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产品驱动型
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Why——
城市化、交通、政策、趋势？
新都市休闲主义何以兴起？
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第一章     缘起：变化中的都市休闲新境界

缘起：

1.1 变化造就机遇：新休闲时代到来

1.1.1 城市化：中国休闲旅游业的扩容器

从居住外扩到休闲外扩

⅞ ҕ דּ Ẹ ТΌּכ еּת Ẹ

щỞ ệ еּת ◐ ⅞ ӗδ

⅞ Ɣɞ /727 Χ ⅞υ Χᾣ

/756 /773 ♄ЁΝ ῾ ɞ Ẻ ⅞ е

תּ Ԇ 1.#υ ⅞ ầ῾ еּת Ԇ 5.#υ

第1章
变化中的都市休闲新境界

它是一种生活方式、生命状态

它是现代人的“奢侈”梦想

摆脱无休止劳作，摆脱都市喧嚣、污染，回归自然

而又能拥有城市时尚、活力的现代生活以及创造精神

随心所欲，以欣然之态做心爱之事

以优雅的姿态，自由自在地生存

①城市化率又叫城市化水平，是衡量城市化发展程度的数量指标，一般用一定地域内城市人口占总人口的比例来表示。
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图1-1  中国城市化率变化趋势
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图1-2  东中西部和东北地区城市化的区域发展差异
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图1-3  中国一二三线城市的城市化发展差异
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发展次序

第一阶段

第二阶段

第三阶段

第四阶段

发展阶段

初步城市化

低速发展期

高速增长期

稳定发展期

表1-1 不同发展阶段下的城市化特征

城市化水平

30%

30～50%

50～90%

90%以上

                        城市发展特征

工农业生产水平较低，工业提供的就业机
会有限，农业人口缓慢释放

工业基础比较雄厚，经济实力明显增强。
工业产业快速扩大，吸收大批农业人口

工业产业成为城市的绝对经济支柱，城市
经济的乘数效应迅速催生第三产业发展，
城市经济进入高速增长期

城市经济高度发达，农村人口的绝对数量
已经不大，城市发展表现为内部人口由第
二产业向第三产业转移

代表城市

梅州、汕尾

嘉兴、绍兴

天津、广州

深圳、香港

资料来源：世联平台
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城市群外围的都市休闲“后花园”
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  指标

资源

客户

与市场距离

交通工具

停留时间

出游时间

    目的地型

高品质强势资源

全国性客户

大于300公里

飞机或火车

5天及以上

较长节假日

表1-2  旅游发展阶段特征

        本地休闲型

城市优质自然人文资源

本地城市客户

<100公里，45分钟车程

自驾车为主

1~2天

周末

                区域度假型

区域内较高品质休闲度假资源

区域城市客户

100~300公里，1.5～4小时车程

自驾车，城际交通

2~5天

周末及小长假

图1-4  城市的发展阶段

区域单中心城市阶段 大都市化阶段 城市群阶段
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山区生态文化带

图1-9  京津冀区域空间布局

京津发展轴

新七环 滨海新兴发展带

首都第二机场拟选
址天津武清太子务

山前传统发展带

资料来源：京津冀都市圈区域规划
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图1-10  珠三角城市群功能布局

资料来源：世联平台
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图1-11  市民休闲需求与GDP关系
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1.1.2  交通发展：让“距离”不再遥远

П ͪΤ ў⅞ Ἆυͪ ֳ П еѧ ֳὈ

י ɞּד П ΄р └ Ϛδ└ ͪӎ

⅞ דּ ɞ

城市路网的不断扩展

ᾣ Χ łЏ ͭ Ń/0 ε ậ
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῾ е ɝ ɝ ɝ Ѝ  דּ

Χ └  ͪЖ ῾ ɝ
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旅游客源地与目的地的一体化

П ẹδеѧὈ ԜЁ Ϛ Ё ɞ

Ѡּׁש еѧ ầЁ Ϝͪӎ⅞ ўɞΧ е

图1-14  中国高速公路、铁路里程增长趋势图
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图1-15 中国私人汽车拥有量（载客汽车）增长情况
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南京

上海
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杭州
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1.2.1  寻找城市间的世外桃源
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1.2.2  全程精彩的一站式体验
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1.2.3  进一步自然山水，退一步自家庭院

ɝ е Ӻ Ẹ Χ ή

Є ӗ е Ҍ –ӗ

ᾆ ᴥ еɝ ɝ ғ ɝ ɝ Ỹ

ɝẽ Ẉɞӗδͪ Ҍ

Ҍ εσᴭ ΄ Ҍ łὈ ŃӁ ł́

Ń Χ שׁ ЦּךҌ ɝ ɝӎ  ɞ



What——
温泉、湿地、文化小镇、主题公园……
依托不同资源的新都市休闲带来怎样
丰富多元的精彩体验？
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视野：第2章
放眼向洋看世界

世联对世界各大都市周边以休闲度假为主的热点区域进行了广泛而深入

的研究，以核心驱动力为依据，总结出3种开发模式及其代表案例。

● 资源优势型：以较为优良的自然/人文资源为依托，支撑度假区概念的

形成；

● 大规模复合开发型：无核心强势资源，资源条件一般，通过分阶段打造

特色产品及配套培育休闲度假氛围；

● 产品驱动型：现有可利用资源不强，自身资源体系不具备竞争力；通过

后天打造的人工型产品形成核心吸引力。

 图2-1   以核心驱动力为依据的3种开发模式

资源
优势型

核心
驱动力

大规模复
合开发型

产品
驱动型

绿蔷薇庄园·美国
隐居谷四季度假村·美国

邓顿温泉度假村·美国
格拉斯小镇·法国

迪斯尼乐园·美国
图桑牧场·美国
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2.1 天生我才：资源优势型

2.1.1 黄金热潮中兴起的度假胜地

         ——邓顿（Dunton）温泉度假村

注入温泉活力的老旧采矿镇

ӈЉ RcjjspgbcΕ╦26Ắ ͪ Jgx_pb

Fc_b N_qq ɞ ͪΤẺ └ ӊ└ Ϛ /7
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可供出租的温泉小镇
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邓顿温泉相关数据
链接

ɒ 水温：30～41度

ɒ 水深：914.4米

ɒ 物质：碳酸盐、硫、钙、锰

ɒ 间歇式温泉

到周边主要城市驾车时间：

● 到Telluride, CO (TEZ)1小时

● 到Cortez, CO (CEZ) 1小时

● 到 Montrose (MTJ) 2小时

● 到Durango, CO (DRO) 2小时

● 到NM (ABQ) 4小时

图2-2  邓顿温泉度假村的区位图

ɒ Ї /777 0..0 ת ὖ

ɒ ͻ 0..1 0..2 ´

ɒ 0..3 х ῾ Ҹ Ϊ Ҍ ɞ

΄рр ͪ Ϛ΄р ͪ ͪ ԜὈ

ɞ хł Ń /0 Ẹε Ό Љ

ѠẺ ○ ΄ ɞ δ Ӊ 3...

Ẃ Ὥδ1.. Ẃɞ

图2-3 邓顿温泉度假村的开发历程

发展阶段 1922 1978 1998 2002 2003 2005

E.Bastm发
现 温 泉，简
易浴室

B a r r e t t  & 
Pearl推断其
更 大 的 矿 藏
量，并发现其
更高的价值

部分重建，
开 始 对 外
营业

滑雪部分项
目投入运营

小礼堂等设
施 投 入 运
营，具备承
办婚礼功能

扩建旅馆、
瑜珈馆等接
待设施



22

都市休闲    离尘不离城的大时代

以温泉为核心的度假体验

ӎ█ δ25..Ф Ѡ Χ δ Ѡ Χ

ɝҌ Χ ϡ ɝӎ Ҍ ɝ   ɞ

图2-4  邓顿温泉小镇的功能组成

1

2

3

4

5

温泉中心

接待中心

休闲中心

图书馆

其它

配备设施

表2-1 邓顿温泉小镇的功能组成

5个天然的温泉泡池，水温在30～41度（室内温泉、冷水浴池、蒸汽浴、淋浴）

多功能活动中心（酒吧、餐厅、舞池）；特色瑜珈及pilates工作室；淋浴中心；
SPA 理疗中心

视频会议室；小戏院；小教堂

两层楼的图书馆

运动馆、马厩、小剧院等

主要功能标号

1

2

3 4
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特色SPA自然疗法

ᴫ  δ Ԝ ẹ QN?

Χδ Ԝ ε

WELL HOUSE 
CABIN

VERTICAL
LOG CABIN

MAJOR ROSS 
CABIN

BJOERKMANS 
CABIN

HONEYMOON 
CABIN

TIPPING CABIN

DUNTON STORE 
CABIN

NEW HOUSE
CABIN

GEYSIR CABIN

FORGE CABIN

ECHO CABIN

PORTER HOUSE

2

6

2

2

2

6

4

4

2

2

2

10

配    套

表2-2  DUNTUN 12间木屋配套与收费

人数名    称 价    格（美元）

大床房，私人温泉及冷水，木材燃烧炉，带淋
浴的卫生间

其中两个房间配备特大床，另有配备两张床
的阁楼，两个浴室，其中一间带有古董铜浴缸

靠近温泉的源头，带一间大床房，木材燃烧
炉，卫生间和淋浴

最古老的小木屋，用原始建造者的名字命名。
配备大床房、木材燃烧炉、带浴缸的浴室

始建于19世纪，适合浪漫的隐居生活。
◆皇后拉贾斯坦婚床、起居室、可俯瞰河流的
露台、燃气灶具 、卫生间和淋浴 

三间卧室和一间起居室
◆双楼层 
◆两个卧室有特大床 
◆一个卧室两张床 
◆两间浴室 
◆起居室

一个大床房，一个标准间的阁楼，梳妆台，带
浴缸的大浴室，木材燃烧炉

双层木屋，两房两厅。
◆一楼配备特大床的卧室 
◆阁楼大卧室，配备电视/ DVD 
◆带淋浴的卫生间 
◆起居室与木材燃烧炉室

非洲风格装饰，大床房，带淋浴的卫生间

大床房，带淋浴的卫生间

大床房，室内室外双淋浴间

旁边有 两个钓 鳟鱼的池 塘，别墅可长期 租
用。
◆一个有特大床，壁炉及附设浴室的主卧室 
◆国王卧室 
◆皇后卧室 
◆标准间
◆厨房和客厅配备壁炉 
◆办公室包含墨菲床和浴室，电视/ DVD室

夏季/秋季$1,500，
冬/春季$1,100 ，假日$1,400 

夏季/ 秋季$1,70 0，冬/春季
$1,300，假日$1,600，额外第
3，4位$350/人，额外第5、6
位客人$250/人

夏季/秋季$1,100，
冬/春季$800，假日$1,000  

夏季/秋季$1,100，
冬/春季  $800，假日$1,000

夏季/秋季$1,100，
冬/春季$800，假日$1,000  

夏季/秋季$1,400，
冬/春季$1,000，假日$1,300
额外第3，4位$350/人,
额外第5、6位客人$250/人

夏季/秋季$1,400,
冬/春季$1,000 假日$1,300  
额外第3，4位$250/人

夏季/秋季$1,300,
冬/春季$900,假日$1,200, 
额外第3、4位客人$250/人

夏季/秋季$950,
冬/春季$650,假日$850

夏季/秋季$950,
冬/春季$650,假日$850

夏季/秋季$800

夏季/秋季$1,700, 
冬/春季$1,300,假日$1,600 
额外第3，4位客人$350/人
附加5～10客人$250/人
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提供本地最新鲜的食材
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表2-4  邓顿餐饮服务项目

早餐

中餐

晚餐

葡萄酒

不管几点起床，厨师都时刻恭候，根据你的个人喜好来烹调早餐

午餐比较休闲别致，厨师会根据你要进行的活动（钓鱼、爬山、骑马）来搭配最适合的餐点

晚餐是最值得期待的，美酒佳肴和意想不到的食材，让人沉醉其中，这是人与人之间分享交
流的好时间

温泉度假村有自己下属的葡萄酒厂，游客可以去酒厂品尝葡萄酒

1

2

3

4

5

6

7

8

名  称

表2-3  邓顿SPA服务项目

序号

邓顿热石疗法

瑞典式按摩

深层组织按摩

面部定制疗法

放松疗法

经络平衡

疼痛治疗

面部回春术

用温泉浸泡的温热的石头抚慰你的肌肉及调整你的体内能量，让你达到彻
底的身心放松

这种缓慢的全身按摩有利于缓解精神压力和肌肉紧张，可根据个人喜好调
整按摩部位

用敲打、按压等方式疏解深层次的肌肉酸痛

使用全天然的产品，减少脸部皱纹，增加皮肤的光泽度和保湿度

这个疗法可以减轻压力，缓解紧张。几种方式，包括针灸，推拿，耳针相结
合，减轻压力，创造一个放松的深层状态

重新建立经络系统的正常能量流，使得身体获得更大的平衡和平和感。使
用定制的穴位疗法，这个专业的治疗将帮助您恢复您的平衡和中心。

刺激身体释放人体自身的天然止痛药——内啡肽，通过这个脑部针灸治疗
达到止痛的效果；个性化定制的经络治疗

传统中式按摩，刺激脸部胶原蛋白的产生，减少细纹和皱纹

宣  传  功  效

四季不同的体验活动

΄ Ѡӎ ΄ Ҍ ӎ  ɞ Ѡӎ
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表2-5  邓顿温泉的主要配套设施及活动

配套设施

活动

服务

24小时健身房、影音室、酒吧、教堂、图书馆、会议室、礼品商店、台球房

泡温泉、骑马、飞钓、滑雪、徒步旅行、骑行、瑜伽、水疗SPA、葡萄酒之旅

免费早餐、机场接送服务（需另收费）、保姆服务、宽带上网 、免费高速无线上网 、免费
本地和800电话通话、免费Wi-Fi、婴儿床、日报、特快退房、传真、免费停车场、洗衣
/干洗、行李寄存、按摩治疗师服务、铺床服务、代客泊车、叫醒服务、婚礼和企业团队订
制服务

2.1.2 法国南部都市圈的芳香后花园——格拉斯小镇

中世纪的香水王国

ӈЉ ╦ └ υ Χ 0.

