
西咸新区优美小镇建设调研报告

西咸研究院

西咸新区开发建设三年多来，按照“核心板块支撑、快

速交通连接、优美小镇点缀、都市农业衬托”的核心理念，

创新城市发展方式，走新型城镇化道路，建设现代田园城市，

因地制宜，构建点状布局的市镇体系, 规划建设各具特色的

优美小镇，目前部分优美小镇雏形初现。近日，按照管委会

领导意见，研究院对新区优美小镇建设情况进行调研，报告

如下。

一、基本情况

（一）规划情况

按照《西咸新区总体规划（2010-2020 年）》，新区构建

核心板块、田园城区、优美小镇三级市镇体系。在核心板块

外围依托都市农业，以低层建筑为主，规划建设特色主题型

优美小镇，实现产业、文化、生活一体化的人居环境。每个

优美小镇面积 0.2--1 平方公里，人口 0.2--1 万人。区内总

体规划建设特色优美小镇 33 个。在实际建设中，各新城根

据自身情况，在总体规划基础上制定专项规划，空港新城规

划建设太平湖文化健康小镇、花园小镇等优美小镇；沣东新

城规划建设沣滨小镇、西周小镇等优美小镇；秦汉新城规划

建设酒庄小镇、周礼文化小镇等优美小镇；沣西新城规划建

设交大智慧学镇、丝路风情城等优美小镇；泾河新城规划建

设崇文重点镇、茯茶小镇等优美小镇以及若干新农村新社



区。

（二）建设情况

按照现阶段区内优美小镇建设进度，部分已开工建设的

优美小镇形象初现，部分正在建设中，还有部分尚处规划设

计阶段。

1、形象初现的优美小镇

已有部分居民居住，配套设施基本完善，部分产业开始

运营的小镇。如空港花园小镇、沣东启航佳苑、秦汉酒庄小

镇、泾河崇文重点镇和茯茶小镇等优美小镇部分形象初现。

其中，空港新城花园小镇首批回迁居民于 2014 年底入住新

居，共计 246 户 1083 人。秦汉酒庄小镇于 2014 年 6 月开业

运营。泾河崇文重点镇已建成，茯茶小镇正在开展原村改造

及茯茶生产园区前期建设工作。

2、正在建设中的优美小镇

已完成规划、投资主体明确、项目落地开工的小镇。如

空港阳光里一期、幸福里一期二期均已封顶、太平湖国际文

化健康小镇已完成核心区土地流转，进入前期基础设施建

设；秦汉周礼文化小镇五大板块已开工建设；沣西智慧学镇

目前正在开展征地拆迁工作；泾河兰泰庄园一期已建成花卉

苗木繁育生产示范基地、花李田园小镇正在进行一期丝路水

街改造、瀛洲新苑已完成施工招标。

3、规划设计中的优美小镇

规划尚未完成、建设模式尚不清晰、建设主体尚未确定、

用地指标未落实的小镇。如沣东沣滨小镇、西周小镇、中丰



店小镇，秦汉刘家沟民俗文化村，沣西丝绸之路风情城，泾

河陕商小镇、崇文文化旅游小镇等十多个小镇。

二、建设模式与经营模式

（一）建设模式

根据优美小镇建设过程中投资主体的不同，优美小镇建

设模式可分为“管委会投资、社会资本独资、混合所有制合

作投资、村集体自筹资金”。

1、管委会投资。由管委会作为出资方对原有行政村进

行拆迁改造并配套公共服务设施，按照分区规划就地或在周

边区域投资建设优美小镇。空港花园小镇、阳光里小镇、幸

福里小镇，沣东沣滨小镇，泾河崇文重点镇、瀛洲新苑及西

咸庄园小镇等均属此类。

2、社会资本独资。管委会通过招商引资吸引社会资本

投资开发建设的优美小镇。如沣东西周小镇、中丰店小镇,

秦汉周礼文化小镇，泾河卢卡小镇、香榭庄园、秦龙小镇、

