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　　摘要：旅游综合体顺应了世界休闲业发展的潮流�它以旅游为主导�是一种全新的生产力形态。界定了城市旅游综合体的基本
概念�归纳了城市旅游综合体的主要特征�探讨了城市旅游综合体形成的机制�认为旅游消费转型发展、地方特色文化传承、城市商
业发展、旅游供给能力升级、政府的城市发展政策支持是城市旅游综合体形成的主要因素。依据城市旅游综合体发展的核心驱动
功能不同�将城市旅游综合体的开发模式分为娱乐旅游综合体、休闲度假游综合体、会展旅游综合体和商业旅游综合体4种类型�
在此基础上�提出了促进城市旅游综合体健康持续发展的对策。
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Abstract：Tourist complexes were a tourism－oriented and new form of productivity�which adapted to the world trend of development of leisure

industry．This essay defined the basic concepts of tourist complexes�summarized the main features and analyzed its formation mechanism．The essay al-
so presented its influential factors�including transformation development of tourism consumption�unique local culture heritage�urban commercial de-
velopment�tourism supply capacity promotion and the government′s policy support．Based on different leading functions of tourist complexes�the devel-
opment mode could be divided into four types�recreational tourist complexes�leisure and holiday tourism complexes�meeting and exhibition tourist
complexes�commercial tourist complexes．At last�the essay put forward some countermeasures to promote healthy and sustainable development of
tourism complexes．
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　　随着城市化水平的迅速提高�城市发展与城市旅游用地之
间存在着矛盾�融入旅游资源的城市空间综合开发成为城市与
旅游产业和谐互动的必然趋势 ［1］。如何在城市空间高效聚集
的基础上完善城市旅游规划�强化城市内旅游企业布局呼应�
成为城市建设和开发的重点。旅游综合体正是为了顺应旅游
产业转型升级阶段的发展趋势�寻求城市旅游与城市发展融合
创新而形成的一种新的旅游业态。通过对国内旅游综合体相
关资料的研究发现�虽然旅游综合体己成为旅游开发的重要形
式�但对旅游综合体的关注仍停留在旅游地产开发的业界讨论
方面 ［2－5］�国内学术界少有涉猎�对旅游综合体未形成统一的
认识。国内对旅游综合体的关注还停留在对市场需求的反射
性满足和对旅游综合体开发成为潮流趋势的原因方面�而对城
市旅游综合体的内涵、形成机制、发展模式缺乏深入的研究。

1　旅游综合体的内涵
“旅游综合体”概念实际上来自于我们所熟悉的“城市综合

体”�但是两者有着明显区别。城市综合体是将城市中的商业、
办公、居住、旅店、展览、会议、娱乐等城市生活空间功能进行组

合�并在各部分间建立起一种共生互补的能动关系�从而形成
一个多元化、多功能、高效益的优质综合体 ［6］。旅游综合体是
指基于一定的旅游资源与土地基础�以旅游、观光、休闲、度假
等为功能导向进行土地综合开发而形成的以高档服务配套设

施为物质载体�以品质高、功能全、服务好为根本的旅游休闲聚
集区 ［7］。

从对概念的解读中�我们可归纳出城市旅游综合体的一些
显著特征：以一定的旅游资源与土地为基础�以旅游休闲功能
为主导�以土地综合开发为手段 ［7］�以休闲地产产品为核心 ［7］�
以高品质服务为保障作为聚集综合旅游功能的特定空间。旅
游综合体是一个泛旅游产业聚集区�也是一个旅游经济系统�
并有可能成为一个旅游休闲目的地。

2　城市旅游综合体形成机制分析
2．1　需求因素分析

旅游消费转型发展的需求：当前中国旅游业发展正处于由
传统观光游览向观光度假、康体休闲、会展商务转变阶段�旅游
需求的转变促进了旅游消费方式发生的新变化�旅游消费模式
从多景点、长距离的“走马观花”基本转变为点对点的深度体
验。旅游城市的发展和人口的不断聚集�造成了原有城市旅游
区生态环境恶化、旅游产业布局局限于区域观光资源等一系列
问题。而服务业态单一、商业模式僵化到一定程度时�就激化
了其与旅游深度舒适体验的矛盾。因此�如何优化旅游区服务

