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研究背景 

党的十九大报告明确指出：“中国特色社会主义

进入新时代，我国社会主要矛盾已经转化为人

民日益增长的美好生活需要和不平衡不充分的

发展之间的矛盾”。在这样的大背景下，中国的

城市管理不再会是狭义的基础设施管理、城市

建设、行政服务等，现代城市管理应关注“人文”

元素，强调对城市活力的激发。 

 

  



 

 

随着城市不同阶段的发展，城市管理模式也经历了从 1.0 到 3.0 的多次

更新迭代。新时代背景下，部分先进城市已经开始率先迈向 3.0 城市资

管服务模式。 

 

1.0传统管理模式 

回顾城市管理初期，政府通常采取分包原则，将城市管理中的基础设施

管理、环卫等工作分包到各个部门、人员手中。由于各个部门权限和职能

有限，且部门与部门之间的缺乏交流，政府部门、行业、企业间存在数据

割裂，城市管理模式缺乏顶层统筹规划。在城市服务方面，侧重于行政命

令和制度约束的方式不能有效提供公共产品和服务，社会资源未能达到

最高效利用效果，甚至有加剧社会矛盾的可能。 



2.0物业城市模式 

物业城市的逻辑是将城市整体打包作为一个物业进行统筹管理。其中部

分可引入社会各大专业团队，交由社会力量进行服务运营，对城市公共

空间与公共资源、公共项目进行全流程“管理+服务+运营”的政府、市场、

社会多元主体协同治理模式，从而达到降低政府人力资源投入、提升政

务服务质量、强化城市管理质量、精准化专业化治理城市的理想效果。 

3.0城市资管服务模式 

资管城市的业务逻辑是物业城市+资管服务，是“物业城市”理念的进一

步创新，向前端和向后端的扩展延伸。在服务内涵上，包括围墙内的写字

楼、园区、公建、商业以及围墙外的道路、水面、绿化、公共设施资源等

精细化大物业服务，以及在此基础上叠加城市管理咨询、产业招商运营、

城市资产运营等高附加值服务，让城市资产持续增值，为城市精细化管

理赋能。 

 

 

“景区城市”是未来城市资管服务的一大发展趋势。 

将城市整体作为一个“大景区”来建设和经营，是在资管服务模式的基础

上，加入“文旅”的理念规划城市，用景区的标准经营城市，实现城市与

文旅的深度融合，城区与景区的深度交织。 



 

“景区城市”通过将城市按照景区打造的手段，构筑“产+城+人+景+文”

有机融合发展共同体，实现产居游一体化发展，走向更理想的现代新都

市形态。 

  



 

西班牙巴塞罗那 

西班牙巴塞罗那以优化城市交通布局、提升城市公共配套及优化城市文

化设施来加强城市管理与服务。 

 

老城区及扩建区卫星鸟瞰图 



巴塞罗那起先是一个在以纺织工业为主导的繁忙港口的工业城市，在

1850 年代中期城市人口激增，18.7 万人口生活于中世纪城墙包围的老

城内，为缓解城市人口及交通压力、弘扬城市文化，扩建区应运而生。 

巴塞罗那扩建区坐落于加泰罗尼亚广场以北，沿着格拉西亚大道左右两

侧扩展延伸。设计师伊尔德方斯·塞尔达首先从“以人为本”出发，改善区

域城市格局及城市配套：将区域内城市街区按照整齐的方格状布局，方

格中心位置为露天庭院，使每个“方格单元”的居民获得良好的通风及私

密性相对较好的公共休憩空间；交叉路口设置为八边形，为狭窄的街道

腾出转弯的空间，有效的缓解了交通拥堵；道路网络按照西北—东南或者

东北—西南走向呈对角线式设置，并要避免朝北，以便区域内居民能获得

尽可能好的光照条件；并在优化格局的同时增加城市配套，例如扩展区

酒店数量占巴塞罗那所有酒店数量的 32%，其中有 16 个五星级酒店，

能满足不同消费层级游客的旅居需求。 

 

优良的城市交通将区域内圣家族大教堂、米拉之家和巴特罗之家等文化

古迹列入规划范围内，提高其可达性。 

随着区域格局优化，“方格单元”自身即成为城市特色名片；其次优良的

城市交通也加速了城市文旅产业的兴起，从而达到艺术文化产业兴旺、

城市基础配套优良、游客和居民和谐相处、公共景观私密空间兼得、文化



氛围浓厚的“产+城+人+景+文”的有机融合，带动城区整体经济迈向新

的台阶。 

新加坡 

相比于巴塞罗那从提升城市公共设施角度出发，新加坡则从城市景观绿

化发力进行景区城市的运营。 

 

