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划分三个圈层
明确每个圈层产业比例

8 月 29 日，市委十一届十一次全会审议通过
了 《中共广州市委广州市人民政府关于深化城市
更新工作推动高质量发展的实施意见》和《广州市
深化城市更新工作推进高质量发展的工作方案》。

9 月 4 日举行的广州市深化城市更新推进高
质量发展新闻通气会上， 广州市规划和自然资源
局透露，为配合此轮城市更新工作，已牵头制定了
《广州市城市更新实现产城融合职住平衡的操作
指引》 等多个配套指引。 产城融合指引在广州乃
至全国首次针对城市更新提出产业建设量占总建
设量的最低比例要求。

指引中，拟划定三个城市规划建设管理圈层，
明确了不同圈层城市更新单元产业建设量 （含商
业商务服务业、新型产业、产业的公建配套）占总
建设量的最低比例要求。 设计的目的是以城市更
新为契机， 吸引高端产业向中心城区聚集。 通过
进一步增加广州市的产业空间供给， 优化产业结
构并推动实现产城融合职住平衡的目标。

城市更新区域
明确公共设施配套要求

此轮城市更新工作配套指引中的 《广州市城
市更新单元设施配建指引》 则在广州首次提出了
产业 （商业商务服务业） 片区的公共设施配套要
求，以进一步提高产业（商业商务服务业） 片区的
服务水平， 提升城市功能品质， 吸引优质企业进
驻。

市规划和自然资源局透露， 配建指引希望促
进城市更新地区建立完备、便捷、高效、舒适的公
共设施配套体系，补强设施短板、优化设施标准。
具体来说，是按照教育、医疗、文化、体育、养老等
专项规划并结合用地情况高标准配置公共服务设
施。 “希望在城市更新地区的公共配套比国家规

定更高一些。 ”
广州市卫健委方面表示， 目前已结合城市更

新工作，综合考虑现有医疗资源服务能力、城中村
改造后人口规模和开发强度等因素， 重点研究城
中村改造医疗卫生设施布点， 编制新一轮医疗卫
生设施布局规划。《广州市城中村改造合作企业引
入及退出指引》将指导各区政府、要求城中村改造
合作企业按照医疗卫生设施布局规划， 引入国内
外优质医疗资源，高标准配置医疗卫生服务设施，
增强城市综合服务能力。 同时，加强事中、事后监
管，确保合作企业履约。

推进旧村改造
可整合收购或置换用地

在城中村改造方面， 此轮城市更新拟通过系
统谋划制定三年实施计划、 五年行动方案和十年
改造规划， 循序渐进地有效落实城市高质量发展
战略和国土空间总体规划。通气会上透露，广州已
从具备三旧改造条件的 1100 多条村中精选出来
需要全面改造的 300 多条村，分别列进未来 3、5、
10 年的改造计划。

《广州市旧村全面改造项目涉及成片连片整
合土地及异地平衡的工作指引》 明确了因用地和
规划条件限制无法实现资金平衡或涉及重点区
域、重要地段、重要节点，需要统筹的项目，可通过
整合收购邻近的国有用地或将政府储备用地与村
集体用地置换实现成片连片改造的操作办法；以
及通过联动改造、开发权益转移、储备用地支持等
方式实现异地平衡的实施路径，推进项目实施。

新一轮城市更新政策更提出了 20 条改革措
施，其中包含了优化村民议事规则、试行异地平衡、简
化前期工作、推行并联审批和容缺审批、支持国有和集
体混合改造、鼓励留用地纳入改造、开展行政裁决和司
法裁判试点、动态分期实施、分阶段施工许可等高含金
量的创新举措，在强化属地主体责任同时，赋予区政府
更大自主权，有利于解决痛点难点堵点，推动城市更新
加速提质。

未来十年，广州市将有 300 多条城中村启动城市更新改造工作，全面提高土地利用效率。广州也将划定三个城
市规划建设管理圈层，吸引高端产业向中心城区聚集。城市更新片区的公共设施配套比例也将有明确要求。新快报
记者 9 月 6 日获悉，9 月 4 日召开的广州市深化城市更新推进高质量发展新闻通气会透露， 深化城市更新工作的
多个配套指引文件已完成草拟，预计将在本月内公布。 其中，首次明确提出三个城市规划圈层中的产业建设量占总
建设量的最低比例要求。

■新快报记者 李佳文 通讯员 穗建

这次城市更新
不是搞大拆大建
完完全全基于产业导向

新一轮城市更新启动后， 城中村分批启动
改造，如何稳定广州的住房市场？

广州市住建局负责人指出，这次城市更新，
不是搞大拆大建，而是完完全全基于产业导向，
公建配套的完善，人民的宜居环境水平的提高。
在保障房地产市场成熟稳定发展方面， 三年实
施计划和五年行动方案都有考虑城中村改造进
度和广州房地产一手市场的平稳健康发展。 具
体而言，未来三年，每年广州将在一手和二手市
场都增加住宅供应， 总数远超于过去五年的平
均交易住宅面积。

“无论是旧改的空间，还是一手土地，广州
都能够提供多种选择， 我们还有足够的空间为
刚性群体、改善型群体提供足够的住房支撑。 这
是我们的底气， 也是我们能够持续在推动新一
轮城市更新的基础上， 又能保证房地产稳定的
技术因素。 ”

新一轮城市更新也将充分考虑到低收入人
群和“新市民”的住房需求，统筹城中村改造与
住房保障工作。 在制度层面上，要求在复建区建
设一定比例租赁性住房， 在融资区配建人才公
寓、共有产权房等政策性住房，合理配置小面积
市场化租赁住房。 在旧村改造中，村（居）民复建
安置房建筑面积要建设不少于 3%的保障性住
房，融资住宅建筑面积不少于 5%。 同时，在老旧
小区微改造中， 也将通过品质提升以及规模化
租赁企业介入， 为特定行业工作人员提供政策
性租赁住房。 从而保障城市持续发展的竞争力
和良好的营商环境，促进房地产市场健康发展。

广州城市更新取得阶段性成绩

2020 年 1-7 月，全市共盘活存量用地约 19
平方公里， 新增公共服务设施及配套 2.6 万个、
48 万平方米，新增绿化面积 136 万平方米。截至
8 月底，老旧小区微改造新开工 78 个、完工 59
个。 新增公共服务设施及配套 131 个，惠及人口
约 10 万。

2020 年 1-7 月，完成“三旧”改造 2.8 平方
公里， 完成固定资产投资 560 亿元， 同比增加
43%。 旧厂改造新开工 12 个、完工 1 个。 全市共
整治提升村级工业园 5.51 平方公里， 完成率
69%，带动固定资产投资约 20 亿元，淘汰关闭低
效企业 436 家，新引入企业 727 家，全市共整治
提升村级工业园 10.8 平方公里， 带动固定资产
投资 110 亿元，新引入企业 1288 家。

截至 7 月底， 已完成清理 6 个物流园区，占
地面积约 37.77 万平方米（约 566 亩）。 全市共拆
除违法建设 3813.26 万平方米，拆违面积超过去
年同期 509.37 万平方米。新完成清理整治“散乱
污”场所 16689 个。
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广州新一轮城市更新指引文件月内公布

未来 10年 300 多条城中村更新改造

■2020 年 4 月 22 日，广州黄埔区、广州开发区中新广州知识城片区启动九龙大道、广汕路沿线
旧村改造集中连片拆除行动。 新快报记者 李小萌/摄（资料图片）


