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第一部分  总   论

一、项目概述

（一）项目名称

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心项目

（二）项目性质

旅游、休闲、运动、度假项目

（三）承办单位

********有限公司

（四）建设用地位置

该项目位于中国辽宁省****市与抚顺交界处，沈抚同城核心区与 

起步区。

（五）建设规模、用地面积

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心项目占地面 

积为 1022315 平方米，其中包括四季乐园(水上乐园)、入口广场区、 

室内家庭娱乐中心、奇妙故事区、冒险传说区、神话故事区、漫画世 

界区、生态广场区（花园故事区）项目。

（六）项目总投资

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区 -文化科技娱乐中心项目投资

14.95 亿元。

（七）建设资金来源

企业自筹资金 6 亿元，银行贷款 8.95 亿元。
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（八）项目建设期

本项目预计建设期为三年，2009 年 9 月开始动工，2012 年 5 月 1 

日正式对游客开放，2015 年 5 月全部完工。

二、项目开发的社会、经济意义

（一）完善****旅游产业结构、促进****、抚顺旅游产业发展

****市作为辽宁省的省会，虽然拥有故宫、****世博园、棋盘山 

风景区等一批休闲娱乐项目和旅游设施，但从产业结构看还很不平  

衡。大量游客在****是以参观游览为主，很少有游客以互动度假方式 

滞留。随着奥运会的胜利召开（****为奥运会协办城市），****市的 

开放程度日益提高，将会有大量不同消费层次的游客会聚沈城，**** 

的旅游配套设施的不完善与旅游项目结构不平衡的矛盾将更加突出， 

远远不能满足国际、国内旅游业发展和需求。丰远•热高乐园项目及 

其配套设施的建设必将起到补遗拾缺、综合平衡的良好效果。

（二）拓展不同层次的旅游消费群、提升****旅游度假的知名度

丰远•热高乐园项目以其较完善的硬件设施和较全面的旅游娱乐 

休闲配套功能为不同消费层的客户提供多种功能的服务。

（三）完善综合配套，推动整体经济开发

带动房地产开发与增值 

商机无限

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心项目的游客 

来自各个领域，由不同消费能力地消费群体组成，丰远 ·热高乐 

园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心将为广大地游客提供极其
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舒适地休闲度假场所。商家可根据自身的特点和要求，有针对性 

的选择不同类型的消费群体作为推广目标，通过各种途径最大限 

度的展示自身优势，扩大自身产品在此消费群体中的影响，提高 

市场占有率。

综上所述，丰远 热高乐园及其配套服务设施既符合国家和**** 

本地政策和经济、旅游的发展趋势以及规划要求，同时能极大的 

提升****旅游业的整体形象，因此是完全必要的。同时丰远 ·热 

高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心及其配套设施的建设 

必将起到补遗拾缺、综合平衡的良好效果。

三、发展商概况

丰远集团旗下主要有辽宁路德森建设发展公司、丰远房地产公   

司、丰远供热公司、浩博物业公司以及********有限公司。公司是集 

公路施工、建筑工程施工、房地产开发、供热、物业管理、汽车销售、 

设备租赁与维修于一体的综合性企业集团 。

四、项目可行性研究报告编制说明与依据

根据中华人民共和国有关法规、政策与该项目的具体情况，该项 

目可行性研究报告的主要编制依据有：

（1）国家计委与建设部联合颁布的《建设项目经济评价办法与参数》；

（2）国家有关部门颁布的关于开发项目技术经济分析的有关规定；
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（3）中国旅游局年鉴数据资料；

