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一、高家庄子基本概况 

高家庄子位于金都招远市西北沿海辛庄镇，保留着大片古民居的村庄,村子南高北低,

两侧平缓的丘陵宛如一条巨龙,村西一条九曲小河由南向北蜿蜒流向渤海。西汉末年，高姓

徙居此地，以姓氏取名高家庄子。这,就是在当地被誉为“招远小北京”的辛庄镇高家庄子

村。招远市辛庄镇是烟台市最早的对外开放乡镇之一，距离烟台市约 136.9公里，两小时的

车程就可以到达。它地处渤海之滨，渤海湾南畔，岸对天津、大连，是招远市唯一的沿海乡

镇、著名的侨乡。辛庄镇明清两代属黄山乡东良社。辛庄镇是烟台市最早的对外开放乡镇之

一，它地处渤海之滨，岸对天津、大连，是招远市唯一的沿海乡镇、著名的侨乡。全镇海岸

线 13.5公里，辖 63个行政村，人口 10万人。辛庄镇总面积 113.3平方公里，2002年底全

镇总人口 36275人。2002年农村经济总收入 32.4亿元，完成地方财政收入 977 万元，国内

生产总值 8.79亿元，人均纯收入 5021元。辛庄镇坚持对外开放，以“工业强镇，农业稳镇，

三产活镇、海洋兴镇”为指导思想，充分发挥本地资源、人才等优势，社会经济各项事业发

生了巨大的变化。 

二、旅游资源调查 

（一）建筑遗址 

元至正年间，徐氏族人徐进之担任北海守墩（烽火台）吏，初由本县勾下店迁居朱宋

村。明代初年，为防倭寇侵扰，徐氏后裔奉命看墩报警，携眷由朱宋迁到高家庄子定居，将

墩点设在村北 1公里处，称为“北泊子”“北园子”。洪武年间，受渤海地震海水倒灌影响，

部分墩台淹没。明末清初，撤销墩台守护，守墩户全部迁入村内。 

挺立两千年的钟楼子：这是一座木石结构的建筑,高 8 米左右,面积五六平方米,有四根

木石结构的柱子,上面有一个纯木结构的顶棚,顶盖是纯木的穿插结构,没用一颗螺丝或钉子,

足见工艺之精妙。相传该楼建于东汉年间,当时有一传教士到此,看到村子南高北低,钟楼地

有一个土丘,每年上涨。由此预言可能出恶人,建议修一“镇龙庵”,庵下埋一斩龙剑,从此这

个地方就可变成风水宝地。说来也巧,1957年人民公社修水库时还真就挖出了一把斩龙剑。

并发现一只精致黄色的陶瓷盒，称为“压龙盒”。可惜此两件出土文物当场被毁。 

     村民们介绍,镇龙庵所在地还曾建过“三官庙”和“火神庙”。“三官”通常是指:天、

地、水三官。天官赐福、地官赦罪、水官解厄。汉代时三官庙最为兴盛。然而,高家庄子所

建的“三官庙”却并不是这个意思。据说过去有一人家,兄弟三人,家境贫寒,母亲督促三人

好好念书,考取功名。不想老三先功成名就,老大老二见状十分惭愧,从此闭门苦读,亦取得成
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功。兄弟三人同朝为官,后人为发扬他们这种刻苦学习的精神,便给他们修了庙,老三居中,