Ắ ͼ 0.. 3.. ɞ 2.ὖ

0.ὖ ɞ ᾣ 3͵еּת ε ТΓδ
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小镇的功能布局

图2-5 格拉斯小镇区位图

1

2

3

4

5

主 要 功 能序号

香水体验

标志建筑

商业活动

休闲社交

住宿设施

GIP香水学院，2家香水博物馆，30多家香水工厂

格拉斯教堂，塔楼

风情商业街，中心广场

小镇剧院，集会中心，私家俱乐部，高尔夫

酒店，公寓，别墅，私家旅馆，度假村，露天营地

配 备 设 施

表2-6  法国格拉斯小镇的功能布局
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图2-6  法国格拉斯小镇的功能布局图

法国80%的香水在此制造
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年代 12世纪 13世纪

织物制造
和皮革处
理是小镇
的主要产
业

以手套制
作闻名，
传统手工
业是使用
橄榄油熟
皮技术制
作手套，
但手套气
味不太好

熟皮匠人
开始制造
香精加入
手套中，
香味手套
风 靡 一
时，很 受
当时上层
社会的欢
迎

发展历程

关键动作

16世纪 17世纪 18世纪 19世纪 20世纪 至今

法国香水
工业在这
里起步，
1 6 1 4 年
开始种植
各种香料
花 卉，随
着王室大
量使用香
水 ，此 业
日渐兴隆

1724年，香
水 手 套 制
造 业 从 制
革业中独立
出来。1729
年，法国第
一 家 香 精
香料生产公
司诞生于格
拉斯。1750
年，发明了
花香冷提法

5 0 年 代
开始香水
工业扩张
到国际市
场。1894
年申请了
第一个关
于溶剂萃
取的专利

1925年,夏奈
尔公 司 推 出
了“夏奈尔5
号”香 水 ,获
得 了世 界 性
的成功，被视
为 法 国 香 水
发 展 史 上的
里 程 碑 。至
今 各 名 牌 时
装 公 司 几乎
都 保 留 自己
牌号的香水

目前，格拉斯
共有30多家
香 水厂，3 家
规 模 较 大 的
香 精 香 料 生
产公司，承担
着 为 法 国 名
牌 香 水 销 售
公 司 配 制 香
水的业务。法
国8 0%的香
水 都 在 这 里
制造

开始建立
皮革产业

成为皮革
鞣制加工
中心

香水制造
起源于皮
革加工

香水制造
经 历了快
速发展

香水工业逐
渐超越了制
革业

确立了以
香水原料
生产和香
水制造为
主要产业

“ 夏 奈 尔 5
号”的成功发
明

成 为 世 界 的
香水之都

表2-7  法国格拉斯香水工业发展历程
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以香水体验为中心的休闲设施

ТΓ щ ╘ יּ
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香水常识

链接

通常在同一系列的香水可以因酒精和香料的浓度不同而分成几个等级，一

般来说，香水有香精、香水、淡香水、古龙水、清淡香水五种等级。不同等级的

香水其持久性和价钱亦有差别。

持续时间

香精浓度

酒精浓度

价格等级

香精
PARFUM种类

5~7小时

15~30%

70~85%

1[最贵]*

表2-8  香水的等级

香水
EAU DE PAEFUM

5小时以内

10~15%

80%以上

2

淡香水
EAU DE TOILETTE

3小时

5~10%

80%

3

古龙水
EAU DE COLOGNE

1~2小时

2~5%

80%

4

清淡香水
EAU DE FRAICHEUR

1小时以内

2%以下

80%以下

5[最便宜]

*每盎司约为人民币3000~4000元甚至更高

ΝΤѠ δε ╩ Glrcpl_r gml_ j Ncp dskc

Ksqcsk Rfc Hc_l+Fmlmp̈ Dp_eml_pb Ksqcsk Tgjj_ Ѡּׁשͻ Т♀

Dp_eml_pbɝE_jgk_pb Kmjgl_pbɞ ╩ Ёᾌ Ẫ
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图2-7  法国格拉斯小镇的香水工厂及博物馆
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1

2

3

名  称序号

Golf d’Opio-Valbonne
奥比奥—瓦尔博纳高尔夫球场

Golf de Saint-Donat
圣—都纳高尔夫乡村俱乐部

Golf du Claux Amic
克鲁斯高尔夫球场

整个地区最古老的高尔夫球场之一。球场的标准杆是72
杆，18个洞，前9个洞比较考技术，至于回程则需要使用
不同的球杆来共同完成。

锦标赛级别的山地森林球高尔夫球场，18个洞，有10个
洞伴有水障碍，另外添加了许多机智的沙坑，放在适当形
状的果岭周围。对技术性的要求远远高于力量的比拼。

高地球场，18个洞，标准杆是72杆。克鲁斯球场对于击
球的精准要求是比较高的。

特  征

表2-9  格拉斯主要高尔夫球场一览

酒店

公寓

别墅

家庭旅馆

度假村

露天营地

名  称住宿形式

La Bastide Saint Antoine
Hôtel & Résidence Hôtelière des Parfums
Hôtel Mercure Grasse
Hôtel La Bellaudière
Hôtel Le Victoria

Mme Duriez ，Christiane & Alexandre Spapperi，Gilamour ，
L’Occident，M. Durpaire

Allard - Le Mazet de Mai，Bastide Fontcolombe ，Mme 
Urbaniack ，La Vieille Ferme ，Madame Leatitia Bloch

Bastide Lou Pantaïl ，Clos des Cyprès ，Le Balaour，Mas 
de la Bergamotte，Bastide des Oliviers

Les Jasmins，Village Club “Le Clavary” ，Village 
Vacances Les Cèdres

La Paoute

11间客房
61间客房
NA
17间客房
49间客房

共计200多平方米

共计16间客房

共计14间客房

共计454间客房

NA

规  模

表2-10 格拉斯主要住宿设施
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Ϊ ε   Ẹ ТΓ
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

时  间序号

三月

四月

五月

六月

八月

九月

六~九月

十月

十二月

Aromatherapy fair （按摩节）

《Venusia》beauty and well-being fair（健康节）Grasse Car Rally（车会）
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2.2 整合的力量：大规模复合开发型

2.2.1 纽约都市圈内的“金牌客厅”
         ——美国绿蔷薇庄园

屡获殊荣的五星级高级度假村
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ɒ 自驾车：
5小时车程交通圈:查尔斯、罗阿诺克、里士
满、华盛顿哥伦比亚特区、罗利、匹兹堡、诺
克斯维尔、哥伦布、布里斯托、夏洛特
10小时交通圈：辛辛那提、克里夫兰、费城、
亚特兰大、芝加哥、底特律、纽约、圣路易、
佛罗里达州

ɒ 航程：
自备一个24小时经营拥有7004英尺跑道的
Greenbrier Valley机场，2小时航程覆盖整个
纽约大都市圈

ɒ 火车：
度假村就有一个火车车站，可达性更是辐射
至全美

图2-9  绿蔷薇度假村区位图

名  称

沃尔特·迪斯尼世界度假村

卡帕鲁阿度假村

海狸溪度假村

隐居谷四季度假村

卡帕拉度假村

圆石滩旅馆

太阳河度假村

西班牙湾旅馆林克斯度假村

绿蔷薇度假村

基亚瓦合岛度假村

区  位

表2-12  全美TOP20中的10个金牌复合型度假村

佛罗里达州

夏威夷

科罗拉多州

宾夕法尼亚州

夏威夷

加利福尼亚州

俄勒冈州

加利福尼亚州

西弗吉尼亚州

南卡罗来纳州

主题游乐 、高尔夫、SPA

滨海、SPA、高尔夫

滑雪、 SPA、高尔夫

滑雪、 SPA、高尔夫

海湾、山景、 SPA、高尔夫

温泉、海景、 SPA、高尔夫

火山、 SPA、高尔夫

海滩、 SPA、高尔夫

水疗SPA、高尔夫

海滩、 SPA、高尔夫

资  源

Ẫ Rmn0.Χ /.Τ ᵓ דּ

ѱ ΄ Ὀɞ Ϊ р ӐѠ δ

Rmn0. ᵓ ѧѠ  ᵓ דּ ɝ
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由水疗中心到豪华度假胜地
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阶  段

机遇

举措

关键事件

表2-13  绿蔷薇庄园开发历程

1778～1830

白硫 酸 泉的治疗
效果
Stagecoach 公路
的开通

标 志 性 的 温 泉
屋、零星的度假小
屋（留存至今）

1830～1914

C hes a p e ake 、
Ohio铁路的开通，
旅客范围扩大

酒 店 雏 形 建 造 完
毕。1913年，第二
次 大 规 模 物 业 扩
张，添加高尔夫及
洗浴中心

1914年，Wilson总
统及夫人来此度复
活 假 期；同年，老
肯尼迪夫妇秋季蜜
月于此

1915～1995

二战时期对国家的贡
献，进一步扩大其影
响力

1992年，对绿蔷薇酒
店进行再装修，扩充
商务会议服务，并增
添其他休闲设施，如
山体自行车、赛马场

二战时期，对美国政
府提供了两项协助：
作为战地医院、疗养
所，作为战俘及家属
的收容所

1995～今

纽 约大 都市圈中心
位置和便利的交通，
使其 成为最 好的度
假胜地之一

2007年，耗资5000
万美元 对 酒店再次
进行翻新；成功承办
两项高尔夫锦标赛，
开始推进商务功能

举办“Ryder”和 “ 
Solheim ”锦标赛；
发现地下防核掩体，
并对外开放

酒店、水疗温泉和高尔夫是不变的主题
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阶  段

酒店

休闲配套

物业活动

表2-14  绿蔷薇庄园配套设施发展历程

1778～1830

标志性建筑——
温泉屋；
零星的度假小屋

1830～1914

1858年，酒店雏形
Grand Central Hotel
建造完毕；1913年, 
Greenbrier Hotel

1910～1914年，第二
次大规模物业扩张；
1914年，18洞高尔夫
The White Course 
以及1个9洞高尔夫
训练场；Greenbrier 
Hotel、矿物洗浴中
心、室内游泳池

A l a b a m a  R o w , 
the Presidents’ 
Cottage等，为大资
本家专门建 造的消
暑别墅、度假别墅；
大肆举办社交舞会

1915～1995

1922年，对Greenbrier酒
店进行再装修、扩充商
务会议服务

1924年，再添高尔夫球场、
The Greenbrier Course；会
议中心、宴会厅；其他休闲
设施，如山地自行车、赛马
场；商业街

对保留的度假小屋进行
翻新装修；1979年，举
办Ryder男子锦标赛，
并 成 为 唯 一 举 办 地 ；
1994年，举办Solheim 
Cup女子锦标赛

1995～今

2006～2007，花费500
万美元，对Greenbrier
酒店进行翻新装修，
添加高科技配备

1999年再添高尔夫
Meadows Course；
增 添 商 业 配 套 、亲
子项目、极限运动等
等，家庭度假氛围已
经形成；开始推进家
庭度假理念
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图2-10  绿蔷薇的功能布局

Τ דּ ᵓ х ӎ Ẹ

Χ₵ ═ Ҍ Џ═ ϊ   δ Τ Ԝ

Ԝ ϊҌ ệ  ɞ

配套功能

冒险

美食

娱乐

马术

高尔夫

卫生与健康

亲子

康乐

度假

观光

表2-15  绿蔷薇庄园配套体系

阿尔卑斯山塔、鹰猎、垂钓、枪会、远足、狩猎、独木舟、山地自行车、公路自驾游

烹饪示范、美食烹饪班、葡萄酒品酒会

购物

运输游戏机、骑马、山区步道骑、小马游戏机、雪橇游戏机

3个18洞高尔夫球场、家庭高尔夫、高尔夫学校

健身中心、温泉理疗中心

适合十几岁孩子的探险地带

桌球、保龄球、室内运动会、绿蔷薇电影、野餐、网球、室内外游泳池

下午茶&音乐会、艺术殖民地、圣诞车厂、总统平房博物馆

二战时期的地下核防掩体

主要设施
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满足多元化客户需求

דּ ΅Ẹ´ ᵓ ɝҌ ΄

´ Ẃ Ẃ

ɝ שּׁ Ϛ υּד ɞכּ

阶  段

客户范围

客户来源

客户驱动

表2-16  绿蔷薇的客户发展历程

1778～1830

美国南部各州

法官、律师、商人
等资产阶级

疗养度假

1830～1914

纽约都市圈：纽约、
华盛顿、亚特兰大、
圣路易斯、芝加哥等

社交名流、资本家、政
界人士；总统的度假
之选

社交度假

1915～1995

旅客已遍布全国

美国总统度假的必
选之地，以及全美
的商务人士

商务休闲度假

1995～今

美加墨西哥 等以 及南
美洲和世界各地的高尔
夫爱好者

美中产阶级全家动员，
高尔夫赛季汇聚众多高
尔夫球友

复合型度假、家庭度假

绿蔷薇成功的五大因素

└ӈП ɝ ɝ  דּ ɝ Тשּׁ   ᵓ ´ דּ

Џ ɞ

 5项成功
因素分析

动态发展因素

客户因素 资源因素

区位交通因素 产品活动因素

图2-11 美国绿蔷薇度假村五大成功因素
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区位交通因素： ӈ ғ П ѱ Ẹẇ

客户因素： דּ

动态发展因素：ł ᵦ ІŃ

资源因素： ΄ ‟ ᾣ ͽ Т   Ϊ ⅞δ

产品活动因素：́ ɝҌ ϊ Ѡ

ᵓ ɞ
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2.2.2 匹兹堡的四季度假乐园——隐居谷四季度
假村（Hidden Valley Four Seasons Resort）

一年四季都有活动的度假村

ᵓ Fgbbcl T_jjcw Dmsp Qc_qmlq Pcqmpr ӈЉ Е

א Δ Χ ┐ẻ / ɞ

█ 6 Ắ ή /.. Ắ Ắẳ ͪΤͪ

  ᵓ ɞ Ԝͪ ł ᵓ Ń Ё

ᵓ ╖ ɝ ⅞ ‟ɞ

功能构成及分区

越野滑雪中心： ɝ ♃ɝ ɝ

旅店和会议中心： ɝҕ Χ ɝᵱ ϊײ ɝ ɝ ♃ɝ

ɝ ɝ ɝ

图2－12  隐居谷四季度假村功能分区图



43

第二章     视野：放眼向洋看世界

滑雪基地： ɝ ♃ɝ ɝ ɝ ɝ Ὀ

ɝ щ Ὀ6 ╖ δ/5  

住宅区： ɝ ӊ ӈЉ ͼɝ ɝ Χɝ ɞ

三个发展阶段

ᵓ ♄ЁͻΤּד

第一阶段：缓慢发展

ɒ /727 ⱬ דּ ϫͽ ɞ

ɒ 0.Ώ 3. ўά ͪ א ɞ

ɒ /736 Γε Ёדּ ͪΤ ╖ ɞ

ɒ /755 ὖ Γ Ёדּ ͪ ᵓӉ ӊ ɞ

第二阶段：快速发展

ɒ /761 Ἳ ⁄ẃ Ắ I@G щⱬΓε ΧϫͽЁ ТΓɞ

ὦ ᵓ ὦ ɞ

ɒ /766 Γɞ

ɒ /767 3.. ӊ ╤Ẃɝ Ẹ Ҍ ɞҕ

Χ 0..е Ẅᾆ 2..е ɞ

第三阶段：稳定发展

ɒ /77/ Ё ὦ24. Χ 0/1 ὦ 1... ӊ ╤

ẂΧ 74. ɞ/773 ᵓ /-1 /... ╤Ẃ Ὀɞ

Ό ᴙɞ

多样的休闲设施与活动

滑雪：█ 3/4Ф /5 6 ╖ /64 43..еɞ
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高尔夫：Ợờ /6 50 ɞ Ё Ӊ Ắẳ

└ еײϊ υ ɞ

旅店和会议中心： ӎ ϊײ Ԝ ệҌ ₵

ɝ ɝ ɝ ɝ Ỵ ɝᵱ δҕ Χ

ӊשּׁ ᵓ ɞ

户外其他设施： Χ /,4͵ ɞ ệ

ɝ ɝ ͼ ɝ ὦ ͼ ϊ  ɞ

1Τ ɝ26Ắ ɝ   ɝ

ɞ

ᵓ ѠẸ е ᾁ Ԝ Ṿ

ɝ Ṿ ɝ ɞ ᵓ δṾ Ԝ

  δ еθῼ θ ╙ ͪ ɞ

休闲、住宅联合开发

ᵓ דּ Ẅὖώ ⅞ Т

  ╤ ᵓ   Т ӗ ⅞δͪΤ ᵓ

ҕ Χ ẹ ТТ Ҍ ϊ ɞ

关键活动： δ΅ ẵ  

Ϛ δ ᵓ ε   υͪɞ

支撑体系： ὦ /6 ɝҕ Χ ɝ ᴙ

ẸёҌ ὦ 1... ӊ ɞ

利用环境： ⅞ώ שּׁ ΄ Ҍ ϊ
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产品多样化：ӊ Т ₵ Ắ ɝ ⅞ ₵

