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摘　要：村庄建设边界是指在一定时期内可以进行

村庄开发建设的地域空间边界，是规划保留且相对集中

的农村居民点现状建设用地以及因村庄建设和发展需要

必须实行规划控制的区域。一般在乡镇级国土空间规划

需进行村庄建设边界的划定，并传导至下一层级的村庄

规划中。本文基于瓦房店市老虎屯镇国土空间总体规划

的工作实践，通过针对不同村庄类型、及人均村庄建设

用地标准的分类探讨，进行村庄建设边界的划定。并尝

试提炼关于村庄建设边界划定的意义。
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一、老虎屯镇概况

老虎屯镇，隶属于辽宁省瓦房店市，地处瓦房店市

中部，距离瓦房店市区约15公里，东与岗店街道以太阳

沟村西岭为界，南与九龙街道接壤，西与杨家满族乡毗

邻，北与太阳街道和复州城镇相连。辖区总面积103.51

平方千米。

老虎屯镇紧邻瓦房店市中心，多年来始终承担瓦房

店市中心城区外溢功能，除目前已承接的瓦房店市高铁

站外，还规划有市级产业园区，污水处理厂等重要区域

性基础设施。

（一）自然条件

老虎屯镇地处平原丘陵带，地貌以低山丘陵地貌为

主。东部山地为西大山余脉，约占全境面积40%。境内

主要山体有小红山、小尖山、西大山，地势最高点位

于小红山，海拔200米。中部低山丘陵，约占全域面积

30%。西部平原，地势平坦，约占全域面积30%。境内河

流水系以区域干流为主，包括复州河、岚崮河。其中镇

域北侧复州河为老虎屯镇与太阳街道的界河，西南部岚

崮河穿越镇域。

气候属于温带季风气候，其特点是冬无严寒，夏无

酷暑，四季分明。多年平均气温10.5℃，极端最高气温

37.8℃，极端最低气温-19.13℃。水文方面，岚崮河、

复州河两大河流流经老虎屯镇镇域。

（二）村庄建设用地现状

老虎屯镇人口、建设用地主要集中在镇区、城八线

沿线乡村，以点轴发展模式为主。外围村庄人口分布不

均衡，东部山区的村庄人口规模普遍较小，中部及西部

的村庄人口规模相对较大。全域以镇区为核心，但缺乏

中心村作为区域增长极的带动作用。

村庄规模普遍过小，老虎屯镇村庄人口规模平均数

为1500人，只有大老虎屯、后二十里堡、小老虎屯、大

四川、马圈子等村庄超过1500人，其他大部分村庄人口

基本在1000人左右。规模较小的村庄主要集中在丘陵山

区，村庄建设相对落后，村庄建设用地布局分散，不利

于植入新职能和整治提升。

老虎屯镇所辖村庄由于其区位远离主要干线公路，

交通可达性较差，导致龙头企业较少，村庄职能普遍单

一。一般只具备基本的农业生产，农业服务功能，极度

缺乏旅游、近郊等特色功能。村庄对外影响力较弱，

无法参与瓦长发展轴等区域分工，进一步制约了村庄发

展。

（三）人均村庄建设用地分析

关于人均村庄建设用地国家及相关部门未有相应标

准，仅针对农村宅基地的户均面积标准由各省制定。辽

宁省按照《辽宁省实施中华人民共和国土地管理法办

法》规定，农村宅基地（含建筑面积和附属设施面积）

的用地标准实行上限控制。按照村内人均耕地1.95亩以

上、1.95-1亩、1亩以下3个档，宅基地占地面积不超过

400、300、200平方米标准。同时需严格落实“一户一

宅”要求。

老虎屯镇除三家子村的人均村庄建设用地较高外，

其余各村的人均村庄建设用地较为集约。其中仍有栾店

村、虎头村、雅化村、大老虎屯村、小四川村、石屯村

等六个村的人均村庄建设用地超过了400平方米。

（四）大连市瓦房店市老虎屯镇国土空间总体规划

的情况

乡镇级国土空间总体规划是法定规划，是大连市

“三级三类”国土空间规划体系的重要组成部分，是对

县级国土空间总体规划的细化落实，是对规划期内乡镇

（涉农街道）全域国土空间保护、开发、利用和修复等

做出的具体安排，是编制详细规划和相关专项规划的依

据，是实施国土空间用途管制的法定依据。

为落实贯彻《中共中央 国务院关于建立国土空间

规划体系并监督实施的若干意见》（中发（2019）18

号）、《自然资源部关于全面开展国土空间规划工作的

通知》（自然资发（2019）87号）工作部署，依据《大

连市国土空间规划条例》《中共大连市委 大连市人民

政府关于建立国土空间规划体系并监督实施的实施意

见》要求，大连市自然资源局于2021年开展全市乡镇国

土空间规划试点工作。老虎屯镇作为试点乡镇之一，组

织编制《瓦房店市老虎屯镇国土空间总体规划（2021—

2035年）》。

二、村庄建设边界划定方法

村庄建设边界是指在一定时期内可以进行村庄开发
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建设的地域空间边界，是规划保留且相对集中的农村居

