
江门市新会区会城街道城东东侯名城旧城镇

“三旧”改造方案

为实施国土空间规划、“三旧”改造专项规划和年度实施计划，

我区拟实施会城城东东侯名城“三旧”改造项目，对位于会城街

道城东东侯里、秀德兴里的旧城镇用地进行改造，改造方案如下：

一、改造地块的基本情况

（一）总体情况。改造地块位于会城街道城东东侯里、秀德

兴里，范围东接会城潮兴路，南接会城东侯路，西邻德兴市场，

北临锦绣园小区，项目建设用地面积 23596.02 平方米(约 35.39

亩)，现状主要为城镇国有土地上旧房屋，市政基础设施不足，且

北面居民住宅靠近山体，存在一定的安全隐患。通过旧城镇改商

住模式实施“三旧”改造，符合城市高质量发展要求，能充分发

挥土地利用效益，进一步改善人居环境。

（二）土地现状情况。改造主体地块 23596.02平方米，按权

属划分，其中属城镇居民用地约 8895 平方米，属城东经联社用地

约 1170平方米，余下约 13531.02 平方米为巷道等配套设施用地。

现状地上建筑物 256 间，建筑面积约 25000 平方米，现容积率约

为 1.06，实地在 2009 年 12月 31日前已建设使用。

（三）标图入库情况。改造主体地块 23596.02 平方米已标

图入库，图斑号为 44070500480。

（四）规划情况。改造项目用地符合土地利用总体规划、控



制性详细规划和“三旧”改造专项规划。项目所在位置已覆盖控

规《江门市新会区中心旧城地段（ＸＨ01-Ｅ、Ｋ控规单元）控制

性详细规划》，规划安排为二类居住用地，并已出具项目地块规划

条件。

二、改造意愿及补偿安置情况

项目改造主体江门市新会区溢骏置业发展有限公司（以下简

“溢骏公司”）已按照法律法规及江门市“三旧”政造政策规定，

就改造范围、土地现状、改造主体及拟改造情况、补偿安置方式

及标准等事项充分征求改造范围内涉及 256 间建筑物的原权利人

的意见，超九成原权利人已签订房屋拆迁补偿合同。地块出让后，

将按照《江门市人民政府关于印发〈江门市市区“三旧”改造实

施办法〉的通知》（江府[2021]13 号）文件规定，对改造主体进行

补偿。

三、改造主体及拟改造情况。

该项目用地拟由溢骏公司作为改造主体实施全面改造，采取

协议出让方式供地。为了加快项目进程，满足大部分权利人住新

房的愿望，解除地块北侧山体滑坡的安全隐患，项目分两期实施，

采取统一规划，分期供地、分步实施及分期验收的形式推进，其

中，首期建设用地面积 16925 平方米，二期建设用地面积 6671.02

平方米。根据地块规划条件，规划改造范围 27650.83 平方米(约

41.48 亩)，建设用地面积 23596.02 平方米(约 35.39 亩)，规划用

地性质为二类居住用地不兼容商业。地块容积率 2.0-2.9，计算容



积率总建筑面积 47192-68428 平方米。

改造地块需承担的配套设施主要包括：

１、社区公共服务用房：社区服务用房，建筑面积按 30平方

米/100户标准配建，其中首层设置警务室建筑面积不少于 20平方

米。养老服务设施，建筑面积按 20平方米/100 户标准配建。

２、环卫设施: 垃圾收集点不少于 2处，每处设分类收集垃圾

容器间占地且建筑面积不少于 10平方米。再生资源回收点 1处，

用地面积不少于 10平方米。

３、健身场地设施: 按室内人均建筑面积不低于 0.1平方米或

室外人均用地不低于 0.3平方米标准配建。

４、项目规划用地红线范围内的规划支路和北侧山体护坡、

挡土墙及排洪沟及市政管线等工程建设，应由本项目建设单位按

规划要求实施建设，与楼盘同步建设、同步竣工验收。

项目配套设施及其他要求应按地块规划条件执行，其中社区

公共服务用房须与地块首期建筑工程同步设计、同步建设、同步

竣工、同步交付使用；其他配套实施须在整体改造项目的规划设

计方案中予以落实，按规划要求分期逐步实施。相关配套设施建

设完成且相关部门验收合格后，无偿移交政府、产权属于政府。

四、资金筹措及开发时序

项目拟投入改造资金 7亿元，拟筹措资金方式以企业自有

资金为主，不足部分申请银行借贷。

项目开发周期为三年，拟分两期开发。首期开发时间为 2024



年 12月至 2026 年 12 月，建设用地面积 16925 平方米，在确保满

足项目改造主体地块 23596.02 平方米范围内全部原权利人补偿安

置需求的前提下，余下的新建住宅才可用于对外销售。二期开发

时间为 2026 年 12 月至 2027 年 12 月,建设用地面积 6671.02 平方

米。

五、实施监管

根据省、市级有关三旧改造项目实施批后监管的规定，地块

出让时，新会区人民政府要与“三旧”改造主体签订监管协议，

明确具体监管措施及改造主体的责任义务，并加强巡查监管，确

保协议落实到位。



东侯名城调整后一期红线图

江门市新会区溢骏置业发展有限公司

东侯名城
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