ͼɝ ɝ Χ ώ Ẅὖɞ

分期开发： ὦ ᾌ דּ ΄ ╖ ᵓ Ѳᵈ ẇ

ғ‟   ẇ דּ ɝ Ҍשּׁ ᵓ ᵈ  

ᵓ דּ דּ ὖ ӊ דּ ɞ

2.2.3 大规模复合开发模式关键KPI总结

开发时序

功能设计

产品打造

1. 前期优先启动区域内的最优质资源，建立区域
    的增值点
2. 中期进一步配套完善休闲度假设施，提升区域
    吸引力
3. 后期在区域发展成熟的基础上，进行相关住宅
    房地产开发

1. 最大化利用区域内的自然资源，根据资源特性
    设置不同的休闲娱乐设施及物业
2. 注重功能复合，提供多样休闲活动满足短假期
    家庭活动需求

1. 利用区内优势资源，打造核心产品吸提升市场
    知名度，扩大市场占有率
2. 充分利用自然环境，配套完善多样化的支撑产
    品，形成复合型休闲度假区

KPI
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2.3 机会由强者制造：产品驱动型

2.3.1 都市家庭的“寻梦乐园”——迪斯尼乐园

乐园概况

ɒ 区位：ӈЉӖ Ẳ Mpj_lbm ╦ 10Ắ └

J_ic @scl_ Tgqr_ ɞ

ɒ 规模： /02 Ắ Љ/-3 ῾ ɞ └ 5,44

к Ẃ 2 ε ϊ ɝ1 ͼϊ ɝ10 ᵓ &ẸΧ 00

Ώ 'Ѡּׁ562שΤ ẪΏ ε ϊ Ϛ

ɞ

ɒ 游客量： /75/ /. Ѡ /13.͵ еɞ

弹性规划和持续更新

Ẳ Ώ דּ ♄ЁѠε Ắ δ Ҍ ᵓ

´ דּ ɞ щ/741 ὖ דּ ΄ Ὧ

Ἤ ὈͪΤε Ắ ε ΄ כּ ệ Ϛ ўּד

כּ Ѡ ɞε Ắ ᵓ ӊ
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Ӂ´ ɞ Χ δ ΓΧ

ϚẾ ϊ´ ɞ דּ ҕ  ´ Ὀ

ᵓ Ό΅ ɞ Ѡ Ώ דּ

ͪΤ ´ ὦ י Τ ΄ דּ

´ שּׁ ɞ0..1 ầ /3.к Ẃ 20..͵е

342к Ẃ δͪΤΏ ɝ Χ ɞ

时 间

阶段

开发举措

开发目标

客户构成

定位

表2-17  迪斯尼世界开发历程

1963~1971

                  筹备阶段

●土地储备：共耗资500万美
金购入土地27443英亩
申请成为独立的行政区划
●基础设施建设：水、电、
热、食品店、洗衣店、废水处
理站、电站、防灾系统、林场
苗圃等等
●核心设施：1个主题公园；
2个高尔夫球场；2个度假
酒店，1个野营地(天然水体
BAY LAKE旁边的DISNEY'S 
C O N T E M P O R A R Y 
R E S O R T；人 造 S E V E N 
SEAS LAGOON，旁边建成
DISNEY'S；POLYNESIAN 
RESORT；FortWilderness
野 营 基 地；PA L M  A N D 
MAGNOLIA高尔夫球场)

1971~1982

初步发展阶段

●增加夜间游
乐活动：蒸汽
轮船环湖游
●核心设施：继
续扩大主题公
园规模以及度
假村和酒店规
模，1个主题公
园、1个水上乐
园、7个度假酒
店
●增加商业功
能：增 添很多
商店，形成 购
物村落，开始
筹 备 建 造 艾
波 卡 特 中 心
(Epcot)，1979
年动工，1982
年10月1日开业

1982~1989

           大建设阶段

● 度 假 酒 店 设 施 档 次
提升：1988年第一家豪
华 度 假 酒 店 和 第 一 家
经 济 型 度 假 酒 店 落 成
（FLORIDIAN BEACH 
RESORT&CARIBBEAN 
BEACH）
●增加娱乐设施：
ILLUMINATIONS水幕
放映以及迪士尼-米高
梅影城(Disney-MGM 
Studios) 
●商业设施进一步完善：
1989年欢乐岛（剧场、游
艇俱乐部、食品市场区、
好莱坞星球餐厅等）和台
风湖（水上乐园）开放

除了满足观光体验型游
客需求，开始考虑作为度
假社区和未来社区的使
命，让游客尽可能更长时
间的在园区内停留并消费

更 多的 观 光 体 验 型 游
客，来自全世界；度假型
游客增多，且渐成为主流

全方位的休闲度假区

1990~今

不断完善和
改进阶段

●娱 乐 设 施 扩
建 及调 整：水
上公园扩建、体
育大世界、迪士
尼动物王国开
业以及调整明
日世界和飞向
月球等娱乐项
目的内容
●度 假 设 施 全
面开花：20个
度假酒店建设
以及人工湖的
建设
●三 个 高 等 级
高尔夫的建设;
●大 型 度 假 居
住社区庆典镇
开始建设

更多向相关产
业和居住业发
展，着力打造各
方面和谐运转
的特色城市

全世界的观光、
休闲类游客，以
及越来越多前
来置业居住的
外来人口

全球性旅游中
心城镇

主要是尽可能好的满足观光体验型游客的需
求，游玩的趣味性、参与性、便利性及其吸引力
为主要考虑因素

观光体验型游客为主，主要来自本国内

主题公园景区
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陆地到水面、悠闲到刺激的度假体验

Ẳ Ώ ͪ Ѡε ϊ δ Ёӊ ɝ ɝ

 ɝ ϊ Ẫ Ҍ ᵓ└ɞ ᵓ

₵ ɝ ɝ ɝ   └ Bgqlcw%q

Ugbc Umpjb md Qnmpr Amknjcv ɝ ϊ Χ

BmulrmulBgqlcw ɞ

图2-13  迪斯尼乐园功能分区图

1

2

3

4

5

功能区序号

主题乐园区

水上主题公园区

综合世界运动园区

饮食娱乐购物区

高尔夫球区

神奇王国(Magic Kingdom)、艾波卡特(Epcot)、迪斯尼-米高梅
影城(Disney-MGM Studios)、迪斯尼动物王国(Disney's Animal 
Kingdom)

碧丽滩(Blizzard Beach)、台风湖(Typhoon Lagoon)、乡村河(River 
Country)

棒球、篮球、网球、足球

欢乐岛(Pleasure Island)夜间游乐区、购物城(Marketplace)、西城
(West Side)、迪斯尼学习中心(Disney Institute)

5座18洞的国际标准冠军球场和1座9洞的亲子球场

配备设施

表2-18  迪斯尼世界主要功能区一览

1

11

2

5

2
3

4
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Ώ ӎ ὦὖδε ϊ └ɝ ͼε Ắ └ɝ Ώ  

└ɝ ϊ └ɝ └ɞ

 （1）主题公园

Ẳ Ώ 2 █ ɝ ϊ
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Ẫ שּׁ ₵ 3Τ ᵓײϊ ᵓ Γ Ԝ 1͵

Ѡּׁ562שΤ ɞầӊ δ Ώ ầӊ ᾆ

63# ͵Τ Ό Ж ε ε ҕɞầӊ

Ắ Ѡ ε Ắ ầ ╤ͪ

Цּך ᾣầ ɝẌ ᾆ └ ɞ

（3）迪士尼饮食娱乐购物区Downtown Disney

ΓΧ щ0.Ώ 5. ў х΄ דּ ͻΤε

ὖ8 K_picrnj_acɝ ϊ Njc_qspc Gqj_lb Ucqrqgbcɞ Ё

ẹ ɝ ϊ´ ɝε ♃ɝ   ẹ

ͼ Ns`ɝAjs`ּׁשϊ ɞẪ└ 03. ♃ɞ

1

2

3

名称序号

购物城

欢乐岛

西城

共有二十多家商店，包括最大的迪士尼人物商品店—迪士尼大世界专卖店，以及
为数不少的餐厅，如可容纳550位顾客的热带雨林连锁餐厅（Rainforest Cafe）

面积6英亩的主题乐园，毗连Downtown Disney购物城，内有多家娱乐场所及食
肆，包括可容纳400位顾客的星际好莱坞（Planet Hollywood）

结合餐饮和娱乐的社区，当中包括太阳剧团（Cirque du Soleil）、迪士尼探
索世界（Disney Quest）、蓝调小屋（House of Blues）、古巴餐厅（Bongos 
Cuban Cafe）、Wolfgang Puck Café、维京唱片城（Virgin Megastore）及AMC 
24-screen影院

内  容

表2-20  迪士尼镇组成情况
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（4）迪士尼综合世界运动园区（Disney's Wide World Of 

Sports Complex）

Ώ   └/775 Γ █ 00. Ф ɝ ɝ

ɝ ΊΓ שּׁ Ԝ1. Τе ӎ  ӗ ɝ ɝ ɝ

ɝ ᾁ ᵓשּׁ  ӎ  υ ɞ ♃ɝ ɝ ᵨשּׁ



52

都市休闲    离尘不离城的大时代

（6）会议设施（Convention Facilities）

ᵓ└ Ԝ█ ắ═͵ ў⅞ҕ ε ὖ

Bgqlcw%q Ep_lb Djmpgbg_l Pcqmpr $ Qn_ɝBgqlcw%q W_afr $ @c_af Ajs` Pcqmprqɝ

Bgqlcw%q @m_pb U_ji GllɝBgqlcw%q Amlrcknmp_pw PcqmprɝBgqlcw%q Ampml_bm

Qnpgleq Pcqmpr /. Ж Ί ҕ כֿ Χ

ᵦҕ Ӻ ɞ

会议场所

Disney's Grand Floridian 
Resort & Spa

Disney's Yacht & Beach 
Club Resorts

Disney's Board Walk Inn

Disney's Contemporary 
Resort

Disney's Coronado Springs 
Resort

会议场地面积

表2-22  迪士尼世界主要会议设施一览

4万平方英尺

超过7万平方英尺

2万平方英尺

超过9万平方英尺

超过22万平方英尺

其他特色功能

宴会厅、干部会议场所及多功能休息室

两个宴会厅及多功能休息室

宴会厅、会议室、多功能休息室及户外展示厅

两层，多功能区、4个宴会厅、干部会议厅及35
个多功能休息室

宴会厅、多功能空间及86,000平方英尺的
Veracruz展示厅

（7）其他特色产品

Bgqlcw Apsgqc Jglc Bgqlcw Umlbcp שּׁ

Ό Bgqlcw K_ega Ӗ ▌ A_l_tcp_j Ὀּד

L_qq_s שּׁ Ẫ A_qr_u_w A_w

Ώ Сδ ᵓ ẸΧͪ ɞ

ϛΧ &Bgqlcw Glqrgrsrc' ѼΓ Τе Γ

Ắ ł Γ Ń דּ ѼΓ

ѼΓ ӗ қ ѼΓ ɞ

&Bgqlcw%q Ucbbgle N_tgjgml' ỏͪ Ё ΄
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Ό Ѡ Ό ѧ ɞ ֗ѧ Ѡ ͪ

Τ І П ёѧ δ ү֗ɞ

2.3.2 高端人士的健康度假胜地——图森牧场

老农场变身健康社区

ᵓ Т דּ £ Ẋ ё  

Љ/757 ͪΤ Ở ͼ דּ ł Τ ᵓ

ᵱ Ń ӈЉЕώ ἰἼ р0,3 *

Ὧ ͪΤᵱ └ ᵱ ᵓ еᵱ ӊ

█ /02.Фɞ ӈѠł еѧ ᵱ Ńδ δ ͼ

е ὯЁłᵱ Ńɞ Ԝͪ Ὣ ᵓẽ   ₵

ɝқ ┘ ɝ δ ɝ ɝᵱ ɝ ẽѠּׁש ɞ

2.͵ е 0*0.. ₵ ┘ ẽ ᵱ

ΊΓ ɞ
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1240亩

ɒ 经营用地约1240亩
ɒ 健康度假村占地约120亩，85栋别墅客房
ɒ 健康住宅区占地约1120亩，以带私家泳池的独栋别墅
为主，联排为辅

30年、3个阶段的发展

/757 Ὧ דּ х ♄ЁὯ ɝ ɝ ͻ

ᾣ Ё ᵱ ẽ ТΓ ɞὯ υά ᵱ ẽ ᵓТ

щ Ặ ᵱ ᵓ

♄Ё═ Ὧ ầ Ὀ

ᵱ Т דּ Ὀ QN?

ɒ 图森牧场距亚利桑那州首府凤凰城193
公里，2.5小时车程；
ɒ 它远离都市，建立在具有多种地貌的沙
漠边缘，除了让人陶醉在无边美景之外，
让客人远离一切可以想到工作的因素。2

1

3

1. 图森峡谷牧场 
2. 雷诺克斯峡谷牧场 
3. 迈阿密峡谷牧场酒店

凤凰城

图桑牧场
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ѼΓ ầ ầ е Ẃ⅞ Ὧ

ᾎɝ ϡ ɝ ɝ ẽ Т Ё ᵱ ᵓ

ɝᵱ ӊ └ @ɝQN?AJSדּ ɝᵱ ᵱТי Т΅ ͪӎ

⅞ᵱ ẽ ТΓ ɞ

企业创立期 企业成长期 企业成熟期

创立之初，健
康 度 假 市 场
需培育，通过
展 览 和 杂 志
营销

1、完善配套设施
2、增开新项目
3、核心SPAclub品牌输出
4、健康研究所新产品研发

1、成熟模式复制
2、高端人才引入
3、多元化经营（烹饪书、护肤品等）

1979年开发商梅尔·扎克尔曼和妻子开办了Canyon Ranch，创办初入住率20%

1979 1988 2004 2008

1981年，参加理查德西蒙斯展

1982年，美国时间杂志将其评为“美国第一健康度假胜地”，入住率飙升至65%

1988年，健康疗养中心、生活促进中心建成

1989年开办雷诺克斯峡谷牧场

1999年，在拉斯维加斯开办第一家峡谷牧场SPAclub

2004年，在玛丽女皇2号上开第二家SPAclub 

2006年，Richard Carmona博士加入

2007年度收益1.5亿美金

2008年年中，第一个健康社区入住

2008年，美国东南部最大最好的SPA

2002年，峡谷牧场健康研究所成立

形成产业链

图2－14  图森牧场发展历程

一体化的健康养生体系

（1）人与自然的和谐共处

ɝ ɝ ╘ ͪΤ



56

都市休闲    离尘不离城的大时代

Ἀ⅞ ͪ ᴭ JGDCQF?PC ЉὖЦ е

ͪ ὖЦᵱ ẽ שּׂ δ Χ ᵱ

ϛ ɞ

（2）高端的健康养生项目

Ѡᵱ δ е ԜЁẪ ӈ ᵱ ẽ

Ёắדּ ᵱ Χ   Ѡ ⅞ ᵱ ɞ

多样化的
健康养生项目

体重管理

精力恢复

美容美颜

生活方式
管理

心理减压

疾病预防 身体恢复

戒烟等
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度假村核心设施

SPA综合中心

高尔夫练习中心

水上运动中心

健康体检中心

生活促进中心

峡谷牧场厨房

附加设施

设施功能描述

表2－23  图森牧场主要健康养生项目

融合水疗、按摩、瑜伽、音乐、冥想、
桑拿等自然疗法，致力于健康改善

专注于高尔夫运动
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（4）舒适阔绰的居住体验

Ё ᵱ ᵓ █ /0.Ф 7. ᾁ

02.е δᵱ ẽ Ԝ ӊӎ ɞ

ệ е └ ᵓ ͪ ᵱ  ΅ е └

Γ ◐ δ ᵓ ҕ Цּךᵱ ҕ   ͪ ᵱ ӊ ệ

ɝQN? ɝ ͻ ᵱ ɞ

房  型

豪华客房
Deluxe rooms

商务客房
Executive rooms

豪华套房
Luxury suites

卡萨格兰德
Casa Grande

房 间 描 述

表2－24  峡谷牧场住宿类型及特征

有一个主卧一个次卧或两间客房

更宽敞，有观景区和特殊的装饰

带有庭院，通常有1~3间客房，有厨房、餐厅
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案例启示

目标客户ĽĽ ךּ ѓᵱ ẽ Ѡ δε ₵ Ѽ

Γ ɝ ɝ ɝ ͼ е ẽ ΅ Γ

ɞ

核心竞争力ĽĽ΄ ᵱ ӎ ΄ ╤ͪ ͪΤ Ѡᵱ

δε ͪ ẽ ᵱי   ѠΊ ɞ

增值效应ĽĽᵱ ẽ Т ᵈΌ ΄р Ѡ └ Ѳᵈ

Ό ầ Γ Χ δ Γε ɞ

社区体系ĽĽ ӎ ẸΧẽ Ό דּ

δ ẽ ẽ   Ό ΅ ӗ ɞ

2.3.3  产品驱动型开发模式关键KPI总结

区位优越

功能复合

注重创新

1. 各阶段组团功能复合，相对独立
2. 打造核心竞争力产品，突出会议商务功能，
    完善休闲度假设施

1. 临近大都市圈，有充足的客源市场保证
2. 交通便利，与周边城市交通往来便捷方便

1. 分阶段开发，不断创造新的市场需求
2. 产品创新要适应时代需求，满足消费者偏好

KPI
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Who & How——
政府，开发商，民众？
谁在打造新都市休闲模式？他们是如何做到的？



