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西部商圈：

差异化定位

与济南传统商圈不同的
是，西部新城商圈的发展更注
重辐射带动能力较强的城市综
合体以及商业配套项目的开
发，通过完善配套，吸引人流到
西部购房置业。

现在西客站商圈雏形已显，
主要包括西客站东广场综合体、
西城集团大厦、“三馆”项目、大
剧院项目等多个分片区。

从近几年济南西部土地出
让和成交来看，恒大、绿地、中建
等十余家大牌实力房企均已进
驻济南西部片区，开发商在拿地
时往往兼顾住宅用地和商业用
地，比如中建锦绣广场、绿地中
央广场、西进时代广场等。

“要想和东部商圈形成差异
化竞争，西部商圈除了发展综合
体之外，还应该打造辐射范围更
广的特色商业。”海那集团副总
裁马作龙认为，西部商圈不应该
只瞄准济南市区的人群，而是要
依托西客站片区的交通优势，引
入成功的商业模式，将商圈范围
辐射到周边省市。

去年10月，海那集团与海宁
中国皮革城股份有限公司签订
协议，双方在海那城项目中共同
投资经营济南海宁皮革城。作为
国有控股上市企业，海宁中国皮
革城市值近250亿元，年利税12亿
元，是中国皮革产业领导品牌。

“现在有一些皮革城也顶着海
宁名头，但我们是省内首家海宁皮
革城，同时也是全国第九家。”马作
龙说，现在各种名目的皮革城不
少，但因为招商不力、业态单一等
原因，经营状况并不理想。

为保证招商质量，济南海宁
皮革城将从总部提供的6000家
经销商中引入600家品牌商。济
南海宁皮革城已于今年6月开工
建设，2015年秋季开业。

商贸旅游：

海那城辐射半径300公里

海宁皮革城的定位，并不仅
是一个吸引济南市民来购买皮
衣皮具的商场，而是要突出旅游
功能。

“一提起旅游，人们最先想
到的是风景旅游，商贸旅游的概
念还很模糊。”在马作龙的计划
中，海那城要借助高铁的交通辐
射作用，拓展商贸旅游的目标人
群，而这类游客带来的消费往往
超出想象。

马作龙曾去海宁考察那里
的商贸旅游，有的旅游团在皮革
城扫货买皮衣眼睛都不眨一下。

“游客如此血拼，一是价格确实
便宜，省去了各种加价，商场里
标价三四万的皮草只卖一两万。
而且在那种购物氛围下，人们很
容易产生消费欲望。”

当商场被赋予旅游功能后，
除了优化周边环境、增加餐饮观
光设施，产业链的延伸也极为重
要。海宁皮革城投入运营后，还
会提供皮具订制业务和电子商
务服务，与之配套的物流配送基
地也纳入了规划中。

海宁皮革城西侧，还将有
一座计划于 2 0 1 5年底建成开
业的奥特莱斯购物小镇。

国内一些商业地产也使用
奥特莱斯这个“品牌折扣店聚合
地”概念，但海那城的这座“小
镇”是从商贸旅游的角度设计
的。沿着一条中心水系，几十座

各具特色的欧式风格商业建筑
分列两侧，人们购物之余，还能
休闲观光。这个由美国DCI公司
设计的奥特莱斯小镇，定位为

“品牌+实惠”，辐射半径将达300
公里，计划引入300个国际国内
一线品牌，为济南市民提供一个
时尚消费目的地。

在海那城的规划中，百万平
方米的商贸旅游综合体内有花
园公寓、购物广场、美食街、五星
级酒店、中央公园、会议中心以
及相应的配套设施。

会展商圈：

10万平方米大平台

西部新城的便捷交通虽已
成形，但如何吸引人流进而形成
商圈？在济南市政府2014年公布
的投资计划中，一座10万平方米
的超大型会展中心将为西部新
城再聚人气。

这个会展中心由济南西城
投资开发集团规划建设，占地450
亩，位于二环西路以西，淄博路以
东，清源路以北，滨河南路以南，
比舜耕国际会展中心和济南国
际会展中心面积总和还要大。

业内人士认为，10万平方米
的西部新城会展中心建成后，将
对城市发展产生巨大的触媒效
应。在交通优势与文化优势相结
合下，济南将会获得更多举办京
沪高铁沿线的大型文化巡展的
机会。另外，会展中心落户西部，
还可以结合长清大学城创业谷
的技术优势，吸引更多的专业会
展等。在这个大型平台上，最具
发展潜力的是商业地产。在迎来
新的发展平台和机遇下，周边房
地产项目各自拥有大体量商业，
将形成会展商圈。

