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u 落实国家危旧房改造要求，探索广州危旧房连片自主更新新模式
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（一）项目背景

一.规划优化提升必要性

以人民为中心
——2022年10月党的二十大报告

• 习近平总书记强调：“人民城市人民

建，人民城市为人民”。

稳步推进危旧房改造
鼓励居民自主更新

——2025年3月国务院政府工作报告

• 加力实施城中村和危旧房改造，充分

释放刚性和改善性住房需求潜力。

——2025年5月中共中央办公厅、国务院

办公厅《关于持续推进城市更新行动的

意见》

• 稳妥推进危险住房改造。…积极稳妥

实施国有土地上C级危险住房和国有企

事业单位非成套住房改造

——2025年7月中央城市工作会议

• 着力建设舒适便利的宜居城市。……

加快构建房地产发展新模式，稳步推

进城中村和危旧房改造。

推动广州危旧房
自主更新工作探索

——2024年7月《广州市城镇危旧房改造

实施办法（试行）》

• 花都区集群街2号成为广东首个走出自

筹资金、自主更新、原拆原建危房改

造新路径的项目，在单栋自主更新基

础上探索成片自主更新路径。

• 越秀区小石集于2025年7月正式启动自

主改造工作，探索多宗地小连片危旧

房自主更新2.0模式。



u 依托试点项目实践，为后续政策优化总结经验

依据居民改造意愿、公房分布、房屋质量情况，并结合现状围墙以及权属

边界为依据来划定改造范围。

u 探索危旧房屋“单栋”改造到“多宗地”连片改造的试点创新
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（一）项目背景

一.规划优化提升必要性

得胜岗片区改造项目已纳入《广州市城市更新三年行动方案》。

根据市政府关于海珠区得胜岗片区更新改造项目工作部署，探索危旧房屋

从“单栋”改造到“多宗地”连片改造的模式创新与多元筹资机制。

改造模式进阶示意图



    AH0212规划管理单元位于广州市海珠区西北部，南临江南东路、

西临江南大道中、东至前桂大街、北至前进路，紧临现状2号线江

南西地铁站，距珠江新城、海珠区政府约5公里，距离白鹅潭商务

区约3.5公里。
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（二）项目区位

一.规划优化提升必要性

项目区位示意图

项目位置



规划范围示意图
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图例

改造范围

控规调整范围

规划管理单元

AH0212规划
管理单元

改造范围：根据现状围墙及权属边界划定改造范围，用地面积1.87

公顷，包含万松园小区22-31号楼、163号楼，得胜岗小区1-10号楼, 

以及现状万松园小学西校区。

控规调整范围：控规调整范围位于AH0212规划管理单元，东至南园

大街，西至江南大道中，南北至规划市政道路，用地面积6.31公顷。
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（三）规划范围

一.规划优化提升必要性
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（四）必要性

一.规划优化提升必要性

1. 扩建麻雀学校，支持市政道路建设，推动旧城公共服务完善

·省一级万松园小学（西校区）现状16班，占地面积仅0.45公顷，生均

用地严重不足（6.2平方米/人），跑道、操场等必要教学场地匮乏，建

筑老化且存在安全隐患。

·改造范围内万松园路，规划为26米双向四车道市政道路，现状为宽度

仅11米的单向车道，难以承载小学人流集散及周边居民出行的需求。

2. 消除项目安全隐患，提升人居品质，疏解旧城人口

·通过改造，消除一般及严重损坏房的结构安全隐患，保障公共安全。

·提升推动超2万平方米直管公房成套化改造，保障独立厨厕、排污设

施等基础人居诉求。

·疏解旧城人口，规划后600余户人口减少至300余户，缓解旧城公共服

务与基础设施压力。

现状及周边建筑实景图

3. 开发规模确定

参照《广州市城镇危旧房改造实施办法（试行）》(穗建规字〔2024〕

15号）“新增建筑面积应按照广州市建筑工程容积率计算有关规定计算

规划容积率面积，其中地上建筑规模增量原则上不超过30%”，改造后

计容建筑总量不超过2.98万平方米，其中：住宅建筑计容建筑面积不超

过2.88万平方米，非住宅计容建筑面积不超过0.10万平方米。
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（一）土地利用规划