61

第三章     实践：新都市休闲在东方

实践：
新都市休闲在东方

        享受往往是最能直接提供快感的情感需求，为适应都市人群的旅游消费

正从观光型向休闲型转变，全球的休闲旅游业正在日新月异地蓬勃发展，其

最主要的目的就是为了满足人们享受的情感需求。越来越多的市民渴望走出

家门，体验旅游的乐趣，但受到时间、空间的限制，多数人更倾向于在都市周

边进行短期的娱乐休闲。所谓需求决定市场，在这种情况下，政府不断加大

对此类区域的开发力度，不少企业也将这类投资作为企业发展的重点。在新

都市休闲主义的兴起与发展这场全民盛宴中，政府、开发商扮演着不同角色，

多种开发模式值得思考与探讨。

图3-1 都市人群的旅游消费观念转变

第3章

中 产 阶 级 成 为
“主流消费者”

交通条件改善
闲暇时间增加
消费心理改变

动因

阶级旅游
（贵族）

大众旅游
（平民）

路途较远
历史（古迹）
健康（温泉）
异国情调

都市周边
休闲
娱乐
观光
购物
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3.1 政府主导，开发商配合开发

Ҍ εσ Χ ΅כ Ҍ εσ ε Ν

ӎ εדּ ΅   ẹӎӎ ѠͽΝ

ͪ ὦẇ Τ ͼὦὈΊ └ Љ Ҍ └

ᵦδ εӎ ε ɝẮẳ ͪЖ Љ

ὦ ῾ ɝ ὦ δ ɞ

ғ Ҍ └ Χ δ ͪ Ό ὦὖ

ᾌӺ ẌЁ Ӂ Ϛ Ẍ

Ὀ ӗ ΄ ɞ Ї ɝѼΓӗ ẳ

ӗɝכ΅ ӊɝ ᵓ Т דּ ῾ ệ

ѼΓ Ό ẌЁ ӗ ΄

Ӂ ѼΓ Χ Ἆ

ӗ Ѡ └ ά ɞ ѧ ε ӗ

Ѡּׁש ẵ Ԇɞ

3.1.1 千岛湖模式——政府主导开发的典范

天下第一秀水——千岛湖

（1）长三角的后花园

╒ └ӈЉ א └υͪ Ν ͪ

ɝ ɝ╒ └ ε ὖɞ

ͻ /07Ắ /2.Ắ ΅ ɝ ɝ ɝ אַ╝

ɝ └ Ёͪ Τ ╒ Љ ͪ
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ͼ └ Ε╦ ł Ńɞ

（2）三次转型

╒ Γ ♄Ёщ ᾆ ɝ ᾆ ɝщӉᾆ ɝщ ẈᾆҌ ỏ

ᾆ ᵓ ἬΤּד ɞ

●区位：位于浙江省淳安县，属于长三角
都市休闲圈。距上海、南京、杭州分别约
300、450、130公里。

●规模：湖区573平方公里，岛屿1078座，
国务院首批国家级风景区之一，国内最大
的国家级森林公园。

●资源：自然景观有山、水、岛、林等构成
多样化的资源体系；人文景观有历史的古
迹和现代人工景点，如书院、展览馆等。

●旅游效益：千岛湖景区旅游已成为淳安
县主要经济支柱，年创产值占全县GDP的
20%，年创税收占全县财政收入的25%。

图 3－2 千岛湖的发展历程

     起步期
1982~1992年

1982年1月设立县旅游管理
办公室，正式拉开了千岛湖
风景区旅游建设的序幕；

1985年9月成立千岛湖管理
局；

1992年，旅游业总收入达
到0.24亿元，已开发景点15
个，初步奠定了千岛湖旅游
区的总体发展格局；

景区从无到有

     发展期
1993~2002年

1995年起开始推行景
区通票；

1998年开始，千岛湖进
行了切实有效的“景点
革命”，通过关停并改，
对湖区的景点进行了大
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湖泊旅游开发的经典

Ҍ ᵓ Χ Γ ỞΓ

х ╒ ɞ╒ ´ δ דּ Ẻ

δł╒ Ńɞ

（1）政府主导——宏观调控，强化管理

ε ε  ╒ Γ דּ Όי

ɞ א א דּ ╒ Γ Χ Ό ε

ͪ ε ТΓ ӈ ТΓӗδε ТΓ ТΓ Ї ε

ᾌ ε ᾌ Ӻ δ ТΓ

דּ Χ ךּ ͻ ε ТΓ ᾌ ТΓ ӈɝТΓּד ɝ

ТΓּד Ѝ Ξ Ѝ

ε דּ ɞ ɝ ɝ ɝ ΌẶ ͼ

ᵦᾆł Γ ῼ ỞΓ

Ńɞ ⅞ ε ӎᾌͼ Ὧ ͪ

א ệ ͪ דּ Ї

└ ɝẮ ɝП ɝ ɝ▲ ɝ Ѳ ắ ῼ

Ắ ͪ ТΓ ╞ Ό ͻ └

Ắ └ệ Т ҫ ͼ

Ắ Ё ᾌ Ӊ ε 

Ắ ᾌ ͪ יּ Ắ Ί

ɞͼ Τ╤ӈ └ ẵ ὖе ῼẮ

ͼ Ё ͪ е ╒ ӎᾌͼ Ё Ό

ӗ ɞ
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图3-3 千岛湖景区开发中的政府举措与作用

作用

ɒ 把控旅游业发展方向。加强宏
观调控、规划管理，做好休闲度假
规划的编制和把关

ɒ 旅游资源的管理，使有限的资
源发挥最大、最好的效益

ɒ 开发建设中具体政策的制定。
既要制定资源保护的相关政策，又
要制定方便、快捷的投资开发优惠
政策

ɒ 发展环境的优化。创造良好的
投资环境，招商引资

ɒ 旅游局：负责旅游产业发展导
向、发展政策、规划实施等宏观管
理的行政职能

ɒ 旅游度假区管委会：负责度假区
设施开发建设

ɒ 旅游总公司：旅游资源开发经
营的融资平台和项目建设主体

部门与职能

政府主导
景区发展
战略

（2）品牌建设——营销创新 ，“五指”抱拳

└Ѡ ַ δε שׁ

΄ └Ѡ δ ɝѠӉѲғ δ ὯłЏ

ŃɞłЏ Ńὖᾁ ɝ ɝ ӎɝ ɝ └ ѧ

Τ Т ᾌӗ Χ דּ ӗ łЏ Ń ɞ ⅞

╒ ầ 0...͵Ẃ Љ

ͪ Ὣ   Ό ӎѼΓ ӗ ΅Χ ɝ

ε ӗ Ё Ẉ ɝΊ қɞθῼЁΧ῾╒

ɝ ͽֹו қ Ὧ Ί   θῼ  

ɝΧ῾╒ ɝ ɝΧ ᵓ דּ ҕ

יּ ɝ ɝ ΅Ẫ 13..Ӕ

ӗẵ ɞ ΄ Ϊ └ Т ӎ Ѡ ΄ דּ

῾Ҍ ᵓТ δּד Ҍ ᵓ  ɞ ͪ Ὣ Ӻ

╒ Ҍ ᵓ Щ ầе ɞ



66

都市休闲    离尘不离城的大时代

图3-4  传统营销与五指法营销的对比

传统营销

方法：
ɒ 以旅行社营销为主
ɒ 以媒体营销为辅
ɒ 通过旅行社被动吸引游客

效果：
ɒ 缺乏品牌效应，价值传递链薄弱
ɒ 不适应旅游业发展趋势

方法：
ɒ 大拇指：游客；小拇指：景区；无名
指：地接社；食指：组团社；中指：媒体
ɒ 突出媒体在营销中的作用，借助旅
行社主动吸引旅客

效果：
ɒ 价值传递效果强烈
ɒ 建立特色的旅游品牌

五指法营销

游客
媒体
旅行社 景区

媒体

游客 景区组团社

地接社

（3）持续创新——积极转型，引领市场

א א ╒שּׁ Ἱᴫ ΄

/760 דּ ΓѠ ♄Ёщ ᾆ ɝ ᾆ ɝщӉᾆ ɝщ Ẉ

Ҍ ᵓ ἬΤּד ɝכּ ɝ ẇ ╒ ΄

ɞ0..2 א א Ὀ א ╖ Ẉ

Ҍ ֑ ╒ ͪ ғ‟ Ό ͻ ν

Ẫ Ҍ ᵓ 0..3╒ שׁ ὈЁ ł ᵓυ Ń

ɞ Љ Ό Ҍ ᵓ ΄р Ό Ё ͻ ͪ

Ӻ╒ Γּי Ё ´ɞ

（4）体制改革——多元投入，“两权分离”

╒ Єּי П ầ ͼ
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3.1.2 常州恐龙城——无土栽培的恐龙王国

/771 ͪ ɥԊ Ắ ɦ ◔Ẫ ɞ

х ͪ еѧ ͪ ͪשׁ ł Ń

ỏ ɞ

ł︡ Ń Τ Щ ĽĽ Χ╝ 0./. 7 0.

═ ɞ

═ ͪ ΄ ♄ ł︡ Ń Ё ѧ Ѡ4...

͵Ẃ    Ё1кẂ щ ε Ắ דּ ᾆ

ł3)0Ń Ὧ щ 2? └ᾆ 3? └ щ ╦

╝Ε ν Ẫ ŅŅ
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精心打造的城市名片

（1）东方侏罗纪公园

Χ╝ ӈЉ ↄ└ δ ł ε ɝẪ ɝ΅כ ҕ ͼɝ

Ń Љ/775 0../ Γɞͪ ầ/,6ке
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Ắ ɝΧ╝ ɝ ɝ Ổ ɝ ϊ ɝ

ắ ε └ Χ ᾣ ╩ ε Ắ

ЁΧ ͼ ⅞ ͻ═ắẹ ẸΧ₵ Χ╝ ɞ
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0..5 /4.͵е Γ ầ /,14кẂ ΄
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ͻ ẵ Ń ɞ
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ТΓ ҳ Т 2.к 2..͵ɞ0./. 2 /6
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δΧ ε Ắ Γ ╝Ε ɞ

（2）“无土栽培”的硕果

Χ╝ υᾣ ΅ ẵ р ͪΤł Ń ɞӗδ

Γ ͼ Γ ΄Т ⅞ Ϛ ♄ ⅞ ɞ
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/774 ӊЁͪ ɞⱬ δי  וֹ

⅞ ͪΤ ╩ ӁↄЧ╩ Љ ầ
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（3）政府大力支持    
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常州中华恐龙园有限公司

下属子公司

常州恐龙园文化创意有限公司

常州新旅观光农业发展有限公司（包
含：恐龙谷温泉、恐龙城大剧场、三河
三园亲水之旅）

常州香树湾花园酒店有限公司

常州环球恐龙城旅行社有限公司

常州环球恐龙城实业有限公司

常州环球恐龙城文化传媒有限公司

常州市中视今影动漫传媒有限公司

江苏环龙立德新传媒有限公司
合资公司

图3－5 龙城旅游控股集团结构

└ דּ Ắ щ δẮ Ёͪ ΄

ɒ Ở Ὀ Ёͪ Ὣ ғ Ё

Χ Ở ɞ
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从博物馆到旅游休闲区的嬗变

（1）旅游、科普双向发展 

/775 ł Χ Ń Χ╝ ͪ 3..Ф ͼ 

Ё Χ ғ דּ υ ɞ υά Ắ ὦ

◐ Ὀ ł ϊ ɝ ɝ Ń ͻΤ

ệ ɞ ў ᾁ ў ε Ắ

ў ỏ щ еѧ Χ ϊּׁש Цּך

⅞ɞ ͽ 0... 0..0 Ἱᴫ ɝ

אַ דּ ´ ΅ דּ ͪ Ί δ ε Ắ

ͻ υͪɞ

（2）6大区域改造

╤ ╩ ẄẸ ΄ łͻὖ Ń ӗ ІΓ
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（3）产业链延伸至卡通动漫、主题商品 

ɥΧ╝ ўҌ └ ɦ ͼ Ѡ0..4 7 05

ł ▌ Χ╝ Ń דּ ҕδ Ё ε

Ắ Ҍ └ Ẫ ╖ ɞ қ ) Т ε(דּ Ắ ) └

דּ ͽ ΄ỏͪ ╤ͪ ầ ТΓ

ҳ ▌   ɝε ώ Ό ε דּ

ε Т י Т ͪ ώ

Χ ɞ

经营模式：由一枝独秀到一片浓郁

（1）先入为主，占领青少年市场

◐ Љ ε ӈɞ ӗδк͵
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Ёеѧדּ Љ וֹ ╝Χ΅שׁ ĽĽ

╒Ζ͵ Ϛ Ẅ Ё ɞӗδẪ Τ ⅞ε

Ắ Ϛ ╩ Ѡ ε ᵦ

ẇầδε █ Ё ẵ

דּ ɞ

（2）“5+2”主题公园产品模式

ε ε Ắ ł2 0Ń ε ϊ)ε Γ)ε Ὀ)ε )΅

υ   υͽ Χ╝

łѠ δε Ńӗδ ὖ ầᾆε Ắ Χ Ὧ
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ТΓ΅ ТΓЉͪӎ Ҍ ĽĽł Ń └ ɞדּ

0./. Χ╝ Ẋ Ẋ ɝ ι ɝ

Ї ɝ ᵓ ῾ ł Ń

Γ ҋ ῾ Ό Ẉ ɝẽ Т

דּ ѠΪ ӎ´ ╖ └ Ѳᵈɞ

未来：承载旅游、创业、居住、休闲的时尚之城

═ דּ Χ╝ щ╤ͪ ε Ắ דּ δ ɝ

ᵓɝҌ Љͪӎ Ҍ ᵓ└ɞͽͪ ͪ Ὧ

█ 103͵ /0.к Ѡłͪ ɝЇ ɝ═ Ńδ ὦ

Ёε Ắ ɝ ɝ Т ´ Γ ⅞ Ҍ ɝ
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שּׁ ⅞ Ẉɝ ϊɝҌ ɝ ⅞ɝ Γɝе Љͪӎ

Ҍ ɞ

שּׂ Ѡ Ώ Χ ϊ е

Ѡ ᾐ Χ ︢ Ѡ ᾣ ͽ ךּ Ѡ Ώ

Χ qfmnngleךּ ϊ е Ѡ ẽ ͻ ͻ ͼɝ

Χ ΄ךּ ЉѠ ϊɞͽ ε

Ҍ Ὀ η ɝIRT

δł еŃ υ ŅŅ

3.1.3 启示：政府角色——挖掘土地的最大化价值

΅כ ΅דּ ε ᾌ Ὀ ╤כּ

יּ ⅞ דּ Ҍ ᵓ└ ɞщᾣדּ

Ԇ ѧ Ѡ Ὀ ε ӗδε ӎ ͻΤ

ͪ ὦɝ דּ ɞ Ѡ

Ѳ ệ Ⱨ Ό דּ Ὀִי Ѡ

΅ѼΓ ώ └ ώ ῾ ɞ Ї

ᾌ Ὀ ὦ Ѡ דּ Ẍ υ Є

Χ ╒ └ɞ ͻ כּ ╤יִ

ӈ ᵓ└ ɝẪ ӈ דּ щ

Ѳᵈ ⅞ Χ ╦Ќ Ώ └ ӗδ εדּ

ӎ └ ם  ӎ қ

└ Ѡ ⅞ɞ
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3.2 政府职能弱化，开发商主导

⅞ ầ ӗδε Ҍ ΄ Ẫ

דּ ѼΓ΅ ӗ Ԇ δ דּ ε Ό ɞ
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3.2.1 华侨城模式——25年，引领中国旅游产业

03 ͪΤΏ ὖυͪɞ ͪΤ ў ♄

ɞ╝֜ щ ᾆх 03 ♄ Χ 1.

