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【前言】 ,  

非常荣幸能够得到XX公司的信任，于该地块 ,我们充满激

情 ,尤其在高速城市化的今天 ,在所谓标准模版大行其道的

当下 ,欲望与资本的快速推动 ,往往让我们放弃了一个地块

本真的探寻 ,而期望一个一蹴而就的标准化模版就可横扫

天下，而XX是一个有高度文化追求和深度品质质感要求

的企业 ,需要的是永远在自身企业价值观下的一套准则，

我们反对器官移植式的完全克隆 ,任何一个地块都有其内

在的灵魂，XX人 ,始终坚信 ,土地的灵魂始终在那里 ,我们

需要的是用我们的执着与专业 ,让她的灵魂更为体面而优

雅的展示出来，好建筑的叠加并不能就产生一座美好而

又友好的城市 ,唯有有机的组合、差异化的主题发展概念  

、品质的建筑标准、高规格而又便捷的品质化配套 ,才能

让整个项目更具审美内涵与消费张力。  



【本案研究逻辑】  

我们的出发点 ,着眼于需求机会的产生 ,并寻找机会与地块

之间的匹配性。换句话说 ,我们首先考虑的是这座城市在

辐射大重庆时 ,地块的客户群在哪里 ,哪些资源条件与要素

成为了吸引客户的所在 ,而在辐射本土及周边县城客户时 ,

本项目地块的客户群又从何而来 ,  

我们的路径 ,从一小时经济圈剖析这座城市可能的营销半

径 ,从而为项目寻找出差异化的开发方向与可能的消费土

壤 ,从的区域中心城市地位推导在未来诞生的消费机会与

趋势 ,从典型案例的发展模式为项目地块打造提供可能的

模式借鉴 ,从地块的规划指标与城市特征 ,距离核心城区近

, ,探寻地块最现实、最本土的消费土壤。  

我们的方法 ,结合城市空间拓展、城市经济发展与辐射力

、消费者需求洞察、土地价值属性、高尔夫地产带来客

户群以及大旅游背景下地块的可为思考 ,六个维度来聚焦

项目地块的最佳开发方向的打造设想 ,以及在这个设想之

下的项目地块整体定位。  

【核心导读】  

一、城市占位 ,  



作为重庆一小时经济圈内的区域性中心城市 ,是一小时经济圈辐

射带动渝东北、渝东南地区的重要枢纽 ,区域的龙头地位凸显 ,

从而增大的辐射半径 ,  

二、经济发展 ,  

2010年GDP在大重庆范围内排列第五 ,GDP总值甚至已超过江

北区、南岸区等主城区域 ,堪称重庆经济强区 ,  三、产业结构 ,  

是以第二产业为主导 ,并将打造成为江南万亿工业走廊核心区 ,

三大工业园区的产业聚集将带动的区就业以及商贸流通 ,势必也

将带动城市的发展 ,  

四、城市配套 ,  

城市配套完善 ,但相对零散 ,且档次偏低 ,  

随着高铁、高速建设开通 ,拉近与其他省份和周边区县的距离 ,

带动区域经济发展 ,直接刺激商业、酒店、教育等其他配套

的完善 ,  

五、地产现状 ,  

商品房市场表现‚供不应求‛ ,成交价格直线攀升 ,高端产品严重

匮乏 ,且档次较低 ,  



六、北山坪区域地位 ,  

随着城市化进程的加快 ,缺乏也需要一个能代表城市名片高端功

能生活区 ,而其他区域受制于规划的前提下 ,北山坪区域注定将

成为的高端生活区 ,  

七、辐射能力 ,  

地处‚一圈两翼‛交接点的特殊区位优势 ,产业的集聚、交通的完

善将更好地促进对  ‚圈翼‛周边地区的辐射带动 ,  八、旅游解析 ,  

自然资源匮乏 ,人文资源短缺 ,旅游资源不具备竞争优势 ,  

九、重庆高尔夫地产研究 ,  

现重庆高尔夫地产项目 ,高尔夫只是作为景观配套 ,支撑开发项

目的形象品质 ,成为开发附属 ,缺乏纯粹的一流的高尔夫球场 ,  

十、类似项目借鉴 ,  

