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部分小镇“好牌”
缘何没打好

目前，有的文旅小镇彰显
的特色并不明显，反而各自目
的倒是很有“特色”。由于文旅
小镇一度受到市场热捧，吸引
了各地政府、各类开发商，以及
各路资本入局。纵观文旅小镇
的“淘汰名单”，不难发现，或许
成功的文旅小镇源于各有特点，
但对于失败的文旅小镇，原因却
惊人的雷同。

经梳理，记者发现，同质化
成为很多文旅小镇的共同特征。
白鹿原民俗文化村、将军山古镇
等均没有逃脱同质化的魔咒。以
白鹿原民俗文化村为例，该项目
占地1200亩、斥资3.5亿元，又
拥有白鹿原这个大文化IP，本身
拥有的优质资源却没有很好地利
用，开张仅4年就被拆除。

事实上，在确定要被拆除
前，白鹿原景区方面也试图挽
救，曾表态“正在升级改造中”。
但不少商户对此并没有信心，其
中一商户对记者吐起了苦水：

“我们这里建设了太多商业设
施，其实本身并没有什么特色，
在这里开小店也基本是靠我们
自己经营，并没有统一管理，更
别提有人教我们怎么做，纯属摸
着石头过河。”

值得关注的是，《白鹿原》的
影视热度升温后，其他雷同的IP
项目如白鹿仓景区、白鹿原影视
城等也相继开园，分流了白鹿原
民宿文化村的流量与热度。中
国人民大学美学与现代艺术研
究所研究员张成源在接受记者
采访时指出，白鹿原民俗文化村
在景区运营方面的确缺少特色，
内容复制化、产业同质化使其最
终逃不过被拆除的命运，这也是
项目完全不符合文旅融合产业
属性的结果。

同时，定位模糊、生套概念
也是不少文旅小镇的共性。由
于没有经过前期调研就盲目开
发，这类文旅小镇倒闭不在少

数。投入产出比例严重失调的
要数成都龙潭水乡。龙潭水乡
总投资20亿元，被誉为成都“清
明上河图”，却只在开业之初迎
来过短暂的高光时刻。

按照当地负责招商的工作
人员的说法，小镇发展之初是为
了提升龙潭总部的形象，促进产
城融合，并不断完善园区配套。

而在中智科博产业经济发
展研究院院长黄永刚看来，一
个成功的开发项目，必须是先
由专家对该项目进行市场分
析、精准定位、产业选择、业态
组合、开发策略、创新营销、运
营模式、创收回报等策划之后，
依据这个灵魂及总体思路，再
来指导下一步规划。然而龙潭
水乡就是只生套了仿明清古镇
的概念，“没有搞清产业核心，
所以定位失败。”他说。

“面临的客户群体、所处环
境都不一样，因此，所有的文旅
小镇都应该是‘一案一策’，不可
复制。”中国人民大学休闲经济
研究中心主任王琪延认为，打造
文旅小镇的内部规律都应该遵
循调研、规划、运营的过程。

此外，在不少业内人士看
来，“挂羊头卖狗肉”、过度房地
产化亦是导致文旅小镇高开低
走的原因之一。事实上，自兴建
文旅小镇开始，不少房地产商借
此机会，以转型之名大肆圈地盖
楼卖房，导致小镇发展背离初
衷，这其中，塞拉维·花海小镇的
烂尾属于典型代表。

据了解，塞拉维·花海小镇
开工奠基之初的名字为塞拉维
创意文化旅游园区，随后更名，
其整体的规划也由打造葡萄酒
主题文化，变更为打造千亩花
海。规划中，该项目由高端住宅
与花海景观两大部分组成，其中
住宅及配套占地面积1100亩，
花海园林面积1200亩。但因为
始终只做着“圈地建小镇、卖房
拿奖励”的美梦，项目最终因资
不抵债而烂尾。

