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地产
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去年以来，杭州土地供

应节奏加快。然而，当那一

块块“宝地”出现在竞拍场上

的时候，其实已经到了后半

场。而对于前半场，即这些

“宝地”的孕育诞生过程，却

鲜为人知。

很多人能列数知名房企

品牌，但你知道一宗地要经

历多少环节，才能最终进入

招拍挂吗？如果你住在占地

75 亩以上的大盘，又有多少

人知道这块地出让前必须要

经过考古勘探？

而记者经过一番调查后

发现，原来杭州的土地储备

理念居然如此先进，走在全

国前列。
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揭秘一：
地块收储前要过哪些关
75亩以上地块要事先考古勘探

一宗地块在进入招拍挂程序前，需要经

过规划、环评、配套建设等一系列严格的程

序。任何一道程序不通过，任这块地位置再

好，也不能出让。

根据2017年起正式实施的《杭州市经营

性用地收储标准》，对做地质量及收储标准提

出了前期手续、地块场地、地块权属、环境整

治与基础配套5大方面21条具体标准。

比如前期手续方面，首先地块要纳入当

年度经营性用地出让、储备和做地计划。做

地主体需要完成出让地块选址论证，包括日

照复核、宅地地块 500 米范围内的现状和规

划市政设施布点图件等，取得规划部门出具

的批准文件，完成实地勘测定界工作。对地

块开发具有限制性影响的要求比如历保文

保、考古发掘等都要前置满足。

杭州作为我国七大古都之一，历史文化

底蕴深厚，不仅是南宋皇城遗址所在，还有西

湖和大运河两大世界文化遗产，良渚古城遗

址也进入申遗冲刺阶段。要留住杭州的文

脉，文物考古保护必不可少。根据2014年修

订的《浙江省文物保护管理条例》第三十二

条，在地下文物埋藏区内进行工程建设的，或

者在地下文物埋藏区以外进行占地五万平方

米以上的大型基建工程，建设单位在项目划

定勘察设计红线前，应当进行考古调查、勘

探。也就是说，杭州 75 亩以上的出让地块，

都要事先经过考古勘探。

环境整治方面，地块都要取得环境初步

分析或环境影响专题评价。比如一些工业退

役场地等涉及污染可能性的地块都会先期开

展环境影响专题评价，对确认土壤或地下水

已受污染的土地，按照“谁污染谁治理”原则，

落实原用地单位开展污染治理工作，在取得

环境影响评估验收后，方可纳入政府收储和

出让。

此外，地块权属方面，要求土地取得方式

及程序合规，征收补偿落实到位（政府无偿收

回的除外），无法律、经济纠纷等。

地块场地方面，要求地块内无建（构）筑

物（规划条件中明确保留的除外），地块场地

平整，无渣土和建筑垃圾堆积，胸径 20 厘米

以上的树木可予以保留。

基础配套方面，土地纳入储备验收前要

通过市建设行政主管部门的配套核查，并取

得《配套设施核查意见书》，同步落实道路、供

水、排水、电力、燃气、通讯等配套基础设施和

基础教育、农贸市场、社区服务等公共设施的

建设主体、建设时序。

揭秘二：
为何杭州储备地块颜值高
还保留“乡愁”和历史遗存

当人们路过杭州市中心的杭氧杭锅地

块，会发现一大片三叶草坪，很多人会误以为

这是个公园或是广场。钱江世纪城的千亩花

海，种满了波斯菊、硫华菊、虞美人、金盏菊，

近两年一到花开时节就会成为全杭州的“网

红”，成为拍照游玩的好去处。

但其实，这些都是杭州的储备地块。而

杭州的储备地块，为何有如此之高的颜值？

早年，很多地块都是毛地出让的，达到

“三通一平（通水、通电、通路、平整土地）”已

经算不错了。不过，一直走在全国土地市场

实践前列的杭州，2014 年出台《杭州市经营

性用地做地质量标准指导意见（试行）》，坚持

“净地”出让。

《杭州市经营性用地收储标准》出台后，

让杭州的储备地块再次从“净地”向“优地”飞

跃，政府储备地块“能绿尽绿”成为标配。杭

州的储备地块告别了“光秃秃”和“尘土飞扬”