老大居右,老二居左。由此看来,该村自古就有“尚学”之风。 

  至于“火神庙”,主要是为了克水。当时的村子跟前有一水库,从南到北有一条溪水沟,

从上到下有九道弯,有九个潭,取名九龙沟。一到雨季就大水淹村,为了防止水患,就决定修建

火神庙。虽说这些带有唯心的思想,但在当时,它却寄托了人们一种美好的愿望--据悉,古时

只有具备较大规模的居落或城市才会看到钟楼。这足以证明该村两千年前就已初具规模。 

  关帝庙。村中关帝庙为东汉光武年间兴建，清康熙十九年（1680 年）重建。房顶更换

为黄、蓝、绿琉璃瓦，五脊六兽，金碧辉煌，耀眼夺目。庙内神像关公居中，两边为周仓、

关平，做工精细，形象逼真。两边山墙绘精致壁画，内容为关羽“过五关，斩六将”等生平

事迹。庙左前方有旗杆基石两块，上面刻有“光绪二十二年立”。 

    现在村里保留至今的四合院多达 100 多幢,其中设计科学、规模最大、保留最完整的当

属三义广四合院。三义广四合院完全按照老北京四合院的形式建筑,房子正间为客厅,窗外设

有避雨走廊(或称跳檐),两端厢房左是储藏室,右为厨房；南屋则为仆人居住。房子最东间为

客厅,厨房由一传菜窗相通,结构十分科学合理。 

  清同治年间,为防捻军袭扰,徐氏族人筹资环村修建了一道全部由黄土夯实的围子墙；光

绪年间,徐素的堂孙徐潜修,又集族人之财力,环村重新修建三合土(粘土、沙子、石灰)围子

墙,历时三年告竣,耗银数万两。 

环村围墙总长 2100米(今保存百米),宽两米,高六米,开有四个大城门和一个小便门。北

门叫“海濠”,是说村北边靠海,打开城门一看,波涛汹涌,就是渤海；东门为“山屏”,是说

东门一开,就能看见东面的山。 

（二）名人商铺  

    百年徐氏家族。清嘉庆十四年（1809年），徐氏族人徐云峰在贵州任守备期间，出资在

村中十字路口修建一座徐氏祠堂，供奉祖先。祠堂造型典雅，气势雄伟、大出厦、宽走廊，

两旁立两根明柱。院内两株翠柏，两株楸树，生气勃勃。正门为大门楼八字墙，高台阶。明

柱上雕刻金字对联。后改为“徐氏先祠”。现家庙、松柏尚存。 

  咸丰年间，徐氏族人徐素去北京投亲靠友学做生意。在收买古玩时低价买了一套供器，

后经珠宝商鉴定属明朝珍品，因此发了一笔横财。后在北京前门外东半壁街与亲戚合伙开设

“三义广”绸缎庄，柜上大部是徐氏族人。一年，徐躬修去苏杭进货误期，上色货都已销完，

只好进了些成色不好的黑白绸缎，销路不畅。适逢咸丰皇帝在热河驾崩，热河到京城沿途要

扎行宫、戴国孝，皇宫急需大量黑白绸缎。结果“三义广”黑白绸缎被高价抢购一空，皇宫



内院的白银大量流入绸缎庄， “三义广”赚的白银用大车往老家运送，徐氏族人成为暴发

大户，有“四老门”“五合堂”“六大家”“七猛虎”等。 

   清末，徐氏族人徐其清在济南、潍县两地又开设“泰丰楼”大饭庄，经营 33 年之久，

柜上职员大部是该村徐、王两姓懂经营、会管理、能吃苦者。这些大户讲排场、摆阔气，在

村内买土地、盖房子，三条大街道同时兴建宅院，样式一律是大门楼，高台阶，北京式的四

合院。家具考究，有硬木八仙桌，太师椅子、茶几条案、集锦架等，一律漆成栗子皮色。墙

上挂有名人字画，桌上摆放文房四宝，还有紫砂壶、朱砂瓶、暗花镜、玉钢佛等名贵珍玩。

花园内假山怪石、奇花异草。院内骡马成群，牛羊满圈。全村计有骡马 200多匹，木轮大车

百余辆，佣人伙计一大帮。徐氏家族人财两旺，盛极一时。 

  同治年间，为防匪盗侵扰，徐氏家族筹巨资兴建土围墙。墙高 6米，顶宽 2米，环村总

长 2100 米，5 座大门分别用汉白玉雕字，东门为“山屏”，南门为“同义寨”，西门为“环

溪”，北门为“海濠”，西便门为“静坊”。耗银数万两，3 年告竣，5 座大门各设 “子母土

炮”2门，抬杆炮 40 支，土枪 40枝。晚上围子门一关，村子如铁桶一般。 

  徐氏的真正发达,始于清咸丰年间徐氏二支十四世的徐素。徐素出身贫寒,只读了几年书,

后来到北京投靠亲友学做生意,一次,在跟随客人去早市看古玩时,无意中低价买了一套旧供

器,本欲自用,谁知经古董商鉴定这是一套价值连城的明朝官家珍贵供器,徐素于是发了大

财。徐素随即在前门外半壁街与人合伙开设了“三义广”绸缎庄,店里的伙计大多是本村本

族的。咸丰九年(公元 1859年)秋后,徐素去苏杭进货,因误了商机,只进了一大批黑、白绸缎,

回京后因无销路,积压仓库一年半多,致三义广濒临破产。咸丰十一年夏,咸丰皇帝驾崩,因办

国丧,京城黑、白布脱销,黑、白绸缎价格暴涨。皇宫不惜抛巨资抢空了三义广黑白绸缎,致

三义广突发横财,闻名京城。接着,三义广又设“三义德”等分号,买卖兴隆,财源滚滚。 