Χ ͪΤѼΓ דּ Ϛ ͪΤ └ דּ ͪΤΧ ў

ϊ ⅞ דּ ɞ Χ ͪΤ ά ͼ ѼΓ

δ Ώ ậ Χ ѼΓ Т 4..к
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/,4ке δ יִ δ Ё EBNɝ

ϊEBNɞ

华侨城——“旅游+地产”的先行者

（1）中国旅游产业5大范本

╝֜ Љ/763 // // Љ  

Χ ѼΓυͪɞ Т4..ке Ὀ Ӯ ɝ╝֜ ɝ

╝֜ ТѠּׁש Χ╝ɝ ד ⅞ ɝΏ υ ɝ ϊ ɝ

ѼΓ ɞ╝֜ ɝ Тɝ

ͻ Γ ὖᾁӈ ΓᾣὫ Ẹ ⅞ТΓ ѠẸ Ό δ Γ

Ẻ ɞ╝֜ ΓщẶ Χ ͪΤε Ắ ĽĽ Χ╝ └

´ ЁΧ ד ⅞ ɝΏ υ ɝ ϊ ε Ắ

Ѡ Ёͪ Τ ɝ ⅞ɝ ɝ ϊɝӎ ɝҌ Љͪӎ ⅞

ᵓ└ɞ

יִ 03 ╝֜ Τ ẹ σɞ

ɒ Ẻדּ Χ υά ╝֜ щ ᾣ ͪ

Χ └ ЁΧ ⅞ ЃЁ

דּ Ӯ ͪΤ

ɒ ε Ắ ᾆ ͼΏ 6. ў ╝֜ Ặ Ё ͪ ў σ

ε Ắ ͼ דּ ЁΏ υ ɝ ϊ ε Ắ ɝ

╝֜ ε ЁΧ ͪ Ώ

ậ ЇΤ

ɒ ӎᾌ ͼΏ ᾆ Ώ ά ╝֜ щͪΤ └

δ ѼΓ Ѹ ờΧ ẵ Γ ў⅞ѼΓ
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ͭ ӈ Χ 3.. ͻΤ

ɒ ) Т ầ0/Ώ Ѡ ╝֜ ɝↄЧɝͼ ɝ ɝ

Ѡł ) ТŃ ╝֜ └ ϊ ε Ắ

דּ δΧ Т ͪ Τ

ɒ └ ╝֜ Ε Ϙ Ắ Ε ╝֜

δΧ ͪ └ ЏΤ

（2）从“锦绣中华”到“欢乐海岸”

【催生中国主题公园产业】

/767 ╝֜ ͪΤ ł Χ╝Ń Γ Γ

1..͵е 7Τ ֳ Ὧ ЁΧ Γ ɞ Χ╝υ

Ẫ 0... ε Ắ ł ͪ ╒ ͵ Ń Χ ў

ε Ắ ТΓ ɞ

【静态景观型向体验型跃进】

/776 1 ϊ ╝֜

Ёщ ε Ắ ᾆכ΅ӎ ўε Ắ ɞ ϊ ͪ

Ὀ ᾆךּ Ϛᶸ Ё╝֜ ↄЧɝͼ ɝ ɝ

ł ϊ Ń ЁΧ ͪΤ ε Ắ ɞ

【生态型主题公园的新探索】

ầ Ώ ╝֜ שׁ ε Ắ ɞ0..5 ╝֜

ɝדּ י ΅ υ Ε ╝֜ Γ δ ệ

Ϛ ᾣ ͪ ͪ ł └Ńɞ

【探索新一代都市娱乐目的地】

0.// ╝֜ ͪў Т ɝΏ Χ Ắ
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ĽĽ ϊ ◐ Γɞ ΤẪ ╝֜ ε Γɝ

ϊɝὯ ⅞ ͪשׁ Ὧ ΅ Ϛ

ὦ ϊ ΄р

ϊ ΅ ╝֜ ε Ắ ɝ

י └ͪ ͪΤ └ ɞ

щ Χ ε Ắ υẇ Χ╝ ᾆ Χ ͪΤε Ắ

ϊ דּ ệ └Ε ╝֜ ͪў

ϊ ϊ ╝֜ ͪ Χ ТΓ ᾣ

΄ Χ Γ Ёᾣ ɞ

图3-6  华侨城发展历程

创建期

● 外向型经济开
发区，吸引侨资、
引进技术、人才
的窗口

● 以吸引“三来
一补”型加工业
为主导功能

吸引侨资
创建侨城 ● 锦绣中华、民

俗村改写发展轨
迹，形 成“旅 游
主导型”发展理
念

● 引发国内兴建
主题公园的第一
轮热潮

主题公园
缔造传奇

●  确 立 家电 通
讯 、旅 游 和 房
地 产 为 主 营 业
务，提 出“华 侨
城·旅 游 城 ”的
发展战略

●  城 区 工 业 比
重下降，优秀企
业迅速 成长，生
产环节外迁

● 世界之窗、欢
乐谷带来主题公
园发展黄金期

结构调整
主业定型 ● “中华锦绣工

程”战 略目标，
向外扩张

● 形成“旅游＋
地产”的发展理
念

● 酒店业划入核
心业务板块，规
模化发展

● 进军传媒、吸
纳深圳歌舞团，
做大文化旅游产
业

基业长青
布局全国 ● 加大地产、旅

游业务比重，提
升品牌价值

●  加 大 规 模 扩
张力度

● 打造中国一流
地产品牌，创立
新的旅游产品连
锁品牌，确立中
国主题酒店第一
品牌地位

品牌整合
战略提升

起步期 发展期 扩张期 提升期
1985 1989 1994 2000 2006
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（3）华侨城模式解读

╝֜ דּ ´ ε ӎ 4Τ

【开发模式一：区域运营，成片综合开发】

ł ὦŃ ╝֜ ͪ ╝֜ х

ᾌЁͻ └ ӎ ὦ ΄ ‟ ẹ ΄ ɞł

ᾣ ὦɝ Ńדּ δ╝֜ ЄΌ Ϛ ӉѲ

ẵ ɞѠ └ ὦ΅

דּ Ӻ ╝֜ Ё ΅ ΄рѠӉ

ɝП ɝ ẪΌ ɞ

【开发模式二：“旅游＋地产”模式】

Ѡł ) ТŃδ ɝẹ ⅞ └ דּ δ

╝֜ Γ ɞε Ắ ẹ ΄  

Χ ╙ е ΄⅞כּ ɞẸ υͪ ͪ ầ

Ӂ ΄ Ẫ ε Ắ

דּ  ɞ Ό Є῾ι ώ ͽ Ϛ

ɞ Љ ╝֜ ТΓ ɝ ẵ ╞ Ẅὖּד

区域整体
开发模式

规划是财富

环境是资本 结构是效益
“三位一体”
    的职能公共服务

广场、绿化、
学校、医院

企业盈利

主题公园、
地产、酒店

非盈利活动

艺术中心、
雕塑走廊、
美术馆

图3－7 华侨城区域整体开发模式及“三位一体”职能体系
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Ёε Ắ ł ϓ ŃɞẸͪ ╝֜ ͼ Ắ כ

ТẮ Т דּ Т ώ ε Ắ

ɞẸЇ Γ ε ⅞₵ ТТ ₵ ɞדּ

Ѡ σ ώ Ѡ Т דּ י

ɝ ώיּ ɞ

【开发模式三：塑造文化，培育品质】

╖ ⅞Ϊ ệ ╝֜ └ Ѳᵈ

ɞ ͪ ≡ω ͼ ╝֜ ◑Ὧ ЁẪ ɝ

ТΓ ɞὯ ͪ ł ⅞Ńɞ╝֜ ТΓł ⅞

⅞Ń ⅞łТΓ⅞Ń ⅞ Ặῼε Ắ ⅞ ầε

ТΓ ⅞ệ щ δł ⅞ Ń ẇ ɞ
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图3-8  华侨城控股股份有限公司2006年主营收入来源

商品销售
0%

其他
3%

旅游团费
10%

旅游地产
53%

门票
32%

内部抵消
2%

╝֜ ͪ δ Ϛ ɞ╝֜ е

₵ ɝ ⅞ ɝ▲ ɝӊ ɝ ɝ ⅞ ɝ

ɝ┘ ɝеּת ɝ Ѡּׁש ệ ɞ

╝֜ ὯΓ҅ ł̈́ ὦ Ń ֳ ł ⅞ Ńɞ х ╝֜

⅞ 21# Љ └דּ ΄ ͪΤł Ń ɞ

Ắ AMKN?O Ẹ΅ Ắ Ὧῼ Χ

Ắ ╝֜ ╝֜ ͪ ɞ

【开发模式四：规范化、专业化管理】

ᾣɝὯ ᾌּׁש╢ δ╝֜ דּ ԜЁ

΅ ɞ0... ╝֜ ѼΧ ẇ Ё Ắ

Ѷ ᾌ Χ Ё ͪΤ ѼΓ ĽĽɥ╝֜ ɦɞ

ɝệ ΅ Ӻ╝֜ ў⅞ɝ ⅞Ѽ

Γ ͼׁשᾣ Ёͪ δ╝֜ Ώ דּ ͼЁ ɞΊΓ

⅞ ɝ ⅞ Ϊ ӗ Όי Ё דּ

Ὀɞ

【开发模式五：模式复制，品牌延伸】

Ѡł ϊŃδ ὖ ᾌ ł ϊ Ń דּ

Ẫ ҳɞ ϊ Ἤ ệ ẇ ł
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Ń ϊ ӈ ł ╝ Ń Χ е ɝὯ ɝ

εὯ ͪΤ ᴭ Χ е דּ Χ ͪ

Ẹ ł Ἆ Ń ₵ ͪ ͪ қ ͪ

ͪ Ẫ Ἆ ł΄

ϊŃ ỏ ł ⅞ Ń ϊ ΄ Љ╤ ϊ ⅞

ў ϊ ᾆͪ ⅞ͼ ͪ ɞ

Τ   Ẫ ϊ ɞ

图3-9 华侨城集团业务上市整合图

华侨城集团

房地产、酒店业务

旅游、文化艺术业务

电子产品业务

包装产品业务

华侨城（000069.SZ）

深康佳（000016.SZ）

华力控股（3366.HK）

ɒ《华侨城集团宪章》
ɒ科尼尔管理咨询方案与战略管理流程
ɒ《华侨城集团公司战略规划》

ɒ率先通过ISO 9002国际质量管理
体系认证，与国际管理模式接轨
ɒ制定《华侨城旅游服务标准》 
ɒ锦绣中华管理咨询公司、华侨城
旅游策划顾问公司、华侨城国际酒
店管理公司等积累管理经验、人才
并输出 

超前、创新的管理机制 卓越的旅游管理水平

图3-10  华侨城品牌扩张和延伸的方式

产品品牌连锁扩张
ɒ“欢乐谷”品牌的复制
ɒ”城市客栈“品牌的复制

总体品牌产业链扩张
ɒ生活方式的复制
ɒ形成品牌化产业链条，
获取附加值
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（2）生态型主题公园的探索

Ẉ ᵓ כּ ╝֜ ‟

֑ ´ ғ‟ ε Ắ 0..2 Ε ╝֜  

ɞ х 7 Ắ Α ͼ ΅ ⅞Ѝ 

ɞΕ ╝֜ ╝֜ ͪשׁ ´ ɞ

华侨城经验
ɒ主 题 园 区、酒
店、艺术、地产等
方面的操作经验
ɒ旅游＋地产模式
成熟

市场趋势
ɒ休闲旅游、生态
旅游的兴起，回归
自然
ɒ都 市人 走出 城
市的愿望

优势资源
ɒ原生态滨海山地
自然资源
ɒ合 适的 城 市距
离、便捷的交通、
一定的区域热度

政策导向
ɒ产业 结 构 升 级
和 推 动旅 游产业
迅速发展
ɒ市 政 府 计 划兴
建体育公园
ɒ大梅沙片区的价
值和形象提升

东
部
华
侨
城
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（3）生态造梦、文化造城

ł ɝ ⅞ Ń דּ ͽ Ε ╝֜ е΅ ɝΕ ΅

ɝ ў΅қ Ẃ Ẅὖ δ ệ ԜЁͪ Ẫ ӈӎ

ɝ ⅞ Ҍ ᵓ δҌ ᵓδε

ͪΤ Γ Ҍ ᵓ ὯЁͪ ɞ

ⱬ ɝ ͭ ╘ɝ қ ɝ

Ẅשׁ ӺеѺӖ Љ η

,,,,,, Ε ╝֜ ͼ

ᾣדּ е ɞ х ⅞ 5.# Ϛ ֑

‟ɝ ầ ɞł י Љ Ń דּ Ε ╝֜

ὦɝ ɝ Ẫ ɞ

（4）旅游+休闲+地产的模式

【旅游与休闲开发】

ɒ Ẃ Т ӎ

图3-11  东部华侨城总平面图
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֔ ɝ ɝЌ łͻ  Ń Ὀ ⅞ ӎ

