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旅游综合体开发的集聚模式分析 
——以深圳东部华侨城为例 

  陈海明， 陈 芳 

（河源职业技术学院， 广东 河源  517000） 

摘要：旅游综合体是一种结合旅游、地产、娱乐、商业、文化为一体的新型业态，因其是促进现代旅游业发展的
重要引擎而发展迅速。本文通过文献综述，阐述了旅游综合体的“土地”、“产业”、“功能”和“运营”等四个要
素。并以深圳东部华侨城为例，归纳其旅游综合体开发时序、规划布局和业态分布，分析其开发聚集模式为开发
聚集、产品聚集、功能聚集和运营聚集，最终实现企业的放大效应、溢出效应、聚集效应和提升效应等聚集价值。 
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Cluster Mode Analysis about the Development of Tourism Complex 
 ——A case of OCT east 
CHEN Ming-hai, CHEN Fang 

（Heyuan Polytechnic, heyuan  517000, China） 
 

Abstract: Tourism Complex is a new type of industry complex with tourism,estate,recreation,business and
culture. It has developed rapidly because it is an important engine to promote the development of mode-
rn tourism.This paper expounds the four elements include land,industry,function and operation of Tourism
Complex. As a case study of OCT East，analyzed it’s development subsequence, planning layout and in-
dustrial distribution. Conclude that its development cluster mode was based on development cluster, prod-
uct cluster,function cluster and operation cluster. Ultimately achieve it’s value about amplification effect,s-
pillover effect,cluster effect and promotion effect. 
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近年来，随着社会经济的发展壮大和人民生活
水平的提高，以及国家新型城镇化步伐加快推进，
我国旅游产业规模不断膨胀，旅游产业结构不断调
整升级，催生了一种融旅游、地产、娱乐、商业、
文化为一体的大型旅游综合体新型业态，由于其建
设与各地政府改善投资环境、提升城市形象、调整
产业结构、推进城镇化步伐以及发展旅游产业的需
求相契合，旅游综合体发展格外迅速并引领旅游产
业未来发展方向。 

一、旅游综合体开发背景 
旅游综合体成为现代旅游业的新业态，符合政

府推动新型城镇化建设、实施产业结构调整升级的
发展趋势，同时由于其满足消费市场的综合休闲需

求，而成为未来旅游发展的重要引擎，成为投资商
的投资热点，旅游综合体如何综合，其聚集模式怎
样，等议题成为学术研究热点。 

1.旅游综合体成为促进现代旅游业发展的重要引擎 
旅游业被称为“朝阳产业”，被视为我国经济

的重要组成部分，已经成为推动我国现代服务业快
速发展、结构优化、发展方式转变和改善人民生活
的重要力量。由于旅游综合体契合了政府改善投资
环境、提升城市形象、带动新型城镇化发展、升级
旅游产业结构，旅游综合体项目发展格外迅速，成
为促进现代旅游业发展的重要引擎和新型业态。 

2.旅游综合体成为综合化休闲消费需求的最佳去处 
近年来，各地社会经济的持续发展，人们生活

水平日渐提高、消费观念的开始慢慢转变、可支配
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的闲暇时间的也不断增多，人们的旅游休闲需求已
经从传统单一的观光旅游开始向综合化的休闲度
假旅游过度。开始选择个性化的、能体验不同生活
的以及慢享式的旅游休闲体验。因此，将餐饮、住
宿、休闲、观光、购物、娱乐、运动等多项功能集
聚为一体，让原来功能单一的观光景区升级为能带
给游人丰富体验的旅游综合体，成为人们满足综合
化旅游休闲消费的最佳去处。随着都市物质水平提
升、精神压力增大、生活节奏加快，都市居民已从
寻求感官刺激、奢华享受，逐步向追求自然和生态
的思想观念转变，重新回归到生态旅游观念中来，
逃离都市、寄情山水已成为人们放松身心的新方
式，以生态资源为开发基础的生态型旅游综合体可
以实现旅游者远离喧嚣、逃离都市的旅游体验，从
而成为都市居民寄情山水的新宠。 

