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把握社会趋势的主题性旅游度假区规划  

——以江苏茅山旅游度假区规划为例  

陈南江  

发表于《景观与旅游规划设计》2005年第九期 P69－P72  
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  概要： 本文分析了旅游度假区的发展特点和趋势，提出旅游度假区的发展方向是主题性旅游度假区，

指出了主题营造应当注意的问题，并以江苏茅山旅游度假区为例进行了实证研究。  

1、度假产品是今后相当长时期的主流旅游产品  

   从1978年旅游业在中国产业化以来，旅游产品的发展经过了三个阶段，即继承历史并延续下来的观光

产品阶段（以风景名胜和文物古迹为主）、1982年开始的游乐产品阶段（以游乐园和主题公园为主）、

1992年开始的度假产品阶段。  

   从旅游投资者和经营者角度来看，观光旅游是旅游产品中最基本、常规的产品，其内容较为单一，游

客停留时间短，人均消费比较低，主要靠门票收入（即所谓的“门票经济”），回头率低（低消费的市政公

园除外），总体效益不高，是旅游经济发展初级阶段的表现。度假旅游则是以休闲、健身为目的的旅游，其

特点是停留时间长，多为中高消费档次，项目多，活动内容丰富多彩，并多以家庭为单位，多为近距离重复

性旅游。所以说，度假旅游是高档次的旅游产品，经济效益高。对于传统的风景区而言，如何在政策和生态

允许的前提下创造条件发展为度假区，让游客能够留下来，提高经济效益，是观光产品“二次开发”的重要

课题。  

  2、度假产品发展面临全新的发展形势  

   虽然国际国内度假区发展进程有差异，但基本表现为四个转变：市场从贵族向大众，数量从少到多，

建设者从政府向企业，性质从非营利性向营利性。  

   目前，旅游度假区的发展面临全新的发展形势。借用魏小安的观点，用四个“全面”来概括，即全面

重视、全面发展、全面竞争和全面创新。  

   A.全面重视：从政府到社会企业、学术界和规划界对于旅游度假市场和产品的发展都十分重视，黄金

周、带薪休假等政策不断出台；  

   B.全面发展：旅游度假的规模、活动空间距离、形式等不断发展；  

   C.全面竞争：旅游度假产品竞争加剧，从企业竞争发展到形象竞争、区域竞争和环境竞争；  

   D.全面创新：从招商引资、经营机制、营销手段、规划设计等各方面不断创新。  

  3、度假产品规划目前存在的问题  

   从近年大量的度假区规划实践来看，不同背景的规划单位提交的规划方案有不同的优缺点。  

   国外：很多是景观设计公司或建筑设计公司。有少量的策划咨询公司。他们一般不是专业的旅游区规
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划设计公司，注重景观设计，往往带有大量的设计意向图，但是几乎都不按照《旅游规划通则》要求的内容

