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摘　要：为了更好地提升回迁房小区园林绿化景观

施工质量，为回迁房小区居住的绿化提供更好的条件，

需要根据城市回迁房小区的实际情况做好园林绿化工程

项目施工建设工作。现阶段回迁房小区在园林绿化施工

过程中还存在很多问题，如何处理这类问题，将会直接

影响到小区住户的居住环境。本文结合实际案例，调研

公司施工的庞各庄、魏善庄和旧宫三个回迁房小区园林

绿化工程，分析施工的难点和存在的问题，然后以此为

基础提出相应的解决对策，更好地促进回迁房小区园林

绿化建设，提高业主们的生活环境。

关键词：回迁房；绿化；问题

【DOI】10.12254/j.issn.2096-6539.2022.18.098

一、回迁房小区的特点

1、回迁房小区的背景

随着国家的高速发展，越来越多的乡镇、村庄土地

被占用，政府用作实施土地储备地块、非经营性公益性

项目建设、城市基础设施建设和军事设施建设等。当地

的人民居住和生活问题就要解决，这就产生了回迁房

小区。回迁房小区的主要载体是回迁房失地农民和城市

拆迁户的，看似与城区的商品小区相似，但实际上不一

样。通常，回迁房小区的住户以农民或者收入不高的居

住者为主，居住者有部分人的思想观念比较传统，知识

理论水平较低，而且部分人员没有先进的科学理念。回

迁房主要是将当地的农民或者收入不高的居住者集中居

住，不是以前的平房或者村庄居住为主。

2、回迁房小区与其他小区的不同点

回迁房小区主要是拆迁户居住和活动的小区，主要

投资是当地政府，主要是为了改善当地回迁居民的生活

居住而建的，居民的人群的综合素养参差不齐，以农民

为主。回迁房小区绿化的单方造价比商业小区低，苗木

种植品种主要以乡土树种为主，并且名贵品种较少。因

为资金问题、人员素质、养护标准等问题，小区园林绿

化苗木和景观的破坏较高，景观效果不如商业小区。

3、回迁房小区绿化工程的主要内容

回迁房小区的绿化工程主要施工的内容涉及园林绿

化种植工程、园林景观小品及其他造景、园林铺地、园

林给排水、园林用电。回迁房小区绿化的工期比较紧，

栽植腾退的土地以建筑垃圾为主，需要经过土壤改良后

再栽植苗木。苗木树种主要以乡土树种为主，绿化工程

单方造价较商品房小区偏低，苗木质量没有商品房小区

好，植物搭配可能与现场匹配程度低。栽植后物业养护

管理不到位。

二、回迁房小区中存在的问题讨论

本人通过调研公司施工的三个回迁房小区，旧宫回

迁房、魏善庄月季州回迁房以及大兴区庞各庄2号地棚

户区改造回迁房项目，发现的问题如下：

1、回迁房小区施工工期紧

回迁房小区绿化施工工期紧，公司施工的三个回迁

房分别在9月30日和1月1日等政府规定的时间入住，施

工关门时间具有明确要求，为此工期比较紧。而且绿化

工程基本是整个回迁房建设完工后的最后几道工序，施

工完后业主就会即将入住。工程建设总包在完成房建工

程和室外管网施工后方可进行绿化工程施工，与总包的

室外管网项目等项目会形成交叉施工。室外的土方工程

回填完成后，管网工程方可进场施工，比如雨污水、自

来水、强电弱电、燃气、通信管道等形成交叉作业。因

室外管线涉及的施工单位较多且复杂，导致施工作业重

复交叉，或多或少影响回迁房绿化工程的施工进度。

2、交叉施工多

回迁房小区所含管网建设内容较多，主要包含雨污

水、自来水、强电弱电、燃气、通信管道等施工。根据