民点现状建设用地以及因村庄建设和发展需要必须实行

规划控制的区域。应当依据人口分布预测和乡镇、村庄

在产业发展上的用地需求，结合国土空间综合整治和土

地增减挂钩，初步确定村庄建设用地规模、划定建设用

地边界。

（一）村庄分类

以老虎屯镇下辖行政村为单位，根据村庄自身特征

及发展水平，按集聚建设、整治提升、城郊融合三种类

型，对全域14个行政村进行分类，引导村庄分类发展。

1.集聚建设类

集聚建设类村庄是指老虎屯镇内现有规模较大、具

备一定发展潜力的村庄，是推动乡村一二三产业融合发

展的核心区域。根据村庄发展条件，本次规划明确后

二十里堡村、栾店村、后三十里堡村为集聚建设类村

庄。

未来发展要坚持保护、节约优先，统筹安排各类空

间资源，加强高质量的公共服务设施和基础设施配置，

加快人居环境整治，建设美丽宜居村庄。

2.整治提升类

整治提升类村庄是指老虎屯镇内特色不明显、发展

潜力一般、但仍将长期存续的村庄。根据村庄发展条

件，本次规划确定芙蓉村、虎头村、磊山村、大四川

村、石屯村、小四川村、马圈村、三家子村为整治提升

类村庄。

未来应精准识别现状发展问题，重点补齐村庄设施

短板、强化村庄人居环境整治、保障村民合理建房需

求、塑造乡村特色风貌，村庄建设以盘活存量用地为

主。

3.城郊融合类

城郊融合类村庄主要包括临近镇区、重要交通沿线

的村庄，具备承接城镇外溢功能，共享使用城镇基础设

施，有向城镇地区转型潜力条件的村庄。此类村庄区位

优越，非农化特征明显，包括雅化村、小老虎屯村、大

老虎屯村。

未来应加强城乡一体化布局，以推动城乡产业融合

发展、基础设施互联互通、公共服务设施共建共享为核

心，提升人居环境品质。雅化村应依托规划产业园区，

促进资金、技术、人才、管理等要素双向流动，为产城

融合发展提供空间。

（二）划定规则

划定村庄建设边界村庄建设边界是在规划期内指导

和约束村庄建设，完善村庄功能和规划集中建设的区域

边界，由一条或多条闭合线组成。边界内分为现状保留

区、规划新增区和弹性发展区。一般由乡镇级国土空间

规划明确村庄建设边界的。村庄建设边界划定应坚持保

护优先，避让生态保护红线、永久基本农田保护红线，

严格保护耕地，处理好和历史文化保护线的关系；坚持

节约集约，在综合考虑村庄定位和涉农产业发展需求的

基础上，引导建设项目优先利用闲置低效建设用地，确

需新增用地的，尽量占用未利用地、其他农用地，不占

或少占耕地；坚持集聚建设，引导乡村建设向边界内集

聚，除必要情况外，原则上不在村庄建设边界外安排项

目；坚持刚弹结合，在坚持红线、底线刚性管控前提

下，提高村庄规划灵活性。现状保留区：以第三次全国

国土调查成果为基础，结合高分辨率卫星遥感影像图、

地形图，参照《自然资源部办公厅关于规范和统一市县

国土空间规划现状基数的通知（自然资办函〔2021〕

907号）》，整合各类村庄建设用地，以及村庄内部标

注为村属性的耕地、林地、水面、村庄道路等，生成现

状村庄建设用地保留区。规划新增区：按照村庄建设边

界划定原则，在统筹考虑存量用地和上级下达的新增建

设用地指标的情况下，将乡村振兴重点项目、新增宅基

地、农村基础设施等村庄未来发展确需占用的地块，划

入规划新增区，可作为乡村建设项目用途管制依据。基

于现状户籍及常住人口，综合考虑人口自然增长情况、

迁入迁出趋势以及具有宅基地资格权的返乡村民数量，

科学预测村庄人口规模，严格执行“一户一宅”审批政

策，合理保障村民“一户一宅”合法权益，重点考虑无

房户、危房户、困难户的住房需求，以及因传统风貌保

护、公益建设和防灾减灾工程带来的宅基地安置需求。

按照各地确定的宅基地标准，确定规划期宅基地规模。

宅基地选址应优先使用存量用地，不足部分用新增建设

用地补足，并划入村庄建设边界。弹性发展区：为避免

新增建设用地指标约束村庄建设边界科学划定，可在增

量型、等量型的自然村连片集中预留弹性发展区。弹性

发展区作为新增建设用地指标的置换区和增减挂钩指标

的调入区，不占用新增建设用地指标，规模原则上控制

在行政村现状村庄建设用地总量的10%以内。

（三）具体划定情况