三义广常年用大车往老家运白银,于是本族人家一度成为大户,比较有名的有“四老门”、

“五合堂”、“六大家”、“七猛虎”等等。至清末,三义广的生意愈加兴隆,房产多达 300多间。

民国六年(公元 1917年),“四老门”的十七世孙徐其清在济南、潍坊两地开设“泰丰楼”大

饭庄,生意兴旺,连饭庄带居住,房屋达 280多间。 

（三）历史文化  

    四合院讲究风水,尤其讲究八卦,讲究“坎宅巽门”。坎为正北,五行属水,正房建在水位

上,可以避开火灾；“巽”即东南,在“五行”中为风,进出顺利,还寓意财源不竭,金钱流畅。

门开在这里图个吉利。再者,北方冬天寒风从西北来,夏天凉风从东南来,门开在这里,冬天可

避开凛冽的寒风,夏天则可迎风纳凉,非常科学。四合院建筑的住房由北向东向南再向西依次



降低,讲求“尊卑有序、内外有别”的宗法制度。老人住北房,也就是上房；两边的耳房一般

为卧室,东为尊(妻),西为卑(妾)；中间为大客厅；长子住东厢,次子住西厢,佣人住倒房,也

就是与北房相对的南屋,由于南屋门向北开,所以也称倒座；小姐、女儿住后院,各不影响。 

  四合院的建筑材料大多为砖石结构。砖为黑色青砖,石头则多为方块石,房基相对较高。

石头与石头之间接合非常严密,就连一根麻线都塞不进去,俗称“麻缝线”。房子外墙多嵌有

揽马桩,以备栓马、栓骡子之用。 

  大门位于东南位置,一般是槐木制成,下面设有门枕,门枕里头凿个眼儿,把大门顺入头,

再加上铁保护,形成一体；还有的门枕上设有门鼓,以增加美观效果,门鼓有的上面雕刻有狮、

虎、豹等动物像,以增加住宅吉祥。门上梁则多有屏子,上有山水画或吉祥祝福词。门楼常高

出南屋一截,形状与正屋屋顶一样,设有五脊六兽,所立之兽形象生动,栩栩如生,一是彰显威

武之态,二是辟邪镇邪之用。 

  大门有“门枝”,固定上梁和门轴。可以说,它是整个门楼的枢纽和关键,没有门枝,门楼

就会倒塌。门楼的中间位置多镶嵌有两只面目狰狞的螃蟹。据村里人说,主要是因为在外经

商做官的人太多,镶嵌螃蟹外形其义为“横行天下”,寓意破除万难,事业兴旺。门过梁两端

都有两个垛子,以备过年过节、喜庆之日张贴福字或喜字。有的富有人家或功名人家,还在两

门垛前面设有敦实的石凳,以备主人上马之需,俗称“上马石”。 

  正屋屋顶也多有五脊六兽,横脊两端设有“猫头”,以达到“以邪避邪”之目的。但如果

自己房子出门就能看见别人家的“猫头”,则为不吉之宅。为此解决这个问题,许多人家在过

堂北头建有“照壁”。 

  如果是有功名的人家,房子的后面还会设立“夹杆石”,以悬挂旗帜,炫耀实力。夹杆石

由两块齐整石块并立而成,旗杆多为木质,立于两石之间,钻孔固定。据介绍,村子最古的夹杆

石已有 200余年的历史。 

   纵观高家庄子古村落建筑,主要体现以下特征:一是趋吉避凶的八卦方位；二是藏风聚气

的风水观念；三是尊卑有序、内外有别的宗法制度。 

高家庄子村尊师重教风气浓厚，文化生活丰富多采—— 

    明清两代，全村有功名者达 50 多名。清武进士徐云峰，御封“太子少保、一品顶戴、

兵部侍郎”，同朝为相的刘墉曾题赠“春庭燕喜”巨匾一块。1977年恢复高考后，村中子弟

先后有 45人考取大中专院校，其中研究生 5名，博士生 2名。 

   村内文化氛围浓厚。清朝时组织庆春会，20 世纪 40年代前后庆春会活动鼎盛时，有高

跷脚子 100 多副，北京经商的族人徐世荣为村购买戏装 80多件，百余名青年参加排练。剧



目有《西游记》《灯宫》《金钱豹》等 10 余种。踩高跷、唱京戏、弹三弦、说鼓书活动传承

至今。1974年 10月，著名曲艺表演艺术家侯宝林、郭全宝、赵连甲到村体验生活并做指导。

1996年，高家庄子村被烟台市委、市政府授予首批“烟台市文化模范村”。 

二、旅游市场环境分析 

（一）外部环境分析 

1、 政治法律环境   

古村落是我国珍贵的历史文化遗产，是一笔亟待保护的文化资源。国内外专家学者和社

会各界给予了高度重视。我国对古村落的保护已经提到了很高的日程上来，并取得了一定的

成效，尽最大努力保护古村落，使各地域古村文化得以发展和延续。 

在当前国家加大古村落保护的环境下，招远市建设厅以及招远旅游局高度重视高家庄、

孟格庄等古村落的规划与开发。目前正积极申报中国历史文化名村，并提交了相关资料和照

片，引起了领导的高度重视。 

2、 经济环境  

招远经济实力雄厚，经济发展稳定。固定资产投资增速回落，房地产增速回升较大。2014

上半年，招远固定资产投资为 24.3 亿元，增长 17.9%，增速同比降低 4.1 个百分点。其中

三产投资为 11.1亿元，同比下降 14.5%，三产投资占比为 41.6%，同比降低 15.8 个百分点。 

