上中顺嘉州集市项目开发方案 

一、项目概述
“上中顺”街区位于乐山传统老城区渡口区域即乐山港旅游商业圈内，具有优越的地理位置与独特的商业氛围。通过合理利用其建筑特色，依托临江眺佛地理优势，科学规划、统一开发，以具有乐山本土特色的旅游购物、地方饮食、民俗生活和川西民族文化体验等为主题，综合开发该项目的商业市场和传统文化价值，将其打造为满足游、购、食、住、娱等多功能的旅游配套商业区。
二、基本情况
“上中顺”街区目前已建成的门市（含其他非住宅）约27206㎡，其中，仿古商业区商业用房面积为11592㎡，1号、2号、3号楼商业用房面积为15614㎡。目前按照项目棚改安置规划，由城投公司具体组织实施对项目区域拆迁户的安置工作。其中货币化安置工作所需的2.85亿元由市财政安排，在财政归还城投集团垫付的社保资金3亿元中解决。
三、项目开发必要性
开发“上中顺”项目，是为贯彻乐山市委、市政府关于提升乐山核心景区旅游品质，加快推动“扩容提质、景城一体”旅游规划，落实“游山、游江、游城”旅游布局，打造混合型文创产业的新举措。通过新型旅游休闲开发模式，加速乐山本土饮食、住宿、娱乐、商业等传统服务业品质向特色化、精细化、品牌化转变，着力塑造“四川旅游新品牌”、“休闲乐山新名片”，助力乐山“全省最优美环境，游客最向往城市”战略目标稳步推进。
四、项目态势
（一）项目优势
1、本项目是与世界文化遗产“乐山大佛”相配套的旅游休闲商业项目，有极具厚重感的旅游产品做人气支撑，其消费对象数量庞大，且购买力强劲。
2、本项目地处乐山传统旅游渡口位置，并依托临江睡佛观景点、城区传统老渡口，具有较强的历史沉淀区位优势，对人文休闲、生活品质消费具有较强的吸引力。
3、本项目涵盖内容丰富，迎合了不同年龄段的游客需求。特别是规划打造乐山地区川西南民俗文化、民族风情街区特色，目前在本地区尚无同类替代项目。
（二）项目机会
1、乐山城区目前尚未出现同类多元化旅游商业项目，条件成熟一经推出，市场吸引力巨大。
2、本土休闲市场整体活跃，与项目主题相关的相当一部分潜在个性市场没有得到充分开发，这将有助于加快本项目的成熟周期和促进项目的市场推广。
3、本项目以“文化促旅游”将带动乐山消费新热点，有望塑造“小丽江模式”。特别是项目中的仿古式临江住宿特色将补齐乐山旅游居宿短板，改善乐山整体旅游态势。
五、项目定位
（一）总体定位
本项目作为“乐山大佛”景区配套项目，通过深度发掘乐山老城区传统历史与特色文化，以“文旅融合、景城一体”为思路，以“传统街区、特色小镇”为主题，以具有中高档属性的旅游产品六要素（游、购、行、食、住、娱）为项目实施主体，以提升乐山休闲旅游消费规模为运营目的，实现项目的旅游服务效益和文化传播功能，助力提升大佛旅游景区综合吸引力，为乐山“旅游兴市”战略壮大基础支撑。
（二）运营定位
本项目打造的核心是以一条河（岷江）、一条街（中河街）、一个景观（上中顺）为构架，并以此对应实现娱乐观光、一站式消费、城中城三大主题概念。利用项目区位优势，通过制定公开、公平、公正的招商方案，积极引导和吸引乐山本土文化、美食、工艺等相关产业，以多方位、多业态、多业种的组合，实现“特色小镇”项目化运营，通过满足游客所有的旅游消费需求，甚至满足其全部旅游生活需求，进而实现快乐休闲、快乐旅游心理需求，最终完成从传统的“购物消费”向新型的“时间消费”的转变需求，以实现全业态消费互动，形成一个多存并举而又相互支撑的核心商业构架。
（三）发展定位
以“特色互补、配套完善”的发展思路，摆脱单纯景点开发思维，有效构建人流、物流、信息流通道开拓，逐步将区域综合服务资源纳入整体运营体系，形成对不同消费群体的有效吸引，完成人气聚集。同时充分借助乐山旅游城市功能建设相关政策，深化“传统街区、特色小镇”产业发展，后续通过强化房地产在旅游产业链中的连带关系，积极提升项目区域地产整体价值。
六、项目运营
商业的兴旺必须依托于商圈的良性发展，而商铺兴旺的基础也来自于商圈的持续性支持。因此本项目的运营规划应当遵循有利于商业互补性、共荣性、竞争性以及可持续性发展的原则，按照“合理分布、互补经营、配套完善、各具特色”的理念付诸实施。
