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1 项目总论

1.1 项目名称：

1.2 部门主管：

1.3 项目承办单位：

1.4 项目拟建地区、地点、面积

■ 特点 

■ 关于政府 

1.5项目可行性研究初步结论

一、政策可行：该项目是国家鼓励发展的产业，加快开发可尽早形成本市的产业优势。亦契

合本省“旅游兴省”的产业政策导向。

二、区位可行：文化氛围独特，地理位置优越，自然环境优美，适合开发文化景观类景区和

休闲度假项目。

三、市场可行：目前同类产品的供给市场不足，需求市场较旺盛。
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四、效益可行：本项目的经济效益、社会效益、生态效益均较佳。

五、技术可行：项目本身所需高端大型娱乐设备，由国外设备公司提供。

六、文化可行：本市工业文化悠久，自然风光良好，该项目建成后，可与其他景区形成璧合

优势，促进该地区旅游业有突破性的发展。

2 项目背景和发展概况

2.1项目提出的背景：

2.2项目发起人和发起缘由：

项目发起单位或发起人的全称：

发起缘由：

2.3.本市旅游资源调查及分析

2.3.1本市旅游资源调查

2.4投资的必要性
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为了充分挖掘和利用本市州的工业文化、历史文化、建筑艺术和自然风光等资

源，将资源优势转化为产品优势，以打造本市州新的旅游亮点和经济增长点，并力

争将其塑造成具有地方特色的旅游精品区，必须从吃、住、行、游、购、娱六个方

面对项目进行整合。本项目的建立必然促进本市的经济发展。

2)政府需做强、做大旅游业，打造旅游拳头产品。

虽然改革开放后的 20 几年中，本市旅游业与本省省日新月异的变化一样得到了

长足的发展，但横向比较国内其他地区，其产业规模仍然偏小，仍有较大发展空间。

本项目对规划范围内进行本市工业文化包装，是充分利用本市旅游资源，增加旅游

新亮点的有效途径，也是做大做强本市旅游业，整合和提高本市旅游的重大举措，

必将丰富、壮大整个本市地区的旅游产业。

3)通过本项目的建设，将增强旅游业在本市地区国民经济中的地位。

旅游业产业关联度很强，对本市州国民经济发展有强大的辐射和波及作用，可

以带动本市地区相关产业部门的发展，进而增强旅游业在本市地区国民经济中的地

位。

4)通过本项目的建设，将增加本市的税收、提高就业率。

本项目建成后，旅游业属于劳动密集型产业，将从本市本地招收大量的劳动力

经过陪训以后进入服务行业，必将提高本市的劳动就业率。旅游业的开发建成也将

为本市市提供稳定的税源。
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3 旅游客源市场分析

3.1市场预测、调查

预测

1.产品的消费对象群

2.产品的消费条件（预测某一种产品的市场需求量时，应将哪些不具备消费条件

的消费领域或时间段从消费对象总量中剔除掉。）

3.产品更新周期的特点，说明本产品有效经济寿命的长短

4.可能出现的替代产品，即代用品

5.价格预测

调查

1.拟建项目特点分析（观光类产品、度假类产品、会议接待、散客接待）

2.同类产品的市场满足情况调查

3.现有同类产品供应规模（接待能力）及销售情况调查

4.替代产品、模仿风险调查（旅行社的线路产品就极易模仿）

5.产品价格调查
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3.2市场的选择

根据市场战略定位理论和本次市场调研，确定了此项目的市场选择的依据，并按照滚动发展

的逻辑，将项目的发展和市场的拓展分为近、中、远三期， 

结合现有的产品发展态势，形成以下市场战略方略：

市场分级 游客结构

一级市场 外地到本市

二级市场
外地到本地

区

三级市场
东部沿海发

达地区城市居民

3.3建设方案和建设规模

1.建设方案：

■ 中国旅游产业发展趋势

◆　区域性的竞争将更加激烈

在全球经济一体化和国际、国内区域性合作不断增强的大背景下，作为自身就具有很强分工

协作和协调合作特性的旅游业，区域联合、地区旅游一体化已成为一个必然趋势，并且区域社会

经济发展水平和现代化水平越高，区域旅游一体化的迫切性和必然性越高。

◆　旅游业发展面临新的发展机遇 
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从现在的情况分析，将旅游业作为我国国民经济新的增长点的大政方针不会改变，与此同时，