规划调整前后指标对比表

指标 现行控规 本次规划 对比

总用地面积
（公顷）

6.31 6.31 不变

可建设用地
（公顷）

4.64 4.72 +0.08

毛容积率 1.63 1.65 +0.02

总建设量
（万平方米）

10.26 10.42 +0.16

人口（万人） 0.22 0.26 +0.04

公共服务和市
政公用设施

• 规划小学
1处 ，用
地 面 积
8893平方
米，建筑
面积5336
平方米；

• 规划肉菜
市场、垃
圾压缩站
各1处

• 规划24班小学，用地
面积11024平方米，建
筑面积≥10800平方米；

• 规划社区居委会、社
区议事厅、社区服务
站、物业管理、星光
老年之家（颐康站）、
社区卫生服务站、垃
圾收集站、公共厕所
各1处;规划设置其他
商业服务设施572平方
米。

• 5G基站7处，地块调蓄
设施2330平方米。

• 现行控规小学从18班扩大为24班，
规划用地面积增加2131平方米。

• 规划新增8处公共服务与市政基
础设施，包括社区居委会、社区
议事厅、社区服务站、物业管理、
星光老年之家（颐康站）、社区
卫生服务站、垃圾收集站、公共
厕所各1处；结合现状物业回迁
需求，AH0212030地块内设置其
他商业服务设施建筑面积572平
方米；改造范围外，保留现行控
规肉菜市场、垃圾压缩站各1处。

• 5G基站7处，地块调蓄设施2330
平方米。

二.地块详细规划
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（二）地块指标调整前后对比

二.地块详细规划

状态 地块编码
用地用
海分类
代码

用地
性质
代码

用地性质 容积率
用地面
积(㎡)

建筑面
积(㎡)

建筑密
度(%)

 绿地
率(%)

建筑
限高
(m)

公共服务设
施

市政公用设
施

交通
基础
设施

调整
前

AH021216 — R22 中小学用地 0.6 8893 5336 ≤25 ≥30 20 小学 — —

调整
后

AH021201
6

080403 A33 中小学用地 — 11024
≥1080

0
— ≥30 — 24班小学

地块调蓄设施
面积604㎡

（规模604m³）
—

变化 改变 改变 改变 不变 改变 +2131 改变 改变 不变 改变 改变 改变 不变

　

调整
前

— — — — — — — — — — — — —

调整
后

AH021203
0

070102 R2
二类居住用

地
2.79 3783 10564 ≤40 ≥25 100

社区居委会
（200㎡）、
社区议事厅
(100㎡)、社
区服务站

(100㎡)、物
业管理(60
㎡)、其他商
业服务设施
(572㎡)

公共厕所(100
㎡)、

地块调蓄设施
面积208㎡

（规模208m³）

—

变化 新增地块，无调整前后变化对比

　

调整
前

— — — — — — — — — — — — —

调整
后

AH021203
1

070102 R2
二类居住用

地
4.68 3657 17112 ≤40 ≥25 100

社区卫生服
务站 (600
㎡)、星光老
年之家-颐康
站（400㎡）

垃圾收集站
(150㎡)、地
块调蓄设施面
积201㎡（规
模201m³）

—

变化 新增地块，无调整前后变化对比
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调整
状态

地块编
码

用地用
海

用地性质
代码

用地性质
容积
率

用地面
积

(㎡)

建筑面
积

(㎡)

建筑密
度
(%)

 绿地
率
(%)

建筑限
高
(m)