借鉴‚华侨城模式‛ ,核心的提示是 ,主题先行 ,复合定位 ,品牌制造

,人文植入 ,规模效应 ,  

借鉴‚芙蓉古城模式‛ ,核心提示是 ,人文传承 ,情景再造 ,历史积淀

,主题营造 ,复合大城 ,  



第一部分  城市背景研究研究  

1 .1城市发展研究  

1 .1 .1概述  

核心导读 ,素有川东南门户之称  

图 ,重庆行政划分图  

图片来源 ,重庆规划局  

107?43 , ,北纬29?21 ,—30?01 ,之间。地区位于东经106?56 ,—



处重庆市中部 ,东邻丰都县 ,南接南川市、武隆县 ,西连巴南区 ,北靠长寿、

垫江县。居重庆市及三峡库区腹地 ,扼长江、乌江交汇要冲 ,历来有川东南

门户之称 ,经济上处于长江经济带、乌江干流开发区、武陵山扶贫开发区

的结合部 ,有承东启西和沿长江、乌江辐射的战略地位 ,总人口113 .8万。  

XX小结 ,  

依靠其独有地理位臵和自然水域优势成为川东南重要门户 ,其战略枢纽地

位随着城市化建设的加快日趋彰显 ,未来的房地产市场更具增长性 ,项目地

块的消费土壤变大。  

1 .1 .2城市定位研究  

核心导读 ,重庆一小时经济圈内区域性中心城市  

图 ,重庆一小时经济圈图  

图片来源 ,重庆规划局  



区居重庆中部 ,地处重庆‚1小时经济圈‛内 ,幅员面积2941 .46平方公里。

距重庆主城区100公里 ,距重庆江北国际机场80公里 ,渝怀铁路、国道319

线、规划中的重庆至湖北利川铁路 ,渝利铁路 ,及沿江高速公路穿越境内。

港和集装箱码头功能及运力居重庆前列 ,基础设施完善 ,商贸活跃 ,是重庆着

力打造的六个区域性中心城市之一 ,纳入了重庆规划建设的‚1小时经济圈‛

,并处于川渝携手共建的成渝经济区范围。  

是重庆市中部地区的中心城市 ,长江上游与乌江流域重要的交通枢纽和物

流中心 ,三峡库区具有山水园林特色的新兴工业城市。  

在总体布局上 ,利用长江、乌江‚两江贯穿‛的功能轴促动 ,以及水、铁、公

等综合交通的导向作用 ,采取‚城市集聚、效益优先 ,组团联系、功能互补‛

的城市空间发展策略 ,最终形成‚一城二区五片‛的城市格局。‚一城‛是指

功能完备、职能互补的城区 , ‚二区‛是指以江南片区为核心的东部老城区

和以李渡片区为核心的西部新城区 , ‚五片‛是指老城区的江南、江东、江

北3个片区和新城区的李渡、南岸浦2个片区。  

到2015年 ,城市人口达到80万人左右 ,城区面积达到70平方公里。  

XX小结 ,  

一小时经济圈的地理优势和区域性中心城市的定位 ,给未来经济发展和城

市进程带来无限机遇。城市化人口增长、城区扩大、对外辐射能力增强将

促使其跨入大城市级别。  



在一小时经济圈内的四个区域性中心城市中 ,距离主城区最远远 ,受主城辐

射力弱 ,故自成一体 ,充分发挥自用产业和城市的优势 ,能更好辐射并带动周

边城市的发展 ,地块的消费土壤更夯实。  



1 .1 .3城市空间结构研究  

核心导读 ,老城新城同步发展  各片区定位明晰  

图 ,新老城区图  

图片来源 ,规划局  

从‚江南主城‛到‚两区五片‛  

直辖后到2002年前 ,城市建设和改造的重点在江南主城 ,从2002年开始 ,

城市拉开‚西进北连‛、建设李渡新城的大幕。  

《99规划》确立的‚一城四片‛组团式发展格局 ,《04规划》确立的‚一

城市发展格局 ,李渡是未  来发展的重点和城市拓展的新区。  城两区五片‛



‚一城四片‛指是 :以江南旧城为中心 ,李渡为副中心 ,沿长江水轴向江南片、

江东片、李渡片、南岸浦片、江北小区形成相对独立的‚一城四片‛组团式