提供成果。规划成果体系不完整，特别是对于项目条件分析和同类项目发展状况分析很少，因为不了解国内

情况。有些内容与规划结合不紧密。特色不强。  

   国内规定成果分为三种类型：  

   1）高校地理系和社会上的策划公司：对项目文脉研究较透。思路清楚，学术化，泛理论化。偏长篇

大论。趋厚。不能细化下去。偏重策划。规划不足。  

   2）城市规划设计单位和建筑设计单位：文本简洁，不拖泥带水。偏重用地和基础设施安排，对市场

研究不够。  

   3）专业的旅游规划设计单位：目前这类单位越来越多。国家旅游规划甲级和乙级资质单位中就有很

多。由于专业从事旅游规划，团队技术组合完善，规划设计成果能够在高校与城市规划院之间实现较好的结

合。但是这类单位的水平也差别很大。  

   应当指出，旅游规划与城市规划不同，它需要进行旅游市场问卷调查，需要进行周边旅游产品调研，

需要进行认真的策划。如果没有做这三个方面的工作，规划的基础就十分薄弱，就难以做到市场导向，难以

编制出优秀的规划成果。  

   目前，度假区旅游规划容易出现以下问题：  

   1、 对周边同类项目缺乏调研：由于缺乏调研，对于同类旅游产品发展水平如何、本项目的竞争优劣

势何在，没有客观的判断。  

   2、 对本项目的不利因素没有客观分析：只说如何好。“得天独厚”、“资源丰富”处处可见。  

   3、 对于市场规模没有科学预测：阶层定位不明确。对同类项目的经营数据不了解。  

   4、 对于经营管理没有提出对策：如管理架构、分期发展、资金筹集。  

   5、 对于度假区水位的变化考虑不周。如枯水期低水位的景观影响、洪水期高水位的安全影响。  

  4、主题性旅游度假区是度假区发展方向  

   如果创造成功的旅游度假区？关键在于营造特色。在激烈的市场竞争背景下，没有特色就没有生命

力。旅游度假区的特色营造可以从四个方面着手：环境特色、项目特色、文化特色和经营特色。其中，环境

特色往往差异不大，基本上都是山清水秀，高绿化率；项目特色可以在一定阶段内起作用，但是后来者很容

易模仿跟风。广东清新温泉旅游度假区1997年最早从国外引进滑草场，在两年的时间里作为卖点，吸引了

不少客源，但是滑草场的投资不大，其它度假区也很快建设起来，清新温泉旅游度假区的这一项目特色因此

丧失。从长远的特色发展和竞争力的营造而言，旅游度假区的主题化是重要的发展趋势。例如，温泉度假是

国际旅游度假市场的主流产品，广东的温泉产品已经从第一代的室内温泉时代普遍发展到第二代的园林温泉

时代，但是大量的温泉度假区的涌现将很快形成雷同竞争局面，价格、区位与服务的竞争难有作为，新开发

的温泉必须积极跨越第二代，进入第三代——主题温泉。山地旅游开发也是如此。利用山地气候开展度假旅

游难以形成特色，山地之间雷同竞争，主题化的山地度假产品开发可以形成差异化。  

   主题性旅游度假区在很大程度上是旅游度假区通过规划营造文化特色。度假区和风景区不一样，风景

区是不一定要有文化，纯生态也可以。但是度假区是完全可以有文化的，而且最好是有文化的。环境创人

气，项目出效益，文化造品牌。项目是容易被抄袭的。文化的多样性提供了广阔的选择空间，也就减少了雷

同。它可以是地方文化挖掘、历史禀赋资源的挖掘利用，也可以是外来文化的引进。例如广东梅州市千江温

泉旅游度假区总体规划中，规划单位（广东省旅游发展研究中心，2001）考虑到梅州市已经有了一些以当

地客家文化为主题的乡村度假区，温泉文化在发展历史上以古罗马时代非常具有代表性，规划区域又处于当

地城区包围中，难以营造乡村度假氛围，确定了以古罗马文化为温泉度假区的主题，形成了独特个性，建成

开业后取得了良好的经济效益。  

   旅游度假区的主题化要注意四个问题：一是主题要具有市场需求；二是建设和经营上必须到位。充分

展示该文化的各个方面内涵。建筑风格、表演、员工服装、餐牌、指示牌、说明牌等均按照一个文化主题来

表现。例如，千江温泉度假区以古罗马文化为主题，应当在温泉池区的表演上提供古罗马风情的小型演出，

露天电影放映《埃及艳后》、《角斗士》、《亚历山大大帝》等影片，客房内的挂画应该是古罗马风格和题

材，甚至厕所上男女厕所是标识应该有古罗马角斗士和埃及女王的头像，但是目前该度假区这些并没有能够

做到。目前很多度假区的问题主要在于没有主题，有主题的也没有把文化做到位，只是停留在建筑风格上。

第三是不能多主题，互相冲突，为迎合市场而提供多样化的风格设施，企图“一网打尽”所有的不同需求的

客源。如广东新会古兜温泉度假区就在温泉区建设了欧洲、日本、唐三种风格的温泉区，彼此紧紧相邻。第

四是文化主题的表现手法不能单一，局限于柱廊、诗碑、雕塑等静态陈列，把表现文化理解为建设露天博物

馆。  

  5、度假区规划应努力结合社会发展新趋势  

  

  

  

  