“房地产商喜欢短平快的盈

利模式，让现金流快速转动起
来，因此在文旅小镇中更注重建
造住宅、公寓等，以此变现，这些
大宗的现金流可比单纯靠卖门
票、卖小吃来钱快。”爱住家房地
产研究机构创始人黄芳告诉中
国城市报记者，多数地产开发商
缺乏对旅游消费者需求的了解，
只是急于拿地建房再变现。

奥园产业集团有限公司总
策划师许新立也对中国城市报
记者直言，从根本上看，地产与
文旅小镇嫁接发展并不矛盾。
文旅小镇本身就是要宜居宜业
宜游，好的地产不仅可以给小
镇提供资金支持，反哺小镇建
设，还能给这里的人优质的产
业空间载体和生活服务，反而
会给小镇增加活力，让小镇持
续健康发展。“恰恰是很多缺乏
地产开发经验的人搞的小镇，
因为不会选择、不会算账、不会
运营，盲目投资建设，最终无人
问津。”许新立说。

深挖文化内涵，
重视二次消费

尽管不少文旅小镇深陷“淘
汰泥沼”，但在行业加速洗牌以
及市场这块试金石的磨砺下，仍
催生出一批优秀的文旅小镇。
在记者的采访过程中，江苏无锡
市拈花湾小镇与北京市古北水
镇是点名率最高的两个文旅小
镇，备受业内好评。

曾有业内人士指出，从前提
起灵山，只能想到那尊巨大无比
的大佛。而真正打破这一固有
思维的，正是拈花湾小镇。坐落
于无锡太湖之滨，与灵山大佛为
邻，坐拥绝美的湖光山色，拈花
湾小镇自2015年开园就备受关
注，从建筑到景观均围绕“禅意
旅居目的地”这样一个中心主题
来打造差异化，而不是照搬其他
地方的目的地的旅游产品。

“用文化点亮旅游、用旅游
提升生活，是未来旅游不变的生
命线。”在拈花湾小镇项目策划

亲历者之一、赛博旅游文创创始
人兼CEO徐忠明看来，拈花湾
小镇已成功摆脱了观光旅游时
代遗留的产物——门票经济，而
是利用体验度假生活方式构建
新的旅游经济度假产业链，这值
得其他文旅小镇借鉴学习。

除了独具匠心的IP打造，二
次消费被视为摆脱门票经济收
入的法宝。在这方面，古水北镇
通过生活场景再造的方式来提
高游客的旅游体验，从而提高重
游率。此外，古北水镇对于夜经
济的把握亦是其增加二次消费
的抓手之一：摇橹长城下、信步
司马台、夜游星空小镇，如今早
已成为国人旅游的新风尚。

古北水镇相关负责人在接
受中国城市报记者采访时表示，
古北水镇专门成立了相关的业
务研发团队，从自有IP研发，活
动包装策划、衍生品创意设计、
民俗演绎的国际化表达等方面
进行了一系列的研究和实践，为
游客带来更高品质的出游体验，
并发展属于古北水镇的艺术风
格，让古北水镇的成就变得更有
内涵且不可复制，让人们在现代
生活中能感受到传统节日的魅
力，如端午佳节的乐游端午、中
秋节的小镇聚团圆、七夕节的卿
系佳人、圣诞期间的长城下的圣
诞小镇、春节极具老北京特色的
长城庙会过大年活动等。

“其实，这背后是‘度假目的
地’景区封闭度假生活的打造，
目的是希望形成两天及两天以
上的区间消费，也就是全天候、
全时段、多场景的‘区间生活’。”
古北水镇方面表示，在这里的每
一处都是一个景点、一个场景，
游客很难一次就能体验到这里
的全部活动，丰富的体验场景成
为游客重复消费的重要拉力。

此外，徐忠明强调，成功的
文旅小镇应当做到“3331 模
式”，即30%的门票收入；30%的
住宿收入、30%二次消费收入、
10%培育型的新经济产业收
入。对此，他建议文旅小镇在构

