水上乐园的可行性研究报告/项目策划书

主题公园的建造流程：规划策划是前提，建造是过程，运营管理才是最终目的！

一、前言
      水上乐园是近十几年来在国内兴起的新型休闲娱乐项目，以水为主题，集休闲、娱乐、体育为一体，男女老少皆适宜的亲水休闲娱乐项目，具有内容健康、形式多变、感受独特、投资灵活及效用持久等特征。一个投资策划、建造和经营管理成功的水上乐园，将成为带动当地及周边地区第三产业发展的主要休闲娱乐项目，拉动相关行业（如房地产、饮食、商业街等）的发展，创造良好的社会效益；水上乐园又以绿化、环艺、水景为表面体现的休闲场所，同时又是一个人文景点，具有良好的视觉效果，产生环境效益；大大丰富人们的精神生活，并且将为投资方带来丰厚的经济效益。
     长隆水上乐园作为国内甚至亚洲最成功的水上乐园，日均客流量约为一万人。为克服儿童游乐设施不足的短处，长隆水上乐园将新建一个一万平方米左右的世界上最大的主题儿童亲水区，这个区域里的所有水玩具和滑道都将适合各个年龄段的儿童单独或者与父母同时玩。除原有设备外，新引进的设施还包括目前全世界唯一一台专为儿童设计的小喇叭滑道、专为儿童设计的“夏威夷水城”儿童版——水迷宫以及9条儿童滑道。
     广州长隆水上乐园的崛起，标志着水上乐园成为水上休闲娱乐的主流，引导着社会大众的以水为主题的休闲娱乐健康消费欲望，特别是在南方地区，每个市都有一个以上的中型水上乐园，珠三角地区每个中心镇都有一个中小型或小型水上乐园，水上乐园项目的建设如雨后春笋般活跃起来。
     以上事实说明：在这样一种环境下，水上休闲项目必将成为新的社会消费热点。休闲娱乐项目建设不仅是各级政府在公益事业方面的投入，也必然成为一种效益良好的投资方向。

二、选址和定位
   水上乐园的选址和定位非常重要，这个需要投资者非常熟悉当地的地理情况及风土人情等综合方面的情况。从水上乐园客源分析来看可能对投资者有一定的参考价值：：

1、主要共性：散客比例更高、以家庭、学生及情侣占据客源前三位、以项目所在地为最大客源输出地
2、规模（项目及所在城市）越大、品位越高、知名度高、美誉度高的水公园客流量越大。
3、水上乐园项目游客具有多次反复消费的特点。
4、户外水公园因为大型、刺激的设备比较多，因此学生和白领的比例会较高，而室内水公园设备选型受限，因此客源构成主要以家庭客源为主。
5、长隆旅游度假区由多个主题乐园和酒店构成，渠道分销商经营富于成效，多年来珠三角各地旅行社大力推广长隆并以长隆出团量远超所有其他项目而居首位，所以长隆水上乐园的团队组团量大。
6、客源地分析，不管是室内或是室外的水公园，也不管规模大小，品质高低，皆以项目所属地为一级核心市场，并且具有辐射半径不远的特点。
7、19~35岁之间的年轻人是水公园的消费主体
从投资成本上来考虑，由于中心地带土地资源稀缺，地价也高，水上乐园多考虑城乡结合部、风景旅游区、新兴城区、大型公园旁等.
 三、策划思路
    设计遵循高品质及现代化的整体构念，强调居，商，景的一体化整合。从对用地现状环境特质的充分分析入手，结合地形的特点，合理安排用地分块及空间形态，功能及交通设计，形成有机秩序。层次丰富的空间序列。形成以下设计理念。
   1.以人为本，以自然的生态为思考，以人文空间为参照点，塑造各具形态的娱乐空间。
   2.关注主题公共空间的构合，以烘托主题公园的“人气核心区”功能。
   3.注意主题公园整体环境及空间序列组合及构成，围绕中心区和景观，交通轴线，通过建筑与景观，绿化的纵横穿插，住宅高低错落，景观节点的精心营造。配套设置的科学安排，人，车行系统的合理组织，绿化景观的巧妙梳理，为之提供了具有良好通顺，合理，宜人景色的均好性游乐环境。

四、总体布局
总体设计和项目设定要正确处理好以下几方面的关系：

1．投资规模与投资回收期

2．档次与需求

3．项目（功能）与市场需求结构

4．一般项目与特殊（新潮）项目

5．惊险刺激项目和缓和嬉戏项目

6．老人、儿童与青少年，男与女项目

7．本乐园项目与周边同行项目

8．娱乐项目竞争性

    只有周密考虑、正确处理以上几个方面的关系（因素），才能达到项目设置优化合理，吸引众多客人游玩，产生良好的经济效益和社会效益。

    项目设定：
1．游泳。2．造浪。3．滑道、滑梯。4．瀑布。5．喷泉。6．水力按摩床。7．漂流河（环流河）。8．溶洞探险。9．水上儿童戏水。10．水下灯光。11、水疗与保健。