园林工程的施工工序，先地下后地上的原则，为此地下

部分管网的铺设需要在地上部分之前，为此在施工过程

中会经常发生管道施工单位工程延期，从而导致园林概

念股从工期往后延迟的结果。因此过程中，我们要提前

做好管道工程的图纸深化工作，必要的时候进行地下勘

查，与各管线单位做好施工前的交底工作，确保园林工

程如期进行，减小施工的交叉作业影响。

3、建筑垃圾多，基本都是拆迁腾退地

回迁房小区施工之前，绿地内主要是建筑垃圾。施

工前我们要做好对整个施工工地的土质的调查，了解土

壤土层的深度、酸碱度等情况。整理绿化用地时，结合

土壤地形，在保证地形完整的情况下，除去建筑垃圾、

杂物、石头。根据苗木的生长习性进行改良换土、添加

草炭土或者鸡粪等营养改良，提高土壤的肥力，改善土

壤的理化性，为园林苗木的生长创造良好的生长环境。

4、栽植质量的问题，苗木成活率较差

回迁房小区绿化的树种基本都是常见的乡土树种，

或者只有几棵点缀的名贵树种，根据统计，回迁房常见

的苗木树种有乔木国槐、白蜡、元宝枫、法桐；花灌木

紫叶李、山杏、垂丝海棠、红叶碧桃等；地被有黄杨、

小檗等。苗木的冠形、冠幅、长势较差，草坪长势弱。

比如庞各庄消防通道两边栽植的法桐，分枝点太

高，冠幅偏小。紫叶李缺乏修剪，病虫枝、重叠枝、內

膛枝多，没有树形的艺术感。

魏善庄回迁房种植的黄杨修剪后高度没有60cm，黄

杨叶子偏小，发黄，并且绿篱范围内枯枝死枝较多；苗

浅谈回迁房小区绿化问题及分析对策
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木修剪不到位。

旧宫回迁房新植苗木浇水不足或不及时；苗木缺乏

合理修剪或修剪不规范，存在过度短截、落叶乔木留

橛、树皮撕裂等现象；苗木缺株、死株现象普遍；场地

整理不规范，杂草、卫生等清理不及时，建筑垃圾、砖

石瓦砾较多。

5、会出现反季节施工的现象

根据北京的气候特点，适合北京园林绿化种植最佳

的种植季节是春季和秋季，由于回迁房属于政府政策

房，回迁房小区园林景观绿化为收到政府要求交房时间

等因素的影响，会对绿化种植的时间产生影响。政府为

了加快建设回迁房小区，往往会采用反季节种植的方式

进行种植，导致园林苗木在园林的生长期（及反季节）

进行移植。反季节对苗木的栽植时间及苗木质量要求更

高，同时，如果园林绿化设计图纸不合理或者方案跟现

场的环境及周边建筑不和谐，也会影响整个园林景观的

效果。

6、植物搭配与施工现场不吻合的问题

回迁房小区设计单位设计的施工图纸不合理，不科

学，必将造成园林施工过程中园林植物的种植不合理，

与周边的景观及小区的建筑、小品、园路无法结合，直

接影响整个小区的景观效果，有的甚至会影响居民的

日常生活。目前，大部分的回迁房小区设计苗木品种较

少、绿化覆盖率低，为了增加绿化面积，大量种植草坪

或者花灌木，会造成整个小区的景观单一，栽植密度不

合理，无法展现植物生长的最终景观效果，也为后期的

养护带来隐患，造成养护草坪杂草多，草坪践踏损失严

重。

7、养护不到位的问题

目前，大部分回迁房小区在园林工程施工过程中，

普遍存在着重视施工轻视养护的问题。由于绿化养护单

位没有严格按照相关绿化的标准规范开展工作，而且人

员、材料、资金等资源缺乏，导致回迁房小区施工后

的景观效果及养护管理不到位。与此同时，部分回迁房

小区业主的主人翁意识不强、缺乏成品保护意识，在日

常生活中对园林景观的破坏性较大，比如有在绿地种菜