3.旅游综合体成为众多地产开发商投资首选 
随着国内房地产调控愈加严格，不少地产商纷

纷转向旅游地产开发，纷纷选择资金投入更大、文
化含量更高、建设要求和难度更强、涉及多个更加
复杂产业板块的旅游综合体项目，这些项目往往能
受到各级政府的欢迎和支持。通过除地产以外的旅
游产业综合发展能够为企业带来产业链延伸的综
合收益，企业将实现从一般的项目开发商到区域运
营商的转变，并带来高额的土地一级开发利润和旅
游休闲聚集利润，带来的巨大的区域升值效益，使
得旅游综合体成为众多地产开发商的投资首选，并
成为城市房地产发展新方向。 

二、文献综述 
本文以“旅游综合体”（Tourism Complex）为关

键词在万方数据库进行检索，找到 37 篇论文；在
中国知网数据库检索后，找到 19 篇论文，最早发
表的有关文章是 2009 年 1 月，说明国内有关“旅游
综合体”的研究起步较晚、研究成果还不多。本文
通过文件检索，以旅游综合体的“土地”、“产业”、
“功能”和“运营”等四个主要综合要素进行文献
综述。 

1.土地综合开发 
旅游综合体是指基于一定的旅游资源与土地

基础[1]153。其核心要素和发展基础是土地依托性的
资源。因此，土地规模化综合利用和综合开发是旅
游综合体建设和开发的基础、土地从旅游开发到旅
游地产开发的合法化流转是这些旅游综合体的开
发的基本保证[2]10。土地的依托性是旅游综合体的
重要特征[3]369。旅游综合体的空间范围通常会比单

一景区建设地更为广泛，通常超过 10 平方公里以
上，各项旅游服务要素的建设基本集中建设在一个
30 分钟左右的步行覆盖圈内，即集中建设在一个相
对固定、空间广泛的空间范围之内[4]75。由此可见，
旅游综合体是开发商在投入巨额资金、以一定类型
的旅游资源和较大范围土地为基础、涉及多个功
能、蕴含丰富文化而进行土地综合开发[1]154。 

2.产业综合布局 
旅游综合体内的“综合”还体现在旅游产业与

相关休闲娱乐产业的高度集聚上， 通常包括旅游、
酒店、文化、娱乐、餐饮、商业、房地产等多个方
面， 其配套项目建设通常综合有旅游景区、豪华
酒店、产权式公寓、高端住宅区、高档购物中心、
各类游乐场、休闲娱乐特色街区、各类剧院综合交
通系统和齐备的市政配套设施组成[5]65。产业集聚
性是旅游综合体的又一重要特征[3]370。产业综合化
建设、聚集经营联动是旅游综合体的构建核心，产
业规模化、齐全化是区域旅游综合体的引领手段
[2]15。旅游业是十分适合集群化发展的行业，表现
在多个产业集中聚集在一个特定空间内， 通过各
要素的有机结合，相互依存、相互作用而连接成具
有价值增值功能的链式产业或服务形式，形成聚集
效应[6]。这一效应集中的体现在旅游综合体开发中，
旅游产业集聚化发展可以提高旅游业的竞争力[7]。 

3.功能综合构建 
随着旅游消费需求休闲度假时代的来临，旅游

产业必然由传统单一的观光旅游产品，升级转化为
融观光、休闲、度假、娱乐、消费等多个功能于一
体的旅游综合体[5]66。城市功能化载体是旅游综合
体的终极化目标，必须将旅游休闲类的观光、休闲、
度假、会展与人们生活中日趋普及市民娱乐、建设
运动、商品消费、居住、购物美食等不同功能的产
品项目进行组合。人们在体验旅游休闲度假之余，
还可以在此进行日常娱乐消费，还可以在此享受购
物和美食，充分享受生活的乐趣，还可以尝试在不
同的环境中进行不同感受的体育健身和锻炼，这种
综合功能既满足了游客旅游休闲观光的需求，同时
又使得游客们的出行内容变得生活化、多样化[4]75。 

4.运营综合实施 
旅游综合体的成功运营是企业投资汇报的实

现环节，是旅游综合体投资是否成功的关键。一个
完整的旅游综合体经营项目通常包括旅游实体、酒
店集群、文体娱乐、商业店铺、物业房产销售等部
分，要求必须对酒店、商铺、文化设施等不同业态
实施综合运营[8]。因此，运营一体化是旅游综合体
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的内部特征[4]75。能够提供全方位、高品质服务，
又能满足游客多元化需求是旅游综合体综合运营
的基本体现，也是聚集人气、实现增值和溢价效应
的的基本要求和保障[9]27。 