山地城市。  

‚一城两区五片‛ , ‚一城‛是指功能完备、职能互补的城区 , ‚二区‛是指以江

南片区为核心的东部老城区和以李渡片区为核心的西部新城区 , ‚五片‛老

城区的江南、江东、江北3个片区和新城区的李渡、南岸浦2个片区。  

图 , ‚一城两区五片‛图  

图片来源 ,规划局  

江南片区 ,建成后将是的中央商务区 ,  

李渡片区 ,以发展物流、制造业为主 ,成为的商业居住区和产业密集地 ,  

南岸浦片区 ,今后主推化工、能源 ,  

江东片区 ,发展纺织、食品、高新技术 ,  



江北片区 ,重点是旅游、休闲娱乐。  

XX小结 ,  

从最新的‚一城两区五片‛定位看 ,未来高档居住区将集中在江北片区 ,其他

区域以商务和工业定位为主 ,未来各片区城市功能发展将更加清晰 ,江北片

区将成为的‚富人区‛ ,本地块恰好在江北区 ,具备地利。  

1 .1 .4XX观点  

,  依靠其独有地理位臵和自然水域优势成为川东南重要门户 ,其战略枢纽

地位随着城市化建设的加快日趋彰显。  

,  一小时经济圈的地理优势和区域性中心城市的定位 ,给未来经济发展和

城市进程带来无限机遇。城市化人口增长、城区扩大、对外辐射能力增强

将

促使其跨入大城市级别。  

,  在一小时经济圈内的四个区域性中心城市中 ,距离主城区最远远 ,受主

城辐射力弱 ,故自成一体 ,充分发挥自用产业和城市的优势 ,更好辐射并带

动周边城市的发展。  

,  从‚一城两区五片‛定位看 ,未来高档居住区将集中在江北片区 ,其他

区域以商务和工业定位为主 ,未来各片区城市功能发展将更加清晰 ,也为本

项目发展定位提供依据。  

,  从最新的‚一城两区五片‛定位看 ,未来高档居住区将集中在江北片区 ,



其他区域以商务和工业定位为主 ,未来各片区城市功能发展将更加清晰 ,江



北片区将成为的‚富人区‛。  

这些都为项目提供了开发的天时与地利条件。  

1 .2城市经济研究  

1 .2 .1区近三年GDP研究  

核心导读 ,GDP主城排列第五  经济强区地位不可撼动  

图 , 2008年至2010年GDP情况 ,  

数据来源 ,统计局  

直辖以来 ,重庆市经济发展经历了先后两个五年的起步阶段 ,逐步完成了‚

打基础、建平台、增后劲‛的阶段目标 ,直辖十年 ,一圈两翼、城乡统筹、城

市发

展五大全新定位、成渝经济带、经济增长第四级等一系列全新的动力引擎

推动着重庆市经济发展从‚起步‛走向‚加速‛的质变发展 ,体现出平稳的增

长态势。  

近三年GDP快速增长 ,从250多亿元攀升至450亿左右 ,年均增长率达到了

惊人的22%左右 ,远远高于同期全国与重庆增速。可见近三年来经济取得

了突飞猛进的成就。  

表 , 2010重庆各区县GDP排名 ,  



九龙坡区  589 .58  15 .1  

渝北区  573 .64  17 .2  

渝中区  553 .03  14 .3  

区  434 .49  19 .3  

沙坪坝区  419 .54  17 .3  

江北区  391 .39  18 .7  

南岸区  351 .23  15 .9  

巴南区  308 .72  16 .3  

江津区  303 .00  17 .6  

永川区  300 .04  19 .0  

合川区  244 .49  17 .1  

北碚区  232 .37  17 .4  

长寿区  228 .64  19 .3  

大渡口区  177 .21  16 .0  

綦江县  167 .28  16 .9  

荣昌县  159 .95  15 .1  