或放置电动车等现场，折树干、花期采摘花朵、晾晒衣

服；座椅坐凳、垃圾桶、垃圾箱破坏等。

三、回迁房小区存在问题解决方案的讨论

1、合理安排工期，做好工期计划

合理安排好绿化工程工期，遵守先地下后地上的原

则，合理安排好工期。严格按照如下的园林工程施工顺

序进行施工。

施工准备工作→测量放线、场地平整回填土、基础

开挖、地形整理→地下管线埋设施工→道路基础、铺装

基础、场地铺装及垫层施工→绿化乔木、灌木栽植及其

他附属成品设施安装工程安装调试→竣工验收。

2、协调好与各方的关系

回迁房小区绿化工程施工中经常遇到市政、电力、

道路等其他专业同时施工，这种交叉施工由于场地交

叉，人员、施工材料、施工机械等相互影响，这就要求

我们从勘察施工现场开始，就要考虑哪些施工会给绿化

作业带来影响，比如施工工期、工程质量、施工的成本

管理、材料采购计划、全保障工作等，如何协调好与各

个单位的关系。

3、做好绿化整地

整理绿化用地，即做好土壤改良，保证园林苗木生

长的土质。施工前期必须对施工现场的有关准备工作，

做到有备无患。

（1）及时清理施工场地障碍物，施工范围内建筑

垃圾、砖头瓦块等要清除干净，给园林绿化种植创造良

好的种植基础。

（2）根据施工现场和施工图纸要求，搭设好围

挡，将绿化范围固定好，整理出预定用地，使其与周围

环境一致。土方工程，应先挖后填，清除拆除的建筑垃

圾及土壤内的砖头瓦块，回填好土，对新填的土壤分层

次夯实，适当增加含土量，防止下雨造成下沉而形成低

洼的坑地。

（3）合理布置给排水。大面积进行绿化种植，水

源是必备条件，必要时可设置喷灌系统。园林工程的排

水很重要，是保证苗木水分和养分的关键。

（4）苗木栽植用地的工作特点

回迁房小区的种植土壤大部分是建筑垃圾，土壤条

件复杂。因此，整理绿化用地工作既要做到因地制宜，

还要严格细致。整理绿化用地的要结合施工图纸的地形

设置，不仅要满足对土壤的要求，还要满足不同植物对

土壤层的要求，以及保持设计地形地貌的美观整洁。

4、优先考虑乡土树种，提高苗木成活率

在绿化种植配置过程中应选择乡土树种，根据当地

土壤的特性选择相应的植物种类。园林乡土树种具有适

应性强，长势良好，在当地环境下具有苗木成活率高的

特点，能较早的形成绿化景观效果。园林绿化种植施

工过程中，乡土树种成活率的提高也是为工程验收及工

程成本提供较好的依据。此外，当地城市建设的飞速发

展，改变了回迁房原有的面貌，有树有景，小区配套设

施齐全，使长期生活在城市中的回迁居民，有追求自

然，回归自然的心态，陶冶情操。为此施工过程中优先

考虑乡土树种，同时合理利用当地乔灌木，能创造丰富

的植物资，为回迁房小区提供良好的生活环境。

5、反季节施工措施

反季节施工的管理，关机环节就是苗木浇灌水，通

常要紧跟“三遍水”才能确定苗木成活。第一遍浇水要

做到见干见湿，浇足浇透。根据不同苗木树种的生长习

性及土质情况，决定浇水量。修剪根据不同品种特点，

进行不同程度的修剪。夏季高温季节，通过抗蒸腾剂，

抑制植物发芽、减少叶面蒸腾。浇灌水时也可以加入生

根粉促进剂，促进发根。对于花灌木如大叶黄杨、紫叶

小檗、金叶女贞等可以在夏季采用遮阴网。夏季栽植乔

木，可以采取土球栽植提高苗木成活率。冬季栽植要做

好防寒工作，回填土壤的过程中，可以增加防冻保水剂
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保护好根系发展。

