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公式中FAR基础为基础容积率；FAR基准为基准容积率，根据

《开发强度控制指标研究》，居住用地基准容积率取值 2.0，商

业服务业设施用地基准容积率取值 3.0；µ1,µ2,µ3,µ4,µ5,µ6,µ7

为各项调整系数，具体取值见附表一、附表二。 

本指引所称基础补公用地面积是指按《办法》要求的最小

补公用地面积。依据《办法》，一般情况下，最小补公用地面

积为 3000 平方米，当已供建设用地面积大于 20000 平方米时，

最小补公用地面积为已供建设用地面积的百分之十五。 

第五条 奖励建筑面积是指基础用地面积与对应的奖励容

积率的乘积。奖励容积率由 4 个区间中对应的奖励容积率加和

所得，具体计算公式如下： 

FAR奖=p1*m1+p2*m2+p3*m3+p4*m4 

公式中FAR奖为奖励容积率；p1,p2,p3,p4 为对应区间中额外

补公用地面积占已供建设用地面积的百分比，额外补公用地面

积是指基础补公用地面积外经珠海市城乡规划主管部门认可

的补公用地面积；m1,m2,m3,m4 为对应区间的容积率奖励。额

外补公用地面积百分比区间划分方式与对应区间的容积率奖

励见表 1。 

表 1 额外补公用地面积百分比区间划分与容积率奖励表 

编号 额外补公用地面积百分比区间 各区间中容积率奖励（每 1%） 

1 10%（含）以下 m1=0.04 

2 10%至 20%（含） m2=0.03 

3 20%至 30%（含） m3=0.02 

4 30%以上 m4=0.01 
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第六条 补偿建筑面积是指因公共利益需要，对由珠海市

城乡规划主管部门提出具体要求并符合以下情形的补偿的建

筑面积： 

（一）开发建设用地中，按珠海市城乡规划主管部门意见、

已生效规划及相关要求落实的，且建成后无偿移交政府的附建

式设施（表 2），按其对应建筑面积补偿 1.4 倍建筑面积。 

表 2 附建式设施一览表 

设施类别 设施名称 

医疗 社区卫生服务中心 

文化娱乐 文化活动站 

社会福利 残疾人康复托养所、家庭综合服务中心 

行政管理与社区服务 街道办事处、社区服务中心、派出所、邻里管理服务中心

商业与金融服务 社区农贸市场 

市政公用 邮政所、垃圾收集站、变电站 

交通设施 公交站（首末站）、社会停车库 

其他 邻里中心 

本款不适用于《办法》规定无偿移交政府的设施以及开发

建设用地中由于自身需求必须配套建设的物业用房、垃圾用房

等设施。 

（二）开发建设用地中，提供建筑架空层或连廊等经核准

作为公共空间并由实施主体承担建设责任及费用的，设在建筑

首层时按其对应建筑面积补偿 1 倍建筑面积；设在非建筑首层

时按其对应建筑面积补偿 0.5 倍建筑面积。 

符合本款情形的公共空间应交由政府监管。 

（三）城市更新单元拆除用地范围内，因保留符合相关要

求且无偿移交政府的历史建筑，按保留建筑的建筑面积及保留
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构筑物的投影面积之和补偿 1.5 倍建筑面积。同时，实施主体

应承担上述保留建、构筑物的活化和综合整治责任及费用。 

（四）市政府规定的其他情形。 

第七条 符合以下条件的生产性企业，可在综合第三、四、

五、六条核算的建筑面积的基础上给予一定的系数奖励： 

（一）珠海市本地纳税额近 3 年总和的排名位于全市前 10

名的、或近 3 年平均年度产值规模超出 20 亿元人民币的，奖

励系数按 1.15 取值； 

（二）珠海市本地纳税额近 3 年总和的排名位于全市前 30

名的、或近 3 年平均年度产值规模超出 10 亿元人民币的，奖

励系数按 1.1 取值； 

（三）珠海市本地纳税额近3年总和的排名位于全市前100

名的、或近 3 年平均年度产值规模超出 5 亿元人民币的，奖励

系数按 1.05 取值； 

上述条件由企业所在区政府核定，仅适用于企业及其下属

企业在本指引施行前所取得的符合城市更新政策的权属用地。

对不符合上述条款,但在行业内处于全国领先水平,发展前景较

好的企业,由珠海市城乡规划主管部门商企业所在区政府(管委

会)参考上述条款核定奖励系数。 

第八条 “工改工”、“工改产”城市更新项目开发规模的审查

可参照本指引，其中新型产业用地的基准容积率按商业服务业

设施用地的 1.1 倍取值。 
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第九条 本指引计算过程中的数字以四舍五入方式取整至