璧山县  152 .76  19 .4  

铜梁县  150 .18  17 .0  

大足县  145 .01  16 .9  

南川区  143 .55  17 .6  



潼南县  116 .79  14 .2  

万盛区  49 .27  14 .1  

双桥区  40 .03  25 .0  

XX小结 ,  

经济发展位列重庆前列 ,  GDP数据显示 ,具有较好的经济基础 ,  

户籍人口113万人 ,而常住人口只有103万人 ,由此可说明区外出打工人口

约计10万 ,本地吸附就业人口能力薄弱。随着几大工业园区的建设 ,将会促

进外出人员返乡就业 ,将由一个劳务输出城市转变为劳务输入城市。  

1.2.2区近三年财政收入研究  

核心导读 ,税源通道增加  财政收入递增  

2008年至2010年财政收入情况 ,  

数据来源 ,统计局  

在培植新兴财源和优化金融环境的促进下 ,全年财政收入快速增长 ,占GDP

的比重进一步提高。  



2010年财政收支实现快速增长 ,全年实现财政总收入66 .39亿元 ,比上年

增长22 .98%,占GDP比重为15 .2%,比上年提高1 .5个百分点。  

XX小结 ,  

地方财政收入近三年快速增长 , 2010年财政总量居各区县第四名。随着未

来城市二三产业的发展 ,税源增加 ,将大大提高地方财政实力。基础设施和

城市建设也将因财政实力增加而加快发展速度。  

1 .2 .3区近三年人均居住面积研究  

核心导读 ,经济发展促使居住环境升级  

2008年至2010年城镇居民人均住房面积情况 ,  

数据来源 ,统计局  

随着近几年来区商品房的持续开发 ,城镇居民人均住房面积稳步提升 ,已经

超过了全国平均水平 ,随着城市经济的发展 ,未来居民居住环境将不断改善

与提升。  

XX小结 ,  



当前大部分三线城市人均住房面积为30?左右 ,而已远超这个水平 ,但区域

内存在着大量居民自建房和危旧房 ,缺乏中高档居住区 ,未来此市场机会是

值得关注的。而本地块的高规格恰好能与此匹配。  

1 .2 .4区近三年人均可支配收入研究  

核心导读 ,城市经济加速发展  人均收入稳步提升  

2008年至2010年城镇居民人均可支配收入情况 ,  

数据来源 ,统计局  

人民生活水平不断提高 , 2009年全区城镇经济单位职工年平均工资2821

1元 ,比上年增加4759元 ,增长20 .3%。城镇居民人均家庭总收入15719

元 ,增长14 .1%,其中人均可支配收入15109元 ,增长11 .2%。总收入中 ,人

均工薪收入11066元 ,增长20 .2%,人均家庭经营收入1888元 ,下降12%,

人均财产性收入332元 ,增长5%,人均转移性收入2095元 ,增长6 .7%。城

镇居民人均消费支出10706元 ,增长9 .3%。城镇居民恩格尔系数37 .6%,

与上年持平。  XX小结 ,  

2010年随着‚五个‛的建设速度加快 ,城市经济加速发展 ,不但提供了充分

的就业机会 ,也提高了人民收入 ,为扩大本地消费内需提供了基础。  

1.2.5与周边城市经济对比研究  

备注 ,本部分数据来源于重庆市统计局 ,且为2009年数据  



1、地区生产总值  

涪陵地区生产总值与周边区县的比较分析亿元

355400

320

240176

16011595596680

0

涪陵长寿南川垫江丰都武隆  

数据来源 ,重庆市统计局  

2、工业增加值  

涪陵工业增加值与周边区县的比较分析亿元

200180.3

150

10074.6

46 .138 .55014 .710 .70

