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前言

　　每一个时代都必然有其在思想上的收获！
 在近十年中国城市化的高速发展中，房地产产业一直充当着重要的中 坚力量和强劲引擎，其深刻而
全面地改变了城市的面貌以及我们的居住和 生活方式。
并且，除了住区开发之外，中国房地产产业也在区域性开发、 商业地产开发、工业地产开发、旅游地
产开发等多个领域取得了巨大的成 就。
 所以，作者孜孜以求，把房地产策划最核心和最重要的部分——区域 性开发策划、住区性开发策划
和商业地产开发策划三大领域作为本书的研 究内容，并总结归纳出各部分的策划体系和策划模式。
 在区域性开发部分，阐述了区域开发的整体策划原则是：以全息解构 为基础，以战略规划为指南，
以比较优势为突破，以功能塑造为根本，以 产业打造为引擎，以区域营销为助推，以有机成长为归极
。
 区域开发的整体策划体系是：在全面调研和解构的基础上，应依次完 成定位层面策划、空间层面策
划、资源层面策划、功能层面策划、产业层 面策划、引擎层面策划和运营层面策划等。
作者以此建立了区域开发策划 的体系，并对这个体系的每一个层面都总结出了相应的策略和模式。
 在住区开发部分，首先从现代房地产企业的领导模式谈起，归纳了住 区性项目的广义价值体系，项
目定位的八大策略，客户定位的六大策略， 项目窄问定型的十大策略，项目产品创新的十大策略，户
型创新的十四大 策略，景观营造的十二大策略，分期开发的八大策略，并在最后的全程营 销一章中
讲述了营销策略思维导图、六大营销模式和三大市场攻击线。
以 上原创性策略基本上涵盖了住区开发策划的主要内容，并形成一个完整的 策划系统。
 在商业地产开发部分，讲述了商业地产选址的六大策略，项目定位的 五大原则，原创性的引入商业
地产生态系统理论、以及基于此理论的六大 定位策略，提出业态划分和组合的八大策略，在对商业地
产的空间特性剖 析之后，归纳了商业空间的八大特性、以及商业地产场所营造的十六大策 略，并讲
述了商业地产在不同阶段的运营策略。
作者希望以此能够回答商 业地产的一些根本性的、关键性的问题。
 综合米讲，本书具有以下的特点和优点： 第一，容量性。
本书由是三个相对独立部分组成，囊括了区域开发、 住区开发、商业地产开发的核心思想和方法。
特别是区域性开发在目前的 地产策划书中很少涉猎。
所以，本书是目前涵盖面最广的地产策划书籍之 一。
 第二，创新性。
本书的体系和多数方法论为作者所原创。
比如，区域 策划中空间层面策划的五大策略、区域资源整合的五大策略，房地产广域 价值体系，产
品创新的十大策略，户型创新的十四大策略，营销策略思维 导图模式，商业空间的八大特征，商业地
产生态系统定位法，商业地产场 所营造的十六大策略等，其中有许多都是作者在实践中创新性的归纳
和升 华。
可以说，本书是同类中原创性最多的地产策划书籍之一。
 第三，全面性。
本书的绝大多数章节的归纳和总结都几乎是最全面的 。
比如仅就区域开发的驱动引擎就归纳出十二种之多，户型创新策略归纳 出十四种之多，园林景观营造
策略归纳出十二种之多，商业地产的场所营 造方法归纳出十六种之多等。
可以说，本书是就同一命题总结的最全面的 书籍之一。
 第四，实用性。
作者的写作源于一线实践，所以深切了解开发企业所 需和地产策划人所需。
为此，本书以最经典、最新以及作者实地考察和操 作过的案例为参考，总结出一套规律性的、模板性
的、即学即用的策划方 法体系来。
这些都可以被策划人作为思考时的思想工具和工作中的参考模 式。
这也使本书成为最实用的房地产策划书之一。
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 以上的特点和优点奠定了本书的基本价值，作者也希望能够以原创智 慧助推中国地产进步。
虽然本书还有不足之处，但这毕竟这也属于中国房 地产策划领域在方法论和思想论上的有益的探索和
收获！
 雷万里 2011年8月
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内容概要

　　本书以广角式视野，涵盖了区域开发策划、住区开发策划和商业地产开发策划三大部分。
在区域策划部分提出了区域开发的基本原则、策划体系以及各主要子系统的策划模式。
在住区策划部分，主张以价值营造和场所营造为核心，以创新为突破，并阐述了其各个策划节点的通
用模板。
在商业地产策划部分，倡导以有机共生的商业生态系统营造为核心，以系统价值的有机成长为目标，
并归纳了商韭地产核心环节的策划模式。

　　本书研究内容包括区域性开发策划、住区性开发策划和商业地产开发策划三大领域。
作者雷万里希望能够以原创智慧助推中国地产进步。
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作者简介

