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以产业发展为支撑，加速新型
城镇化。义乌市坚持和深化“兴商
建市”战略和“贸工联动”策略，以
培育、发展、提升市场为核心，大力
推进工业化、国际化和城乡一体
化，成为全球最大的小商品集散中
心。义乌小商品批发市场由政府
主导，经历四次搬迁、八次扩建，现
拥有营业面积 260多万平方米，从
业人员 20 万，2014 年市场总成交
额700多亿元。

以完善功能为重点，牵引新
型城镇化。该市坚持全域城镇
化，将各镇街规划区范围内 281
个村集聚到 55 个新社区，全部实
行高层、多村集聚社区建设，规划
容纳人口 60 余万。农村人口不
再向城区迁移集聚，而是在原居
住地一定空间半径内，依托小城
镇和新型农村社区，实行就地就
近城镇化、就地就近市民化。以
中心城区建设为龙头，以产业特
色突出的小城镇为基础，以功能
齐全的农村社区为依托，以便捷
通达的道路体系为连接，科学构

建全域城镇化空间布局。由原来
的“一村一点、一村一策”向“片区
开发、组团建设”模式转变，整合
土地，统一规划建设，实施整体
性、区域性综合改造。

以改革创新为动力，推进新型
城镇化。该市针对当前房地产不
景气和部分农民无钱买房的问题，
对农村宅基地实行权益置换，农民
宅基地按照一定比例置换居住用
房和产业用房，并颁发城乡新社区
集聚建设置换权益凭证。住宅和
产业用房不但可以与本村村民交
易,还可与外村其他人交易,上市
交易享受与城里的商品房同样的
政策待遇，价格也可得到体现。搬
入新社区的农民可凭税务部门出
具的置换权益税收联系单，到行政
服务中心国土窗口办理相关手续，
保证了农民的财产权益。

以科学规划为引领，实施新
型城镇化。该市将整个市域作为
一个整体进行城镇规划，统筹城
乡资源配置，结合区域的自然、历
史、地理、资源特点和发展前景，

科学定位区域功能，分功能区开
发建设，构建了统筹市域的发展
框架；同时牢固树立规划即法理
念，严格按规划办事，做到了未经
规划寸土不动，一经规划严格执
行，对违规操作一查到底，对不符
合规划的项目“零容忍”，较好地
解决了规划执行走样的问题。特
别是强化了城镇规划对建筑设
计、塑造城镇风貌的约束和指导，
从城镇的空间布局，到局部地段
建筑的群体设计和重要建筑的单
体设计，包括城镇色彩、景观轴
线、节点地标等，都有法定的、适
用的设计来指引。

以民生保障为根本，促进新型
城镇化。该市农民市民社保、医保
等标准相同，参与集聚建设的进城
务工农民可参加职工基本养老保
险；成立了流动人口服务管理局，
推行了居住证制度，办理居住证可
享受社会保障、公共服务等政策待
遇，有效地解决了流动人口子女就
学、社会保障、卫生防疫、计划生
育、维权服务等问题。
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“别有风情忘不得，夕
阳红树照乌伤”。诗人笔下
的乌伤即为今日的义乌。
义乌位于浙江中部，金衢盆
地的东缘，是一座拥有2000
余年历史的古城。它东与
东阳市相邻，南和武义县相
连，西与金华市接壤，北同
浦江县交界，地理位置十分
优越。

义乌是目前全球最大
的小商品集散中心，被联合
国、世界银行等国际权威机
构 确 定 为 世 界 第 一 大 市
场。义乌国际商贸城被国
家 旅 游 局 授 予 中 国 首 个
AAAA级购物旅游区荣誉称
号，“小商品海洋，购物者天
堂”已成为繁荣、文明的义
乌市的代名词。

截至目前，义乌实有人
口已突破 200 万，其中本市
人口 74 万，外来人口达到
143.3万人，常驻外商1.3万，
少数民族人口达到 6 万多
人，在义乌这个城市里就有
48 个民族的人员在创业谋
生。

过去的义乌，房屋非常
破旧，直到上世纪80年代义
乌都还是一个主城区占地
面积只有2.8平方公里的农
民小镇。但是随着时间的
推移，义乌从当初走街串巷
鸡毛换糖的小县城，发展到
了现在车水马龙万商云集
的国际商贸城市。该市在
发展中采取各项创新举措，
尤其是新型城镇化的成功
推行起到了举足轻重的作
用。