涪陵长寿南川垫江丰都武隆  

数据来源 ,重庆市统计局  



3、社会固定资产投资总额  

涪陵固定资产投资与周边区县的比较分析亿元

250228

200181

150

1039210079

5150

0

长寿涪陵丰都南川武隆垫江  

数据来源 ,重庆市统计局  

4、工业投资  

涪陵工业投资与周边区县的比较分析亿元

200

153

150
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100

51445023140
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5、房地产开发投资  

涪陵房地产开发投资与周边区县的比较分析亿元
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XX小结  

区经济比较发达 ,特别是第二产业对经济的支撑作用比较明显 ,在周边相邻

区县中处于绝对领先地位 ,对人口的吸附能力非常强 ,但是固定资产投资略

显不足 ,房地产开发和工业投资上 ,已被长寿赶超。  



1 .2 .6XX观点  

,  经济发展位列重庆前列 ,  

GDP、人均收入等数据显示 ,具有较好的经济基础 ,  

,  

户籍人口113万人 ,而常住人口只有103万人 ,由此可说明区外出打工人口

约计10万 ,本地吸附就业人口能力薄弱。随着几大工业园区的建设 ,将会促

进外出人员返乡就业 ,将由一个劳务输出城市转变为劳务输入城市。  ,  

地方财政收入近三年快速增长 , 2010年财政总量居各区县第五名。随着未

来城市二三产业的发展 ,税源增加 ,将大大提高地方财政实力。基础设施和

城市建设也将因财政实力增加而加快发展速度。  

,  

当前大部分三线城市人均住房面积为30?左右 ,而已远超这个水平 ,但区域

内存在着大量居民自建房和危旧房 ,缺乏中高档居住区 ,未来此市场

机会是值得关注的。  

,  2010年随着‚五个‛的建设速度加快 ,城市经济加速发展 ,不但提供了

充分的就业机会 ,也提高了人民收入 ,为扩大本地消费内需提供了基础。  

1 .3产业结构研究  

1 .3 .1区近三年产业结构研究  

核心导读 ,第二产业高居不下  第二产业稳中有升  

2008年至2010年三产业占比情况 ,  



〃数据来源 ,统计局  

XX小结 ,  

产业结构第二产业为主力 ,几大工业园区功不可没 ,随着新兴工业城市的发

展 ,第二产比重将持续增加 ,同时也将带动第三产业的快速发展。  

1 .3 .2区重点产业发展研究  

核心导读 ,第二产业快速发展  间接刺激第三产业的腾飞  

规划有三大园区 ,李渡工业园区、白涛化工园区到2015年形成1000亿级

园区 ,龙桥工业园区到2015年形成500亿级园区 ,提供就业岗位10万以上

。培育七大基地 ,化纤纺织基地、天然气化工基地、石油化工基地、煤化

工基地、装备制造基地、铝加工基地、笔记本电脑配套基地。加快移民生

态工业园建设发展 ,引导和布局发展绿色食品、医药、装备制造、电子信

息、印刷包装及新材料等重点产业 ,努力把移民生态工业园打造成为接纳

移民和生态屏障区转移人口就业最多、功能最齐、配套最全、经济效益最

优的生态循环产业高地。到2015年实现工业产值500亿元 ,提供库区移民

和生态屏障区转移人口就业岗位8万个。通过加快工业发展 ,为社会提供就

业岗位 ,推动城镇化发展 ,将打造成100万人口大城市。  
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