（4）****、抚顺市建筑经济指标；

（5）****、抚顺市各种收费标准；

（6）相关的政策法规；

（7）市场调查数据；

（8）由委托方提供的其他相关材料。

五、主要经济技术指标

（一）基本设计条件

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区 -文化科技娱乐中心项目占地 

1022315 平方米。

丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心项目建筑面 

积：200219 平方米。

开发周期：3 年

资金来源：丰远 ·热高乐园高湾生态旅游区-文化科技娱乐中心 

项目投资 14.95 亿元。企业自筹资金 6 亿元，银行贷款 8.95 亿元。

从以上数据可以看出，本项目经济状况较好，属于高投入，高收 

益项目，投资回收期较短，抵御风险能力较强，在经营期间能够为当 

地政府提供高额财政收入，能够对促进当地旅游业的发展做出积极的 

贡献，总体评价较好。
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第二部分 项目提出的背景和必要性

一、项目提出的背景

丰远 ·热高综合旅游度假区坐落于****与抚顺交界处，沈抚同城 

化核心区与起步区，距离棋盘山国际风景旅游开发区约 10 公里，距 

****世博园约 6 公里；距****市府广场约 25 公里，距****桃仙国际 

机场约 40 公里，距京沈高速公路约 46 公里，距沈大高速公路约 44 

公里，距沈丹高速公路约31公里，距沈哈高速公路约 17 公里，距抚 

顺市中心约 17 公里。项目距沈吉高速公路出入口仅 300 米。由辽宁 

省政府投资兴建的沈抚轻轨干线已经启动，将于 2009 年 4 月 30 日通 

车，进一步缩短了游客抵达本项目的时间，届时****市中心至本项目 

仅需 20-30 分钟。丰远热高综合旅游度假区位于棋盘山旅游风景区东 

侧，地理位置得天独厚，交通条件四通八达。

棋盘山旅游风景区位于****市东北部，东邻抚顺，西至农业高 

新区，南至浑河，北接铁岭，行政管辖面积 190 平方公里，南北最 

长 28 公里，东西最宽 15.3 公里。区内外交通网络丰富，外围道路 

有三环高速路、沈哈高速路、沈吉高速公路，内部有沈棋路、马宋路、 

沈抚路、集锡高速路、毛望路、蒲望路、旧满路通过，铁路有沈吉线 

从区内通过。

景区主要由森林公园景区（ 58 平方公里）、秀湖景区（48 平方 

公里）、世园区（97 平方公里）三部分构成，整个景区现有耕地 6.8 

万亩，林地 97 平方公里，水面 9 平方公里，是理想的风景旅游度假
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区。是辽宁省乃至东北地区旅游的黄金线路。

景区内自然资源和人文景观丰富。其中山林资源得天独厚，山 

势险峻，松林苍翠，植被资源和动物资源丰富；风光怡人，景色秀丽； 

河流水面平坦秀丽，水质优良；周边人文景观众多，****世博园、**** 

国家森林公园、****植物园、清福陵、****森林野生动物园、盛京高 

尔夫俱乐部等旅游区（点）分布其中，。其中，棋盘山风景区和**** 

植物园，在 2001 年双双荣获国家首批 4A 级旅游区，并被评为辽宁省 

“十五个最佳旅游景点”和****市十五大旅游景观；****世博园也荣 

膺国家 5A 级旅游景区。

二、拟建项目实施的必要性

（一）完善****旅游产业结构、促进****旅游产业发展

目前****的旅游产业结构不平衡。大量游客在区内仍然是以参观 

游览为主，很少有游客以度假方式滞留****。随着奥运会的顺利召开， 

大量不同消费层次的游客将汇聚****，旅游配套设施的不完善与旅游 

项目结构不平衡的矛盾将更加突出，远远不能满足国际、国内、甚至 

****市的旅游业发展和需求。丰远 热高乐园项目及其配套设施的建 

设必将起到补遗拾缺、综合平衡的良好效果。

（二）项目建设符合****旅游业的发展趋势

2007 年 5 月，省委、省政府首次召开了全省旅游产业发展大会。 

时任省委书记李克强、省长张文岳和国家旅游局局长邵琪伟等领导出 

席会议并做了重要讲话。大会全面总结了“十五”以来全省旅游产业 

发展情况，明确“十一五”时期旅游业的发展目标和主要任务。会后
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省委、省政府印发了《关于进一步加快发展旅游业的意见》，提出培 

育旅游支柱产业、建设旅游强省的一系列政策措施，推动了旅游产业 

又好又快发展。

****市委、市政府提出把****建成东北亚中心城市的战略目标， 

进一步转变旅游发展方式，大力推进集约型发展，促进旅游产业的转 

型升级，使****旅游业发展在速度、质量、效益上全面协调，以项目 

为牵动，完善旅游体系、提升产品质量、优化产业结构、壮大产业规 

模为重点，开拓实现国际国内市场统一，城乡协调发展、质量和效益 

全面提高的旅游发展态势，全面促进旅游业又好又快发展。

同时，要积极引进体量大、规模大、影响大、吸引力大的旅游大 

项目，不断提高产业的综合实力和发展后劲

打造无障碍旅游；确立旅游大市地位；使旅游产品更加丰富。

“正在形成的七城市旅游一体化、‘一小时旅游圈’，将打破地区 

和行业壁垒，实现交通、城建、园林、文物、民航等部门的联动。”