小数后两位。 

第十条 通过本指引计算所得开发规模为上限参考值，城

市更新单元规划应按《办法》要求开展相关技术论证，在综合

本指引开发规模核算和相关技术论证的基础上，拟定开发规模

并按法定程序批准确定。 

第十一条 本指引试行前已通过市城乡规划委员会审议的

城市更新单元规划，不适用本指引。 

第十二条 本指引自公布之日试行，有效期二年。本指引

解释权归珠海市城乡规划主管部门。 
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附表一 

《开发强度控制指标研究》居住用地调整系数一览表 
指标 适用地类 代号 条件 调整系数 

A1 磨刀门以东地区 1.0 分区调整系数 
（µ1）  

居住用地
A2 磨刀门以西地区 0.8 
B1 城市核心 鹤洲 CBD、十字门地区 1.3 
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附表二  

《开发强度控制指标研究》商业服务业设施 

用地调整系数一览表 

 
指标 适用地类 代号 条件 调整系数 

A1 磨刀门以东地区 1.0 分区调整系数 
（µ1）  

商业服务业

设施用地 A2 磨刀门以西地区 0.8 
B1 城市核心 鹤洲 CBD、十字门地区 1.5 

B2 环澳地区
吉大、拱北、横琴口岸周边、前山河一河

两岸 
1.2 

B3 中心地区
金湾核心区、北站 TOD 地区、斗门三江六

岸地区 
1.1 

B4 一般地区
香洲、新香洲、前山、三灶、井岸、白蕉、

唐家片区、南湾地区 
1.0 

B5 外围地区 平沙、乾务、斗门 0.9 

区位调整系数 
（µ2）  

商业服务业

设施用地

B6 产业地区 富山新城、高栏港及南水片区 0.8 
C1-1  枢纽站 一般站

C1-2 ≤250m* 1.3 1.2 
C1-3 250～500m 1.2 1.1 
C1-4 500～800m 1.1 1.0 
C1-5 

轨道交通

临城际轨道或

城市轨道站点

距离 

＞800m 1.0 1.0 
C2-1 ≤250m 1.2 1.1 
C2-2 250～500m 1.1 1.05 
C2-3 

现代有轨电

车 
临现代有轨电

车距离 
＞500m 1.0 1.0 

C3-1 N 主干道≥2  1.2  
C3-2 N 主干道=1 或 N 次干道≥2  1.1  
C3-3 N 次干道=1 或 N 支路≥2  1.0  

交通调整系数 
 （µ3）  

（取符合条件最

大值） 

商业服务业

设施用地

C3-4 

周边道路

N 支路<2  0.9  

D1 山水控制
山体保护线外扩约一个街区,或蓝线后退

一个街区 
0.8 生态调整系数 

（µ4）  
商业服务业

设施用地
D2 一般 其他地区 1.0 
E1  S 基地≤0.5 公顷 1.2 
E2 0.5 公顷＜S 基地≤1 公顷 1.1  
E3 1 公顷＜S 基地≤2 公顷 1 
E4 2 公顷＜S 基地≤3 公顷 0.95 
E5  3 公顷＜S 基地≤5 公顷 0.9 
E6 5 公顷＜S 基地≤8 公顷* 0.85* 

用地规模调整系数 
（µ5）  

商业服务业

设施用地

E7 

用地规模

8 公顷＜S 基地* 0.8* 



 - 9 -

F1  L 南北面/L 东西面  <0.5  0.9  
F2  0.5≤L 南北面/L 东西面 <0.7  0.95  
F3  0.7≤L 南北面/L 东西面  <1.5  1.0  
F4  1.5 ≤ L 南北面/L 东西面 < 2  1.05  

场地朝向调整系数 
（µ6） 

商业服务业

设施用地

F5  

场地朝向

2 ≤ L 南北面/L 东西面  1.1  

G1 拆建类城市更新项目 1.4 城市更新调整系数 
（µ7） 

商业服务业

设施用地 G2 其他项目 1.0 
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