　　雷万里，生于70年代中期，毕业于西安交通大学，中国原创智慧引擎。
 中国策划理论的探索者之一，著营销策划类书籍：《策划——第一部影响中国策划思想和行为的圣经
》； 中国智慧平台的探索者之一，著人生哲理类书籍：《颠峰智慧——构建中国通用智慧平台》； 
中国行为力学体系的构建者，著人生哲理类书籍：《力驭人生——创始行为力学的构想》； 中国城市
更新的践行者，执行主编地产策划类书籍：《城市再造——基于中原600万平米旧城改造项目之践行》
。
 作者曾在上海、广州、深圳等50多个城市工作或考察过，策划过多个城市的标杆
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书籍目录

第一部分：区域性策划
1.区域性开发的定义与特性
1.1 区域开发的定义
1.2 区域开发的特性
2.区域开发的主导者模式
2.1 政府主导的区域性开发
2.2 运营商主导的区域性开发
3.定位层面策划
3.1 区域开发定位的主要内容
3.2 区域开发定位的主要策略
4.空间层面策划
4.1 策略之一，利用空间的成长性创造价值
4.2 策略之二，利用空间的关联性创造价值
4.3 策略之三，利用空间的可塑性创造价值
4.4 策略之四，利用空间的立体性创造价值
4.5 策略之五，利用空间的复合性创造价值
5.资源层面策划
5.1 策略之一，单项提升，把单项价值做到极致
5.2 策略之二，多项整合，发挥资源的集群优势
5.3 策略之三，泛产业链整合，实现跨界价值聚合
5.4 策略之四，资源深度开发，全方位价值挖掘
5.5 策略之五， 与消费方式整合，实现终极价值
6.功能层面策划
6.1 策略之一，依靠功能定位来提升和改变区域价值
6.2 策略之二，利用功能的升级和更新来创造价值
6.3 策略之三，利用功能的均衡性和协作性来营造价值
6.4 策略之四，利用功能的复合性来提升区域价值
6.5 策略之五，利用功能的合理分布来提升区域价值
7.产业层面策划
7.1 策略之一，注重产业生态系统的营造
7.2 策略之二，注重产业定位上的战略性
7.3 策略之三，注重产业链的长度和宽度
7.4 策略之四，注重产业的效能放大倍数
7.5 策略之五，注重产业的合理空间布局
8.引擎层面策划
8.1 模式之一，软性驱动引擎
8.2 模式之二，土地驱动引擎
8.3 模式之三，主题驱动引擎
8.4 模式之四，功能驱动模式
8.5 模式之五，产业驱动引擎
8.6 模式之六，资源驱动引擎
8.7 模式之七，交通驱动引擎
8.8 模式之八，行政驱动引擎
8.9 模式之九，能级驱动引擎
8.10 模式之十，文化驱动引擎
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8.11 模式之十一，更新驱动引擎
8.12 模式之十二，复合驱动引擎
9.运营层面策划
9.1 初期运营阶段：开发模式设计
第二部分：住区性策划
1.领导者方法论
3.项目定位的八大策略
4.客户定位的六大策略
5.空间定形的十大策略
6.产品创新的十大策略
7.户型创新的十四大策略
8.景观营造的十二大策略
9.项目开发八大策略
10.全程营销策略
第三部分：商业地产策划
1.项目选址的六大原则
2.商业生态系统定位策略
3.业态组合的八大策略
4.商业空间的八大特性
5.场所营造的十六大策略
6.商业地产的运营
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章节摘录