·1146·

·旅游资源·　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　资源开发与市场 Resource Development ＆Market201228（12）



产业链�提高旅游区域运作效率�如何将旅游资源与当地居民
生活融合�提升旅游者品质体验�同时完成对区域内各项资源
的旅游化改造�实现旅游用地复合化成为城市旅游发展中的一
种迫切需求。在这种需求下�旅游区内就会出现这样一种对旅
游功能具有极大强化作用的要素聚集体－－－旅游综合体。

地方特色文化传承的需求：在现代城市的发展过程中�随
着城市更新运动和新城市的建设�城市面貌不断更新�但城市
“肌理”却不断遭到破坏�能代表城市特色文化的场所逐渐消
失 ［8］。旅游综合体开发通过与区域规划契合�对休闲空间进行
有机更新或恢复重建�它本身的特征顺应了文脉传承的要求。
其一体化的运营模式�可确定其在施工前通过市场分析与规划
来确定其整体的建筑形态与物业类型�保证其整体建筑风格与
区域文脉的一致性�在保持区域记忆的基础上彰显地方文化风
貌。

城市商业发展的需求：商业是联系生产者和消费者的中间
环节�具有搞活市场、繁荣经济的重要功能。市场多种经济类
型的商业竞相发展�零售业态逐步丰富�导致激烈的市场竞争�
商业已由过去的“卖方市场”转变为“买方市场”。因此�城市商
业发展必须超越传统商业区的内容�把握住不断变化的消费者
需求�寻求与游憩相结合�向着商业设施综合化、娱乐化、活动
主题化、环境宜人化的方向发展 ［9］。“以旅带商、商旅联动”是
旅游业和商业互相促进的重要手段。旅游综合体集观光、休
闲、会展、美食、演艺、运动为一体�其规模大、功能全、品质高、
环境优、服务好�不仅是广大市民喜爱的休闲去处�还是游客的
必游之处�是发展游憩商业的最佳场所。
2．2　旅游供给能力升级

旅游综合体是旅游供给能力更新与升级的产物。随着旅
游产业的发展及对旅游资源认识的深化�区域旅游发展对观光
资源的依赖性大大降低�对相关服务要素的配置协调性要求增
强�而展现出旅游相关要素集中布局的趋势。同时�伴随着旅
游产业经济效益不断增强�各级政府及投资商对单个旅游项目
投资规模增大为旅游综合体这种大型项目的建设提供了必要

的资金建设保证。此外�近年来旅游产业与房地产、文化创意、
互联网等其他产业的融合度不断提高�行业外资本大规模涌
入。在培育旅游新业态的同时�也为旅游行业带来了一系列商
业模式的创新。旅游综合体以新型的商业模式�全面整合各项
资源�运营商实现了项目开发的全产业链掌控�为旅游产业的
换代升级提供了可能的契机。
2．3　政策支持

政府城市发展政策支持：政府在推动城市发展的过程中起
着不可替代的作用。目前�为优化城市空间结构和产业布局�
政府对“城中村”改造、对城中厂普遍采取实施“退二进三”布局
策略�把污染较重、能耗较大的第二产业从市区迁入开发区或
工业区�利用退出的土地发展商业、服务业等第三产业�从而促
进经济发展方式转变�建立起现代产业体系。“城中村”或退出
的第二产业原来多占据市区内人流密集、交通便利的核心区
域�土地商业价值巨大�进行改造引进的第三产业或地产项目
由于具有彼此间关联性较强、能耗低、效益高等特性�极有利于
区域产业布局、城市功能结构的优化。旅游综合体建设可整体