新加坡凭借优良的地理位置而大力发展港口贸易，土地资源稀缺，国土

面积仅有 724.4 平方公里，约相当于中国上海城区面积，早期区域范围

内自然及人文资源均较为匮乏，因此政府从实际情况出发，将新加坡打

造为以“花园城市”为核心的全景化绿色生态城市。 

首先，政府从城市规划层面设立城市绿化及城市公园区域，并鼓励全民

参与一年一度的植树活动。在 2019 年最新版城市规划中更是提出要建

设以“绿色”为特色的智慧包容社区，推进新加坡从“花园城市”到“花

园中的城市”的进化。 

加强城市绿化的同时，政府也在城市公共配套方面进行了优化提升，包

括鼓励绿色交通出行而建设绿色漫游道路、增设城市公交线路，并配备



夜间巴士及城市观光车，利用发达的道路交通网串联区域内滨海湾花园、

环球影城、鱼尾狮公园等知名景点，增强了各景点间的关联度。 

在此基础上，新加坡政府深谙“景点聚集人气”原则，大力发展旅游产业，

包括建立了新加坡夜间动物园等景点用于大力发展夜间经济、小印度等

景点用于大力发展特色文化艺术产业、利用自身贸易港及发达的航空资

源优势吸引游客购物消费。新加坡已达到城市总体产居游一体化发展，

在最新发布的《全球城市指数》调查报告中位列第 11名（这项指数主要

根据经济活力、杰出大学、具前瞻性的环境政策、以及优良的交通基础设

施等，评估全球表现最佳的 30个城市）。 

中国珠海横琴岛 

 

横琴粤澳深度合作区位于中国广东省珠海市南部，毗邻港澳。横琴发挥

“国际休闲旅游岛”定位优势，探索“景区城市”管理模式，将整个区域

作为一个“大景点”打造，兼提升城市环境、聚集人才，推动产业发展。 

在大型旅游和赛事 IP方面，珠海横琴长隆国际度假区、星乐度露营小镇、

狮门娱乐天地等大 IP 落地；世界女子网球（WTA）精英赛、中国国际自

行车赛珠海段等重大体育赛事，与澳门国际马拉松等赛事形成有机串联



互动。伴随着文旅配套的日益丰富壮大，“横琴魅力”正逐步形成。 

 

在城市公共空间方面，横琴用丰富的文旅内容赋能。城市公共空间，不单

是市民社会生活的场所，更是城市实质环境的精华、在地文化的载体和

独特人文的源泉。横琴码头驿站、十字门驿站、花海长廊城市驿站等城市

公共空间，通过持续高品质的文旅项目规划和专业的运营和服务能力，

以丰富的文旅内容，为城市公共空间增彩。可以说，横琴伴随着各项政策

利好的支撑，围绕“景区城市”下的人文建设、服务建设、配套建设，正

在逐步加强对人才、资金、产业的吸引力，优质城市管理面貌已经初显。 

 

  



 

 

景区城市的构建是以公共配套、文化设施等硬件载体的提升及重大赛事、

主题活动等 IP 软环境建设的塑造为锚点，串联城市资源聚集人气，再造

城市活力。 

从“孤岛”到“锚点”的城市硬件载体 

景区城市“硬件”载体建设主要着眼在城市交通路网优化、公共配套提升、

文化设施建设、城市绿色空间拓展及城市景点开发及改造提升等方面，

将“孤岛”似的城市硬件资源转换为景区城市构建强有力的“锚点”，兼

顾居民与游客的居住与旅游服务需求，达到提升资源使用效率及聚集人

气的目标。 

城市交通路网优化：完善城市交通路网、提高城市各节点的可达性，是解

决城市资源空间碎片化的有力途径； 

公共配套提升：着力资源整合及提升，形成区域一体化的服务体系，既是

区域内居民的民生诉求，也可增强城市游客游览体验度； 

文化设施增补：增加“旅游+”的文化设施建设，可向游客更直观的展示

城市风貌，亦可提高居民公共文化服务水平，推进城市精神文明创建； 

城市绿色空间拓展：拓展城市绿色空间增强城市碳汇效益，协调自然环

境与城市人居环境关系。 

城市景点开发及改造提升：串联城市现有景点节点并大力发展夜间经济

及特色文化艺术产业，可最大化发挥城市旅游资源利用率，激发城市活

力，带动旅游+产业发展。 



以“小活动”撬动“大流量”的城市软环境建设 

“景区城市”层面的软环境建设发力点集中在软环境IP及相关服务建设，

最大化提升城市魅力和吸引力： 

大型赛事 IP：依托商业化运营条件下的优质赛事实现较高的用户参与频

次，引进国内外优质赛事 IP、或者孵化和培育本土赛事 IP； 

论坛 IP：以产业为切入口，带动上下游产业交流互通，为城市经济创新

和产业发展提供动能； 

主题活动 IP：以文化为支点展开的主题活动可吸引专业领域机构和民间

组织进行思想激荡和碰撞，促进城市内在实力和外显活力。 

 

结语 

着眼于城市管理模式未来发展角度，“景区城市”是城市资管服务模式未

来发展趋势。做好顶层设计，确保城市范围内资源“一盘棋”是城市管理

的核心；将资源按照景区的服务标准整合升级是城市资源合理利用的保

障；提供优质的资源运维服务及城市相关增值服务是推进城市产业发展

的有力措施；以人文自然资源为基础提供多元创意 IP活动是吸引人才的



有力抓手。最终通过在高标准城市管理基础上赋能“人、景、文”，实现

可持续发展的高质量城市运营模式。 
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