天心庄园、荣华小镇、宏海长乐庄园等均属此类。

3、混合所有制合作投资。以合作制为基础，采取股份

制的做法，由管委会、当地政府、企业、农民共同出资组建

公司改造建设的小镇。通过引导广大农民围绕特定产业发展

经济，通过“一村一品、一户一业”形式，市场化运作，在

“家门口”进行自主商业经营。秦汉酒庄小镇，沣西智慧学

镇、丝绸之路风情城，泾河茯茶小镇等均属此类。以茯茶小

镇为例，引入民营企业咸阳泾渭茯茶有限公司、陕西怡泽茯

茶有限公司，由泾河新城文旅集团出资 51%、当地政府和两



家民营企业共同出资 49%，三方合资成立西咸新区泾新茯茶

文化产业发展有限公司，开发建设茯茶小镇。

4、村集体自筹资金。由管委会引导，村集体自筹资金，

对村落进行整体改造建设。如泾河花李田园小镇，在管委会

指导下对原有集体经济进行股份制改造，以村委会和各村民

小组为单位，按照村民自愿的原则，通过土地入股的形式，

将集体资产折股量化，五个村民小组 1600 余名村民成为企

业股东，成立锦绣花李建设发展有限公司、高家置业有限公

司、枣东置业有限公司等 12 家股份制企业，出资改造原有

村落，打造丝绸之路旅游小镇。

（二）经营模式

根据小镇的地理位置、历史文化、传统习俗以及周边产

业分布的实际情况，形成各具特色的产业发展经营模式。

1、都市农业型：主要发展现代农业示范、加工、特色

种植、农业休闲等，如泾河秦龙小镇、崇文庄园小镇、兰泰

庄园和宏海长乐庄园等。

2、商业贸易型：主要依托地理位置靠近机场、高速公

路等的交通便利条件，重点发展商业贸易、物流服务、高新

技术服务等。如空港花园小镇建设商业贸易中心；空港幸福

里小镇建设写字楼办公场地，服务入区企业；空港阳光里小

镇建设标准厂房，发展仓储、运输、租赁等物流服务产业。

3、工业旅游型：主要发展生产、研发、体验、文化展

示及旅游等一体化产业链条，带动周边村镇经济及旅游业发

展。如秦汉酒庄小镇发展葡萄种植、鲜食葡萄采摘、高档葡



萄酒生产、储存、销售等，泾河茯茶小镇发展茯茶生产、销

售、文化展示、体验等。

4、文化旅游型：主要依托当地历史文化资源，打造集

观光旅游、农事民俗体验和文化演艺为一体的文化旅游小

镇。如秦汉周礼文化小镇发掘展示周文化，建设商业配套、

休闲旅游为一体的复合型小镇；泾河陕商小镇以明清陕西商

帮文化为主题，建设商业文化旅游综合区域。

5、文化教育型：依托本地教育资源优势，打造文化教

育资源集聚的学镇。如国际文教园区依托集聚国际知名大

学、职业教育和高端培训为核心，发展国际文化、教育、医

养、科研产业的文化教育新市镇。

6、房地产经营型：依托便利的交通、良好的生态环境

及产业集聚的优势，打造现代化的宜居小镇。如沣东启航佳

苑、巨威大秦郡、沣科花园等主要是通过城改模式实施农村

城市化改造的新型居住小镇。泾河新城香榭庄园、枫丹白露

小镇、荣华优美小镇和卢卡小镇等利用周边的良好的生态环

境，建设现代化生态宜居小镇。

三、存在问题

（一）对优美小镇的认识尚不清晰

优美小镇作为西咸新区点状布局市镇体系的层级之一，

是现代田园城市建设的关键。但从全区情况来看，仅从规划

层面布局了一些优美小镇，在实际建设过程中，究竟什么是

优美小镇？如何建设优美小镇？建成什么样的优美小镇？

存在不少困惑，对优美小镇的内涵和外延研究不深、认识不



