
《汾江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划》 

中山公园地块（FJC-06-03）局部调整 

1、规划背景 

1.1 项目区位 

本次拟调整用地包括 3 个地块，分别为原佛山市体育运动学校（下简称市体

校）西校区、市体校东校区和原禅城区园林管理处（包括体校教工宿舍），在《汾

江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划》中位于地块 FJC-06-03 内，地块

FJC-06-03 总面积 54600.13 平方米。 

拟调整用地位于禅城区中山公园以南，佛山水道以北区域；南临中山路，东

邻河滨路。紧邻中山公园，处于佛山水道和佛山涌交汇处，也位于中山公园与佛

山涌、汾江河的重要的联系轴线上。 

  

图 1-1 拟调整地块位置示意 图 1-2 拟调整地块现状范围 

1.2 调整缘由 

佛山市体育运动学校是我市唯一的省（部）级体育重点中等职业学校、全国

高水平后备人才训练基地、我市业余体育训练的龙头，也是我市对外体育交流的

窗口。现状佛山市体育运动学校办学条件较差、基础设施落后，其场馆、基础设

施、配套硬件都远远达不到省重点中等职业学校的评估标准要求，也不符合国家

拟调整用地范围 
调整地块位置 



高水平体育后备人才基地的认定要求，因此佛山市体育运动学校的改造工作迫在

眉睫。 

（1）2008 年 5 月体校第一轮改造方案 

2008 年《汾江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划及重点地段城市设

计》（下简称《汾江河控规》）编制时，中山公园作为重要景观节点，规划提出了

体校搬迁改造方案，即将现状佛山市体育运动学校迁入卫校，现有佛山市体育运

动学校用地则规划为公共绿地，并纳入中山公园范围内，地块编码为 FJC-06-03。

调整方案见附图 02 原土地利用规划图一。 

（2）2011 年 10 月体校第二轮改造方案 

然而卫校搬迁由于多种原因迟迟未能实施，而体校的安全隐患必须立刻解决。

在此背景下佛山市体育运动学校根据现状实际情况，向市政府提出原地改造的请

示（详见附件 3）。佛山市政府于 2011 年 3 月 31 号召开市体育运动学校原地改

造建设工作协调会议，原则同意市体育运动学校进行原地改造建设方案（详见附

件 1、附件 2），保留体校东西校区，原址改建。根据原址改造的思路进行了《汾

江河控规》的调整工作，即《汾江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划局部

调整》（下简称《汾江河控规调整规划》）。《汾江河控规调整规划》于 2011 年 10

月通过了市政府的审批。 

该规划将原 FJC-06-03 划分为三个地块，分别是 FJC-06-03A、FJC-06-03B、

FJC-06-03C。其中 FJC-06-03A（原体校西校区）、FJC-06-03B（原体校东校区）由公

共绿地（G1）调整为教育用地（A3）、FJC-06-03C 保持原规划用地性质，即公共

绿地和水域（G1、E）。调整方案见附图 03 原土地利用规划图二。 

（3）2012 年 2 月体校第三轮改造方案 

2012 年佛山市提出了城市升级三年行动计划，中山公园景观提升是佛山

市城市升级的重点项目之一，根据 2012 年 3 月 16 日政府工作会议，关于《中山

公园周边界面改造有关问题协调会议精神》（详见附件 5），确定了东西校区合并

建设和土地置换的方案。根据佛山市体育运动学校东西校区合并建设方案，调整

后佛山体校由地块 A、地块 B 和地块 C 组成，总用地面积为 46671 平方米，其中

体校西校区（地块 A）用地面积为 29790 平方米，保留原有运动场及布置体育运



动设施场地；体校东校区（地块 B、C），用地面积为 16881 平方米，布置体校教

学楼、宿舍、训练馆等建筑物。其中地块 B（面积 11752 平方米，原禅城区园林

处、体校宿舍楼和部分中山公园用地）与地块 D、地块 E（面积 11752 平方米，

原体校用地）为土地等量置换。在体校第三轮改造方案的背景下开展本次控规地

块调整的规划编制工作。 

 