同时，“上中顺”作为一个新型文旅项目，需要科学、严谨的方案设计和专业、细致的实施步骤，因此计划通过规范流程引入具有专业水准的文旅开发团队开展项目设计和具体实施工作。
（一）休闲文化功能
文旅产品、土特产销售：依托本土悠久的宗教、民族文化和丰饶的自然环境底蕴，积极对接乐山文旅与农林产业，以“特色小镇”模式集中开发、销售便于游客携带，且能代表乐山历史文化的旅游纪念品与乡土特产。对于部分可形成独特品牌的特色产品，应作为无形资产加以培育和发展，真正促进文旅融合。
特色工艺作坊：在提倡保护非物质文化的情怀潮流下，
单纯的购买已不能充分满足现代游客需求。积极利用“传统街区”平台，通过对本土特色工艺品制作流程的展示与指导，充分引导游客参与制作，实现“以工导购”，促进文化消费。
夜景酒吧：如今出游的人群年轻人占了相当的比例，在项目运营中应充分利用年轻群体追求时尚与文化的消费心态，打造一批原生态酒肆、民国风酒吧，巧妙开发“沿江特色”，夯实“夜游”主题文化，塑造“传统夜街”品牌，补齐乐山“夜景旅游”短板，并带动商圈整体人气和口碑传播。
民俗风情表演：乐山既是千年古城，亦是一个多民族地区，本身具有多姿多彩的民间文化活动。应以项目街区“传统天井台”为支点，“经济搭台，文化唱戏”，举行各类丰富多彩的文化活动，吸引游客、聚拢人气。通过以经济助文化，以文化聚人气，以人气创效益的方式深度促进“文旅融合”。比如可邀请市川剧团展现变脸艺术或邀请各区县文化馆表演民俗杂耍、少数民族歌舞；通过墙体电子文宣设施，滚动播放乐山悠久的历史、文化；元宵、端午等节假日举行文化活动并与游客进行文化交流等。
（二）生活功能
特色美食：乐山是西南地区知名美食名城，同时更是《舌尖上的中国》美食入围所在地。但目前老城区传统餐饮行业依然处于分散经营的低端状态，缺乏统一规划布局。项目应实施积极的市场运作，收拢、引入老城区各知名美食品牌，形成“传统街区”特色化、规模化美食产业，以此带动项目整体效益，并有效宣传乐山美食文化，扩大城市知名度。
特色风情客栈或家庭旅馆：充分利用项目建筑体的历史风情与民俗文化特色，全力支持“特色小镇”民宿开发，全方位打造“游、食、住”休闲旅游闭环。以此课题试点，改善乐山传统旅游中最严重的住宿缺位问题，实现以“时间消费”带动整体业态消费的模式解决乐山旅游历史难题。
特色茶坊：四川是中国茶的发源地之一，四川人泡茶馆更成为一种生活习惯和传统文化。本项目可有效利用本土优质茶资源，充分发掘老城区茶馆文化，以项目街区“环闭小院”户型及临江二楼铺面，打造乐山本土复古特色老茶馆，还原“传统街区”文化特色，实现以传统文化牵引休闲消费。
七、配套建设
（一）综合服务
一是借鉴4A级景区标准管理模式，并积极引进先进地区同类项目管理经验，组建项目管理中心，建立完善的市场管理服务机制；二是在项目街区设立金融、通讯以及快递网点，构建完善的公共服务体系；三是加强项目信息咨询服务设施建设，完成省、市区域旅游公共信息服务系统联网建设，在加强信息化服务的同时，有效提高项目知名度。
（二）基础设施
针对老城区周边卫生环境脏乱差现状，并充分考量项目区域游客接待峰值，应以《旅游规划通则》（GB/T18971-2003）和国家4A级景区标准要求，配套完善项目街区各类供水供电、垃圾处置、公厕和排污设施建设，重点加强生活排污系统建设，实现项目区域环境美化。
（三）交通设施
一是积极协调旅游、交通管理部门，将周边旅游交通工具售票服务站引入项目街区，并配套完善旅游交通服务功能，充分强化旅游交通窗口形象建设；二是在项目街区主要出入口、周边游客集散地、城区交通枢纽等处设置交通标牌或引导标识，实现对游客，特别是外地散客在乐山区域内的有效引导；三是结合老城区交通现状，重点加强项目周边停车场站改造和建设，并适时引进高科技基础配套管理设施，帮助游客解决交通疏导、汽车停放等问题。
（四）安全保障
依照国家标准建立健全旅游安全处置体系，建设完善的旅游活动场所安全防护设施，加强与公安、医疗、消防等部门协同，合理规划项目区域紧急处置救援预案。