财政收入保持稳定增长，税收增速提高。2014 年 1-2 月份，招远市一般地方财政收入完成

73299万元，同比增长 15.1%，重点支出保障有力，仅 1.2月份全市公共财政预算支出 57724

万元，增长 12.5%。税收收入保持平稳增长。1-2 月份招远国地税共完成税收 78050 万元，

增长 9.9%。 

3、 社会文化环境  

2013年末招远总人口 56.69 万人，其中城镇人口 25.47 万人。人口出生率 7.93‰，死

亡率 8.98‰，自然增长率-1.05‰。有少数民族 21个，717人。 

招远历史文化源远流长，可追溯至新石器时代。历代文人名士辈出，有宋代诗书画家王

民，明代算学家李笃培、诗书画皆佳的进士杨观光，清代书法家柳云培、杨橄等。在当代，

走出招远的有全国著名书画家王友石、王麦杆、孙其峰、王文芳、刘福芳等，作家丛正里、

陈占敏等。目前，全市共有文化艺术单位 11个、省市级文物保护单位 13处，烟台市文化模

范村 17个。1997年，招远被文化部命名为全国文化先进县。 

4、 自然环境  

http://wenwen.sogou.com/z/Search.e?sp=S%E5%A4%96%E9%83%A8%E7%8E%AF%E5%A2%83%E5%88%86%E6%9E%90&ch=w.search.yjjlink&cid=w.search.yjjlink
http://wenwen.sogou.com/z/Search.e?sp=S%E6%94%BF%E6%B2%BB%E6%B3%95%E5%BE%8B%E7%8E%AF%E5%A2%83&ch=w.search.yjjlink&cid=w.search.yjjlink


招远市地处山东半岛西北部，位于东经 120°08′～120°38′，北纬 37°05′～37°

33′之间。东接栖霞市，西靠莱州市，南与莱阳、莱西两市接壤，北以龙口市为邻，西北濒

临渤海，海岸线长 13.5公里。全市总面积 1432.32平方公里。 

【地形地貌】 

地处胶东低山丘陵地带，山区、丘陵分别占总面积的 32.9%和 38.4%，山丘连绵，沟壑

纵横。地势东北部、中部和西部偏高，东北部的罗山山脉高为群首，主峰海拔 759米。周围

分布有海拔 500米以上的山头 21个。境内河流 11 个流域 160余条，多为源短流急的时令河，

分为渤海水系和黄海水系。境内长 48 公里的大沽河为第一大河，界河流域为第一大流域。

干流长度大于 5 公里的河流 51 条。海岸线略呈凹形，均为海饰作用的沙岸，平缓细腻，为

天然的海水浴场。 

【气候】 

暖温带季风区大陆性半湿润气候，四季分明，光照充足，年平均气温 11.5℃，年平均

降雨量 671.1毫米。冬无严寒，夏无酷暑， 春秋季节，阳光充足而不曝， 适于北方水果生

长；空气湿润而清洁，风力柔和。  

（二） 内部条件分析 

【文化分析】 

高家庄子历史文化底蕴深厚。第一，高家庄子村至今保留的传统民居建筑面积约 8000

平方米，且类型多样。既有古民居大院，也有宗祠、庙宇、古树、圩墙、护城河等公共建筑，

是胶东地区规模最大、保存最为完整、各类型历史建筑最为齐全的古村落。第二，高家庄是

山东建村最早的村落之一，村落建设和建筑细部所蕴含的历史文化内涵十分丰富，既是胶东

帮商人在北京地区经商历史传统和清末捻军东侵大历史的重要见证，也是登莱古官道上商业

村落和家族村落合二为一的典范。第三，高家庄子村内的传统民居蕴含着丰富的传统建筑技

术，既有宋元时期胶东建筑技术的传统渊源，又见证了近代以来与北京官式建筑技术的交流，

体现了传统民居建建造的传统和活力。 

招远市现任旅游局局长说,在招远，现在有三种“黄金”，一是地下埋藏的黄金，二是软

黄金皮草，三是文化金矿。而挖不完的，是文化金矿。不光是辛庄古村落，深入这座挖不完

的“文化金矿”，深度挖掘招远独特的、具有稀缺性的、尚未被开发的潜在的旅游资源，进

而抓紧保护、开发，直至包装做成招远乃至“好客山东”独特的、具有稀缺性的意义的旅游

景点和产品，是促进招远和烟台的经济发展的一个亟待关注的亮点。 

【潜力分析】 

http://baike.baidu.com/view/367695.htm
http://baike.baidu.com/view/133355.htm
http://baike.baidu.com/view/133319.htm
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高家庄子古村落是招远辛庄海滨旅游度假区不同于胶东半岛其它海滨旅游区的重要特色，且

