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海宁市马桥街道早在 2012
年就启动了民胜等村土

地整治项目，共涉及 32 个整组，

1300 多户农户，拆旧区块面积 731
亩，在有效改善农村生产、生活条

件的同时，推动了土地的节约集约

利用。2017 年以来，马桥街道突出

整组搬迁、“低小散”企业腾退、

集镇有机更新三大重点，围绕农用

地整治、农村建设用地整治、城镇

工矿建设用地整治做文章，对规划

区范围外的村庄、企业、未开发土

地进行分类处置，深化“多规合一”，

不断完善“东部粮仓、中部天堂、

西部钱庄”的空间格局。

一、认识全域土地整治的
紧迫和意义

1. 有助于盘活建设用地指标

马桥街道工业经济发达，但辖

区面积只有 39.2 平方公里（在海宁

市 12 个镇街道中最小）。一方面工

业园区的发展需要用地支撑；另一

方面，海宁主城区南延后，基础设

施建设标准越来越高，用地指标需

求量越来越大。土地整治最直接的

收益就是将结余建设用地指标支撑

经济发展和城市建设。

2. 有助于推进农业产业化

过去“各自为战”的村庄规划

和碎片化的农用地，阻碍了农业规

模化经营和土地集约化利用，农业

项目以各村自行引入的一些小型项

目为主。村庄整组搬迁后，农田阡

陌相连，为农业的规模化、现代化

发展提供基础条件。

3. 有助于腾退“低小散”企

业

过去支撑村级集体经济的小企

业准入门槛较低，环保和能耗标准

不高，造成安全隐患的同时占用了

有限的用地空间。实施土地整治可

以加速“低小散”企业腾退，释放

被占用的空间。

4. 有助于提升乡村生活品质

村庄高度集聚后，政府可以将

有限的资源进行集中配置，提升资

源利用效率，农民可以享受更好的

教育、卫生、文化资源。从马桥街

道实际情况看，还可以加速城市化

进程，早日融入海宁主城区。

二、实施全域土地综合整
治的困难和问题

1. 资金支持的压力

要整治必先腾退，无论农户的

搬迁再集聚，还是“低小散”企业

的退出，都需要大量的资金支撑。

海宁市马桥街道全域土地综合
整治的探索与实践
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在目前融资环境较为困难的状况下，

实施全域土地综合整治的资金压力

非常大。如将马桥规划区外剩余的

2000 多户农户进行搬迁集聚，共需

刚性支出 11.32 亿元。

2. 规划滞后的压力

土地利用总体规划每 15 年调整

一次，跟不上村庄布点规划的调整，

给搬迁农户的落地带来了困难。教

育、文化、卫生、交通等规划也远

远滞后于全域土地综合整治的规划，

民生项目的建设跟不上群众需求。

3. 政策制定的压力

全域土地综合整治涉及企业腾

退政策、农户搬迁政策、公寓房安

置政策、历史遗留问题处理政策等

等，要制定一系列科学可操作的政

策，需要耗费大量的时间和精力。

4. 土地流转的压力

由于复垦新增耕地前几年的肥

力相对较低造成收益不高，导致土

地流转出去的价格偏低，为保证农

民的承包地收益，政府必须兜底，

也给政府增加了较重的负担。目前

马桥街道优质土地流转费用已达到

800-1000 元 / 亩。

三、开展全域土地综合整
治的思路及做法

1. 完善总体规划布局，实行

“多规合一”