ł Ẹ ⅞ẸΧŃ łͻ ɝͻ ɝͻ Ń Χ ɝ Γ

ε Ҍ ϊ ⅞ QN?ɝ ͼ

Ҍ Цּך Ќ ɝ Ὀɝ ҕ

ɝ ӎ ɞ

图3-12  东部华侨城产品体系

核心亮点

功能规划

创新体验

主题区域

辅助区域

配套区域

自然与生态

健康与活力

传统文化与
异国情调

三谷
三镇
三街
三部落
云海快线
茵特拉根华侨城酒店
多功能生态剧场
自然与人工景观的完美结合
高尔夫运动
时尚运动
矿泉SPA
《天禅》晚会
观音莲座
国际山地歌会

韵味浓厚的主体规划

风格鲜明的特色项目

独具特色的亮点配套

零距离接触自然

第一线享受健康

最前沿体验文化
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ɒ ὖε └ דּ

ὖε └ דּ ẇ ΅ δε ỏ דּ ⅞ Т

ᾐדּ ε ӎ ɞ

茶溪谷： 
三洲茶园、湿地公园
大侠谷：瀑布、风车
天禅：观音莲座
小镇：因特拉根古镇

低投入的景观、体验及
展示项目

塑环境、聚人气、立形象

1、旅游地产客户首要关
注环境和形象
2、基建投入巨大，前期
旅游项目低投入减轻财
务压力
3、景观展示项目面向多
元客户，没有较强的客
户细分，易聚人气

环境塑造与形象展示

旅游项目

开发特征

开发目的

关键因素
分析

阶段总结

2007年开放项目

表3-1  东部华侨城开发时序

2008年开放项目

大侠谷：云中部落
天禅：华兴寺
小镇：茶翁古镇

高投入的主题文化体验
项目

建立圈层，实现客户价值

1、旅游地产客户第二关
注圈层
2、主题文化体验项目易
细分游客，区分游客的兴
趣、爱好和信仰，建立圈
层

文化旅游产品打造为主

2009年开放项目

大侠谷：
海洋之心、探索之旅、
黎明乐园大峡谷天街 
小镇：海菲德小镇 

高投入的主题体验项目及
主题娱乐项目

留客旺夜，实现区域价值

1、客户居住需要晚上有人
气，才有安全感
2、主题体验娱乐项目满
足游客多样需求，留客旺
夜，增加收入，实现区域
价值

刺激性主题体验产品打
造为主

ɒ

Ɣ ẮҒҌ ẮҒҌ ᾣ דּ ẸѲᵈ ҕ

ᾌҌ   Т דּ

1、5200平米室外山林矿
泉SPA
2、18洞公众高尔夫球场
3、高尔夫练习场

面向游客开放，培育矿泉
价值及高尔夫价值成熟

休闲配套

开发目的

2007年开放项目

表3-2  东部华侨城休闲配套设施开发时序

2008年开放项目

1、18洞会员高尔夫球场
2、6000平米茵特拉根室
内矿泉SPA和健康管理
中心

为高端地产客户提供专
署权配套，驱动地产开发

2010年开放项目2009年开放项目
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ƕ ε דּ ғ‟ ε

δẇ   Т ΅   ε דּ   ɞ

5星级瑞士风情茵特拉根
主题酒店

立形象，为高端地产客户
及商务政客服务

1、前期有众多商务政客前
来考察，有高档住宿需求
2、高端地产销售需要高级
酒店树立形象
3、高端地产客户商务交流
和会议需求高级酒店

酒店

开发
目的

关键
要素
分析

2007年开放项目

表3-3  东部华侨城主题酒店群开发时序

2008年开放项目 2010年开放项目2009年开放项目

大侠谷瀑布主题酒店
云海谷房车主题酒店
华兴寺檀越主题酒店 

形成主题酒店群，为游
客服务

众多主题娱乐项目开放
营业，游客停留时间延
长，有经济留夜需求

分项

【地产开发】

ε Ắ ╝֜ ε Γ υͪ 0..6 ͼ╙ ầ ώ δ

30,14 Γ  ӎώ δ/,5/кẂɞ ╝֜ Ẫ ầΧр

█1# ɞ ╤ ε Ắ ΄ Ε ╝֜ ώ ε

ᵓ Т └ ɞ

Ε ╝֜ ֑ Ёł )

ТŃ ώ Γ 

ТΓ  ɞ

└ Ὀ Т Γ דּ

֑ └ ᵈѲᵈɞᾣ Т דּ

ҕ Χ

ώ

└ Ѳᵈ Ѳᵈ ⅞ ɞדּ

门票
3%

酒店
3%

高尔夫
3%

地产
91%
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景观、展示旅游项目旅游

地产

依托
资源

2007年开放项目

表3-4  东部华侨城物业开发时序

2008年开放项目 2009年开放项目

主题体验娱乐项目

先后推出天麓6、9
区，共130余套

茶溪谷山景资源

主题文化体验项目

先后推出天麓1、2、
7区，共120套

海景资源和高尔夫
资源

各类文化节庆

天麓3、4、5、8区

大侠谷山景资源及
海景资源

2009年后开放项目

ͼ Ε ╝֜ דּ Ѡ ỷδ 塑环境、疏交通→立形

象、育资源、挖价值→强文化、兴物业、回现金→旅游与地产起飞双赢 ͪ

Ẻ )Ҍ ) Т ώɞ

景观恢复
和基建期

旅游

地产

酒店

2003~06年
基建整治期
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图3-13  东部华侨城旅游+休闲+地产盈利模式

不远的过去
较偏远的城市
陌生地带

旅游项目开发 人气集聚

2007年2月
部分游乐项目
对外试营业

2002年8月
市政府计划兴
建体育公园 

2007年7月
重 新 开放 部
分项目

2002年9月
提出了“三位一体”
的综合开发构想 

2007年底
东部华侨城1号别
墅推出

2003年3月
构想被列入重点
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3.2.2 宋城模式——民营资本进军旅游休闲产业
的成功典范

/774 Ὧ ЁѠł ͼ Ńⱬ ɝ

⅞ ε Ắ ĽĽ ὈЁł ͪ ӛ╒

Ń תּ ɞͪ ´ ͪθ Ё ε Ắ Γ щ

Ё Γ Ѡוֹ Ѡ δΧ Ѡ Ẉ δε қ

ɞ

שׁ 3...͵ └ Ёͪ Ὀɥ

וֹ╒ ɦ ο ͪ ЏΤͪ

ӗ Ὀ х Ὀ//...Ӕ 3..͵ Χ

ᾣΏ ͼ Ὀ Ғ ι Ὀ ӎ δ

΅ ῾ łMŃ ɝ ł Ń łΏ ͻ Ńυͪɞ

民营资本缔造的休闲王国

ᾣ ệε Ắ ͽ └ ´ ΄

Ẹ שּׁ ĽĽ דּ Ѹ Ắ ɞ

Ѡ דּ Ѹ Ắ δ דּ Ϛщ Ё

‟ ΄ ╖ Γ  ΄ ε ѠͽἬ

（1）“山、海、城” 多元休闲产品

щ └ ΄ қ ѼΓּד δ

דּ Ѹ Ắ /3 Ắ Т4. кẂе

╝Ε דּ └ 04͵Ф דּ щ╤ͪ └ Ẃ⅞

Ҍ דּ└ щ╤ͪ └ ҳɞрр Ё



95

第三章     实践：新都市休闲在东方



96

都市休闲    离尘不离城的大时代



97

第三章     实践：新都市休闲在东方

资本与文化的完美结合

⅞ Γ ⅞ ɞדּ ⅞ דּ

⅞ ⅞ Ϛ Ӻ ⅞ δ Ԝ Ғ ⅞Т ɞ

ᾆ ͪ ẵ Љ ТΓ⅞ ⅞

ɞדּ ´ Љ ͪẵ ͼᵦᾆЁ ў ΅қ е

Ẹε

（1）建筑为形，文化为魂

Ѡ └δԆɞΞ ֑ ў ɥ ͼ ɦ

╒ ᾣ ў ỏ ᾣɞӁрр Ж ΄ ︡

⅞ ⅞ ΄ ͪ Ε └ӗδͪΤѠָא Ν

⅞δε Ắ ԜЁͪ δ Эὗ ɞщ

ͽ ͪ ầ ᾆ ͼ ɥ

ў╒ֹו ɦ щ Χ ɝᾐ ɝ ɝ А ᾆ ɝ

╥ὐɝ Э Ё ў ד Ӻɥ ͼ ɦ

ᾣɞ

ł Ń ł΄Ѡ ⅞ ⅞Ń ◐ ὈЁ ⅞ῼ ⅞

ᾆЁͪ ⅞΅ ɞ

（2）追求个性，精工细做

└ Τ └е ΄ δ Τ └ ͪΤ ε

Ӻυẹ Τ ɞ ł וֹ Ńɝ ϊ ł ᵓҌ Ńɝ

е ł Ńɝ ł Ҍ ŃɝΧ ł

⅞Ńɞ Ж └ ⅞Τ δ └ ⅞ י ɞ
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Ϛ └ Γắ Ӂ

Љ Ὀ΄ ӉЉ Γ ầ /.#ɞ ɝ ӎ

ɞ └ ͪ ӈ ɝ ͪ

ỏͻ ΄ ɞ

（3）整合营销，集约竞争

ɞ Љ ε Ắ ẳ דּ

Ёͪ ◐ł ͪ ὦ ͪ ὖ

Ѝὖ Ń 4 └ł ₵Ń қ Ѡ δ ╝Ε └ɞ

“不按牌理出牌”做投资

Γδ ɝ ɝ Γ Ӂ ΄рּי

Ό Ἤ Χ δΧ דּ

Ẹ лς

（1）超前性的投资眼光

ầὖ Ѡּד ỵ

Γệ ᾣ ɞ

└ ν Љ Љ ш

қ Ẉδε υΧɞ ỵ δ δ

⅞ Ϊ ε Ắ Ёỹ Ӂł ỹŃ

´ɞ Τὖ Ѡ Ẉδε қ

Ό ӈе Ὀ Ѡ ᾆ Ѝ ӗ ɞ

ϊ ỵ Ό Ҍ ͼ └
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Ҍ ᵓ ´ Ὀł ТŃ ɞ֑ ϊ Ф

ͼ╒Ф /.. ӎ ϊ ғ‟ Τ ᾁ Ắ ɞ

ł Ń ͪ Χּי Ὀ 3.... ТΧ 7.# ғ Γ ɞ
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кẂ Ѡ δΧ 1..ӔФ ͼẶ ͪ ɝ ═Џ

ͪ ᾌ 1... ў⅞ ɞ0../ 7 ╝

ɞ /... 4...͵ Ẃɞ ΅╝

ў ТΓцầ ͪ שׁ Ё ΄

דּ е שׁ ѼΓ ⅞΄ ὖῊ ὖɞ

΅ ӗ 0 1 ệ Ẫ ɞ

“三老满意”的利益模式

└ דּ Ắ ‟ɝ ‟ɝᴫ‟ υӗ

⅞δε ӎ֑ Ё דּ Ѡּׁש

Ҍ ‟ ѼΓ ɞ֑ ♄ ֑ ͼ ╝Ε

ךּ Ό Ắ ᵈɞ

қ Γ Ё қ Ẉ

Ё ỴὉ ЁΧ Γּד Ẃɞ ε

ӈ ӗ ᵦᾆЁłͻ Ń ◐ὖᾁ ´

ĽĽ Ҍ ɝӎ ĽĽ

ΪⱧ ĽĽ ɞ

老头子
城市功能与
城市战略

老百姓

休闲、
旅游、
体验

老板

投资回报率

图3－14  宋城“三老满意”利益模式 
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旅  游 地  产

1.获取大量低成本的土地储备

2.营造良好环境和品牌提升房
地产项目价值

3.稳定的现金流对房地产发展
提供支持

1.快速巨额的盈利性为旅游业
的发展和扩张提供支持

2.房地产的发展提升旅游业的
基础配套设施水平和边际效益

良性互动

图3-15  旅游+地产良性互动经营模式

3.2.3 启示：旅游制动，地产延续价值

╝֜ ớ łѠ

Ҍ ε Тδ ΅דּ Ńқ ε

Ắ כּ   Ѳᵈ ╖ דּ ɝҌ ε

ТΓɞёѧ Ёł ɝҌ ΅ Т Ńυ ғ‟ɞ

Ѡ δⱬὭדּ δדּ Т Ѳᵈ

Т ַ   ɞדּ Љ Т

Γ ɝ ẵ ╞ Ẅὖּד ε Ắ ł ϓ Ńɞͪ

ͼ Ắ כ ТẮ Т דּ Т

ώ ε Ắ ɞֿͪכ Γ ε ⅞₵

ТТ ₵ ɞѠדּ σ ώ Ѡ Т

דּ י ɝ ώיּ ɞ₯ דּ

Τ ᾌ  ͪ Ὣ   ´ ɞ
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3.3 政企合作，休戚与共

Эͪ΄ Ặ Ѡ Ṿ ͪ Ẉ ͪ ł΄Ἆ

Ń ͪ Χ Ѽẵ ớ ɞ

Ѽẵ דּ ɞ̈́כּ ѼΓ יּ

Ν Ҍ ΅ẳ ẳ

3.3.1 杭州休博园——续写休闲生活新篇章

ł Ζ ͼ↑ɞЌ ΄

ɞŃ ў е ɥ ɦ Ё ͪ Ҍ ɞͪ ╒

ł Ḧ ẳשּׂ Ń ΄ỏ ╤ ϊ Ϙ

Ώ Ҍ ╩ ҕεҕ ĽĽΏ Ҍ ╩ υ ɞ

Ὀ ͪΤ łҌ ɝ ϊΏ ɝ ɝὯ ɝҕ

Χ ɝе ϊ Ńδͪӎ ΤP@B  Ҍ └ 13к

Ẃ █ 15..ФɞҌ╩ Ё ᾣΏ ẇ P@B דּ

Ё╤ͪ ϊ Όӎ е΅ Ẫ ΅П ΅כ ɝЍ

  ͪΤ ɝΤ Ҍ └ δłͪ

Ńɞ0..4 Ҍ╩ҕυ Ҍ ⅞ ш ╦
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δ דּ Χ ΅כ  

ҕּד ҕ Ѷ   Ἆ ӈ Ὀ ɞ0../ ᾣ

ͼ ⱬ Т ЄΌ ͽ ΄

╖ ΄ῇ ł ͼ ΄ Ńɞדּ΄

Ӑ ЁłЏ Ń δ ͪΤ Τ

ӈ Όɞ
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ͪ ɞ0... ᾣ Ё ϊ

דּ ɞӁ ӈ ё

щ ΄ᾆѼΓ דּ ɞἹ Ҍ ТΓ ᾣ

♄ ⅞ ὈЁł ĽĽҌ υ Ń ӈɞ

0../ Ё Ί ӎ שּׂ łҌ υ Ń ͪ ӈ ɞ

Ἤ łΕ Ҍ υ Ń δЁẪ ҕ

ẳ ɞ

Ї θῼͪΤΏ Ҍ ɞ ẹ

ӺłҌ Ń Τ щ σּכ σɞ Ҍ £

δ ҕ Χ Ҍ ὖ ɞ

ͻ ῼΏ Ҍ ╩ ҕɞłΕ Ҍ υ Ń Т

Ẉ Ẉ◑΄ Щ ɞ   Ẉ
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ɝҕ  ɝҌ łɔͻӈͪӎŃɝ Ϝ ╞ Ѝ  דּ Ҍ