按照《大连市乡镇级国土空间总体规划编制技术导

则（试行）》中的要求，编制乡镇级国土空间规划需结

合村庄发展现状，综合考虑村庄定位及未来发展诉求，

按照避让生态保护红线、永久基本农田保护红线，严格

保护耕地等原则，划示村庄建设边界，引导乡村建设向

边界内集聚。原则上禁止在村庄建设边界外新增宅基地

建设，统筹安排乡村地区公共服务设施和基础设施。

村庄建设边界内分为现状保留区、规划新增区和弹

性发展区。以上级国土空间规划基数转换成果数据中的

城镇建设用地和村庄建设用地规划基期年数据，作为划

定村庄建设边界的基础数据和工作底数。规划的城镇开

发边界内的建设用地应为为城镇建设用地，以城镇开发

边界外的现状村庄建设用地作为村庄建设边界的现状保

留区。

为给下一层级的村庄规划编制留足空间，在不超过

上级规划确定的新增村庄建设边界指标上限的条件下。

划定村庄建设边界的规划新增区，可以作为确定村庄集

体经营性建设用地的空间。或按照推进城乡基本公共服
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务均等化要求和乡村社区生活圈建设理念，遵循节约用

地的原则，结合村民实际需求，梳理村庄现状缺失 及

配置不达标的公共服务设施项目，合理配置各类村庄公

共服务设施，确定公共服务设施配置内容、规划布局和

建设要求。

老虎屯镇共划定村庄建设边界5.96平方公里，其中

新增村庄建设用地8.2公顷，未超过上级下发的新增村

庄建设指标。具体划定结果见图3。（各行政村规划的

人均村庄建设用地面积见表2。）

图1 村庄建设边界规划图

表1 规划后的各村人均村庄建设用地面积

村庄等级 村庄 现状人口
人均村庄建设用地面积

（平方米）

中心村

后二十里堡村 2020 250

后三十里堡村 1231 296

栾店村 1207 409

一般村

虎头村 895 456

芙蓉村 920 387

雅化村 1323 405

磊山村 1016 372

小老虎屯村 2209 103

大老虎屯村 878 289

大四川村 1643 333

小四川村 904 461

石屯村 889 414

马圈子村 1471 364

三家子村 976 588

三、村庄建设边界划定的意义

（一）是完善国土空间规划“五级三类”体系的重

要一环

村庄规划是法定规划，是国土空间规划体系中乡村

地区的详细规划，是开展国土空间开发保护活动、实施

国土空间用途管制、核发乡村建设项目规划许可、进行

各项建设等的法定依据。在乡镇级国土空间规划中划定

村庄建设边界并有效指导村庄规划的编制实施，是完善

国土空间规划体系的重要环节。

（二）是构建全域全要素国土空间治理体系的有力

保障

在村庄建设边界内实行“详细规划+村庄规划许

可”的管控方式。积极引导乡村建设行为向村庄建设边

界内集聚，提升村庄建设边界内用地效率。

村庄建设项目原则上应集中在村庄建设边界内。利

用农村本地资源开展农产品初加工、发展休闲观光旅游

而必须的配套设施建设用地，可在不占用永久基本农田

和生态保护红线、不突破国土空间规划建设用地指标等

约束条件、不破坏生态环境和乡村风貌的前提下，在村

庄建设边界外安排少量“点状”建设用地。

村庄建设边界的合理划定，有利于对农村地区的建

设行为进行有效引导，实施有效管理。有利于打造共建

共治共享的现代社会治理格局，推进国家治理体系和治

理能力现代化。

（三）是实现乡村振兴的必由之路

乡村兴则国家兴，乡村衰则国家衰。实施乡村振兴

战略，统筹山水林田湖草系统治理，加快推行乡村绿色

发展方式，加强农村人居环境整治，有利于构建人与自

然和谐共生的乡村发展新格局，实现百姓富、生态美的

统一。

实施乡村振兴战略是健全现代社会治理格局的固本

之策。社会治理的基础在基层，薄弱环节在乡村。依法

依规划定村庄建设边界是对农村居民合法权益的有力保

障，同时将有助于积极引导乡村建设行为向村庄建设用

地边界内集聚，实现农村地区土地集约利用。助力实现

乡村振兴这一国家战略。
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