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摘要：在乡村振兴发展战略背景下，为引领乡村振兴，国

家及地方对村庄发展进行了分类指导，不同的村庄有不同的发展

方向、不同的振兴切入点。总的来看，部分城郊融合类村庄因现

状特殊情况，村庄规模以及建筑密度一般较大，现状建设情况复

杂，属于具有城中村“影子”的城乡复合村。本文重点研究近郊

特大密集型村庄的活力提升，以濮阳市经济技术开发区王助镇花

东与花西村为例，着重考虑其兼具城郊融合与集聚提升的双重类

型性质，分析规划改造近郊特大密集型村庄居住环境的重要突破

点，提升其活力，助推其乡村振兴，以期望能够对现状复杂村庄

之规划编制工作有所裨益。

关键词：近郊特大密集型村庄；活力提升规划关键点；现状

建设情况复杂

一、基本概况

（一）村庄概况

王助镇花东与花西村为两个行政村、一个自然村，古称“花

园屯”，两个村庄现状完全融合一起，总计1408户，人口6000余

人，村域面积约382.48公顷。距濮阳市中心城区（县城组团）仅

一路之隔，村庄周边交通便利。两个村庄在王助镇总体规划中，

被定位为王助镇的“第二镇区”，是镇域东部的综合服务中心。

（二）突出问题

1、规模大

以同乡镇环境较好的赤田寨村进行对比分析。

（1）对比数据分析

赤田寨村仅985人，村庄按规划统一建设，现状布局规整，

与花东与花西村形成明细对比：

村庄用地规模比为1：4；

人口规模比为1：6；

人均村庄用地：赤田寨村185㎡，而花东与花西村仅为115㎡。

（2）分析结论

通过对比分析，可以看出，花东与花西村用较少的建设用地

安排了较多的宅基地。从公平性上来说，住宅用地扩张完全合情

合理；从用地集约性来说，应充分挖掘内部潜力，尽量不增加住

宅用地。

2、环境杂

形象概括为：有乡镇政府驻地的规模，却没有乡镇政府驻地

的道路条件与开敞空间。

（1）车行道路状况差

现状道路条件与规模不符：道路宽度窄，路网密度小，分布

不均匀，缺少绕行路，没有系统性；缺少停车场；受沿线架空管

线影响大。

如：花西村南北主街长约1.1KM，沿路建筑侧间距约5.5M，

道路宽度仅约4米；沿路密布燃气与电线杆（进一步降低道路有

效宽度）；如何有效疏解交通？

（2）院落与胡同

院落：院落密集且形状多样，甚至有些院落从图上无法找到

入户路。

胡同：胡同狭窄错乱，脉络不清晰；内部循环不畅，连通性

差，尽端路较多。

（3）基础设施滞后引起的脏乱差

污水横流最为严重；垃圾随意堆积；电力、燃气管线架空，

既存在安全隐患，又影响道路交通。

二、活力提升规划关键点探索

（一）整体改造布局规划

1、村庄改造幅度思考

村庄环境若从有到优，可稍加改造，做“锦上添花”工作，

如赤田寨村；若从无到有，“涂脂抹粉”式的简单改造无法从根

本上解决问题，如花东与花西村。

2、规划方案时效性思考

（1）基本维持现状的方案

优点：可作为近三年的行动计划；立足现状建设情况；完全

以问题为导向，解决村庄现状紧急问题；具有很强的可操作性。

缺点：没有考虑村庄发展的潜力与长远谋划；与王助镇将村

庄做为镇东服务中心的发展定位不相符；提出的改造思路只能稍