╩ҕ ͪΤ ҕɞ0../ ╞  Ё0..4 Ώ Ҍ

╩ ҕθῼ ͪ  ӗ ӺΧ δυͪ ỏͼЁͪ Τ

ɞ

´θῼΏ Ҍ ╩ ҕ Ҍ╩ Ẫ

Ҍ ɞ0..4 Ώ Ҍ ╩ ҕ е ɝ └е ɝ

ẳ ῼ ɞłῼ╩Ń דּ ♄ ͼᵈ ᾁϡớ ͪ ɞ ῼ╩

Χ ѼΓ ɝ╞ ɝ דּ ךּ ɞ

ɒ 全力投入休博园。 ł ɝ ɝ ךּ Ń ⱬὭ Ҍ╩ҕε

Χ ầͪὖ ͻ └ Ẫ ֑

ѼΓ ầ δ ệ ╩ ҕ♄ ͼ Τ Ԇɞ 13кẂ ầẪ

Τ ɞδЁ ╩Ҍי ẵ

Ё ϊ Ѡ δ Ҍ╩ щ Χ Ὀ

Ҍ╩ ɞ ᴥ ͽ Ắ /.. Τ

ͪ ΤẮ ͼ ︡ ͽЁἬ╒ ɞł ╥

Ϛ ῼ Ҍ╩ҕŃ ѼΓ ỵ ɞ

ɒ 政企携手破难题。 ╩ ҕε ώ ΤΏ

Ώ╩ҕ ε ╩ ҕ ҕ Ὥ ὖ

Ώ ╩ ҕε Ϛͪ Ѡ

ẽ ŅŅ ╝ יִ ΄ỏ

ầ 13кẂɝ█ 1 Ắ Ҍ╩ ӐִיӐщ ΄р

Ϛ ɞ θῼҌ╩ҕυᾣ δҌ╩

Ё ĽĽּד P@B Ҍ ΓΧ ɞ εῼɝѼΓεӎɝ

ӗɝ ҕכ΅ɝ ẳ ͪ ΅ѼΓυ ͪ
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ɞҌ╩ҕ Ẹ ᾆὯ ТΓ └ Χɞ

ЉὯ ТΓּד Ѡּׁש ὗ ͽ

Ё ⅞ὯΓТΓ └ Ё Ὧ ТΓ ɞ

0..6   ҕ ͪΏ θ Χ  

  Ҍ╩ θ Ὧ ТΓ └΄╤ Ќ Ὧ ТΓ ⅞

דּ ɞ Ҍ╩ ầЁ Ӻ

δ ↄЧɝͼ υ ԃ ͻ ɞ ΄Ӂ

ЁҌ╩ δ ΓҌ ε ɞ

Џ Ҍ ᾆẪ   Ҍ

ɝ Χ ɝ Ώ Ҍ ╩ ͻ Ҍ

Ὧ Χ ⅞ ɞ

政府铺平“办博”道路

ѼΓῼ╩ ͪ ΄рр

ῼ╩ Ѡּׁש Ӑ ҕ ɞ

Ό рἹ ͪ υΌ ł́ῼ╩Ń

Ҍ╩ҕ Щ ɞ Ҍ╩ҕ ᾣ ῼ Χ  

Ό ᾆЁ ẵ ӗ ɞ

ɒ 组织体系移植。 ѼΓ ╩ ҕ ῼ

╩ ҕ ӎ ᾆҌ╩ҕͼ ɞ Ҍ╩ῼ΅ ╩ῼ

ҕ ῼ ͻ ͪ ╩ҕ Ё

ɝѼΓɝΏ Ҍ Ҍ╩ҕ ҕּׁשłͪῼ═ͪ Ńỵ

ᾌɞ ╩ҕ ӎ щ ẵ Ё

ᾣе ͼɞ
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ɒ 外围环境打造。 Ё Ёͪדּ Τ Ắ

Ί δ Ё Ί ẮП Ё └ ệ 2͵

└/2.. ώ ͪ ғ⅞ЁҌ╩ ɞ

ɒ 优惠政策支持。 ᾆѼΓ ῼҌ╩ҕΧ ầ Ҍ╩

ͼ ЃЁ ɞ ͪ Ὧ ТΓ

Ё 0..5 0 06 ͪ 6͵ ⅞ὯΓТΓ └

Ἆ ɞщ0..5 └ Ὧ ТΓΊ

0...͵ Ẃ Ό ɝ ЃЁ ғ

└ѼΓ ѠЦּךłΝẌͻἙ╙Ń ғ ɞ └ Ё

ɝΊ Ѡּׁםש П ɝ ɝе ᶴ ɝ П ɝ ₃

  П Ắẳ   δὯ ТΓּד ԜЁ ѱ ɞ

Χ / ЁҌ╩ Ό Ắ

ầּת ͻ Ё ╦ↄП

Ҍ╩ ẹ Ё δP@B П ɞ

政企合作，缔造东方休闲之都“金名片”

0..4 2 00 Ѷ   ῇ ѥ Ҍ╩ Ҍ╩ҕ

ɞ /62 ẳ Ё0.2.,33͵ ệ Ώ╩ҕ΅כ θῼЁ

011Τҕ ɝ   П/15,16кẂ ╞ ώ /.,/5к

ẂŅŅ Τ Ҍ ɝ ɝ ϊɝҕ ɝ  Љ

ͪӎ Ҍ╩ҕ Ё Ε Ҍ υ ɞ ͼ Ώ Ҍ

ў Ε Ҍ υ ЃЁ ɞҌ╩ҕ ѼΓ

΄ ͪ   ѧ ҕδѼΓ Ёлς

דּ ѼΓẳ ПὈ Щł ◔Ń ѼΓϚẳ щΧּך ɞ
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（1）“东方休闲之都”ĽĽδ Ἆ ѼΓ דּ ΄ỏ

ɞ ệ ͼ ΄ ͼͽ Ӂ ͼ ︡

δ ͼ ͼ ͪΤ ɞ ͪΤⱬ ҕ ɝ ᵓΓ

ɞ θῼҌ╩ҕ Ёּד Ҍ ТΓ ᾣ Ϛ Ё

ɝ ệҌ ӈ ЁłΕ Ҍ υ Ń ł ŃɞłΕ

Ҍ υ ŃἎ ₮⁄Ὀ Ẉ ɝҕ  ɝҌ

łɔͻӈͪӎŃ Т δ Ёּד ɞ דּ ΅ѼΓ

דּ δѼΓ ԜЁ דּ  Όɞ

（2）世界休闲博览园ĽĽ Т └ Ѳᵈɞ

Тּד υά ֑ Љ דּ Т Ҍ╩ҕυᾣ ϊ

ệ Т δӉ ᾁ Ό ή ֑ ӁҌ

╩ҕ Т דּ Т ΅דּ ẵТΓ ΅

ɝ ΓɝҌ ТΓ   דּ ͪΤ ТΓ ɞ ᾣ └ ТΓ

Τ└ ệ Ὧ ТΓ

Ё Ὧ ТΓ דּ δҌ╩ דּ ЄּיЁ ғ

Жғ ╤ ᵦ Т דּ ệ Γ

Ώ ᵓ ɝ/./. Χ ὦ ᵓ ѠЏ ╖

Ҍ╩ └ Ώ ɝ ṾẮ δ └ е

Ώ ӗδͪ Γ Γ ΄р ͪ

Ẅ └ ώ ɞ֑ Љ΄ ТΓ

Ёדּ Χ ᾁ ɝ ᾁ ɝ Ắ 1Τ ᾁ

ɝ ɝ ɝ Ώ Τ ӊ שּׁ Ắ

͵//Ёדּ ɞ ɥ Т ỷּׁש  ὖ ɦ

ӈЉҌ╩ ệ Ὀ Т ẳ 5Τ Ὀ δ



109

第三章     实践：新都市休闲在东方

22,.4͵ Ѳ 36,6кẂɞҌ╩ҕ θῼ Ёⱬ е

└ █ 2... Ф Ҍ╩ ͼΏ ɝ Ώ ά Ὀ
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Prospect——
汽车露营、养老度假、极限休闲…新都市休闲
会有怎样的明天？
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4.1车时代——汽车露营地

4.1.1汽车露营——车族时代的休闲创新

“汽车营地”是什么

ł Ń דּ ɝ ғ υ Ί δ

Ԝ   ╙     Ҍ ᵓ└ɞε  ₵ ӊ ɝ ɝ ɝ

ϊɝ ɝ ΅ẽי щқ ɝ  

כּ Т Ё ўеҌ ɞѠ ɝӊ

ɝ ɝ   ´ δ֑ Ѡ ᾣ ὦὖδѠ

ͽ

创新：第4章
未来的休闲与休闲的未来

划分依据

依托资源类型

住宿设施类型

营地规模

服务对象

功能装备

划分方案

景区型、林地型、乡村型、山地型、湖畔型、海滨型

帐篷式、固定式、营车式

汽车度假村、汽车露营地、汽车休闲站

自驾车营地、房车营地

停靠式汽车露营地、常规式汽车露营地

表4-1  汽车营地分类
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汽车为人们插上了自由的翅膀
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汽车露营地的3次升级

֑ Ӻ ẹ ὖδ ɞ̈́
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汽车营地的选址

ѧ Ё ệ Ϝ ɝ ɝ ɝ ɝ ɝ ⱬ

图4-1  国外汽车营地发展概况

在日本，建设一个对当

地社会负责任的郊区

型汽车露营地是那些

渴望与大自然亲近的

露营者 们的愿望。营

地一般靠近海滨，大

约3~6小时能到达的

地方，通常是一个大型

的多功能停车场。

欧洲各大城市的郊区

或风景点都有露营地，

露营地的收费都很便

宜，一般只有大宾馆的

1/10或1/5。欧洲国家

较小，驾车旅游一天可

以穿过2~3个国家，汽

车旅游非常盛行。

由 于 经 济 发 达 和 交

通便 利，许 多人 直 接

开着RV（Recreation 

Vehicle）前往汽车营

地。每个营位均有水、

电、天然气和排污设施

供应，即插即用，十分

便利。

日 本 欧 洲 美 国
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表4-3   不同类型汽车营地选址因素重要性

交通便利

环境优美

资源丰富

土地延伸价值

乡村型

★★★

★★★★

★★★★★

★★★

森林型

★★★★

★★★★★

★★★★

★★★

海滨型

★★★★
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3大功能区域
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露营地向露营社区的演变
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表4-4  汽车营地主要功能区与开发要点

类型

林地型 

乡村型 

山地型 

湖畔型 

海滨型

草原型

基本功能
（生活服务区）

信息服务功能；餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能

信息服务功能；餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能 

信息服务功能；餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能

信息服务功能；餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能

信息服务功能；餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能

信息服务功能
餐饮功能
汽车保养与维护功能
配套服务功能

核心功能
（营位区）

以固定式为主，打造木屋别墅
等特色住宿设施，适量打造营
车式和帐篷式住宿设施，营位
数量较多

以固定式为主，适量打造营车
式和帐篷式住宿设施，营位数
量较少

以营车式住宿为主，适量打造
帐篷式和固定式住宿设施，营
位数量较多

以帐篷式为主，适量打造营车
式和固定式住宿设施，营位数
量较多

以帐篷式为主，适量打造营车
式和固定式住宿设施，营位数
量较多

以帐篷式为主，可打造蒙古包
等特色住宿设施，适量打造营
车式和固定式住宿设施，营位
数量较少

特色功能
（运动休闲娱乐区）

以林地为依托，打造骑马、探
险、自行车、徒步、球类活动等
活动为主 

以地域文化为特色，以BBQ、
特色竞技、舞会、特色演绎等
为主 

以山地休闲活动，如探险、攀
岩、徒步、山地高尔夫、汽车越
野赛等为主 

以亲水活动，如垂钓、划船、
滑雪、滑冰、BBQ等为主 

以沙滩及海上活动为主，如沙
滩排球、垂钓、轮船观光、日光
浴、海上冲浪、游泳、海底探
索、跳水等

以草原休闲活 动为主，如骑
马、射箭、滑草、草原热气球、
歌舞表演观赏、篝火晚会等

Ӻשּׁ δ ῾ ᾆͪΤ

ͼ ⸗ ᵦ Ё ͼ ͼ Ё

︢ ͪ ŅŅ δͪ Цּךɞ

Ї └⅞ ΅דּ ɞ Ѡ ᵦ ͪΤ └

΄р δ Ԝ ɝ ɝ ɝ ɝ Ѡδ

εе Ԝͪὗ ӊ ɝ ɝ▲ ɝҌ ɝיᵱɝ  

ᵓ ɝẮẳ   ɝ ɝ ɝ ɝᵱ Ѡּׁש

Ҍ ϊ ⅞ └ Ѡ ӊ
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表4-5  中国主要汽车营地列表

资料来源：根据网络资料整理

地  区

环渤海经济圈

长江三角洲经济圈

珠江三角洲经济圈

西南地区

西北地区

                                      发展相对成熟的主要营地

大连金石滩营地、铁力市透龙山房车营地、山海关营地、天津蓟县山野营地、
河北沙湖营地、北京怀北国际汽车营地、延庆野鸭湖汽车露营基地、青岛金海
滩露营地、长白山南坡露营地、吉林阿尔山房车露营地、盘锦红海滩营地、东
营入海口营地、威海鸣翠汽车露营地、北京平谷“桃花深处”汽车营地

横店旅行营地、无锡太湖汽车休闲营地、杭州大清谷房车营地、杭州大清谷房
车营地、横店旅行营地、江苏老山森林汽车公园、象山松兰山滨海旅游度假区
露营地、苏州太湖原创房车营地、黄山东门汽车露营地、东钱湖汽车营地

广东七星岩旅游营地、云天海森林度假营地、三亚市虎头湾旅游营地、深圳东
山珍珠岛营地、清远红鹰中心营地、广州芙蓉度假区营地、广州番禺营地、万
绿湖旅游营地、潮州闽粤汽车旅游营地度假别墅区、深圳羊台山景区房车营地

海南大小洞天露营地、四川省大英县中国死海风景区尚旅房车营地、云南滇池
营地、河口营地、贵州百花池营地，“圣山之旅”亚拉汽车露营营地，西部牧场
（草原营地）

新疆喀纳斯湖营地、青海湖营地、二连浩特体育休闲露营地

ᵓ ɞеѧ Ѡ ӎ

ɝ ɝ ɞ

汽车营地在中国

（1）现状——小荷才露尖尖角

δ ҒҌ  Ё Ӂ Χ ︡ ὖе
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区位条件：
● Motorcoach Resort位于36°5' 
N115°10' W，美国内华达州拉斯维加
斯附近
● 距Mead河、Hoover大坝仅有8分钟
车，坐拥良好的自然资源

交通情况：
● 位于Aville路旁，临近Blue Diamond 
Rd，交通便利

图4-3  MotorcoachResort区位图

0..7 /0 1 ͽּד ɥ   ẵЉ῾ דּ Γ ɦ Ὀ

Ό ТΓ δ Ό דּ ɞ

Ӻ Ẫ ε ɞ δ ᵓ

Γ ẹ Ό דּ ɞ

4.1.2 经典案例：“流离在外”的幸福生活——美国
五星级营地Motorcoach Resort

亲近自然的理想地点

Kmrmpam_af PcqmprӈЉ ệ╝ ῾ ᵓ

דּ 0../ ɞ █ /4,4Ắ ẹ ɞ
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δ ӈ ῾ Ώ Ҍ ϊɝ  ɝ

Χ Kc_b ɝFmmtcp р Ἤὖ ɞ ầЌ ɝ
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 5  运动娱乐区：游泳池，烧烤池，网球场，漂流池，
     按摩池，练习果岭及健康中心；
 6   7   8   9   便利设施服务区：游泳池，浴室，洗衣房；
10  拖挂式房车停靠区

1  游客接待中心；
2  餐饮服务区；
3  物品寄存处；
4  宠物活动区；

图4-4  Motorcoach resort功能布局
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完美舒适“移动的家”