这些村落位于胶东半岛黄金海岸旅游带上，既与招远的黄金、罗山旅游相得益彰，又串连丰

富了目前的半岛地区以海岛沙滩、近代城市、风景名胜、温泉为主的旅游内容，发展潜力极

大。 

（三）SWOT 分析 

1、优势分析 

① 资源优势： 

高家庄子，为西汉末年高姓徙居之处，以姓氏取名，至今已有两千多年历史。高家庄子

村内保存至今的清代中晚期以来至民国年间的传统民居院落，数量众多，庙宇、祠堂、圩墙

等各类型公共建筑也有保存，使历史建筑保存规模最大，类型较为齐全的山东古村落之一。 

② 经济优势： 

高家庄子位于山东烟台西北部 以金都闻名于世的招远，濒临渤海。同时位于环渤海经

济区、山东半岛蓝色经济区、黄河三角洲高效生态经济区和胶东半岛高端产业聚集区和烟台

北部产业经济带内。依托其丰富的矿产资源，经济发展迅猛，人民生活水平提高，旅游业也

迅速发展开来。 

③ 市场优势 

以金都闻名于世的招远，旅游品牌日渐响亮。其实，除自然风光游和深度挖掘景区资源、

民俗文化、民俗风情游之外，尚有许多不为人所知的潜在旅游资源亟待挖掘，正如高家庄子

这个隐藏了百余年、堪称胶东地区乃至山东省不可多得的古村落。 

④ 交通优势 

高家庄子位于招远北部。招远市交通四通八达，周边不到 150公里内有大小港口、机场

各三座，便捷的沟通了与世界各国的联系。招远的陆地运输也极为发达，交通干线星罗棋布，

环渤海湾的烟威高速穿境而过，济青高速、潍莱高速和同三高速都可通过省干线在 30 分钟

内到达，地理位置较优越。 

2、劣势分析 

① 缺少高水平规划，旅游规划亟待规范 

由于高家庄子的旅游业还处于自发阶段，也没有高水平的旅游规划，因此，旅游全新资

源整合，旅游形象的提炼与塑造，旅游市场的开拓与营销还没完全开展，资源垄断性与特色

优势尚未发挥。旅游产品未成形，旅游文化打造不够，对文化的内涵挖掘也不够充分。 

② 民俗文化旅游开发管理人才匮乏，开发程度较低 



高家庄子旅游管理人才匮乏，接待能力弱。负责管理景区的机构并未完善，所以对景区的规

划与开发不够深入。 

3、机遇 

2002 年，新出台的《文物保护法》中明确提出历史文化村镇的概念，并以法的形式确

认了名镇（名村）在我国遗产保护体系中的地位。这是我国历这些优秀的文化遗产史上第一

次以国家强制力来保护。 

古村、古镇开发较早的是江苏省，其著名的是周庄、同理、用直等三个古镇开发后，在

市场上引起了强烈的反响，吸引了大量的国内外游客，成为区域性旅游的热点。之后，许多

古村古镇相继得到开发规划，并取得了显著成果。古村古镇的开发，也带动了一些小城旅游

的升温。高家庄子的规划与开发，势必会拉动周边区域经济的发展。 

4、挑战 

① 同类旅游景区的相互竞争 

古村落旅游是近年来旅游产品开发的重要热点，同时国家对历史悠久、文化内涵丰富、

传统风貌和地方民族特色板寸完好的镇(村)的古村落保护力度也不断加大，但在旅游开发中

同样面临挑战，不仅来自国内同类旅游产品，还有同样类似的古村落的竞争。为了在竞争中

取得优势，高家庄子的规划与开发，应该充分结合当地特色，使旅游产品具有独特性。 

② 协调处理文物保护与旅游开发关系的挑战 

从某种程度上说，纯粹商业性的旅游开发与文物保护是根本对立的，因此，在高家庄子

的旅游规划中，协调文化保护与旅游开发关系的问题是必须要面对的。 

三、旅游项目规划 

围绕旅游的吃住行游购娱六大要素为中心进行旅游产品设计。   

对于美食的诱惑相信很多人都无法拒绝，不然怎么会存在这么多的吃货呢？所以只要这