微缓解村庄的现状问题，不能从根本上提出解决方法。

（2）彻底解决问题的方案

立足长远，从根本上解决村庄现状问题，具体如下：

1）充分落实上位规划

落实镇总规中有关花东与花西村为镇东居住生活中心定位的

要求；衔接濮阳市总体规划与王助镇总体规划，预留区域性交通

路线通道；衔接土地利用规划，将村庄新增建设用地区域作为村

庄重点发展区。

2）规划即要立足现状，又要科学展望未来

规划要充分分析现状，但也要考虑长远，前提是不可大拆大

建。

3）预留村庄道路控制线

规划村庄主路以及组团内主路预留控制线（现状房子可以不

拆除，新建房子不可突破控制线），使道路逐步拓宽。

4）规划形成两个综合服务中心

考虑花东与花西村人口规模过大以及行政管理不好协调等因

素，规划形成两个中心。

（3）两种方案结合度分析

两种方案是实用性与持续性的关系：基本维持现状的方案

可作为近三年实施方案；后续逐步按彻底解决问题的方案进行建

设，最终形成合理布局。

图2-1-1 彻底解决问题的整体改造布局规划图

（二）宅基地整治

1、整治重要性

（1）自身量的要求

村庄建设用地结构不同于城市，宅基地用地比例一般占到

60%以上，宅基地整治规划自然在村庄空间规划中占很大分量。

花东与花西村由于规模过大、缺少建设管理等因素，宅基地分布

与区域其他村相比，最为复杂，宅基地整治更为重要。

（2）解决问题的要求

道路狭窄、公共空间缺乏以及管线敷设困难等现状村庄空间

问题之所以存在，很大程度上是由于宅基地的无序分布挤占了公

共空间，进而影响村庄的发展活力。

（3）保耕地的要求

在保耕地尤其是永久基本农田的政策要求下，对于如此复
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缺点：没有考虑村庄发展的潜力与长远谋划：与王助镇将村庄做为镇东服务

中心的发展定位不相符：提出的改造思路只能稍微缓解村庄的现状问题，不能从

根本上提出解泱方法。 

（2）彻底解泱问题的方案 

立足长远，从根本上解泱村庄现状问题，具体如下： 

1）充分落实上位规划 

落实镇总规中有关花东与花西村为镇东居住生活中心定位的要求：衔接淄阳

市总体规划与王助镇总体规划，预留区域性交通路线通道：衔接士地利用规划，

将村庄新增建设用地区域作为村庄重点发展区。 

2）规划即要立足现状，又要科学展望未来 

规划要充分分析现状，但也要考虑长远，前提是不可大拆大建。 

3）预留村庄道路控制线 

规划村庄主路以及组团内主路预留控制线（现状房子可以不拆除，新建房子

不可突破控制线），使道路逐步拓宽。 

4）规划形成两个综合服务中心 

考虑花东与花西村人口规模过大以及行政管理不好协调等因素，规划形成两

个中心。 

（3）两种方案结合度分析 

两种方案是实用性与持续性的关系：基本维持现状的方案可作为近三年实施

方案：后续逐步按彻底解泱问题的方案进行建设，最终形成合理布局。 

 
图 2-1-1 彻底解泱问题的整体改造布局规划图 
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杂的村庄（街道狭窄、高度密集），如何即达到赤田寨的环境