Kmrmpam_af Pcqmpr ẹ ў ᵓ ΄р
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Kmrmpam_af Pcqmpr Ϊ ệ   ₵ 7 Ẉ

ΝΤ Ẉ ҕ ϊײ ϊײ ệ₵

Ҍ ϡ ι Ѡּׁש ϊ♃ɞ Ж   ϊ ᾆ

Ẅ ϊ Ҍ ɞ

ӗδͪ ӎ х דּ δͪ
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标准露营点
（"Standard" sites）

舒适露营点
（"Premier" sites）

豪华露营点
（"Amenities" site）

基本价格

每日：＄49
每周：＄299
每月：＄1099

每日：＄69
每周：＄419
每月：＄1594

每日：＄89
每周：＄545
每月：＄1999

升级服务内容

BBQ工具
桌椅
雨伞

BBQ工具
桌椅
雨伞

BBQ工具
桌椅

遮阳工具及雨伞
厨房和电视

洗碗机和制冰机

升级价格

每日：＄54
每周：＄319
每月：＄1199

每日：＄74
每周：＄439
每月：＄1649

每日：＄94
每周：＄565
每月：＄2099

表4-6 Motorcoach resort营位类型及收费情况
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4.2 老龄化时代——养老度假

4.2.1“候鸟老人”的栖息地

21世纪人类面临的严峻课题
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养老度假产业应运而生
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图4-5  太阳城区位图
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4.2.2 经典案例：老年人的梦之城——美国太阳城
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社区成员结构
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图4-6  太阳城居民的年龄构成

图4-7  太阳城居民的种族构成

白人
其他人种
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太阳城的开发历史
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不孤独、不依赖的社区生活
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表4-7 太阳城住宅类型及规模

房屋结构类型

独栋

双拼

两户

3~4户

5~9户

10~19户

20~49户

50户以上

活动住屋

船、房车等

套数

16,516

6,734

724

625

843

286

312

1,458

78

8
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丰富的活动促进交流
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图4-8  太阳城建筑外观及内部设施
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表4-8  太阳城社区休闲娱乐配套设施及丰富业余活动

类别

配套设施

体育活动

工艺和业余爱好

艺术熏陶

名称

娱乐中心

图书馆

保龄球馆

高尔夫球场

乡村俱乐部

美术馆

教堂

购物中心

演奏厅

个（间）数

7

2

2

8

3

1

30

19

1

内容

游泳、网球和手工艺品等

126洞高尔夫

交响音乐演奏厅7000个座位

高尔夫、小小高尔夫、游泳、足球、骑马、滑旱冰、手球式墙球、跳舞、草地
保龄球、慢跑、竞走、台球、篮球、垒球、推圆盘游戏、国际象棋等

木工艺，银器匠，编织，绘画，中国画，金属工艺，制陶术，裁缝，宝石，陶
瓷，彩色玻璃，书法，摄影，针线手艺，皮革工艺，铁路模型，电脑;

West Valley Symphony，West Valley Art Museum，Mineral and Gem 
Museum，Arizona State University Extension，Rio Salado Community 
College，Concerts at the Sun Bowl

└ Ắ ΅

ɝ/3 ɝ ɝ

ῼẮ ɝ1Τ

ɝͪ Τ ┘ 1Τשּׁ └

┘ ɝ2Τ ɝ1Τ

ᵨ ɞӈЉ Χ

QslFc_jrf@mqucjjKckmpg_j┘

ɝ

┘ Ί ɞ
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4.3 挑战时代——极限休闲

4.3.1“身心超越”的刺激体验

极限休闲兴起的背景

（1）“新”、“特”、“险”、“奇”的休闲新追求

ή ם ў ўе ӗ

♣Ό ёѧẹ ł Ńɝł Ńɝ
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΄ ўе Ё ёѧ ῾ ӎ Χ
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י ѱɝ Όɝ ῾כ ӎ ɞ

ł Ńɝł Ńɝł Ńɝł Ń Ҍ   דּ Ό ɞ
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（2）“大众快餐游”升级为“特种深度游”

  Ϛ Ẃ⅞ּד

Ẹ е Ѳᵈ   ͼ
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2+7 ɞ Ҍ ӗδ ὖ ў Ё ᾣ

דּ ΅ ɞ

表4-9  常规旅游与特种旅游的比较

消费价值取向

自主性与能动性

发展阶段

产品消费特征

危险程度

常规旅游

侧重于自主性、个性化、目的性

低

成熟阶段

生产者主导

较低

特种旅游

侧重于对外在景观的感知及享受性

高

起步阶段

消费者主导

较高

极限休闲运动的特点

 Χ Ἤ═ ὖδ Ữ

Ν   łשּׁ ɝ ɝ Ń 2+/. ɞӗδͪ ΊΓ

ӎ    ΅Ҍ   Ҍ ⅞ ‟ ῾
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表4-10  极限运动的主要类型

类型

陆地项目

水上项目

空中项目

主要形式

定向运动、山林探险、滑板、高山速降、自行车越野、滑雪、滑沙、滑草、攀冰、徒步穿越、
攀岩等

漂流、滑水、冲浪、帆板、皮筏艇、摩托艇冲浪、海上跳伞、水橇滑水、急流皮艇等

蹦极、滑翔伞、跳伞、高空滑翔、热气球、高空弹射、高台跳水等

δ ךּ ў Ғ Ҍ ɞ ѧ Ҍ δеѧ

΅ Χ ᴫ Љ ў דּ

ϊҌ  ɞ Ҍ ͪ ⅞ ӎ е

΅Ҍ ўе е
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（1）资源的生态性与奇险性
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（2）全方位体验性
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（3）活动设施的专业性
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国内外极限休闲运动的发展现状
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ɞł Ẉ Ń е ΄ Љ

῾ầł‭ ŃɞӁ Ҍ דּ

（1）极限休闲运动发展速度较慢，商业化水平较低
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（2）大多作为单一旅游项目依托景区发展，未形成产业链条及

中心型目的地

    דּ  Ό Ё
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表4-11  世界著名探险旅游目的地主要活动

国家

新西兰

尼泊尔

澳大利亚

主要活动

滑翔机、热气球飞行、滑翔降落、极限跳伞、绳索速降、蹦极、峡谷冒险、洞穴探险、登山、
山地自行车、直升机降落滑雪、滑板滑雪、徒步穿越、潜水、喷射船、漂流、冲浪、帆伞活动

登山、丛林探险、超轻型飞机和蹦极跳、山地自行车、热气球飞行和跳伞滑翔、漂流、滑雪

滑翔、山地滑雪、溶洞探险、绳索速降、高山徒步、风帆冲浪、滑水、花式滑水板、漂流、
冲浪、峡谷独木舟、潜水
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（3）极限休闲活动形式单一，开发深度不足
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4.3.2 经典案例：户外极限运动天堂——新西兰皇
后镇（Queenstown）

依山傍水的美丽小镇
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图4-9  皇后镇区位图

表4-12  皇后镇的气候

温度(°C)

平均最高气温

平均最低气温

春季

16

15

夏季

22

10

秋季

16

6

冬季

10

1

刺激的海陆空极限活动

΄р η е Ό Ώ   דּ

δ   ᾐ ѧ Ѡͪ ӎ ɝ
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表4-13  户外活动类型

活动类型

空中活动

水上活动

陆地活动

主要活动

观光飞机、滑翔降落、滑翔机、热气球飞行、极限跳伞、高空弹跳、高空秋千、空中特技飞行

冲浪、喷射船、激流泛舟、观光渡轮、漂流、潜水、皮划艇（淡水）、钓鱼（淡水）、驾帆、
风帆冲浪

直升机降落滑雪、滑雪、四驱车越野、雪上摩托车、滑板滑雪、绳索下降、洞穴探险、自行车/ 
山地自行车、峡谷冒险、狩猎、登山、徒步旅行、蹦极、骑马

Ѡּׁש ΅ ͼ    

ɞ דּ ᾐ  ł︡ ΄ᾆ ᵦ΄ᾆŃ

53... ᾐ ɞ

（1）高空弹跳
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（2）激流泛舟
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（3）喷射快艇

Ẳ דּ Ẹּד Ẉ ɞ

6.Ắ ӁδЁ Ẫ י 50,3Ắ υͽ Ѡ

ɝ ɝ ɞ Ѡϓ  ▌  

I_u_p_sHcr ӎ Ҍ QfmrmtcpPgtcpA_lwmlq ɞ

（4）热气球

Ѡ ╖ ͼ2. Χ η ΅

ɞ Ẫ ῾ͼ Ϊ е Ẫ ╞ 

Ϛ Ẫ΄ ɞ

图4-10  皇后镇的主要极限休闲活动 
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休闲设施依托美景而建
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（1）高尔夫球场
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（2）葡萄酒庄
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（3）滑雪场
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（4）美食
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（5）休闲购物
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南半球的冬日盛宴——冬之祭（WinterFestival）
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小结：以极限体验为核心的完整体系
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观光农业旅游阶段

城市化初期

农业观光旅游产品

观光农园、观光花市、花卉公
园、乡村民俗文化村、乡村博
物馆等

以自然或人工培育的景观如果
园、茶园、菜园、花园观光为
主，辅以农村的特有风貌和特
色建筑及民俗文化观光

法国的葡萄园旅游、澳大利亚
的牧场旅游、美国的农场旅游

休闲农业旅游阶段

城市化发展期

农业休闲型旅游产品

休闲农场、乡村休闲俱乐
部、农业主题园、民宿农庄

依托农业场所，开展采摘、
骑马、射箭、游船、垂钓等
休闲项目

美国采摘度假游、法国休
闲农场游

表4-14  农业旅游发展阶段及特点

产品类型

开发形式

主要活动

典型案例

体验农业旅游阶段

城市化成熟期

文化及农业体验型旅游产品

教育农园、市民农园、体验
农场

稻作体验、林业体验、烧炭
体验、乡居生活体验

日本市民农园、意大利生态
农业教育园

 

4.4 回归时代——开心农场

4.4.1开心农场——都市人的田园梦想

еּת ⅞ ῾ ῾ι ɝ
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ӎ Ϝ ε ₵

（1）采摘农园
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ɝ ɝ ɝ ɝ ѠѠ Ѳ ϫ ɞ ѠỞ
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（2）体验农场
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（3）市民农园
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ɝ ỞТ ᵦ ẳ Эּׂש ł Ở

Ńɞ Ở Ҍ ɝᵱ ɝ ´ ɞ

（4）教育农园

ώ ỞΓ Т ΅Ở Ԝ ΅כ

Ở ΅ỞΓӎ   Ё ỞΓ Тɝ ɝ Ởשּׁ ⅞

 ТΓ΅ דּ ɞ

4.4.2 经典案例：“快乐农夫”玩乐场——日本小岩
井农场Makiba园

日本最早的“奇迹”农场

图4-11  体验型农场
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图4-12  小岩井农场区位示意图

区位条件：
距小岩井6公里
距盛冈市17公里

交通情况：
新干线：东京－盛冈，2.5小时
东北高速公路：浦和－盛冈，7小时



153

第四章     创新：未来的休闲与休闲的未来
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表4-15  小岩井农场发展历程

发展阶段

发展背景

主要事件

积累阶段
1891~1966

19世纪40到60年代，日本
进入战后经济高涨期，都
市农业形成并迅速发展；
1890年，日本铁道会社开
始往岩手县铺设铁路，井
上滕发现了小岩井丰富的
资源和其中的商机，于是
和民间企业合作，开创了
这座农场。

1898年，建立家畜饲养中
心；建设育林基地；
1899年，在上丸地区建立
了牛舍；
1901～1907年，引入牛、
羊、马等优良品种，建设马
场、乳品厂等；
1938年，小岩井农场有限
公司成立；
1962年，家禽繁育基地建
立。

起步阶段
1967~1992

20世纪70年代，日本农村
地区(包括山村)开始出现
了相对规模化、专业化的
“农村观光”经营场所；
20世纪80年代，日本各地
农村出现了利用民间资本
大规模开发乡村度假村和
进行农村 旅游建设的热
潮，一批大型休闲度假村
相继建成。

1967年，旅游开发起步；
1972年，农场景观区域对
外开放；
1980年，农场科研中心成
立；
1992年，骏河台乳业工厂
成立。

发展阶段
1993至今

20世纪90年代以来，日本的
乡村旅游更是迈入了高速发
展 期，呈现出多元化、专业
化、社会化、精品化的特点，
其经营范围更加广泛，经营成
效日益显著，已发展成为前景
良好的新型旅游业态之一。

1993年，Makiba 农业观光园
正式建成；
1996年，农场的九座建筑物
被评为国家有形文化遗产；
1998年，农场农产品全面对
游客销售；
2001年，通过ISO14001 认
证，农场甜品工房正式建成；
2002年，通过ISO 9001认
证；东京开设小岩井农场餐
厅，扩大农场影响力；
2003年，农场植物园开业经
营；
2008年，“牛奶之家”乳制品
制作工坊建成。

Makiba观光农园与特色冰雪节

ӗδͪΤ Ở АỞ ẹ ẽɝ ɝ ɝ

ɝỞӗ ɝ ɝ Ẃ´ ẸΧK_ig`_ ẈỞ
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（1）动物农场：₵ ɞ  Ở └ Ẉ כ

΅ δͪӎ Ѡ ᾆ Χ שׁ ῾ 
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图4-13  小岩井农场Makiba园功能分区与设施
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表4-16  小岩井农场功能配套及主要活动

功能区

运动农场

农具展览馆

山麓馆

牧场区

天文馆

配套区

特色冰雪节

        主要功能

风景及动物欣赏、工艺
体验

文化观光、娱乐、科教

餐饮、娱乐

趣味体验、品尝

科普教育

居住、购物

节庆、特色交通体验

             配备设施

羊博物馆、霍姆斯珀羊毛
之家、埃康科洛工艺车间

农具展览馆、箭术场、散
步道、上丸谷仓

山麓农圃饭店、牧场之家
餐厅、成吉思汗食堂、售
卖纪念品的商店

牛奶之家、乳品厂

天文博物馆

温泉酒店、列车旅馆、盛
冈手工艺村

秋叶五 彩列车、轨道马
车、岩手冰雪祭

                    主要活动

羊毛制品和手工艺品DIY、秋叶
课堂、动物参观：Sheep ＆ Dog 
Show 、母羊生产观赏、自由广
场、羊杖高尔夫

早期农业生产工具展示、散步休
息、射箭

农场自制牛羊肉炭烤

挤牛奶、品尝现挤新鲜牛乳制成
的冰激淋、乳酪蛋糕及绿色鸡蛋
制品、剪羊毛、骑马

观赏天文奇观

销售农场自产的各种乳制品、蛋
制品，以及羊毛制品、纪念衫、小
礼品等农场特色纪念品

乘坐特色交通工具欣赏农场及周
边风景、冰雪雕像、烟花表演、
舞台表演、雪窖烤肉特色活动、
橡皮艇滑雪
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（1）自然田园风光仍是农业旅游的核心驱动力

ᾣ ỞΓ Ϛщ Ẉ ᵓӎ כּ Ӂ

Ѡ ɝ δε Γ Ẉш Ϝ

ỞΓ דּ ẹ Ẉ

Ѡ АỞ δԆ 1...Ắ █ Χ0-1δ ᾆ

η Ẉɞ η Ẉӗδ  Ό ỞΓ דּ´

ᾣ ɞ

（2）休闲娱乐、配套、仪式活动三大板块有机融合及更新
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图4-14  农业旅游发展经验总结

休闲娱乐
硬板块

配套
软硬结合板块

仪式活动
软板块

核心驱动力
自然田园风光

辅助 融入
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后记

打造中国式的休闲产业服务链
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