建业态模式时，可以作为参考。

“慢”且鲜活
为文旅小镇注入生机

成都龙潭水乡投资 20 亿
元，白鹿原民俗文化村投资3.5
亿，常德德国小镇投资12亿元，
宜昌龙泉铺古镇投资 10亿元
……据记者粗略统计，绝大多数
文旅小镇都属于重投入，地方政
府和开发商的真金白银流水般
地砸下去，也未能改变它们大多
数早夭的命运。

在整个采访过程中，专家们
似乎默认了一种共识：打造文旅
小镇看似简单，想要做好却极
难。业内甚至盛行着这样一句
话：做文旅小镇，失败是大概率
事件，成功则是小概率事件。
文旅小镇不断加长的“淘汰名
单”也给投资商们泼了一盆冷
水。如何提高文旅小镇的投资
回报率和存活率，成为各地政
府以及各类开发商目前亟待解
决的难题。

“让‘慢’取代‘快’或许能为
文旅小镇现状破题。”在黄芳看
来，文旅小镇的回报周期本身就
较长，短平快的操作方式在这方
面无法实现，所以一定不可操之
过急，可以把一个项目分 4~5
期，用十几年的时间去精心打
造，慢慢培养客流。

同时，景鉴智库创始人周鸣
岐也指出：“不要以单纯的数据去
衡量文旅小镇的成功与否，要以
更长远的眼光看待文旅小镇的发
展。”他以古北水镇为例，该镇建
起来后，极大带动了周边的发展，
让产业生态、土地都得到了升值，
其产生的效益活化了整个区域，
带动区域经济发展的同时也稳定
了当地就业。“从这方面来看，古
北水镇已经‘赚’了”。

实际上，在消费升级的驱动
下，中国旅游市场已经完成了一
场革命，即由传统的观光游转变
为休闲度假游，这样客观环境
导致慢节奏的旅游度假产品更
能迎合市场以及消费者的喜
爱。“拈花湾小镇能够成功的原因
之一就是摸准了市场脉搏，将小
镇定位为文化旅游休闲度假目的
地型小镇，打造了让人慢下来、留
下来、住下来的目的地小镇。”徐
忠明直言，拈花湾小镇客房就有
1600间，这在当时是一个大胆的
决定，赌的就是游客的过夜率。
而以目前节假日已实现80%入住
率的数据证明，它的这个决定契
合市场需求。

“‘慢’是一门学问，地方政
府和开发商不妨都放慢脚步，控
制自己的欲望。”黄芳说。

正所谓“花无百日红”，如何
能让文旅小镇活得长久，摆脱消
费者“喜新厌旧”的心理？专家
普遍认为应重视迭代升级、不断
创造“文旅+”才是王道。总是一
成不变的文旅小镇，很难再吸引
人，老牌IP迪士尼就将这个真谛
发挥到极致。据了解，迪士尼乐
园每隔一段时间就淘汰一部分
体验项目，并再增加一部分新的
体验项目，从而在游客心中保持
一种新鲜感，以上海迪士尼乐园

为例，目前正在兴建的“疯狂动
物城”主题园区将是上海迪士尼
乐园的第八大主题园区。

据拈花湾景区相关负责人
透露，作为文旅小镇标杆之一的
拈花湾小镇也正着手打造“大拈
花湾项目”，以“文旅+健康”的产
业新格局，从心灵疗愈着手，打
造康养旅游度假型小镇。

不可否认，旅游的确是一种
能够引流、集聚人气的良方。
因此，成功的文旅小镇往往鼓
励产业叠加、促进产业融合，通
过景区、度假区、主题公园等设
计，形成快速聚集人流的能力，
从而为“文旅+”甚至小镇转型
奠定基础。

“乌镇成功的关键在于其商
业模式始终在打造差异化、与众
不同的用户体验。”乌镇总设计
师陈向宏曾指出，乌镇的成功不
仅表现在络绎不绝的游客、极高
声誉的文化产业IP上，更体现在
亮眼的盈利能力和发展速度。