确立一流的旅游发展思路：思路决定出路。近 10 年来，****市 

旅游业一直保持着年均 20%的增长速度，旅游业总收入和接待旅游人 

数等经济指标一直处在全省领先地位。

打造一流的特色产品：产品是旅游的依托，特色是产品的灵魂。

创造一流的旅游发展环境。建设东北亚旅游中心城市，不仅需要 

良好的硬件环境，更需要宽松的软环境。近年来，随着****市建设水 

平的不断提高，旅游基础设施和旅游服务环境等旅游硬件条件有了很 

大改善，对旅游业的发展起到了重要的促进作用。
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本项目完全符合****、抚顺旅游业的发展趋势。

第三部分 市场分析及预测

一、市场分析

随着人民生活水平的逐步改善和国家国际地位的日益提升，我国 

的旅游业得到了长足的发展，每年国内旅游者以及入境旅游的国外旅 

游者数量不断增长，以下是国家统计局提供的全国及部分地区

2004-2007 年接待国内外游客的统计数据。

指       标

旅行社数(个)

国际旅行社 

国内旅行社

旅行社职工人数(人)

国际旅行社 

国内旅行社

星级饭店总数(个)

入境旅游人数(万人次)

外 国 人 

华    侨 

港澳同胞 

台湾同胞

#过夜旅游者人数(万人次)

国内居民出境人数(万人次)

#因私出境人数

国内旅游人数(万人次) 

旅游收入

国际旅游收入(亿美元) 

国内旅游收入(亿元)

*注：本数据来自《中国旅游统计年鉴》，从全国旅行社业务年检情况通报的数据比本数据还 

要高。

通过以上数据可以看出，2004-2007 年全国国外游客人次数的增 

长量是非常高的。

18943

1797

17146

307977

119789

188188

13583

13187.33

2610.97

10113.57

462.79

5471.98

4095.4

3492.4

161000

419.19

7770.62

16245

1556

14689

248900

103132

145768

11828

12029.23

2025.51

9592.79

410.92

4680.9

3102.63

121200

292.96

5286

17957

1654

16303

293318

110982

182336

12751

12494.21

2221.03

9831.84

441.35

4991.34

3452.36

2879.91

139400

339.49

6230

14927

1460

13467

246200

106671

139529

10888

10903

1693.25

8842.05

368.53

4176

2885.29

2297.90

110200

257.39

4711

20062004 2005 2007
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综上所述，凭借着****卓越的旅游环境，人民日益增长的经济实 

力和旅游消费需求，以及丰远•热高乐园的鲜明特点，该项目具有极 

大的消费潜力。

二、市场预测

按照事物发展的规律，市场预测按照事物的连贯性原则、相关性 

原则、类推原则、系统原则等原则进行市场预测。

据有关专家预测考虑到北京 08 年奥运会的成功举办，****市奥 

运会的成功协办，****的旅游人次将不会低于 10%的增长。再加之本 

项目建成后将是集旅游、运动、休闲、度假、娱乐、商住为一体的消 

费多元化、结构全面化的旅游热点，据测来到****棋盘山旅游风景区、 

****世博园的旅游者中将会有 50％-60％的旅游者会在丰远•热高乐 

园中旅游、消费、休闲、购物。

比例趋势预测法

旅游人数预测方程为 x=a×(1+b)n

其中 x 从预测基准年的开始 n 年的旅游人数

a 预测基准年的旅游人数

b 近几年的旅游人数增长率 

n 预测年与基准年的差值

由上述公式可得****市 2011 年初的旅游人数为

国内旅客人数：4513×（1+20％）5 ≈11230 万人次 

国外游客人数：40×（1+18％）5 ≈91 万人次

由于该项目的社会认知度不断增加，该区域对游客的吸引力将不
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断增加，预计其人数将不会低于占到****旅游人数的 10％。采用比 

例趋势分析的方法，我们预测丰远 热高乐园项目于 2011 年建成后， 

其国内外旅游人数将达到：

游客人数：11321 ×10%×55%=623 万人次

但是考虑到影响旅游市场的其它不确定性因素（例如金融危机、 

国家政策、国家经济发展水平、GDP 的增长等），进行保守估计项目 

一期建成后达到满额经营，旅游人数将达到 500 万人次（其中国内 

470 万人次，国外 30 万人次）。四季乐园(水上乐园)人数将达到 200 

万人次。在正常经营期及在乐园建成后不追加投资的假设下，其预计 

的热高乐园 500 万总人次/年的入园人数和四季乐园 100 万总人次/ 

年的入园人数已趋于饱和。

上述项目的兴建与运营，不但丰富了当地居民的文化娱乐生活， 

而且吸引了大量的国内外游客，增加了区域的货币供给量，取得了可 

观的经济效益，提升了城市的知名度。
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第四部分  项目选址及建设方案