五、节能保护
1、节能
利用节能产品或技术手段达到节能的目的
水循环利用、空气热能泵、太阳能LED灯、水疗感应定时控制开关
2、环保
绿色植被保护、水源保护、空气污染防治、噪音防治等
植被的保护、因地制宜、蓄水湖3000m3（灌溉、水景、消防、清洗场地等次级用水）

六、投资预算
    根据水上乐园初步规划方案，结合我公司多年建造水上乐园的成功经验对投资规模作一个大概估算（不计土地使用成本），供投资方参考，待具体施工图纸完成后才能对项目土建、装璜、园林绿化等作出工程概算。

1．建筑与附属设施650万元（可控）
（1）池体(包括饰面、机房    造浪池   标准游泳池    儿童戏水    水疗SPA按摩池    拓展休闲池    滑梯落水池 )300万元                            
（2）建筑主楼(包括更衣间、餐饮、接待、办公室等)   50万元    
（3）地坪、道路(包括园中休息场地) 100万元         
（4）假山、瀑布及各种环艺景观     200万元                   
2．配套设备300万元（可控）
（1）水循环净化设备 （2）区内给排水、电力系统（3）园林灯光、广播系统 （4）勘测、设计等前期费用 3．娱乐设备（滑梯、造浪、戏水、拓展等水上游乐设施）

七、效益预测
    水上乐园的经济效益与前期投资策划和后期经营管理是密不可分的，本公司对惠州市水上乐园所作效益预测是参考国内同档次已建水上乐园效益作初步估算，仅供投资方参考。

（一）水上乐园总营业额包括

（1）门票收入

（2）餐饮、零售、出租等二次消费收入

（3）广告等其他收入

水上乐园游客人数测算（按水面面积测算）按标准规定公共池1平方1人，造浪池每人2.5平方，环流河每人4平方。水面积按5000平米来计算：
（1）水面平时能容纳人数：2500

（2）高峰期水面能同时容纳人数：4000

（3）整个水上乐园平时同时可容纳人数：4000人

（4）整个水上乐园高峰期同时可容纳人数：6000人

水上乐园游客人数测算

（1）开业时间：6月1日-9月1日   90天

（2）考虑阴雨天，可营业时间  75天

其  中：高峰期：50天

      平  时：25天

（3）每天营业时间：上午9:00至下午5:30

                   下午5:30至晚上10:00

（4）高峰期每天人数预测

乐观估计：4000人次
保守估计：3000人次
（5）平时每天人数预测

乐观估计：2500人次
保守估计：1500人次
（6）整个夏季游客人数预测

高峰期  乐观估计：4000×50=200000人次

              保守估计：3000×50=150000人次

平  时  乐观估计：2500×25=62500人次

      保守估计：1500×25=37500人次

合  计  乐观估计：265000人次

              保守估计：187500人次

门票价格：由于每天分两场营业，高峰期节假日，成人票与儿童票价位不等，可考虑平均价位25元/人

门票收入：乐观估计：265000人次×25元/人=662.50万元

          保守估计：187500人次×25元/人=468.75万元

餐饮、零售、租赁等收入：按每位游客消费15-25元左右，毛利10元。

         乐观估计：265000人次×10元/人=265.0万元

         保守估计：187500人次×10元/人=187.5万元
广告等其它收入相比较小,可省略不计。

整个水上乐园年总营业额

     乐观估计：927.50万元

     保守估计：656.25万元

（二）水上乐园总支出（成本）预测，总成本约为100万元，约1.2万元/天，包括以下项目：

1．员工工资30万   2．水电费20万   3．消毒药剂5万   4．机电设备、工具维修5万  5．广告费20万     6．管理费10万   7．其它不可预见费10万
（三）利润（含税、不计息、折旧等）

      乐观估计：927.5万元-100万元=827.5万元

      保守估计：656.25万元-100万元=556.25万元

（四）投资回收：乐观估计：950/827.5≈1.15年

保守计估： 950/556.25≈1.7年

（五）结论

在投资额控制在1000万元左右的情况下。只要年入场人数在15～25万人次，营业额500～800万元，则可在1-2年内收回投资额。（年15～25万人次，相当与大中城市3～4个游泳池的入场人数）。
 
八、运营管理：
1、水上乐园的接待与服务。
2、水上乐园的安全运营。
3、水上乐园的应急管理。
4、水上乐园的人力资源管理。
5、水上乐园的服务质量管理