为加快推进城乡融合，
改善人居环境，提升城市品
位，实现人的全面城市化，
义乌市作出了城乡新社区
集聚建设的决定，出台了

《义乌市城乡新社区集聚建
设实施办法》，采用住宅加
产业用房改造模式，通过高
层公寓及标准厂房、仓储物
流、商业用房、商务楼宇或
者货币等多种形式安置置
换，实行多村集中联建，推
动农村向社区转变、农民向
市民转变，改善了广大群众
生产生活环境，对义乌产生
了重大而深远的积极影响。

今年年初，国家发改委
等11部委联合印发《国家新
型城镇化综合试点方案》，
义乌成为国家新型城镇化
综合试点市，在今后的新型
城镇化发展的过程中，义乌
将迎来新一轮城镇化带来
的巨大发展红利。

义乌的新农村建设从上世纪
90 年代开始起步，一开始是以农
民的自发性为主，后来该市相继出
台了四个政策意见，这些政策在当
时都很好地推动了义乌的城市发
展，也给义乌的老百姓带来了实实
在在的好处。但是，随着经济社会
的不断发展，原有的旧改模式已经
越来越不适应时代发展，也逐步显
现出了一些问题。

首先是用地难以维系。按老
政策进行改造，大部分村的人均用
地规模都在 160平方米左右，有的
甚至达到 200 多平方米。一个村
要完成改造，至少要新增加一倍以
上的用地。众所周知，义乌人多地
少，这样的土地供应量应该说难以
持续。

其次是小区居住环境差。旧
村改造后的四层半住宅，既是老
百姓的生活资料，又是生产资
料。旧改后往往村民自己住的是
顶层阁楼，楼下用来当作公寓、仓
库、商铺、办公楼、小加工厂房等
出租，导致小区居住环境差，安全
隐患多，而且公共配套设施严重
缺乏。

最后是城市的品位低。以前
旧改都以单个行政村就近安排旧
村改造用地，往往是住宅区、工业
区、商业区不分，布局混乱，导致城
市很难有进一步的发展。同时大
量的四层半住宅使整个城市形态
非常差，从空中或山上往下看，整
个中心市区几乎没有什么亮点。

为了改变旧村改造中存在的
以上问题，义乌市委、市政府也进
行了多方探索，在总结了多年旧
改经验的基础上，借鉴其他先进
城市发展的成功经验，结合自身
实际，反复讨论修改才终于正式
出台了《义乌市城乡新社区集聚
建设实施办法》。新政的出台，不
仅是改造模式的改革，更是观念
的革新。

新政策强调以人为本，注重实
现人的全面城市化，与过去的旧改
政策相比，存在三大转变和五大亮
点。三大转变即由单个村分散安
置向多村集中安置转变；由多层为
主向全高层置换转变；由纯住宅安
置向多种形式组合安置转变。

新政的五大亮点是政府主导
建设，成立市城乡新社区集聚建

设领导小组，下设办公室，设立城
乡新社区投资建设有限公司，承
担城乡新社区建设项目融资、工
程管理、开发建设等工作；为增加
老百姓的财产性收入，集聚建设
对象可根据实际情况，在选择高
层公寓的同时，剩余可置换权益
面积还可以在相应地段继续选择
产业用房、商业用房、商务楼宇、
货币等一种或多种方式置换；参
加城乡新社区集聚建设的对象按
规定置换取得的高层公寓、产业
用房、商业用房和商务楼宇的土
地性质明确是国有出让，可交易
可抵押，无须补交土地出让金，使
失地农民可以共享土地红利，同
时随着房屋的买卖，打破了原有
的以村为单位的居住结构，使农
民与市民混居，加快人的城市化；
不仅把最好的地块规划为集聚小
区，而且对集聚建设项目的建筑
设计费、代建费、奖励资金、农户
过渡补助费、置换房购置优惠、物
业补助等给予不同程度的财政补
助，同时参加集聚建设的农民还
可享受城镇居民在养老、医疗、就
业等方面的各种权益。

发展之路：从旧村改造到全面城市化

发展经验：产城一体助推新型城镇化

充满活力的义乌。

小商品加工为进城务工人员提供了更多的就业机会。

作为全球最大的小商品集散中心，越来越多的外国人
汇聚义乌。

年货运量达百万集装箱的义乌港。

高标准规划的新型社区。高标准规划的新型社区。

“义新欧”班列是义乌
市融入“丝绸之路经济带和
21世纪海上丝绸之路”国
家战略建设的重要平台。
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