水平，又不新增住宅用地？村庄方案不断探索，从住宅用地的

外延扩张逐步转向内涵发展。在不大拆大建前期下，深入触动

宅基地，多次 “挖掘”村内宅基地，优化其现状布局（约1500

宗）。

2、整治原则

一户只能拥有一宅或一套住房，保证户有所居。

3、整治措施

（1）宅基地退出

为了村庄远期的整体公共空间能够得到改善（如道路拓宽改

造），对影响规划布局的宅基地提出逐步退出要求，主要包括有

偿退出和无偿退出两个方面。

1）有偿退出

包括合法的废弃空闲宅基地、已建成的合法“一户多宅”宅

基地以及严重影响村庄公共空间改善的合法宅基地等情况，经过

与村委及相关人员的对接，可以将其用地做为村庄公共用地或流

转给没有宅基地的村民使用，产权所有者可以一次性获得土地出

让费用或按约定时间收取租金。

2）无偿退出

无偿退出指对现状宅基地予以收回，基本不予补偿补助，包

括以下几个方面：

无证且占用基本农田；集中供养或去世的五保户；拒不按规

定缴纳宅基地有偿使用费；非集体经济成员且不在村内生活，宅

基地常年空置、房屋倒塌多年；探索以“空间换时间”模式，宅

基地无偿退出者与村集体签订合同，子女达到分户条件时，村集

体将分配宅基地。

（2）宅基地有偿使用

针对一户一宅且面积较大的宅基地，需要缴纳宅基地有偿使

用费，提出阶梯式收费和多样化缴费并举的收费模式。

阶梯式收费：确定起征面积：花东与花西村宅基地平均面积

为310.1㎡，超出此面积的需要按阶梯缴费。

多样化缴费：对于主动缴纳宅基地有偿使用费的村民，实行

前期费用优惠政策；对年底主动缴纳的，优惠5%；一次性缴纳5

年的，优惠10%；一次性缴纳10年的，优惠15%；一次性缴纳20年

的，优惠20%；一次性缴纳70年的，优惠30%。

4、整治分类

宅基地整治分类是上述工作的基础，是执行层面内容，规划

提出的整治分类标准是村庄宅基地整治的一个创新点。

（1）定性

根据宅基地分布现状、土地利用规划要求以及整体规划布局

需要等方面因素，将村庄宅基地进行整治分类。提出确权且建成

宅基地、确权且空闲宅基地以及没确权宅基地等3个大类，共3大

类，7中类，10小类。

1）大类1：确权且建成宅基地

大类1可再细分为保留和征收2个中类。

保留：包括完全或基本保留现状、拆一半左右、拆主体建筑

并新建以及宅基地组合（如两处过小的宅基地并一处）等4个小

类。

征收：指因公共设施建设而计划逐步征收的宅基地。

2）大类2：确权且空闲宅基地

大类2可再细分为保留和征收2个中类。

保留：保留其宅基地使用权，预留为将来新建住宅使用。

征收：指因公共设施建设而计划逐步征收的宅基地。

3）大类3：没确权宅基地

大类3可再细分为预留、保留和拆迁3个中类。

预留：指利用村庄内部或周边现状空闲地（基本属于土地

利用规划确定的现状或新增建设用地），用于规划安置的新宅基

地。

保留：指现状已建成的宅基地虽没有确权，但不占基本农田

且不影响规划布局，规划予以保留。

拆迁：指现状已建成的宅基地占用基本农田或影响规划布

局，规划予以拆迁。

图2-2-1 宅基地整治分类标准结构图

（2）定量

1）现状分类情况

规划对1552处宅基地进行分类，先详细做出宅基地分类图，

再进行统计，使宅基地整治规划做实做细。

表2-2-1 宅基地整治分类统计表

分类 宗地数 占比（%）

确权且建
成宅基地

保留

完全或基本保留现状 945 60.89%

拆一半左右 17 1.10%

拆主体建筑并新建 47 3.03%

宅基地组合（两处并一处为主） 9 0.58%

小计 1018 65.59%

征收 因公共设施建设 353 22.74%

分项统计 1371 88.34%

确权且空
闲宅基地

保留 新建住宅 37 2.38%

征收 因公共设施建设 36 2.32%

分项统计 73 4.70%

没确权宅
基地

预留 现状空闲地利用 37 2.38%

保留不占基本农田且不影响规划布局 49 3.16%

小计 86 5.54%

拆迁 占用基本农田/影响规划布局 22 1.42%

分项统计 108 6.96%

总计 1552 100.00%

2）分类整治结果

规划后共可安置住宅1493宅/套，具体如下：

①规划保留或预留宅基地

确权宅基地：保留确权且建成宅基地1018处、确权且空闲宅

基地37处；

预留或没确权宅基地：预留宅基地或保留没确权宅基地86

处；

小计1141处。

②规划单元式住宅

共6栋、16单元、352户（高度应综合考虑区位、平原生活习

惯、人口结构、经济性以及生活方便性等因素确定）。

3）腾退计划

规划共可安置住宅1493宅/套，现状总户数为1408户，多出

的85套可以作为出租（村庄邻近中心城区尤其是龙源景区，有出

租市场）；

村庄人口远期有一定减少，可优先从楼房腾挪或将村内退出

的宅基地用于楼房内住户回迁，以便楼房对外出租。

（三）消除与土地利用规划的差异

1、原因

（1）历史原因

土地利用规划编制过早，于2010年编制，到2020年到期。编

制时候对村庄的规划建设考虑不足，一定程度上不符合发展的实

际需求，造成有的村庄有充足的新增建设用地却没有新建需要，

3）＊粪 3：没踊橱害皇峋 

大类 3可再细分为预留、保留和拆迁 3个中类。 

预留：指利用村庄内部或周边现状空闲地（基本属于士地利用规划确定的现

状或新增建设用地），用于规划安置的新宅基地。 

保留：指现状己建成的宅基地虽没有确权，但不占基本农田且不影响规划布

局，规划予以保留。 

拆迁：指现状己建成的宅基地占用基本农田或影响规划布局，规划予以拆迁。 

 

图 2-2-1 宅基地整治分类标准结构图 

（2）定量 

1）现状分类情况 

规划对 1552处宅基地进行分类，先详细做出宅基地分类图，再进行统计，

使宅基地整治规划做实做细。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 2-2-1 宅基地整治分类统计表（红色为减少宅基地） 
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筋隔一断一（角筋不断开），板筋隔一断一，墙体水平筋全部断