事实上，乌镇之所以能够成
功转型，除了追求差异化，同样
遵循了“让脚步慢下来”的发展
模式，用了足足20年实现转型：
从平凡的江南观光小镇（东栅）
发展为度假小镇（西栅），又通过
培植文化产业转型为文化小镇，
借世界互联网大会的契机汇聚
信息科技精英，吸引千亿产业资
本进驻，打造互联网小镇。

“一城一策”，
文旅小镇建设切莫一刀切

“橘生淮南则为橘，生于淮
北则为枳。”这是自古以来，人人
皆知的道理。放在文旅小镇的
打造中，同样适用：只有因地制
宜地发展当地特色，拒绝生搬照
抄，文旅小镇才能克服水土不服
的老毛病。

在周鸣岐看来，古北水镇虽
是一个好的作品，但并不是一个
好的模式。因为它的成功不可
复制：文旅小镇本身就是一个非
标产品，必须因地制宜建造。

不可复制、“一城一策”似乎

成为文旅小镇推广成功经验的
死穴，是否真的存在可以复制的
模式或经验？

“以度假为核心的旅游小
镇，商业至关重要，用商业来构
造生活方式：商业即景点，景点
即商业，活动体验+商业、文化生
活+商业都能擦出不一样的火
花。”徐忠明认为，让度假小镇变
成活色生香的生活体验小镇是
一种符合市场规律并可复制的
商业模式。

在西方人的旅游广告中，
“Escape”一词是一个常见的字
眼，即逃离的意思。他们通常鼓励
消费者逃离日常的生活，去度假胜
地或换一种不同的生活方式。

“生活方式无非是吃、喝、
拉、撒，旅游就是换了一个地方
重复吃、喝、撒，而生活方式也是

一大核心竞争力，旅游六要素
（吃住行游购娱）都是靠商业业
态来启动。”徐忠明指出，可以用
商业来构建生活方式，因为文旅
小镇要靠景点化、场景化、体验
化来打造，因此，商业即景点，景
点即商业——让逛街变成旅游、
承载旅游功能性，如可以将学习
茶道、演奏陶笛等非物质文化遗
产的体验嵌入小镇的商铺中，吸
引游客参与，真正将文化浸润到
每家商店，打造差异化的体验。

尽管当前舆论似乎将房地
产与文旅小镇对立，但业界一直
存在这样一种声音：房地产不应
是特色小镇的“原罪”。如何把
握房地产化的度，将其真正融入
文旅小镇的发展也成为业界关
注的焦点。

“我不认为文旅小镇被淘汰

完全是因为过度房地产化。恰
好相反，很多文旅小镇被淘汰是
盲目特色化，忽略了文旅小镇应
有的产业和居住功能。”许新立以
他最近接触的潮州太安堂康养
小镇项目为例，“如果纯做地产，
还有活路，偏偏自己大量投资做
了很多古建，耗资巨大还没有什
么经济效益，导致小镇建设经营
成本太高，找人接盘都困难。”

周鸣岐对此表示赞同，在他
看来，房地产业嫁接文旅小镇并
没有错。旅游自身收益比较低，
土地成本、拆迁成本、运营成本
等各种成本相加，本身就需要能
够大规模盈利的产业来平衡。
房地产业是一个不错的选择，同
时也可以带动整个区域发展的
价值，关键在于找准特色的适度
开发。
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■中国城市报记者 张亚欣 叶中华 康克佳
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江苏无锡市拈花湾小镇航拍。拈花湾景区供图
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近年来，我国涌现出古北水

镇、拈花湾小镇等优秀个例，为打

造个性化文旅小镇做出了范本。

然而，也有一些文旅小镇高开低

走或昙花一现，没有找到适合自

己的经营路径。

巨大的反差引发了众多业者

的追问与思考：从蜂拥而起到停

业整顿，文旅小镇究竟经历了什

么？洗牌大潮下，那些依然立于

潮头的文旅小镇拥有哪些共性特

质？承载着地方政府和开发商的

无限希望，新的入局者又该如何

乘风破浪、引领行业实现革新？

北京古北水镇夜景璀璨。人民图片

江苏无锡市拈花湾小镇白天的香月花街。
拈花湾景区供图