   旅游产品的开发已经从过去的卖方市场转变为买方市场，越来越见多识广的旅游者对于旅游产品的要

求也越来越高。旅游度假区的规划设计如果停留在基本功能的建设，例如对于风景区只是修路、建亭、收

票、搞卫生，对于度假区只是安排酒店、娱乐活动，不能深入研究旅游者的需求，似乎旅游区门一开，客人

自然会来，这样的理念难以规划出成功的旅游度假产品。笔者认为，对于度假区的开发规划不能简单地跟风

模仿现有度假区，应该首先研究地区经济和社会的发展，领先于群众的消费趋势并擅加运用于旅游开发。  

   笔者分析认为，目前有六个方面的趋势十分明显：  

   一是汽车进入家庭，自驾车散客旅游时代的来临对于旅游区的规划建设提出了一些新的要求。

对于度假区外，要求道路指引标识系统更加充分、清晰；对于度假区内，不仅要求道路指引标识系统更加充

分、清晰，而且要求停车场具有更加好的遮阴功能，适当的加油维修功能，住宿单元更加满足散客的家庭化

需求，在有必要的度假区，可以考虑安排汽车营地（房车营地、自驾车营地、露营地、家庭度假营地）以及

四驱车俱乐部等。  

   二是老龄化社会的来临。目前我国已步入老年型年龄结构的国家行列，60岁以上老年人口达到1.34

亿，占到总人口的10.2％，并正以每年3％速度急剧增长。80岁以上的高龄老人更是以每年4.5％左右的速

度递增。我国现有“空巢老人”2000多万。银发市场停留时间长，消费能力强，可以作为一些旅游度假区

的定位目标。但是规划中对于安全、舒适、救护、保健的要求必须提高，运动娱乐项目要求慢节奏、低对抗

性。  

   三是家庭对于子女教育的高度重视。一方面是在知识性的方面，度假区完全可以充分利用自然生态

和旅游资源，加大科学内涵展示，开展动植物爱好者夏令营等活动，建设高科技含量的游客中心；另外一方

面是在体能的方面，度假区完全可以利用山地原野开展拓展训练；第三方面是在性格的培养方面，度假区也

可以组织相关的培训活动，促进少年儿童的人际交往能力。如果这三个方面都做足文章，度假区完全可以在

少年学生市场做出大文章。  

   四是投资第二住宅、居住郊区化。越来越多的富裕阶层对于投资置业的选择倾向于购置郊区房产。

在度假区内购置有管理、环境和出租上的有利条件，对于投资商也是回收资金的更快途径，形成固定的客源

层，形成了宣传营销的第二队伍（业主），减少宣传费用，所以旅游度假区的规划在条件适当的情况下可以

考虑一部分产权客房或者别墅，以提高项目的经济效益。  

   五是“亚健康”群体的壮大。现在社会的快速节奏和高压力使得“亚健康”成为城市居民的一种身

体常态。他们也是旅游度假区的重要客源市场。如何增加其度假得到的效应，就应该在“亚健康”疗养方面

做足文章。在养生文化的大背景下，营造养生环境、提供养生餐饮、发展养生活动、开展养生教育，为高消

费度假游客提供有个人针对性的养生服务，是旅游度假区发展的可行之道。  

   六是美容美体产业的快速发展。对美、爱、健康和财富的追求是人的四大基本需求。在“韩”风的

吹拂下，中国女性的美容美体队伍呈现几何级数增长。旅游度假区比市区的美容美体机构具有更加优美的环

境、更加真实的材料（花卉、花蜜等），在度假的同时实现美容美体的目标，对于女性乃至男性都更加具有

吸引力。  

   这些对于旅游度假区的开发都是值得重视、应当努力结合的题材。广东省旅游发展研究中心对于江苏

茅山旅游度假区的规划充分考虑了这六个方面的新趋势，以下作为案例进行实证说明。  

  6、案例：江苏茅山养生文化主题度假区规划  

   江苏茅山旅游度假区位于常州金坛市，是常州市政府确定的5个重点旅游度假区之一，规划范围27.23

平方千米，内有茅山水库与新浮水库，为一滨湖型旅游度假区。茅东水库为一中型水库，集水面积22平方

千米，总库容1800万m3，并建有水力发电站1座，装40千瓦水力发电机一台；新浮水库为一小型水库，集

水面积9平方千米，总库容518万m3。茅东水库、新浮水库是金坛市重要的水利工程，以满足农业需要的灌

溉为主要功能。2003年，广东省旅游发展研究中心为该度假区编制了总体规划。  

   规划认为，在更大范围的区域层面考虑，茅山旅游度假区的发展一方面需要与周边同类的旅游度假区

进行关系整合，在环境、项目和文化三方面形成茅山旅游度假区的特色；另一方面，是茅山旅游度假区和茅