里的美食做得别具风格就能吸引游客前来品尝。吃的来源主要有两方面：一方面，就是农家

乐；另一方面，就是开发一条仿古美食街。 

     农家乐就以村民自给自足种植的健康蔬菜为原材料，做出属于当地风味的菜肴，物美

价廉，保证让游客吃得健康安心。 

     对于美食街开发的想法主要是考虑到到古村落内部结构紧密，道路比较窄，不方便大

量游客涌入，但是通往古村落的东边那条主干道非常宽敞，所以何不利用这个资源呢？美食

街在城市的大街小巷也有，所以开发一条具有鲜明特征的美食街才是吸引游客的关键。 



     古村落的历史文化建筑大多以明清两代的风格为主，所以美食街的开发也应开发成明

清时候的风格，这样就会形成一条主干道左边是古村落建筑，右边则是仿古商家小贩的店铺，

让游客一踏入这条道路，就感觉是穿越到了明清年代，不用看古装电视剧，也能亲身体验一

回这古代熙熙攘攘的街道。除了修建一些仿古小店面，还需要在古村落东门入口的对面位置

修建一家二层的客栈（泰丰客栈）。这家客栈的主要功能就是提供中高档的住宿和饮食。需

要注意的是，仿古美食街除了建筑是明清风格以外，各家店铺的设施设备，人员的衣着，话

语也应体现明清特色，这样才能呈现出完整的古代风貌。一条仿古街道若建成，其自身就能

起到很好的宣传效果。 

     研究古村落旅游的住宿接待问题的目的： 

① 提高游客的满意度。古村落旅游属于体验旅游游客在古村落的饮食、住宿是重要的

体验内容之一提升古村落的住宿接待水平将在很大程度上提高游客的满意度。 

② 提高古村落旅游的经济效益。优质的住宿接待条件将吸引更多的旅游者来消费。 

③ 保护古村落资源。目前我国绝大部分古村落旅游者的吃住基本都在各户村民家里许

多村民为了片面追求经济效益往往拆、改古民居而破坏了古村落古香古色的整体氛围。古村

落旅的住宿接待如果没有一个合理的模式或标准的话将会在很大程度上成为限制古村落旅

游可持续发展的一个瓶颈。 

2） 现在许多古村落景区住宿接待存在的问题： 

1．基础设施较为简陋，游客满意度低。 

2．村落古建筑逐渐被破坏，亟待采取保护措施。 

3．村民自主经营，协调合作能力较差 

4．村委会碍于与村民的关系，对住宿接待业务的管理松散。 

5．村民获利不均，部分村民态度消极，影响全村整体发展。 

3）住宿开发方式方法 

a.引资投建中高档型酒店 

   引资投建可以减少古村落开发费用，中高档型酒店主要为中高层次的游客提供，服务设

施比较完善高档。就是在吃这方面提到过的酒楼。 

b.建立特色小型客栈 

    在景区很多人都想体验客栈的悠闲生活，客栈主要为中档游客及追求情趣的游客提供。 

c.将一小部分古建筑开发为民宿，游客入住古村落居民家中 

    古村落主要建筑为明清时遗留下来的较为完整的建筑群，开发民宿为一些想体验明清时



代生活的游客提供。 

d.修建仿古接待村。 

为了更好的保持古村落建筑的完整性，在只开发一部分民宿的基础上修建仿古接待村，

即可保持原古建筑的完整性，又可让游客体验到明清时代的生活。 

高家庄子北距海边 2 公里，东距辛庄镇政府驻地 1 公里，东南距招远市中心城区约 22

公里； 206 国道（烟潍公路）、德龙烟铁路（设有辛庄站，距村约 500 米）横贯村南侧，附

近有荣乌高速公路出入口，与北京、济南、青岛、烟台、大连、潍坊等大中城市交通往来便

利，距青岛、烟台国际机场交通时间均不超过 1.5 小时，海陆空交通发达，这些都为游客的

到来提供了便利的条件。 

 

 

 

     游览路线，主要游览几个集中、重要的景点，具体看下图： 



 

    