通过以上文献综合分析，可以将旅游综合体理
解为：以独特的旅游资源与大面积土地为基础，开
发商集中投入巨额资金，以旅游休闲为牵引的土地
综合开发，同时聚集度假酒店、商贸娱乐项目、休
闲地产社区等业态互动发展，聚集旅游、休闲、娱
乐、购物等核心功能，整体协作运营、服务综合、
品质高尚的旅游休闲聚集区。 

三、深圳东部华侨城案例分析 
华侨城结合环保节能、低碳发展的大背景，主

打生态旅游，该项目建设开发使华侨城系列产品内
容得以升级、产品结构得以丰富、产品模式得以优
化，开创了科学的旅游综合体开发模式。 

1.深圳东部华侨城案例说明 
深圳东部华侨城位于深圳大梅沙海岸线，整个

项目投资达人民币 35 亿元，项目占地近 9 平方公
里，是以“让都市人回归自然”为宗旨的国家生态
旅游示范区[10]。 

①深圳东部华侨城开发时序。 
东部华侨城于 2004 年 12 月开工，2009 年 8

月全面开业，年接待游客量超过 400 万人次，这一
突出业绩创造了突出的经济效益、社会效益和生态
效益，尤其是其独创的生态引领型综合体开发模
式，给其他旅游综合体项目开发带来了深刻的启
迪。东部华侨城是在老华侨城旅游投资成功和市场
运作经验基础上规划建设而成，东部华侨城项目充
分利用了该区域滨海山地型的地貌特征和自然空
间，规划设计中综合了原有的自然、生态资源，科
学合理的融入旅游、休闲、科普、体验消费项目，
建设打造成为一个规模超大、业态复合、互动参与
的生态引领型旅游综合体项目[11]。 

②深圳东部华侨城整体布局。 
东部华侨城整体上规划设计了大侠谷、茶溪

谷、云海谷等三大主题区域。其中，大侠谷是娱乐
设施最多，且最大众消费的景区，也是整个项目中
最前端的区域，占地面积 5 平方公里，这里邻近深
圳东部整个黄金海岸线，以“阳光、森林、河流、
大地、太空”为主题构建元素，汇集山地郊野公园
与都市主题公园的不同风格和特色于一体。茶溪谷
位于大峡谷之后，位于山体之间，占地 2 平方公里，
海拔 330 米，该区域主要功能集中于休闲度假，最

主要设施是酒店住宿和云海旅游。在对山水、花舟、
异域风情等资源综合设计利用的基础上，以“茶禅
静修”为中心理念，在自然山水中打造“禅修”和
“茶闲”休闲设施，给都市人远离都市喧嚣、享受
生态自然提供全方位深度体验，谷内建设有茵特拉
根小镇、茶翁古镇、湿地花园和三洲茶园等四个大
主题区域[12]。云海谷位于东部华侨城的最该山地区
域，整体海拔处于 324 米至 451 米之间，总占地 2.5
平方公里，地势高低起伏落差达 127 米，该区域主
要为高尔夫球场功能，满足高端运动健身休闲体
验，该设计曾获“2007 年度深圳地标球场”和“十
佳球场质量奖”等业内大奖，谷内旅游项目包括云
海高尔夫和云海谷体育公园。 

③深圳东部华侨城业态分布。 
(1)演绎七大梦幻秀场。东部华侨城不同区域上

演有天机、激情海菲德、主题花车巡游、月亮祭、
咆哮山洪、天音、天禅等剧场和演出活动，每天的
东部华侨城都充满欢快氛围。 

(2)构建八大主题酒店。东部华侨城内酒店集群
特征非常明显。总共建有八个主题酒店，床位达到
7000 个，是国内首个超大主题度假酒店群，包括显
现中世纪欧洲古城堡建筑风格的茵特拉根城堡酒
店、“闲寂、自然、幽玄”内韵的山中禅菩提宾舍、
幽隐于瀑布之中的五星级瀑布酒店、以德国黑森林
枯钟为主题的黑森林酒店、以房车文化为主题的房
车酒店、以 9 节特殊订制的火车车厢相连的火车营
地酒店、以集装箱建筑组合而成的新型环保旅馆咖
酷旅馆[13]。 

(3)打造三大特色小镇。东部华侨城邀请全球顶
级设计师，融合中西文化，打造了茵特拉根小镇、
海菲德小镇、茶翁古镇三座旅游小镇，集中休闲、
餐饮、购物等多种功能于一体。 