这些词，“高颜值”和“小清新”成为它们的新

标签。

据不完全统计，杭州已先后完成了 244

宗 11495 多亩储备地块的生态绿化工作，在

各个储备地块上种上草皮或草籽，比如狗牙

根、三叶草等，在一些主干道、高架沿线的地

块种上了向日葵、波斯菊等。去年向日葵花

期时，许多市民专门开车到丁桥单元地块上

赏向日葵，拍照留影。

除了绿化，储备地块也更重视城市历史

文化特色和传承，更有“温度”了。

储备地块会尽量留住“乡愁”。譬如彭埠

的元宝塘公园，前身是老彭埠的三水塘之一，

这里有一条热闹的老街，如今老街重新改建

在元宝塘公园里，承载着彭埠人的“乡愁”。

而城北一带的储备地块会尽量保留老工

业遗存。譬如杭氧杭锅地块，总共1000多亩

的面积中，目前出让的宅地实际上只有两宗

约 200 多亩（即万科新都会 1958 和朗诗熙华

府），更多的地用来建安置房和公共配套（如

超级综合体城市之星、长寿桥小学分校等），

而地块上的 9 处老厂房，将改造成一个博物

馆群，包括国际城市博物馆、当代建筑博物

馆、设计博物馆、时尚博物馆等，有望在明年

亮相。

揭秘三：
拆迁的建筑垃圾都去哪了
变废为宝，水平堪比西欧

储备地块在变成高颜值前，必定要经历

地块征迁补偿阶段。尤其杭州正在开展“杭

州市主城区城中村改造五年攻坚行动”，计划

用 5 年时间基本完成 178 个主城区城中村改

造，拆迁大年里，会产生大量的建筑垃圾。一

般人很少会去想，这些建筑垃圾究竟哪去了？

记者了解到，杭州市土地储备工作者将

这些废弃的建筑垃圾进行“再生利用”，让这

些建筑垃圾找到了很好的“归宿”，不少资源

再生利用厂在各个区都建立起来了。比如江

干区五堡、六堡、七堡及红五月的征迁，规模

大，产生的建筑垃圾非常惊人，在五堡社区老

钱潮路上，就地建起了钱新园林建筑垃圾资

源化利用项目基地，进行资源再生利用。

周一下午，钱报记者在现场看到，一台台

大型机器不停地流水作业，传送带将垃圾运

至一台机器内进行粉碎，粉碎后的小颗粒渣

土经过高温热压，变身成一块块渣土砖。建

筑垃圾在这里不仅能变成再生标砖，还能变

为再生骨料、再生多孔砖、再生透水砖、再生

草坪砖和再生坡砖。这些再生材料将用于钱

江新城二期土地收储过程中场地围墙的构筑

和施工便道的道路基层，预计可节省成本约

2000万。

负责人告诉记者，这里的建筑垃圾再利

用率已经达到了 95%，和西欧持平。“我们一

年能生产 50 多万吨再生骨料，2500 万块再

生砖。”

由于在征迁区块内就地设厂，更是节约

了生产空间和运输距离。“我们厂这块位置以

后规划是一个公园，现在建在这里可以省下

场地和运输成本。”这意味着，按照每天处理

建筑垃圾2000吨计算，每天可以减少运输车

次100辆，这不但节约了成本，也为市民的生

活减少了困扰。而且为了防止生产加工过程

中产生扬尘，整个厂房采用封闭式运行，竭力

将对周围环境的影响减少到最小。

据悉，目前钱新园林建筑垃圾资源化利

用项目基地一期工程一年建筑垃圾处置量在

70 万吨左右，等年后位于六堡的二期工程也

投入使用后，两期厂区一年可处置建筑垃圾

100万吨。这片区域的建筑垃圾原来预计需

要4年才完成处理，而根据目前的进程，有望

在2018年底提前完成目标。

杭氧杭锅地块的这片三叶草坪，其实是储备地块。

废弃的建筑垃圾经过再生利用，做成了再生砖。