一、项目选址

（一）项目选址

1. 位置条件

****交通四通八达，为东北区域的枢纽地带、交通要塞，距营口 

港 150 公里，桃仙国际机场已开通50 余条国内、外航线，京沈高速、 

沈大高速、沈丹高速、沈吉高速、沈哈高速、哈大铁路、辽宁中部城 

市环城高速等以此为起点。

项目选址在沈抚连接带（沈抚同城核心区）。这里历史文化悠久， 

依山傍水，草木繁茂，绿树成荫，风景之秀丽，气候之宜人，为乐园 

之理想建设地。皇家极地海洋世界已在该地区建成对游客开放。

本项目距棋盘山国际风景旅游开发区约 10 公里，距****世博园 

约 6 公里；距****市府广场约 25 公里，距****桃仙国际机场约 40 公 

里，距京沈高速公路约46 公里，距沈大高速公路约44 公里，距沈丹 

高速公路约 31 公里，距沈哈高速公路约 17 公里，距抚顺市中心约 

17 公里。项目距沈吉高速公路出入口仅 300 米。由辽宁省政府投资 

兴建的沈抚轻轨干线已经启动，将于 2009 年 4 月 30 日通车，进一步 

缩短了游客抵达本项目的时间，届时****市中心至本项目仅需 20-30 

分钟。以****市为中心的 100 公里范围内，环绕铁岭市、抚顺市、 

辽阳市、鞍山市、本溪市等辽宁中部城市群，辐射人口 2400 多万。 

本项目位于棋盘山旅游风景区东侧，地理位置得天独厚。
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2. 气候条件

1.气温： 区域年平均气温在 8.1℃,全年月平均气温 7 月最高 

（24.7℃) , 1 月最低（－11.0℃)。夏季炎热，日最高气温在30℃以 

上的极热日 ，年平均为 28.7 天，日最高气温 35℃以上的酷热天很 

少出现。日最低气温年平均 3.6℃,最冷月（1 月）为-16.2℃。极端 

最低气温为-33.1℃。

2.气压：年平均气压 1005.3mb，最高气压 1032.4mb，最低气压 

971.2mb。

3.降水：年平均降水量 703.3 毫米，其中63％集中在夏季；

4.湿度：年平均相对湿度 70％，夏季湿度明显高于其它月份， 

冬 季气候较为干燥。

5.日照：年平均日照数为 2386 小时。

6.风情：全年盛行偏南风。冬季为偏北风，春、秋以南、北风交 

替为主，夏季以偏南方为主。

3. 地质条件

项目建设场地表层为人工填土和粘土类，其下为砂卵砾石层，适 

合大型娱乐设施及综合服务配套设施的建设。

二、项目建设内容及规模

本项目包含内容为：四季乐园(水上乐园)、入口广场区、室内家 

庭娱乐中心、奇妙故事区、冒险传说区、神话故事区、漫画世界区、
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生态广场区（花园故事区）项目。

本项目占地 1022315 平方米，其中四季乐园（水上乐园）占地 

221879 平方米，其建筑面积为 24600 平方米。乐园占地面积 800436 

平方米。乐园部分共有七大分区：入口广场区、室内家庭娱乐中心、 

奇妙故事区、冒险传说区、神话故事区、漫画世界区、生态广场区（花 

园故事区）项目。

四季乐园（水上乐园） :这是一个类似美国奥兰多迪斯尼水上乐 

园的项目，填补了东北地区大型水上游乐项目的空白。这里有世界级 

的各类水上娱乐设施，包括各式巨型滑道、浪高可达 1-3 米的大型造 

浪池等，令游客体验龙卷风暴的冒险刺激，给游客带来大海冲浪感受。 

环绕水乐园的漂流河让游客既可以观赏水乐园的全景，又可以享受水 

上嬉戏的乐趣。

家庭娱乐中心:建有近 5 万平方米的室内家庭娱乐中心，一年四 

季可以全天候接待游客，解决了北方冬季旅游项目少的问题，满足和 

丰富了游客冬季休闲娱乐的需求，为北方冬季旅游增添了无限魅力。

奇妙故事区：这是一个适合年轻人追求刺激的区域。代表项目有 

终结者 4 及外星人出租车。前者与环球影城乐园的终结者 2 相似，但 

这是一个 4D 电影，乘客将进入未来机器人编制的世界，此项骑乘是 

世界上同类项目的首例。后者是一个外星世界的出租车，它是一个弹 

射过山车，2 秒钟内速度可以从 0 达到 100 公里。

冒险传说区：这是喜欢冒险传说的青少年的天地。游客可以体验 

兴奋和浪漫的财富岛、失落的黄金王国等。最具有特点的是侏罗纪公
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园的黑暗冒险加激流勇进，它以侏罗纪公园电影为主题的探险项目。