优化城市发展环境和生态环境�促进城市经济环境的改善�因
此旅游综合体项目的开发成为顺应潮流的理想选择�其建设成
为政府城市发展政策的必然结果。

理论基础支持有：①生态学理论。生态学认为�互利共生
是两物种相互有利的共居关系�彼此间有着直接的营养物质交
流�相互依存�双方获利。协同进化是指在物种进化过程中�一
个物种的性状作为对另一物种性状反应而进化�而后一物种性
状的本身又作为前一物种性状的反应而进化的现象 ［10］。旅游
综合体与城市之间就是一种互利共生、协同进化的关系。②规
模经济理论和关联效应。规模经济指随着生产能力扩大而出
现的生产批量的扩大；关联效应是指在产业互补中�某一产业
与其他产业之间形成某种供给与需求关系�从而通过自身的发
展对其他产业发展产生影响与波及。应用到城市旅游综合体
上�就是随着旅游产业聚集的扩大而出现的经济总体效益的提
高�而随着规模的不断扩大�产品和供给的成本也会下降�即规
模与效益和成本之间存在着关联效应。一个区域的聚集度越
高�关联度就越大�所带来的规模经济也越大。

3　旅游综合体发展模式
考虑与资源价值匹配、与城市环境及区域发展契合、对整

体项目形象提升、利益相关者态度等因素�旅游综合体的发展
往往选择某一功能为主要的核心驱动力�其他功能子系统按关
联性与发展的需要相应匹配�从而形成了以不同功能为主导的
发展模式。通过对全国现有旅游综合体实例分析总结�笔者将
旅游综合体的开发模式分为娱乐旅游综合体、休闲度假游综合
体、会展旅游综合体和商业旅游综合体4种类型（表1）。

表1　旅游综合体开发模式
娱乐旅游综合体

休闲度假游综合
体

会展旅游综合体 商业旅游综合体

主要
特点

核心吸引物参与
性强�娱乐氛围场
景化；以高活力群
体为主要客源市
场；项目所在区域
经济发达；生命周
期显著�更新要求
高

一般位于非城市
中心区域�旅游资
源环境优越；目标
客源具备较强的
消费能力；区域内
配备中高端度假
酒店；对环境质量
依赖性较强

对政府政策、资金
支持依赖性较强；
以商务旅游客群
为主要服务对象；
与城市系统高效
对接；项目所在区
域经济发达
　

依托城市副中心
开发或旧城改造；
面向居民和游客
两个客源市场；与
城市规划方向相
一致；以旅游商业
街区及大型购物
中心为主

核心
功能

特色游乐、创意文
化体验

生态观光、主题度
假

商品展览、商务会
议

都市休闲、综合购
物

参与
主体

政府、开发运营
商、当地社区 政府、旅游开发商 政府、开发运营商 政府、开发运营

商、当地社区

典型
案例

东部华侨城、杭州
休闲博览园
　

香格里拉安仁藏
村悦榕度假村、海
海泉湾度假区

成都国际会展中
心、上海光大会展
中心

上海豫园、张家界
国际旅游商业城
　

　　注：根据参考文献 ［11－13］整理。
3．1　娱乐旅游综合体

该种发展模式以文化、娱乐设施作为主要吸引物�以酒店、
商场、餐饮等各种功能为辅。它对传统旅游资源的依赖程度较
低�因此通常不受特定资源条件和文化主题的约束�不同风格
的旅游项目能兼容并存。综合体内的文化、娱乐设施大致包括
博物馆、剧院、开放性文化空间、运动场地、大型互动式游乐设
施等�它们可协助旅游综合体创造出轻松愉悦的场所感�塑造
个性鲜明的主题�提供多元化的活动内容�吸引多种的消费人
群�从而成为旅游综合体吸引力的来源。由于注重对市场的适
应�该模式较易获得市场认同�游客规模和旅游收益较高。多
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元化开发也有助于完善产业链�拉动多种产业发展。
3．2　休闲度假旅游综合体

该种发展模式以度假功能为核心驱动力�以度假酒店群为
服务中心�区域内配置商业、会展、餐饮等其他辅助功能。它又
可细分为滨海度假旅游综合体、温泉度假旅游综合体、森林度
假旅游综合体等�对环境质量依赖性较强。综合体内一般包括
度假酒店群与依据区域条件开发的游艇、马术、温泉、高尔夫球
场、游乐园、健身房、会所等休闲度假设施。旅游综合体的休闲
度假功能拓展了传统旅游区内单一的观光功能�满足了游客在
精神层面对生活质量和品位的追求。在休闲时代背景下�旅游
综合体内的休闲设施如表演艺术设施、餐饮设施、健康疗养设
施等是重要的客流吸引物�往往规模体量较大。
3．3　会展旅游综合体