(4)建设主题街区。景区内还有由世界建筑大师
理查德德德迈耶等设计的东部华侨城地产项目“天
麓”，该项目占地 732 万平方米，总建筑面积 20 万
平方米。该项目打造“大隐隐于天麓”的濒临都市
而能归隐的意境成为无数都市人生活的梦想。 

(5)设计两个生态公园。东湖华侨城集生态动
感、参与性体验与休闲度假等多项文化旅游功能于
一体，设计打造了大侠谷、茶溪谷两个生态公园，
体现了人与自然的和谐共处。 

(6)营建一座体育公园。东部华侨城还在海拔
324 米至 451 米之间的云海谷营销了高尔夫体育公
园，占地 2.5 平方公里，地势起伏落差达 127 米，
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由国际著名设计师 Neilson Haworth 设计， 分为公
共球场和会员球场，成为“深圳地标球场”。 

2.深圳东部华侨城开发聚集模式分析 
根据上文的案例说明，结合文献综述内容，可

以将深圳东部华侨城的开发聚集模式分析如下： 
①开发聚集。 
东部华侨城开发聚集的特征是其聚集了酒店、

景区、地产、商贸、创意、文化和体育等在内的多
项泛旅游产业综合发展架构。具体聚集形式表现
为：一是在整体地理区域布局上聚集了大侠谷、茶
溪谷和云海谷等三大功能区域，其中大侠谷以大众
化参与性游乐体验为主、茶溪谷是以生态休闲度假
为特色，云海谷则以高端运动竞技为主。二是产业
布局上聚集了高尚旅游度假区（大侠谷、茶溪谷以
及 8 个特色鲜明的度假酒店）、高端体育运动区（云
海谷高尔夫、体育公园）、高档居住区（天麓大宅）、
高层次商业区（天麓街区、海菲德小镇、茶翁古镇、
因特拉根小镇）和高深佛教文化区（大华兴寺、观
音坐莲像）。三是在原始的生态资源基础上，挖掘
瑞士阿尔卑斯山畔小镇文化的内涵，采纳东方千年
茶文化的精髓，将西方茵特拉根小镇和东方茶翁古
镇两者巧妙结合。东部华侨的城旅游综合体还实现
了多层次、多形式现代科技、虚拟互动产品与中国
传统茶禅文化主题的相互交融。从而形成了东部华
侨城“汇集东西、继承传统”的独特文化魅力，其聚
集开发不仅丰富了景区的内容，深化了景区度假产
品的内涵，取得良好的放大效应。  

②产品聚集。 
东部华侨城的产品聚集形式表现在，其已经形

成的一套以休闲度假为主、其他娱乐、文化等多样
产品体系，这些产品集群包括主题公园、主题酒店、
风情小镇、旅游地产、多彩剧场等，为旅游消费者
提供综合化和多元化的消费体验，这种完善的产品
体系可以有效留住游客进行长时间旅游消费，从而
为企业带来源源不断的经营利润[9]28。产品体系完
整化、多元化，产品设计的时尚化、现代化，产品
环境的生态化是该项目产品聚集的另一特征，使得
生态理念得以具体化实现，让消费者触手可及。东
部华侨城在产品层次上也用足功夫，形成产品立体
层次体系。首先设计建设有吸纳大众化参与的大峡
谷综合游乐区，然后规划建设有旅游休闲综合项目
茶溪谷区域，最后规划建设高端运动休闲项目区云
海谷。这些产品层层递进，相互映衬，形成完美的
立体空间体系。东部华侨城的产品聚集特征集中表
现在，其在开发休闲旅游产品的同时，延伸开发旅

游地产社区、高端会议会展和新型文化创意产业，
以及现代农业、现代服务业，最终形成一个综合的
泛旅游产业的发展构架。其产品聚集的价值体现在
地产项目的重大溢出效应。 

③功能聚集。 
旅游综合体的功能聚集特征体现在，其聚集了

娱乐休闲、旅游度假、餐饮住宿、体育运动、会议
康辽等多种功能。既能突出旅游休闲的核心功能，
又能够一站式满足消费者全方位的旅游娱乐体验
需求，即实现了多种功能的复合与有效配比。东部
华侨城的聚集形式表现为，其构建了梦幻秀场、酒
店度假、异域小镇、街区商业、生态公园和体育公
园等六大业态，集成了生态旅游观光、科普教育、
禅茶静修、康体健身、酒店度假、娱乐购物等多种
旅游方式，带给游客提供全方位、高品位的旅游体
验。这一功能聚集价值体现在东部华侨城实现了各
业态共同的聚集效应。 