神话故事区：在神话故事区，幻想和奇迹在等待着游客。在这里 

生动逼真的神话世界，在这里还同时期的惊奇以三维形式显现出来。

漫画世界区：这里的每一栋房子都长有眼睛，一台旋转式过山车 

在区域中穿梭。在这里是儿童最爱。游客在这里可以探索狂热和古怪 

的卡通城堡-一个充满奇妙建筑和互动惊奇的动态仙境。

生态广场区（花园故事区）：这是一个惊险刺激、具有强大冲击 

力的园区。区内最吸引人的弹射巨型过山车，将全天候充满年轻人的 

尖叫声。而到了晚上，湖面的音乐、激光水幕多媒体表演也将给游客 

带来一场视觉盛宴。

本项目各组成部分及相关建筑面积如下：      单位：平方米

序号      项   目   名   称

1           入口广场区

2        室内家庭娱乐中心

3      四季乐园（水上乐园）

4           奇妙故事区

5           冒险传说区

6           神话故事区

7           漫画世界区

8    生态广场区（花园故事区）

14           后勤服务区

15           总建筑面积

17         停车场占地面积

18          预留占地面积

19         总规划占地面积

建筑面积（㎡）

55190

45192

7028

22300

14390

9847

15516

7028

6156

占地面积（㎡）

90144

15064

57316

75099

84147

60253

76888

78791

31352

200219

218283

70415

1022315
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第五部分  市政配套设施

一、市政配套设施

本地块基础设施情况如下：

（一）交通

****交通四通八达，为东北区域的枢纽地带、交通要塞，距营口  

港 150 公里，桃仙国际机场已开通50 余条国内、外航线，京沈高速、 

沈大高速、沈丹高速、沈吉高速、沈哈高速、哈大铁路、辽宁中部城 

市环城高速等以此为起点。

本项目距棋盘山国际风景旅游开发区约 10 公里，距****世博园 

约 6 公里；距****市府广场约 25 公里，距****桃仙国际机场约 40 公 

里，距京沈高速公路约46 公里，距沈大高速公路约44 公里，距沈丹 

高速公路约 31 公里，距沈哈高速公路约 17 公里，距抚顺市中心约 

17 公里。项目距沈吉高速公路出入口仅 300 米。由辽宁省政府投资 

兴建的沈抚轻轨干线已经启动，将于 2009 年 4 月 30 日通车，进一步 

缩短了游客抵达本项目的时间，届时****市中心至本项目仅需 20-30 

分钟

（二）供水

日最大自来水需求量为 6600 吨，通过接入度假区自来水网加以 

解决，并在适当地点建一个污水处理站，实现水资源的循环利用。

（三）排水

雨水及生活污水经污水处理后由排水管网排至度假区排水系统。
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（四）供电

日需电力为 45500KVA，可以通过新建变电所，将度假区电网引 

至变电所变配电来满足供电要求。

（五）供热

不采用燃煤供热，尽量采用电力供热，同时利用建设场地充足的 

阳光条件，安装太阳能设备以实现能源的节约与环境的保护。

（六）通讯

****市电信业发展迅速，该区域已敷设有通信线路，完全可以满 

足该项目通讯工程的需求。

第六部分  机构设置及人员安排

一、项目建设阶段组织机构

从节约资源、平稳过度角度出发，成立专门项目管理公司，由项 

目公司牵头，按照社会化分工的模式聘请专业公司介入项目的全过

程，将内部资源与外部资源有机结合实施矩阵型的项目管理模式对项 

目进行管理。

这一管理模式下的项目管理公司精干简洁，主要职责为协调和把 

关以及审核各专业公司的工作成果，从而可以大幅度削减人员和机构 

的设置，提高工作效率，降低人力成本，项目公司将由以下部门组成：

财务部、计划部、市场部（营销部、综合管理部）、工程物业部、 

人事部五部门组成。

聘请的专业管理与顾问公司：
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