图 1-1：《汾江河控规调整规划》土地利用规划图 

1.3 调整内容 

综上所述，为配合佛山市城市升级三年行动计划，提升中山公园景观与环境，

加快推进佛山市体育运动学校东西校区合并建设和土地置换工作，需对《汾江河

控规》中涉及的相关地块进行调整，将《汾江河控规》的 FCJ-06-03 地块进行细

分。其中南侧地块（图 1-5 所示地块 A）由原公共绿地（G1）调整为体育用地（A4），

东侧地块（图 1-5 所示地块 B 和地块 C）由原公共绿地（G1）调整为教育科研用

地（A3），并根据地块调整情况提出相应规划控制指标和城市设计引导。 



2、地块调整的依据和原则 

2.1 调整依据 

（1）《中华人民共和国城乡规划法》； 

（2）《城市规划编制办法》； 

（3）《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011） 

（4）《广东省城市控制性详细规划管理条例》；  

（5）《佛山市城市规划管理技术规定》（修订版）； 

（6）《汾江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划及重点地段城市设计》

（2008 年） 

（7）《汾江河（佛山水道）沿线用地控制性详细规划局部调整》（2011 年） 

（8）佛山市人民政府关于佛山市体育运动学校（佛山市中心业余体育学校）

校舍改造的复函（佛府办函【2011】169 号）； 

（9）《佛山市体育运动学校改造可行性研究报告》 

（10）其他相关政策文件资料等。 

2.2 调整原则 

2.2.1 符合相关技术规范、政策规定的要求； 

《佛山市城市规划管理技术规定》是佛山市城市规划区范围内城市规划编制

和管理的直接依据，本次规划研究的内容与结论须符合其相关要求。同时，本次

调整研究不能与其它相关的法律、法规和政策相违背。 

2.2.2 符合地块的区域景观控制的相关要求； 

拟调整地块地处中山公园南侧、汾江河与佛山涌三水交汇节点，位于城市重

要的景观节点控制范围内，规划调整应符合地区的区域景观控制要求。 

2.2.3 满足佛山市体育运动学校近期及未来的发展需求 

本次规划研究的主要任务是根据佛山市体育运动学校发展需求，结合上位规

划、规范、政策等诸多方面的控制要求，提出合理的规划方案，并考虑一定的弹

性空间。 



3、原规划的控制相关内容 

3.1 原《汾江河控规》控制内容 

《汾江河控规》于 2008 年 7 月 1 日由佛山市政府批准实施（佛府办【2008】

222 号）。在该规划中佛山市体育运动学校位于《汾江河控规》的 FJC-06-03 地块

内，控规规划为公共绿地和水域（G1、E）。 

表 3-1 原《汾江河控规》中地块 FJC-06-03 的控制指标 

细分地块编码 用地面积（m
2
） 

土地使

用性质

代码 

土地使用

性质 

土地使用兼

容性 

地面以上总建

筑面积（m
2
） 

容积率 
建 筑 密

度（％） 

FJC-06-03 358408.9 G1、E 
公共绿

地、水域 
- － － － 

绿地率（％） 建筑限高（m） 
人口密度

（人/公顷） 

公共服务

设施 

市政公 

用设施 
停车位（个） 备注 

70 － － 体育场 公共厕所 － 
中山公园地块内有

2个文物保护单位 

 

 

图 3-1：《汾江河控规》土地利用规划图截图 



3.2 原《汾江河控规调整规划》控制内容 

《汾江河控规调整规划》于 2011 年 11 月由佛山市政府批准实施。其中地块

一即中山公园地块的指标控制情况如下： 

表 3-2 原《汾江河控规调整规划》中地块 FJC-06-03 的控制指标 

地块编号 

土地使用控制 容量控制 

地块面

积(m2) 
规划用地代码 规划用地性质 

土地使用兼容

性 
容积率 建筑密度 绿地率 

FJC-06-03A 36146 C6 教育用地 —— 0.5 20% 40% 

FJC-06-03B 10085 C6 教育用地 —— 1.2 30% 30% 

FJC-06-03C 312109 G1、E 公共绿地和水域 —— —— —— 70% 

地块编号 

建筑建造控制 交通组织 

配套设施控制 建筑限

高 

建筑起退 
配建停车场 机动车主要出入口 

东 南 西 北 

FJC-06-03A 30M 30M 5M 4M 4M 3.0 车位/百师生 南 —— 

FJC-06-03B 50M 5M 30M 4M 4M 3.0 车位/百师生 东 —— 

FJC-06-03C —— —— —— —— —— —— —— 公厕、首末站 

 

 
图 3-2：《汾江河控规调整规划》土地利用规划图 



4、本次地块调整方案 

表 4-1 地块开发控制指标表 

地块开发控制指标一览表 

地块编

号 

土地使用控制 容量控制 

地块面

积（m2） 

规划用地代

码 

规划用地性

质 

土地使用兼容

性 
容积率 建筑密度 绿地率 

FJC-06-

07 
29790 A4 体育用地 —— —— —— 35% 

 

FJC-06-

08 

16881 A3 
教育科研用

地 
—— 1.8 40% 30% 

FJC-06-

03 

311737

.9 
G1、E 

公共绿地和

水域 
—— —— —— 70% 

地块编

号 

建筑建造控制 交通组织 
配套设施控

制 
建筑限

高 

建筑起退 
配建停车场 

机动车主要出

入口 东 南 西 北 

FJC-06-

07 
—— —— —— —— —— —— 南 

体育场、篮

球场、曲棍

球场、公共

厕所等 

FJC-06-

08    
50M 4M 5M 5M 5M 

3.0车位/百师

生 
东 —— 

FJC-06-

03 
—— —— —— —— —— —— —— 

公厕、首末

站 

其他控制要求 

1、FJC-06-03 地块内规划公交首末站一处，面积不小于 3000 平方米。首末站选址要充分考虑对公园出入口的影响，结

合地形合理布设场站。 

3、FJC-06-03 地块内规划公共厕所一处。 

4、FJC-06-07 按体育用地进行控制，主要作为市体育运动学校的训练场地，配套体育场、篮球场、曲棍球半场等运动场

地，并作为公共配套向市民开放。  

城市设计引导 

1、在满足学校发展需求与保障中山公园的开放性与共享性之间求得一个平衡点。新建建筑尽可能底部架空，并部分对

社会公众开放； 

2、建筑布局强调空间的通透性，建筑设计需考虑与中山公园、汾江河及周边建筑的协调关系，建筑体量应适中，形成

完整的城市界面； 

3、用地范围之内的绿化设计需要与外部公共绿化配合，鼓励增加绿化面积，地块边界不得采用实体围墙形式，可采用

通透性的围墙或花基、绿篱及树木进行分隔； 

4、6 层以下的低、多层建筑建议按屋顶花园或观光平台进行设计与建设； 

5、规划范围内的绿道在实施过程中应与《禅城区城市绿道网规划方案》中的绿道走向保持一致，满足城市绿道人行道

与自行车道设置标准，确保绿道的顺畅。 

 



 

图 4-1：土地利用规划图 

 