清，缺乏指导性意见。

（二）优美小镇建设资金匮乏

从已开发建设优美小镇的四种建设模式来看，管委会投

资占多数，融资模式单一。这是因为，其一，规划的优美小

镇基本远离中心城区，大部分区域属于原有的偏远农村区

域，土地地租级差效益低，投资回报率较低，依靠土地开发

实现资金平衡困难重重，社会资本参与积极性不高；其二，

现有的大部分村集体经济组织依然比较薄弱，无力自我改

造；其三，优美小镇建设尚未安排专项配套资金和政策支持。

（三）优美小镇建设用地指标不足

优美小镇建设的规划布局大多不符合西咸新区土地利

用总体规划，大部分优美小镇规划在新区规划的建设用地范

围以外，目前，已规划建设的优美小镇，有的没有用地指标，

有的还需区内调剂用地指标，制约了优美小镇发展。

（四）优美小镇建设缺乏产业支撑

现规划优美小镇的区域大多是种植小麦、玉米的传统农

业区域，经济发展落后，产业发展薄弱。新区的产业园区大

多处在招商引资和开发建设阶段，还没有形成具有辐射带动

作用的成熟业态，也无法为优美小镇发展产业提供条件和就

业机会。

（五）规划调整影响优美小镇建设

在优美小镇的推进建设中由于涉及片区城市规划、遗址

保护规划和项目规划等调整，影响了优美小镇建设进度。如

沣东斗门水库片区规划多次调整，沣东西周小镇、秦汉刘家



沟民俗文化村等涉及文物遗址保护规划调整，都影响到优美

小镇建设。

（六）现行管理体制的制约

建设优美小镇涉及整合现有农村资源、归并和改造辖区

原始自然村落，这些与新区现行管理体制不匹配，新区整体

统筹协调能力不足，工作阻力大，建设成本高。部分建成的

优美小镇必然涉及到社会治理工作，新区现行管理体制也难

以解决。

四、建议

（一）加强对优美小镇研究

建设优美小镇是个新事物，需要不断在实践中摸索总结

经验加深认识，逐步推进。要统一认识，界定优美小镇的内

涵和外延，深入开展优美小镇形态、建设和运营模式等方面

研究，明确工作规范和标准，出台相关的指导意见和支持政

策，按照经济发展的内在规律，扎实有序推进优美小镇建设。

（二）拓宽融资渠道，形成多元化的投资模式

综合利用政府财政资金，积极争取中省专项配套资金，

通过金融贷款等多种渠道，鼓励各类企业、村集体和村民等

参与优美小镇建设，形成“政府引导、龙头企业带动、村集

体组织和广泛农户参与、市场化运作”的多元化投融资模式，

为优美小镇建设提供持续的资金保障。

（三）统筹解决优美小镇用地问题

按照高效、集约、节约用地模式，根据开发建设实际，

通过对土地的利用空间优化布局调整，将分散的用地指标，



集中起来建设优美小镇，进一步盘活整合农村现有土地资

源，保障优美小镇开发建设。

（四）积极培育和大力发展特色产业

建设优美小镇要结合辖区地理区位、农业发展基础、文

物遗址以及河流生态资源等比较优势，错位布局产业，挖掘、

培育和扶持特色产业，提升产业品牌优势，加强优美小镇的

产业支撑。同时，还要加强与“核心板块”招商引资、项目

建设的配套衔接，满足当地居民的就业需求，提升优美小镇

产业劳动力的吸纳能力。

（五）理顺管理体制，为优美小镇提供体制保障

根据新区管理体制现状，进一步完善新区社会管理职

能，理顺社会管理体制，为整合现有农村资源，归并改造自

然村落，降低建设成本，顺利推进建设工作以及后期社会治

理提供体制保障。