 旅游购物是旅游活动的重要内容之一。随着现代旅游经济的发展，各种旅游工艺品、纪

念品、日用消费品的生产和销售正在不断发展，形成了商业、轻工、旅游相结合的产销系统

和大量的网点，不仅促进了旅游经济的发展，也相应带动了民族手工业、地方土特产品等的

发展，促进了地方社会经济的繁荣。从更广泛的角度看，旅游产业还应包括旅游教育培训部

门、旅游研究和设计规划部门等。针对高家庄子自身所具有的民俗、文艺及自然资源等，开

发出相应旅游相应的了旅游产品供游客购买。 

在饮食方面，高家庄经营鲁菜的老字号最有名的是济南泰丰楼、青岛汇雅楼，另在京城

为厨的众多，最有名的是皇家御厨王聿林。小吃一条街的开通以及泰丰客栈一些清朝时期的

宫廷菜以及经典鲁菜的推出为游客在饮食方面的选购提供了选择。 

在住宿方面，游客可选择客栈、饭店或农家居住。 

还原“三义广绸缎庄”，店内提供一些清朝时期的民间服装以供游客租赁。游客可以穿

着服装在小吃一条街购买食物、在客栈饮食、在私塾听书与学习书法，体验浓厚的古典氛围。 

    自古以来高家庄子村民就非常重视文化教育。清代村中有私塾多处，教私塾的先后有徐

其芹、徐书芳、徐庭芳、王洪钧等。在书法方面，高家庄子村学习书法蔚然成风，可谓人才

荟萃。其中，王芳运、王永江父子为山东省知名书画家，徐言醒是全国硬笔书法协会的会员，

徐荣玉、徐本立等在当地也小有名气。在此，可以以原有建筑的基础上针对需要大面积加以

改造修建的古宅改造成小私塾，在里面可开展说书活动、书法活动。游客可以选择免费听书，



也可选择自己上台他人讲述。游客可付小额金钱让书法家可以以课堂的形式为其提供书法指

导；游客也可选择所写的内容让书法家书写，书法字画以出售的形式卖给喜好书法的游客。 

    在民间艺术方面，编织、面塑等工艺也有一定的传承。因此，可以制作一些编织品和面

塑以及剪纸等手工艺品供游客消费。 

    面对高家庄子丰富的海洋资源，可以开展沿海旅游活动。游客可以购“海上捕鱼”这一

活动，与渔夫一起进海捕鱼，体验渔家生活。同时提供一些海洋手工艺品如海螺、贝壳做的

风铃、手镯等供游客购买。 

戏曲文化 

    招远市高家庄子传统的娱乐节目有扭秧歌、踩高跷、跑旱船和演小戏等活动，这对于旅

游者来说是很稀奇的。绝大多数人对于踩高跷和跑旱船只看过而并没有亲自上场参加过，所

以高家庄子的旅游观光项目中可以让游客们亲自参与踩高跷、划旱船、扭秧歌项目。 

书画艺术 

    高家庄子书画大家迭出，有喜欢的游客可以参与与书画大家的交流。一是可以对感兴趣

的书画进行购买，而是可以学习一下当地书画大家的高超技艺。 

手工艺术 

    高家庄子的手工艺术很发达，游客在参观之余，可以学习一下编织、剪纸、面塑等手工

艺术。 

烹饪技术 

    高家庄子有很多鲁菜经营的老字号，游客可以在参观之余学习鲁菜的制作，也是吸引游

客的好方法。 

街道的应用 

    鉴于招远高家庄子街道错综复杂，使得街道成为一个很好的旅游资源。很多人都在电视

或者电脑上看过抗日战争时期或者解放战争时期的巷战，而且现在的真人 CS 十分流行，但

是真人 CS 只是在丛林或者废弃的建筑里，并没有进入到古村落的街道中。高家庄子的街道

十分适合打巷战，可以和高家庄子政府等单位联合开发这类项目。让游客穿着战争时期的服

装，带着战争时期的武器去打一打巷战。 

说书艺术 

    现如今说书艺术已经十分少见，大家平常见得最多的就是天津快板和山东快书了，对于

说书艺术也是了解甚少。高家庄子可以将说书作为一种资源来吸引、娱乐旅游者们。一方面

用说书艺术吸引游客，使之对古村落充满好奇与兴趣；另一方面又可以促进说书艺术的继承



发展与传播。 

四、投资分析 

招远高家庄子古村落的资金投入主要包括三方面：新建、修缮和营销。 

新建投入包括：基础设施（排污设施、水电设施、照明设施、公共接待设施等）、饭店、

客栈、仿古美食街、娱乐设施和购物设施的建设。修缮投入则大部分投入到对古建筑的维护

和改造等方面。营销投入则包括前期的宣传广告以及媒体费用。 

（一）项目投资、资金筹措和用款计划 

（1）项目资金及资金来源：项目总投资为 3000万元，其中固定资产计划投资 2500万元，

流动资金 500万元。 

（2）资金筹措方案：申请政府补助 1500万元，项目单位自筹 1000万元，村民投资 500万

元。 

（3）用款计划：项目建设期是一年半。 

（4）财务分析：项目建设资金实行专户管理，专款专用，所有项目假设资金均进入专户，

严格项目费用核算和支出，禁止将资金用于工程范围外建设项目。 

 

                              主要经济技术指标表（参考值） 

序号 项目名称 单位 数据及指

标 

备注 

1 项目建设用地 平方米 666 主要是村里住宅用地，特殊情况下会占用耕

地 

2 绿化率 % 30 主要用于绿化和景观带打造 

3 工程建设期 年 1.5 _____________________________________ 

4 项目总投资 万元 3000 _____________________________________ 

4.1 固定资产投资  万元 2500 _____________________________________ 

4.2 流动资产投资 万元 500 为铺底流动资金 

5 年营业收入 万元 450 为平均数 

6 销售税金及附加 万元 100.81 为平均数 

7 年均利润 万元 280 为平均数 



 