该发展模式以会展功能为核心�以其他商业、酒店、商务等
为辅助功能。核心驱动力为会展服务设施�它对所在区域软硬
件环境、地理区位、经济发展水平等方面的要求较高。旅游综
合体内设置会展功能可使参与者从会展本身拓展到对区域内

的酒店、餐饮、文化娱乐功能等服务功能的使用�进而衍生出购
物、游览、度假等方面的需求。尽管会展功能对旅游综合体有
着诸多积极促进作用�但由于会展设施对软硬件环境、地理区
位等方面的要求较高�经营管理的复杂性也较强�一旦运营失
败将造成极大的资源浪费�因此在设置此功能时需综合考虑到
政府的支持力度、开发商的运营能力和辐射区内会展的实际需
求量。
3．4　商业旅游综合体

该种发展模式以综合商业为主要功能�以其他休闲娱乐、
酒店等为辅助功能。商业旅游综合体是旅游区标志性购物场
所�一般由景观特色性强、经营主题新颖、文化氛围浓郁的主题
街区或大型购物中心组成�给旅游者提供一种时尚的购物感
觉�其休闲的购物环境�可对整个辐射区内产生巨大的聚集效
应。与传统商业布局相比�商业旅游综合体具有明显的优势：
①具有统一的商业规划布局�商业空间与旅游综合体内公共空
间与休闲娱乐空间交叉结合。②商业结构合理�梯度有序。面
向不同的购物旅游者、提供侧重点不同的商业经营业态�满足
其多方位消费需求。

4　促进旅游综合体可持续发展主要对策
旅游综合体是未来我们城市旅游经济增长的主要动力、城

市旅游综合服务功能的重要载体和展现城市旅游形象的重要

窗口。为了实现旅游综合体的可持续发展�未来在打造旅游综
合体过程中必须注重不同类型的旅游综合体发展�其主要对策
见表2。

表2　不同类型的旅游综合体可持续发展对策分析
旅游综合体类型 主要对策

商业型旅游综合体
政府扶持�与城市发展规划相适应；强化购物环境建设�完
善基础设施和配套设施；运营各环节引入专业化操作团
队；强化服务功能�增强对购物旅游顾客的吸引力

会展型旅游综合体

与政府、金融部门保持密切合作伙伴关系；注重会展场馆
的功能性建设�区域配套设施多元化；优化会展功能与旅
游服务功能的互动关系；围绕会展功能�相关服务功能系
统高效配置

（接表2）
旅游综合体类型 主要对策

娱乐型旅游综合体

规划设计高标准�保持主题内容参与性；目标市场多元化�
高活力人群为主；选址区位特点明确�政府支持有力；延长
生命周期�设备设施常变常新；空间布局结构合理�地产复
合式开发

休闲度假型旅游综合体

完善与周边高等级交通体系的畅通衔接；打造有特色的度
假社区配套设施；创新服务理念�提供个性化、人性化的优
质服；面向居民和游客两高端个客源市场�逐渐从观光向
休闲层次过渡

4　结语
通过旅游综合体概念、特征、形成机制、开发模式分析可

见�旅游综合体无论在功能、业态以及项目类型上都具有种类
多样的特点�旅游综合体通过提供具备吸引力的体验内容�吸
引人们聚集�从而产生极大的聚集效益和经济带动作用�其建
设往往会带动目的地的城市化进程�形成游憩区、会展区、娱乐
区、度假区、步行街区、购物游憩区等�并进一步推动区域型旅
游房地产和商业房地产的发展。目前我国很多城市已把旅游
综合体建设作为城市旅游发展的重要抓手�旅游综合体开发模
式在全国许多得到了不同程度的推广�但在推广建设过程中也
存在一些问题：如出现重复建设和盲目克隆现象、“重硬件轻软
件”的现象、急功近利和发展短视的现象�这些都是需要注意
的。旅游综合体打造是一项系统工程�要符合区域旅游整体发
展要求和符合市场需求趋势�避免盲目立项、急功近利、发展短
视等情况。
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