④运营聚集。 
旅游综合体的运营聚集特征表现在，旅游投资

从前期拿地、设计创意，到中期的布局建设，再到
后期的经营运作的每一过程，都要综合考虑。由于
旅游投资市场竞争激烈，投资开发商从前期土地投
标到开发建设，到旅游综合体开发方案的规划设
计，再到实体综合运营，每一个过程实现都需要高
度拟合、整体配合。东部华侨城的运营聚集形式表
现为，一是从选择旅游综合体投资和开发，在到旅
游产品、度假酒店、休闲地产、投资运营和土地综
合开发的有序进行，展现了策划、规划、设计、运
营咨询一体化的聚集运营能力和策略，通过休闲度
假产品的成功运营聚集人气的同时，实现企业财富
剧增和战略升级。二是在整个项目所有业态实体建
设完毕后，能够实现整体有序运营管理，要提供游
客综合化消费体验，东部华侨城做到让所有项目持
续运营、相互配合，使不同实体运营实现聚集效应，
营造一个浓厚的休闲消费氛围。其有序的运营聚集
给东部华侨城带来了极大的提升效应。 

总之，旅游综合体开发逐渐成为旅游投资领域
的一个热点，东部华侨城案例越来越引起各方关注
与研究，其以原生态的自然环境为主要旅游吸引
物，辅以游客休闲所需的相关服务设施的一种旅游
综合体开发模式，实施开发聚集、产品聚集、功能
聚集和运营聚集，成功实现了企业的放大效应、溢
出效应、聚集效应和提升效应。 
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秦腔艺术与地方戏曲文化的开放式园林景观。在园
子入口处，立有一排表现秦腔脸谱造型的雕塑，不
仅概括了园子的主题，而且起到了点景的艺术效
果。园中设有秦腔戏场景的彩绘雕塑，反映秦腔戏
的曲目、人物、造型等艺术特点。在戏曲大观园里，
还有反映皮影戏的雕塑，以及提线偶的雕塑小品。
这些雕塑小品展示出西安秦腔艺术文化和地方戏
曲文化特色。 

曲江池遗址公园运用陕西民间流传下来的物
质文化元素来表现西安的民俗文化。在曲江池沿湖
畔的小路边依次摆放众多的拴马桩和石柱础，它们
都来自陕西的乡土民间，充分展现出陕西的民俗、
乡土与人情，众多的拴马桩形成序列，但是运用的
过于密集，希望能够适当运用来点缀园景，效果应
该会更好。 

在大唐芙蓉园中，设计者把中国传统文化、现
代艺术文化与西安民俗文化相结合，创造出新颖的
艺术元素与艺术景观。大唐芙蓉园将濒于失传的
“端午节斗百草”、“中秋节赏月”、“重阳节登高”
等唐代民俗节日活动，以及长安古乐、秦腔、眉户、
安塞腰鼓、信天游等民间戏曲歌舞和陕北剪纸、户

县农民画等本土民间艺术纳入园中作为文化主题
设计。例如：以剪纸为主题的雕塑小品就十分新颖
有趣，雕塑为红色镂空金属材质，设计为剪纸形式，
有“骑毛驴回娘家”、“打腰鼓的娃娃”等一系列反
映陕北民俗风情的的剪纸雕塑，运用鲜明的色彩红
色坐落在草坪和绿树丛中，起到装饰和衬托园林景
观的作用(图 6)。 

大唐芙蓉园中唐集市的百戏楼与财神庙反映
了唐代的民俗文化，热闹的集市、戏台反映出古代
长安流传至今的民俗文化和民俗风情。 

三、结  语 

在西安唐风园林中，传统与现代艺术文化元素
有机的融合在一起，设计者把现代文化艺术元素融
入到传统造园手法之中，使中国古典园林中穿插着
现代园林景观小品与现代艺术元素。总之，西安唐
风园林将中国传统文化与现代艺术文化相结合，并
与西安民俗文化一起有机、和谐地组合，形成独特
的园林文化资源。 
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