随着民营经济的进一步发展，旅游业的投资主体也会随之改变，非国有经济对旅游的投资将继续

扩大。近年来民营经济投资所产生的示范效应，将使更多的民营资本转向投资大、回收相对稳定

的长期投资项目。

◆　公民休闲消费方式的变化引发休闲产业的新发展 

随着经济的发展和人们生活水平的提高，人们休闲的方式正走向多元化，需要有更多新型的

休闲产业提供服务，来满足这些新的休闲需求。总体来说，旅游业是休闲业的一个组成部份，而

且是一个重要的组成部分，随着整个休闲需求的不断增加，休闲产业也必将扩大，旅游消费在整

个休闲消费中的市场空间也将会越来越大。

◆　可持续旅游发展将进一步被关注 

旅游业的规模越来越大，参与旅游活动的人越来越多，旅游活动所涉及的范围也越来越广，

因此，旅游业的发展对各个方面造成的影响也越来越受到关注。人们在关注旅游业的发展对地方

经济的促进作用的同时，更加关注它对环境、生态、社会文化遗产可能造成的破坏。在这方面，

人们的关注点主要有三个方面：一是制止或控制建设性的破坏 ；二是控制环境敏感地区的游客

流量；三是普及“绿色经营”观念。

1.建设规模：
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4 建设条件

4.1当地资源禀赋状况

1、本市旅游项目在一定地域内具有一定独特性、稀缺性和垄断性。

2、本项目的自然资源吸引力较强，可观赏性较佳。本市旅游资源具有一定神秘性，能较好

的满足游客猎奇、体验心理需求。

3、深厚的旅游资源使本项目具有良好的永续开发价值。

4、本市的人文民俗资源较丰富，具有较高的开发价值。

4.2区位条件

             

4.3交通状况

■ 内部交通

◆ 铁路：

◆ 公路：

■　外部交通

现在本市市与外部联系的主要公路有：

――

―― 
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―― 

―― 

4.4社会经济条件

4.5人力资源条件

人力资源的可获得性：目前，本市州当地适合本项目的高级经营管理人才较欠缺，但由于本

省省是旅游大省，其从外地引进人力资源的能力较强。本地一般人力资源的可获得性较强。

5 总体规划

旅游业发展势头很好，但大繁荣必将带来大竞争，严峻的竞争形势已接踵而来，这是市场规

律，更是时代的必然，游客讲究旅游质量的时代已悄然来临，而质量的依托点便是景区的文化底

蕴和人文含量，所以我们应把握本市历史的地位，现代的价值，地域的优势，在本市旅游区的开

发上，立足以“建筑为形，文化为魂”的理念。

5.1主题定位： 

“开采”

游客纷至沓来与

5.2总体项目布置
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1总体功能分区图：

5.3 山顶休闲区

1 项目功能和主题

此项目位于老阴山顶上的“万亩草场”，是一个高端的度假休闲区。它以独特的地理位置、

静谧的环境和幽雅的异域文化氛围吸引部分高端游客在此度假、休闲、举行会议等活动，其不但

可以成为一个赢利点，还将提升本市旅游业的整体水平。主要旅游点有：法式古堡、山顶光观道、

小型高尔夫球场、趣味赛场、露天酒吧和餐厅。

2 项目风格和环境

作为高端的度假休闲区，整体环境幽雅，注重细节的精心打造；风格类似于法式的度假庄

园，开阔的草场、木制的栅栏、类似古堡的酒店等等；由于建在山顶，因此建筑不宜过多过高，

仅是山体的点缀。

万亩草场山顶观光道：度假酒店法式餐厅、酒吧、咖啡厅观光缆车

5.4项目设计容量

景区内每个项目的规模都是由市场的需求量和项目自身的容量所决定。根据项目初期所做

的专项市场调查，预测新计划实施后的市场需求量，同时行业的经验参照也是至关重要的指标，

结合每个项目的特点，提供新增项目的设计规模参照。在这里我们将对本市嘉年华的核心片区进

行这方面的测算。

1 项目设计容量测算

主题区 项目 吸引力 周转率（次/小时） 停留时间（分钟） 项目 ECU

小食店 　
服务系统

导游 　 　 　 　
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地心之旅

体验之旅

　 　