山风景名胜区的整合，这是关系到两个旅游区良性互动发展还是恶性竞争发展的关键。根据《茅山风景名胜

区总体规划》，茅山风景名胜区包括宗教史迹区、休闲度假区、游览区，观光性突出，旅游形象以道教朝拜

观光和新四军史迹教育为主，旅游者的游览活动体现出短时间停留的观光活动特点；茅山旅游度假区作为一

个生态旅游度假性质的旅游区，应更加重视娱乐、会议，突出度假活动特点，旅游者的活动特点表现为较长

时间的停留。两者在产品类型上分别属于观光型产品和度假型产品两种不同形式，思想空间上的近距离产生

互为补充的效果，不发生直接的替代竞争。从其共同的品牌和文脉——茅山文化出发，两者的主题分别以道

教和道家为主，茅山旅游度假区不在道教上做文章，不再建设道教宫观，各有侧重、和谐统一。  

  1 主题定位  

   遵循主题化的发展思路，从市场需求和茅山地方文化



出发，规划将道家文化的精髓——“养生文化”作为整个旅

游度假区发展的主题，围绕这一主题进行项目设置、设施配

套及景观塑造，营造在长三角甚至整个中国具有市场影响力

的养生文化旅游度假区。  

   养生文化集中了中国人民几千年来健身防病的知识和

经验，是中国传统文化的重要内容。其核心思想是“天人合

一”、“神形相依”。养生文化跟传统的道教文化具有千丝

万缕的关系，但又存在着一定的差异：差异在于养生文化源

于老庄道家思想，与道教宗教信仰有明显不同，不尊崇神、

道之说，只关注人和自然的健康协调；联系在于养生是道家

修行的重要文化形式，道家养生倡导“静以养神”，主张

“致虚极，守静笃”、“见素抱朴，少私寡欲”，与传统的

养生文化具有相当的一致性。  

   养生文化是有关人体身、心养护和修炼的理论和方法

体系，是一种通过调控身心活动，调整人与自然及人与社会

的关系，使人体内外环境趋向和谐与平衡，从而达到趋正避

邪、扶病延年的目的而采取的各种手段与方法。传统养生术

有诸多具体手段和方法，主要的有导引、行气、服食、起居

等。  

   在现代高节奏生活下，亚健康人群日益增加，养生文

化日益受到重视，是最有旅游吸引力、最具开发可行性的道

家文化旅游素材。经过与现代科学的结合渗透，养生文化的表现形式越来越丰富，其直接的表现形式包括诗

词小品、书画、文化研讨、国医中药、太极理疗保健等，间接的表现形式则有养生环境（青山绿水森林乡

野）、养生活动（动静结合的休闲、度假、娱乐）、养生餐饮（健康食品、绿色食品、药膳）、养生教育

（科学的生活方式和思维方式）等形式。  

  2 形象定位  

   主形象：中国一流的养生文化旅游度假区  

   推广策略——大型活动、高级别会议、与著名医疗机构合作  

   次形象：长三角知名的山地运动基地  

   推广策略——大型国际山地越野赛事、极限运动表演、与相关体育组织合作  

  3 功能分区与项目设置：  

   根据总体规划的功能划分，各个功能组团依据相应的功能主题进行项目布局。  

   规划原则：  

   A、各地块功能服从组团规划，项目相对集中，目标市场相对统一。  

   B、地块之间尽量项目不雷同重复（餐饮、住宿、桑拿等常规性项目除外）  

   C、各地块尽量形成自身特色，具备旅游市场吸引力。  

   D、充分考虑开发企业经济效益，保证投资盈利能力。  

   E、项目尽量与社会经济发展趋势相结合。  

   F、控制开发强度，便于政府管理。  

   功能分区与项目设置表：  





   注：A、本规划对各区的项目是推荐性的，各投资企业可以有一定的灵活性，增减一些项目。但是不

得全盘改变，以至影响组团规划；  

     B、各功能区的名称目前只是暂定，开发企业完全可以变更。  

结语  

   创新是无止境的。对于一个旅游度假区而言，只有相对理想的规划，没有最好的规划。规划的优劣随

着时间的推移而变化，有些是规划水平的问题，有些是市场发展和竞争形势变化的问题。因此，一个很正常

的现象是，目前认为很好的方案在几年之后也需要调整，进行新的创新。本文的研究不是提出一个滨水旅游

度假区规划的最佳方案，而是提出规划的理念，与各位规划同仁探讨。  
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