6、提高设计能力，与施工现场相符合

回迁房小区设计可以种植不同种类的苗木品种，高

低错落，提高这个小区的景观效果，改善回迁房小区的

整体形象。在景观设计的过程中，要考虑整个小区的绿

化面积以及铺装含水面量的问题，还要考虑整个小区与

周边小区及环境的要求。此外，设计植物的选择上，要

注意苗木的多样性，高地远近层次感，提高园林绿化的

内涵。设计过程中，还要了解当地回迁房居民的诉求，

考虑全面，因为后期的使用者大部分都是当地的回迁居

民，设计的合理科学，才会为后期的养护管理做好铺

垫。

7、加强广告宣传，提高成品保护意识

回迁房小区的园林绿化工程是为回迁居民生活服务

的，因此，在小区园林景观绿化施工与物业养护管理过

程中，需要宣传改变回迁农民的传统思想，告知他们要

有成品保护意识。回迁房小区的环境好坏最终受益者

还是当地的居民。如何设置回迁房小区居民对绿化养护

标准和养护等级、养护要求和现状，可以由回迁房的物

业公司向当地的园林相关部门反映，提前制定好标准管

理。加强居民广告宣传，告知大家如何做好对绿化的成

品保护，杜绝居民在绿地中种菜（种葱、辣椒等）、放

置电动自行车、严禁踩踏草坪、摘花摘果等行为。

8、做好回迁房小区的养护工作

（1）做好支护、浇灌和排水工作

根据气象条件，北京春季和冬季风大，对苗木栽植

和草坪铺设会造成一定影响。在栽植苗木完成后及时做

好支撑，对于树冠大、规格大的乔灌木要加强支撑支

护，防止倒伏；做好积水排除工作也很重要，雨后及时

排除积水避免苗木根部长时间浸泡，防止烂根和高温高

湿引起发病害；在炎热的夏季，水分蒸发快，为了确保

苗木水分平衡，要及时浇灌水，确保苗木长不受影响。

（2）叶面处理

新植苗木栽植初期，根部损伤明显，影响苗木的吸

水能力，在炎热夏季，可以通过喷施抗蒸腾剂来减少苗

木水分蒸发。

（3）做好病虫害防治工作

在病虫害的高发季节，对病虫害的防治工作不能掉

以忽略。实时注意观察苗木的生长情况，及时发现，选

对方法，及时预防。以提高防治效率，预防为主，防治

结合。例如新植草皮抵抗能力弱，夏季高温高湿易发

病，因此，在夏季高温高湿天气，要喷施杀菌药物，起

到预防作用。

（4）做好杂草清除工作

夏季天气热，雨水多，养分和水分充足，势必造成

杂草生长过快，如不及时清除，会造成杂草满地疯涨，

影响其他树种的养分和水分的吸收，造成其他树种长势

弱。因此需要做好定期清除杂草的计划，及时清除杂

草，将其集中码放，集中销毁。做好整个绿化种植范围

内地环境卫生，为小区建立一个良好的生活环境。

（5）做好苗木整形修剪工作

夏季修剪是园林日常养护工作的内容。苗木修剪易

在午后不热之后进行，修剪病虫枝、短截枝、徒长枝，

达到修剪整形的目的。草坪修剪要及时，保证草坪生长

质量，避免杂草丛生。新植苗木由于新长出的嫩芽较

多，及时做好抹芽工作，减少不必要的养分流失。监控

草坪的生长、定期对草坪进行修剪，保证观赏效果。夏

季高温季节草坪生长快，修剪时间间隔要缩短，同时注

意对草坪进行追施肥，保证草坪养分供应。

（6）防风防寒

苗木栽植完成的第一个越冬季节，要充分做好防风

防寒工作，例如雪松搭设风障，绿篱搭设防寒架、铺设

无纺布进行防寒越冬。绿地露地花卉，在霜冻前，在地

上覆盖干草、草席、马粪等，另外也可覆盖塑料薄膜等

材料。上冻之前浇，浇早了水会蒸发掉，浇晚了土已结

冻，要根据天气灵活掌握。冻水一定要浇透，尤其乔灌

木，需开树盘，进行多次浇灌，以保证浇透。

多在入冬前进行，将新植树木或不耐寒品种的主干

用草绳或麻袋片等缠绕或包裹起来，高度可在1.5-2m左

右；树干涂白：一般在秋季进行，用石灰水加盐或石硫

合剂对树干涂白，利用白色反射阳光，减少树干对太阳

辐射热的吸收，从而降低树干的昼夜温差，防止树皮受

冻。

封堰是在树木根部培土，这样可以有效防止温度过

低造成苗木根颈和树根冻伤，同时也能减少土壤的水分

蒸发，防止新植苗木在越冬期间因水分过度蒸发而蔫萎

甚至死亡。

四、结束语

随着国家的经济发展，居民的生活质量也越来越

好，国家会更加注重提升回迁房居民生活质量。回迁居

民对居住水平的要求在不断提高，不仅重视小区的居住

环境，也开始重视绿化景观环境。为此回迁房小区设计

越来越规范，越来越科学，搭配的园林苗木品种越来越

丰富。回迁房小区的园林绿化景观效果的好坏，直接影

响回迁房小区居民的居住环境。因此，希望今后在回迁

房小区规划、建设过程中，政府能加大投资力度，提高

园林景观绿化建设与竣工养护后的质量标准，为回迁房

小区的居民创造出更和谐、健康、舒适的社区环境。
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