（二）投资估算依据及编制说明 

（1）工程费用 

工程费用合计 2600万元，主要包括古建筑的恢复仿建和基础设施的建设等方面。 

（2）工程建设其他费用 

本项目工程建设其他费用估算为 400 万元，包括建设单位管理费、工程勘察设计费、工

程监理费、工程招标代理费、施工图审查费、工程保险费、项目开办费、其他行政规费（如

城市基础设施建设费）、预备费等。 

各项费用估算依据分别是： 

1） 建设单位管理费：依据财政部《关于印发<基本建设财务管理规定>的通知》（财建

[2002]394号）文件规定计算。 

2） 工程勘察设计费：依据国家计委、建设部《工程勘察设计收费管理规定》（计价格字

[2002]10号）、《工程勘察设计收费标准》（2002年修订本）文件规定计算。 

3） 工程监理费：依据国家发改委《建设工程监理与相关服务收费管理规定》（发改价格

[2007]670号）文件规定计算。 

4） 工程招标代理费：依据原国家计委《关于<招标代理服务收费管理暂行办法>的通知》（计

价格[2002]1980 号）文件规定计算。 

5） 施工图审查费：依据建设部《房屋建筑和市政基础设施施工图设计文件审查管理办法》

（建设部令第 134号）文作规定计算。 

（3）流动资金 

依据本项目的特点，按照扩大指标估算法，流动资金为 500万元。 

8 投资利润率 % 23.01 为平均数 

9 投资收益率 % 24.56 为平均数 

10 财务内部收益率

（IRR） 

% 17.65 _____________________________________ 

11 税后财务净现值 

（NPV） 

万元 883．58 折现率 i=8% 

12 投资回收期 年 8 含建设期一年半 

13 盈亏平衡点 % 33.87 _____________________________________ 



（三）经济效益评价评价 

基础数据及参数选取 

（1） 取费标准 

修理费按固定资产的原值的 2%计算，营业费用按营业收入的 3%计算，管理费用按营业

收入 5%。 

（2） 折旧与摊销 

固定资产的折旧年限分别是：房屋建筑物是 30 年，机械设备是 15 年，残值率为 5%。

折旧方法为直线法，固定资产及其他费用折旧年限为 5 年：无形资产按 30 年进行摊销、其

他资产按 5年进行摊销。 

（3） 税率 

项目收入类型较多，在税金计算上采取简化措施，项目营业收入计算 5%的营业税，城

乡维护建设税税率按 7%计算，教育附加费用按 5%计算，企业所得税按 25%计算。 

（4） 基准收益率 

参考行业标准并结合本项目的实际情况，本项目的基准收益率按 8%计算。 

（5） 计算期 

本项目设定计算期为 15年，其中建设期 18个月。 

（6） 生产负荷 

参照旅游市场预测，风景名胜区游客集散中心建成后第一年预计招远高家庄子村总人次

为 50万人次，以后每年按 5%的增长率递增。 

五、营销、促销策略 

高家庄子古村落的营销、促销策略可分为三个阶段：建设前和建设中、开始营业以及成

熟营业阶段： 

（一）建设前和建设中 

主要通过广告（电影、电视、名人）、宣传片、效果图来吸引游客的注意力，树立良好

的原生态形象和次生态形象，引发旅游的欲望。还可以通过微博、微信、朋友圈等新兴的网

络渠道扩大知名度和影响范围。 

（二）开始营业 

在前一阶段的基础上已经使高家庄子具有一定的知名度和影响范围，这一阶段更重要的

是产品的营销组合策略，包括产品策略、价格策略、营销渠道策略和促销策略，其中产品目



标市场的选择、市场的细分以及市场的定位都很重要，这些工作是营销工作顺利成功进行的

前提和必要条件。在这些基础上使游客对景区保持较好的复合形象，使前几批游客对景区有

不错的第一印象，从而为景区做宣传。 

（三）成熟营业 

这一阶段主要是维持之前营销工作所带来的观光游览率，减小前期的宣传营销力度，广

告更多以提醒性广告为主，同时维持之前景区的良好形象，把更多地注意力放在产品特色的

创新上，进行品牌营销。 

六、 结语 

这个规划从五个方面对高家庄子古村落的开发做了较为详尽的描述，在某些地方由于资

料和数据不足，以及知识能力有限而不够具体全面，也由于缺乏实践经验，有些地方可能理

论和实际相差甚远，但都是整个小组的成员尽自己最大的努力完成的，希望对高家庄子的实

际规划有所裨益。 

 

 

 

 