开。针对外墙和顶板后浇带，普通后浇带设置钢板止水带，规

格为-3×300，超前止水后浇带设置外贴式橡胶止水带，规格为

300×20，并对防水抗渗的能力进行严格地把控，确保其可以满

足设计要求。

（三）后浇带施工质量控制策略

在对后浇带施工质量进行控制时可以分别从后浇带钢筋质

量控制和混凝土浇筑质量控制两方面进行。对后浇带钢筋质量进

行控制时，要求施工人员可以根据建筑工程的特点选择最为合适

的钢筋和焊接搭接方式，从而提升浇带结构自身的稳定性和安全

性；在进行后浇带施工中的钢筋绑扎以前先对相应的区域进行处

理，去除有关杂物，确保绑扎作业的顺利进行等。在对混凝土浇

筑质量进行控制时，可以对混凝土自身的配料比进行优化，并可

以适当的使用减水剂、填充料等添加剂来对混凝土材料自身的特

性进行优化，使得工程的结构更加可靠[5]；施工人员还需要根据

不同房屋建筑工程的特点，对后浇带技术施工的区域进行确定，

确保应力可以被合理地释放，为房屋建筑工程自身结构可以更好

地连接提供保障。同时，在对混凝土浇筑质量进行控制时需要注

重浇筑之后的覆盖和养护工作，并在最后进行相关的质量强度试

验，确保最终施工结果符合工程设计的要求。

小结

综上所述，本文对后浇带的施工技术的重要性和作用进行了

阐述，并分别对其技术要点进行了分析。而在实际使用后浇带施

工技术的过程中一定要严格按照相关规定，科学合理对后浇带施

工技术进行利用，在利用的过程中要针对具体情况具体分析，确

保后浇带施工技术作用可以得到充分的发挥。相关后浇带施工人

员同时还要注重不断地学习和进步，提升自身的技术实力和应变

能力，从而可以及时地根据需要对施工进行调整，最终对房建施

工的质量进行提升，使建筑物的安全性和使用年限可以符合人们

的要求。
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有的村庄有新建需要却无新增建设用地。

（2）部门原因

部门调整之前，土地与村庄规划分属两个部门，由于工作出

发点不同，对村庄用地范围的规划界定缺少有效衔接。

（3）村庄规划权过小原因

目前正编制国土空间规划，村庄规划属于底层的详细规划，

村庄建设用地位置、范围控制线以及规模上限等规定，一般都由

上位国土空间规划分配（市县级国土空间规划或乡镇级国土空间

规划），村庄自身无权进行建设用地控制线的调整。一般情况

下，上位规划由于规划深度原因，在村庄规划用地的界定上，很

难进行详细踏勘。

2、规划建议

（1）政策依据

自然资源部在《自然资源部关于开展全域土地综合整治试点

工作的通知》（自然资发〔2019〕194号）的文件中提到，“以

乡镇为基本实施单元，整体推进农用地整理、建设用地整理和乡

村生态保护修复。”具体到耕地与建设用地，主要有以下两个方

面：新增耕地面积不少于原有耕地面积的5%，建设用地总量不增

加、生态保护红线不突破；涉及永久基本农田调整的，确保新增永

久基本农田面积不少于调整面积的5%，调整方案应纳入村庄规划。

（2）规划建议

从远期发展看，综合考虑村庄需求，以优化村庄现状布局

为出发点，村庄规划可以提出调整部分耕地与建设用地斑块的建

议，及时向乡镇进行反馈。

1）进行县域村庄分类和布局工作，落实并细化乡村振兴战

略规划中有关村庄的发展分类，为村庄规划提供依据，如：集聚

提升类村庄可以细分为外延型和内涵型两种（以内涵型为主），

经过充分论证，确有必要扩大建设用地的村庄可以划为外延型集

聚提升类村庄；

2）村庄充分进行规划论证，将建设用地调整边界情况及时

报告给乡镇；

3）乡镇积极争取全域土地综合整治工作，进行辖区内建设

用地的优化布局；

4）乡镇取作为建设用地整治单元，统筹所辖区域内各村庄

建设用地边界的统一划定。在符合市县国土空间规划且在乡镇域

建设用地总量不变或减少的前提下，根据各村庄上报的建设用地

调整边界情况，进行乡镇域建设用地边界调整；

5）近期在原土地利用规划所确定的建设用地范围内进行村

庄建设，远期按规划建设。

（四）工作方法及态度

1、注重调查

全面翔实的现状调查是做好规划的基础。本次规划通过资料

收集、实地踏勘（约40KM，基本覆盖每一胡同每一户）、问卷调

查以及走访座谈等四种方式，对现状进行了全面深入的调查。

2、注重全民参与

在规划调研、编制等各个环节，积极寻求乡镇、村委及村民

的大力支持与广泛参与，深入了解村情民意，使规划切实做到以

人文本，符合村民实际发展需求。

3、注重实用性

实用性村庄规划编制质量的好坏不在于图有多好看，而在于

出发点是否立足于村庄现状问题而提出有效解决方法，内容是否

具有可操作性，形式是否延续现状脉络，场景是否满足人的心理

需求。

4、注重本土性

“学之花东花西，用之花东花西”，如：现状巷路宽窄相

错，即可有效拓宽局部路段，又可形成有收有放、曲径通幽的意

境美；规划对巷路的现状“脉络”予以延续。
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