　　城市是各种功能相互联系、相互作用而形成的有机体。
而不是各种功 能的简单相加。
各种城市功能的性质和作用是由它们在城市整体功能中的 地位所决定的。
因此，必须着眼于城市功能的整体性和系统性来分析和研 究区域功能。
 比如，以城市中心商务区为例。
通常，我们将CBD的主要功能划分为四 大类：①金融、贸易、商务办公；②商业零售；③行政办公；
④文化、旅 游、娱乐。
每类主要功能都有一些与之相关联的次要辅助功能。
 范斯和墨菲对美国9个城市CBD用地功能的实证调查显示，零售类用地 平均占13.4%，服务、金融、办
公类功能用地占32.6%，非中心商务类功能（ 公共、居住、批发、工业）用地占35.5%。
 而北京商务中心区4平方千米的用地面积，建筑规模控制在1000万平方 米之内，其中写字楼约50%左
右，公寓25%左右，其他25%左右为商业、服务 、文化及娱乐设施等。
规划中的商务中心区是一个具有多功能、高度复合 的区域，在满足商务活动的同时，还具有文化、科
技、娱乐、居住等其他 功能。
中心商务区将主要具有以下主要功能： 管理功能，CBD发挥国际企业总部战略策划和生产经营决策的
中枢作用 ，使商务中心区成为全球经济循环网络中的重要空问结点。
 集散功能，通过吸引国内外跨国金融保险机构、知名传媒公司和各类 专业服务机构，建立便捷的国
际资本市场，加速信息的中转和使用，使商 务中心区成为集散各种经济资源和生产要素的重要地区。
 服务功能，完善各类市场服务体系，培育市场经营主体，提供信息、 法律、会计、培训、会展和物
流等服务，在商务中心区内构筑高度发达的 服务体系。
 交往功能，通过建设现代化的展览馆、博物馆、图书馆、影剧院、会 展中心等国际交往设施，使商
务中心区成为不同国家、不同文化交流的主 要区域。
 而且，一个区域都是由主要功能和辅助功能组合而成，有一定的主次 性。
比如，纽约曼哈顿以金融业为主导，巴黎的拉德芳斯以商务办公为主 导，主导功能在辅助功能的协同
效应下，创造更大的价值。
 6.4 策略之四，利用功能的复合性来提升区域价值 雅各布斯强调功能的多样性和融合性，反对割裂有
机的功能组合。
因 为多样性往往是保持区域活力和生命力的基本条件。
所以区域的功能定位 也讲求一定的多元性和复合性。
 据此总体规划思路，考虑金鸡湖本身的旅游开发功能及土地开发收益 平衡，最终确定将全湖及周边
沿湖地区分为8个区，并通过绿地系统和步行 系统连为一体，环湖建筑尽可能与湖畔公共空间相融。
 除玲珑湾外，还规划了以都市中心及集会广场为特征的城市广场，以 亲水公园、林荫散步道结合住
宅群构成的湖滨大道，坐落于的运河水道之 间、延续和体现传统苏州水城风貌的水巷邻里，以自然生
态保护区、野生 动物保护区和观鸟区构成的望湖角，以绿带串连其问的高级住宅小区金姬 墩，由商
业、文化中心、水族馆、美术馆、户外剧场及演奏厅、运动公园 等构成的文化水廊，还将在湖的北边
建设拥有酒店和渡假屋群的波心岛等 。
该规划通过对丰富的资源的优化利用，使居住、工作、商业、文化、休 闲等功能有机地结合起来。
 随着城市的发展，一些新的功能形式和复合性的功能形式也逐步出现 ，比如，商业和休闲功能复合
促成了城市中一种新的功能区——游憩商业 区（Recreational Business Dist rict，简称RBD）的兴起。
 比如，北辰长沙三角洲项目，项目占地面积约110万平方米，总建筑规 模达500万平方米，由于项目处
于湘江和捞刀河的交汇处，具有极佳的水景 资源，随着“两馆一厅”等市政设施的建设，带动了商业
、商务等系统建 设完成。
 长沙三角洲项目将采用市政道路、沿江景观先行，滨江商业、商务驱 动，住宅引领市场，建设循序
渐进的开发策略，建成集文化、旅游、休闲 、商业、商务为一体的都市游憩商业区（RBD），成为长
沙新的经济副中心、 文化中心和城市名片。
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 6.5 策略之五，利用功能的合理分布来提升区域价值 功能在空间的分布，一般由以下几个方面来决定
的。
 其一，由功能的主次性决定。
一个区域一般由主要功能和辅助功能公 同组成的。
一般来讲主要功能一般位于区域的核心和占据主要面积。
这样 便于提高生产要素的利用效率和区域的聚合能力。
 其二，由功能与资源的匹配度决定。
利用原有资源，营造和原有资源 相互契合的功能板块，这是各个分区功能定位主要的决策依据，只有
这样 才能最大化发挥资源的价值和作用。
 比如，五缘湾定位为“活力生态港，财智精英城”，具体划分为“一 个中心，七大功能区”。
“一个中心”即环湾中心，是五缘湾最具特色的 核心区域。
规划有文化艺术之岛（歌剧院）、水上运动之岛（游泳跳水馆）两 个湖心岛。
 七个功能区分别是：五通商务区，以高档酒店、高层商务办公为主体 ；通屿生态居住区，由坂美、
通屿两部分居住区组成；国际健康养生区， 以养生研究、高端理疗和医院为主要内容；温泉高尚居住
区，拥有厦门岛 内唯一的海水温泉资源，沿湾设置温泉度假别墅，外围布置高级居住群； 钟宅湾民
俗旅游区，在尊重村落原有街巷肌理的基础上进行改造；墩上高 尚居住区，利用临海、靠湖以及山地
资源，营造滨海高尚居住区；软件园 区，以研发办公为主，形成综合生态型高新技术园区和中高档商
务办公区 。
这样的分区定位主要是根据各区的资源特点决定的。
 其三，由功能之间的关联度决定的。
功能和功能之间的关联度是不同 的，一般来讲关联度越高的功能会优先排布在一起，功能之间的关联
也有 一定的次序性和因果性，所以，可以通过功能之间的关联强度和关联次序 来决定功能的分布。
 比如，苏州工业园区的总体规划是将中新合作的70平方千米分为三个 相对独立的区域，每个区域均遵
循如下规划布局原则，即从北往南依次为 工业区、居住区、中心商贸区、居住区、工业区。
可见，虽然主要区域定 位为工业园区，但是合理布局的原则，中心是商业和商务，行政中心，中 间
圈层是居住区，最外围分布的是工业园区。
这充分考虑到了各个功能之 间的关联度。
 其四，由功能的必要性决定的。
有些功能在有些区位是必须具有的。
 所以，其具有一定的必须性。
比如，大的住区需要配备教育、医疗等功能 设施。
P45-48
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