总停留时间 游客量 设计容量

6 环境保护

在本市旅游开发项目建设中，必须贯彻执行国家有关环境保护和职业安全卫生方面的法规、

法律，对项目可能对环境造成的近期和远期影响，对影响劳动者健康和安全的因素，都要提出防

治措施，并达到技术可行、经济、布局合理、对环境的有害影响最小。

1环境保护原则

旅游开发项目内的环境保护规划要与本省及周边地区的文化氛围、生态的总体环境相适应，

注重与本地工业文化和自然的完善结合与融洽，忌生硬楔入，不伦不类。

在开发利用工业资源的同时，保护自然资源，并维护整个区域的完整性，体现继承与发展

的原则，遵循继承——开发——维护——改善生态环境——再开发的可持续发展路径。

本市工业旅游区内各设施严禁向周边水体排入未经防染处理的废水废物，保护本旅游区资

源不受污染是本旅游开发良性开发运转及长期生存的前提条件。

明确界定本旅游开发项目的地理界线，划分环保责任及要求。

严格遵循国家对环保的各相关管理法规。
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2生态环境保护

主要目标：通过本旅游开发项目的建设，提高项目区域范围内的森林覆盖率和绿化率。

保护措施：本旅游区域及周围水资源保护，防止污染；植树造林，防沙固土；本旅游及周围

地区禁止挖泥采石、开矿，防止沙尘颗粒物污染空气；保护生物资源，禁滥捕滥猎滥伐；统一规

划建设，杜绝本旅游及周边地区滥建设；退耕还林。

主要依据：《中华人民共和国环境保护法》、《中华人民共和国水污染防治法》、《中华人民共

和国地表水环境质量标准》、《中华人民共和国野生动植物保护法》、《中华人民共和国固体废弃

物污染环境防治法》、《中华人民共和国大气污染防治法》、《ISO14001 environmental management 

systems》、ISO9001 质量管理体系等。

主要措施：加强法制宣传和生态意识教育；加强对植物的防病防虫措施管理；制定本旅游环

境保护地方法规，在项目开发建设中不得有损生态环境。

3废物处理方法及达标要求

废水污水处理

配套建立废水污水处理厂，项目区域内的所有生活污水采取分片集中处理，分片收集处理达

标之后排放入规定区域，严禁未经处理直接对外排放。

旅游垃圾处理

——垃圾收集

在本旅游区各景区入口、停车场、餐馆购物点及本市工业旅游区内各景点、道路两旁适量放

置垃圾盛放装置，区分可回收及不可回收垃圾装置。垃圾盛放装置的材质、形状、色调适宜与本

旅游区相关并与周围景观相协调。

——垃圾分类

区分可回收循环利用和不可回收循环利用两大类，大类垃圾收集后再分细类处置，对物资资

源（如酒瓶、饮料瓶罐，报刊、纸张之类），分类捆绑装进专用的资源回收袋。
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——垃圾处理

分类后的垃圾可分别采取卫生填埋法、堆肥法或者运往专业工厂回收处理。无论采用哪种方

法，最终都应以无污染、有效资源充分回收利用的综合处理方为标准。从根本上改变以往城市垃

圾处理方式，真正实现垃圾处理的综合化。

高科技生态旅游厕所建设

在经济可行的条件下，建设高科技生态旅游厕所。旅游厕所建设不仅可以改善旅游生态环境，

而且对本旅游区品牌格调的塑造有重要作用。

6.4大气环境保护

1主要目标

整个项目施工期内，本旅游区大气中的 SO2、NO 和颗粒悬浮物等主要污染物指标不超过

《中华人民共和国国家标准：大气环境标准》的二级标准，并力争逐年减量，空气质量应为优等。

2主要措施

距离开发项目设置较远的山区或最近几年内不会开发利用的地方全部种树，项目开发区内可

因地制宜种植花草和树木，不致有裸露的土地。

本旅游区内的敖包、锅炉烟尘和厨房烟尘都要经过环保处理才能对外排放。

通过政府规定的方式，承诺今后在本市工业旅游开发的一定范围内不新建立工业污染物排放

量大的工厂。

6.5噪声污染

本旅游区内主要景点车辆禁止高声鸣笛；主推无污染、无噪音的电瓶车。
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6.6消防、安全与卫生

本旅游
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