“谋定而后动，知止而有得”。

按照现代文明活力和谐新城、经编

产业总部基地、创业创新示范高地、

城乡一体先行之地、产城融合生态

佳地的“一城四地”总目标，马桥

街道科学制定符合各方导向的总体

规划，完善空间布局，将土地利用

规划、村庄布局规划、园区发展规

划、城市发展规划和业态布局规划

统筹结合，真正实现“多规合一”，

以此指导全域土地综合整治。

2. 启动第二轮整组搬迁，全

面实施农村土地整治

马桥街道共有农户 7369 户，目

前已拆迁搬迁 4325 户。剩余 3044

户中除去规划区内和确认保留的农

户，还剩余 2136 户。为了吸引这批

农户分步搬迁到集镇集聚，马桥街

道多管齐下：一是提前做好安置区

块的拆迁工作，马桥区块、湖塘区

块的安置点已在 2017 年完成拆迁，

给安置点腾出空间。二是制定整组

搬迁奖励政策，以政策引导农户、

撬动搬迁，合理的奖励政策既考虑

了历史的平衡性，又能够推进大部

分村民组（或自然组）的搬迁工作。

三是完善配套设施，通过拆、改、

建相结合推进集镇有机更新，加强

学校、医院、文化馆等公共配套建

设，让马桥集镇焕发生机。四是做

好农户建房设计工作，协调好不同

安置区块的规划和农户建房设计，

融入个性元素，避免千篇一律，体

现江南水乡特色。五是发挥村民主

体作用，以村民组或自然组为单位，

让群众做群众工作，实现整组搬迁。

六是保障农民权益，农户搬离原来

村庄集聚以后，农民承包田的权益

按每亩 700 斤稻谷的标准给予流转

费。截至 5 月中旬，已有 350 多户

农户自愿报名参加整组搬迁。

3. 强势推进“低小散”整治

腾退，盘活土地资源

“低小散”腾退的关键是盘活

村级低效用地，整合零星指标，统

筹起来用于建设标准更高的经营性

物业，形成规模化效应。马桥街道

在充分用好“流量”、盘活“存量”

前提下，坚持堵疏结合，对符合产

业导向的不同类型企业进行分类处

置。一是按照“四个统一”要求，

加快“两创中心”建设，将村级经

营性物业纳入街道经营性平台，实

现资产效益最大化。马桥街道选定

了 150 亩土地用于建设村级“抱团”

发展项目，首期启动 70 亩，目前已

完成项目准入工作。针对有一定经

济实力的腾退企业，马桥街道计划

推出小型单体厂房，解决园区外部

分规上企业出路问题。二是加强对

入园企业项目的准入管理，严把入

口关，防止简单搬迁和低端平移等

“退低进低”现象出现。三是完善

联合执法倒逼推进机制，整合国土

资源、环保、安监、综合执法、市

场监管、消防等相关部门的力量，

确保人员到位、力量到位，形成工

作合力。

4. 推进高标准农田建设，实

现农业产业连片化、规模化

马桥街道选择一批区域面积大、

土地已经流转的区域，结合美丽乡

村、美丽农业和高标准农田建设要

求，重新布局道路、田埂、排灌体系，

推进农业机械化、规模化经营，提

高农业生产效率，加快打造“万亩

良田”。在确保永久基本农田不减

少的前提下，进一步优化永久基本

农田布局，一是进行重新规划改造

建设，破解耕地破碎化问题，着力

提高永久基本农田连片性。二是提

升永久基本农田质量，保障粮食生

产能力和生态安全。三是通过推进

高标准农田建设，置换零星基本农

田，促进保护保障协同发展，最终

将城乡开发边界、永久基本农田和

生态保护红线固定下来，促进生产、

生活、生态用地合理布局。

5. 加快品质乡村建设，巩固

和完善村庄环境整治成果

根据农户的意愿，把具有保留

价值、充分体现江南水乡特色的村

庄原汁原味地保留下来。引导农民

自觉放弃畜禽养殖等传统产业，拆

除违章建筑，实施旧房提升改造，

建设美丽乡村新风景，打造精品示

范区。重新布局公共设施，合理穿

插小型精品农业产业，适当开发乡

村旅游业，推动乡村振兴战略实施，

实现城乡共同繁荣。通过村庄环境

整治，改善农户的生活条件，从根

本上扭转“脏乱差”局面。

海宁市马桥街道在这些年的探

索中始终坚持一个原则：在“东中西”

三大功能区总体布局不变的情况下

开展各类整治，着重统筹村（社区）

和园区的要素资源，实行统一谋划、

统一布局，实现良性循环。


