
算
商
业
、居
住
建
设
量

现行控规居住量比例
43.3%，宜增加占比

一 增

商业商务

建设总量：2.0-2.3亿m2

建设占比：13%-16%

居住

建设总量：6.7-7.2亿m2

建设占比：50%-55%

行政区 面积(ha)
越秀区 683.6
荔湾区 1261
海珠区 1581
天河区 2145
白云区 5826
番禺区 5817
花都区 7616
黄埔区 3609

图例

建立控规总量预警机制

控
规
总
量
调
控
预
警

匹配“人口-用地-建筑”，提出居住强度和控规优化建议3

第4页/共5页



兼顾城市风貌与形象，经济—美学双维度，用地管控与形态控制双向匹配

针对不同用地的强度-布局-形态特征，形成多维管控体系1

广州市开发强度管控体系构建及分区划定 05

剖析不同用地开发强度与形态特征的关系

衔接城市设计高度、密度三维指标，体现空间美学价值2

商业：形态、业态与强度分析 居住：形态、密度与强度分析

与总体城市设计双向校核，划定高度分区，作为强度分区的重要补充

居住一区

商业一区

居住二区

商业二区、三区

居住三区

商业三区、四区

特殊控制区

高度优先发展区

高度普通发展区

高度严格控制区

以地标性建筑、超高层建
筑为主

以高层、小高层建筑为主

以多层建筑、低层建筑为主

节点地标：容积率+高度引导

周边协

调区1

周边协

调区2

核心视廊区

建筑高度极限值265m

城市重要视廊：容积率+高度控制

三边地区：容积率+高度+密度控制 实现强度控制与风貌管控的双向协调

强度控制

风貌管控

江源半岛：4.0

富力桃园：3.6

尚东柏悦府：3.5

构建多维度指标管控体系

业态类型 商务
办公

商业商务
综合体

酒店
宾馆

零售百货
商场

专业
市场

容积率均值 5.2 5.1 2.1 1.7 1.1

不同

区域

样本

占比

城市级主中心 41% 34% 13% 2% —

城市级次中心 17% 41% 38% 17% 9%

区域级中心 23% 14% 25% 41% 27%

组团中心 19% 11% 25% 39% 64%

空间形态
商业综合体

密路网商业街区
购物中心、专业店

沿街商业设施

商业“强度-区位-业态-形态”相关联

形态

高强低密，综合体为主

高强低密，高层为主

中强低密，中高层为主

中强中密度，低层+多层+高层多类组合

住宅
平均层数

29-32层

19-28层

14-18层

7-13层

建筑密度

15%-22%

15%-22%

15%-22%

25%-35%

容积率
范围

＞3.5

3.0-3.5

2.3-2.8

1.8-2.2

强度

业态

区位 形态

强度

高度

密度 形态

居住“强度-密度-高度-形态”相关联
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