公共服
务设施

市政公用设施
交通基
础设施

调整
前

AH0212
05

— R2
二类居住
用地

2.8 10681 29907 ≤25 ≥30 — — 垃圾压缩站 —

调整
后

AH0212
005

070102 R2
二类居住
用地

2.8 8565 23982 ≤25 ≥30 — —

垃圾压缩站、
5G基站4处、
地块调蓄设施
面积439㎡

（规模439m³）

—

变化 改变 改变 不变 不变 不变 -2116 -5925 不变 不变 不变 不变 改变 不变

调整
前

AH0212
17

— R2
二类居住
用地

2.0 14667 29334 ≤30 ≥25 — — — —

调整
后

AH0212
017

070102 R2
二类居住
用地

2.0 11398 22796 ≤30 ≥25 — —
地块调蓄设施
面积624㎡

（规模624m³）
—

变化 改变 改变 不变 不变 不变 -3269 -6538 不变 不变 不变 不变 改变 不变

调整
前

AH0212
18

— C2
商业金融
业用地

4.0 3610 14440 ≤30 ≥30 — — — —

调整
后

AH0212
018

0901 B1
商业设施
用地

4.0 1459 5836 ≤30 ≥30 — —

5G基站1处、
地块调蓄设施
面积75㎡

（规模75m³）

—

变化 改变 改变 改变 改变 不变 -2151 -8604 不变 不变 不变 不变 改变 不变

　

调整
前

AH0212
29

— C2
商业金融
业用地

4.0 5039 20156 ≤30 ≥30 —
肉菜市
场

— —

调整
后

AH0212
029

0901 B1
商业设施
用地

4.0 3788 15152 ≤30 ≥30 —
肉菜市
场

5G基站2处、
地块调蓄设施
面积179㎡

（规模179m³）

—

变化 改变 改变 改变 改变 不变 -1251 -5004 不变 不变 不变 不变 改变 不变

（二）地块指标调整前后对比

二.地块详细规划
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（三）公共服务与市政基础设施

二.地块详细规划
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公共服务与市政基础设施规划图

u 现行控规18班小学扩大为24班。

u 规划非独立占地公服及市政设施10处。其中，规划新增社区居

委会、社区议事厅、社区服务站、物业管理、星光老年之家、社

区卫生服务站、垃圾收集站、公共厕所各1处（其中垃圾收集站

地下设置不计容)；保留现行控规的肉菜市场1处，垃圾压缩站1

处（建筑面积不少于500平方米）；规划设置其他商业服务设施

572平方米。
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老
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二.地块详细规划
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u 万松园路保持次干路等级不变，标准段仍按26米控制，南段路口

展宽段红线由33米调整为27米，设双向5车道，保留1条南往北展

宽车道，服务沿线地块出入交通集散和学校临停需求。

u 调整后，规划单元内路网密度13.3km/km2。

0 50 100m



（五）市政工程管线

二.地块详细规划
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u 给水工程规划方案：控规调整范围内无自来水厂、无加压泵站，

由南洲水厂供水。规划保留现状给水管道，改造范围内新建引水

管，满足改造范围内用水需求。

u 污水工程规划方案：控规调整范围内无新增污水处理设施，周边

道路新建污水管道，经马涌2#污水泵站提升后排放至沥滘污水处

理厂进行处理。

u 雨水工程规划：控规调整范围内雨水排放至南侧海珠涌，雨水管

渠设计重现期为5年，能有效应对百年一遇暴雨。

u 燃气工程规划：控规调整范围内无新增燃气设施，规划保留现状

燃气管线，沿万松园路等规划新建道路敷设中压燃气管线，完善

范围内燃气管网。

u 电力工程规划：控规调整范围内无规划电力设施，由江南站提供

服务。对规划范围内电力管网进行完善，沿规划道路敷设电力电

缆。

u 通信工程规划：控规调整范围内无新增通信设施，范围外东侧新

建1座电信局，规划保留5G基站7座。规划沿范围内道路新建通信

管道，与江南大道主干管相接。
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