目前济南市东部商圈以城市综合体为核心，以满足现代人的休闲、消费需求。西部新城借助便捷的高铁网络，打造商贸贸
旅游综合体，承载了工作、生活、购物、休闲等功能，同时西部商圈的辐射力也能扩大到周边省市。

海那城奥特莱斯小镇效果图。

第一个吃螃蟹的地产商的思考———

绿地：产业人口导入是关键

三大商业综合体，总面积
146万平方米，绿地集团旗下的
项目无疑成了西部新城商业的
全新集聚地。在商圈的不断成熟
壮大上，绿地集团山东事业部副
总经理谷煜认为，仅依靠高铁效
应、写字楼经济肯定不行，如何
做好产业的聚集、人口的导入才
是未来发展的核心。

高铁“商务经济”带

来需求拉动

“绿地是不是疯了？这太
不可思议了。”如今，回想起
2010年作为第一个吃螃蟹的人
在西客站片区拿地，绿地集团
山东事业部副总经理谷煜深
有感触。

2009年，谷煜刚来西客站，
四处都是农田，他感觉像是在大
金庄赶集。出于对高铁经济的看
好，他们选择在这张“白纸”上实
现企业的规划。

“事实证明，无论日本新干
线还是德国高铁的开通，都曾经
极大地拉动了沿线城市的经济
发展。对于济南，我们同样看
好。”谷煜说，大家习惯把西部跟
东部做对比，仔细对比发现，西
部没有钢铁厂、电厂，没有大型
的烟囱，没有炼油厂，没有化工
厂，这些都为西部提供了一个非
常环保，健康生活的平台。当年，
绿地斥资300亿元投资济南的六
个项目，其中就包括两大商业综
合体大项目：40万平方米的高铁
站前广场绿地缤纷城、80万平方
米绿地中央广场项目。

绿地缤纷城是绿地（部分
为住宅）在济南西部的第一个
商业综合体项目。“高铁带来
的商务经济在缤纷城项目的
招商运营上起到了明显的拉
动作用。”谷煜说，商务经济带
来的主要是“往里进、往外出”
的需求，主要针对一些出差业
务频繁，有意在济南投资落户
的企业。比如，高铁沿线的济
宁、枣庄、聊城等地的企业园
区会选择在济南建办公场所，
北京上海等地的企业也会有
选择地在济南设置办公场所，
这对商办写字楼的去化起到
积极作用。

昆山经验值得借鉴

短短几年间，谷煜见证了一
批大型商业项目在西部的崛起，
这些项目涵盖综合性商业、五星
级酒店、写字楼、精装公寓等多
种物业。

百万平米高楼大厦陆续起来，
也让谷煜对西部商圈的发展有了
更深入的思考：仅仅依靠高铁商务
经济带来的拉动作用过于有限，没
有产业的聚集、人口的导入，仅仅
依靠写字楼经济，肯定必死无疑。

目前西客站的商业现状，让
谷煜想起了2007年上海昆山的
花桥国际商务城项目。

刚接手这个项目时，谷煜的
第一感觉是在“农田里办公”，周
边都是农田，没有公交，地铁还
差4公里才能到达。80万平米的
商业项目如何吸引企业入驻？

“企业看不到投资回报价
值，凭什么进来？产业的发展必
须靠环境，必须得先拿出钱来
养。”意识到这一点，绿地与政府
加强合作，先是做好公交车环线
设计，做到市区客户的逐渐导
入。后来，政府花钱租下5万平米
写字楼，打出“五年内租金免费”
招商引资政策。不少企业看到了
实实在在的利益，尝试性入驻。
慢慢地，一些呼叫中心、培训中
心等建立起来，有了人口导入，
相应的产业聚集效应初显。

随着时间发展，这个起初不
被看好的商务城项目，已发展成
服务外包基地和国家级金融服务
外包示范区。如今，谷煜再去这个
项目时，早已是一个繁华的新城。

“一个片区如果没有产业，
人为什么要进来？”谷煜很有感
触，人口的导入具有均匀性，前
提是开发商政府要对产业推动
有长远目光，招商平台、扶持政
策的打造都是很关键的因素。

回到西客站商圈，谷煜说，
西区的定位是文化中心、艺术中
心，做大做强文化产业。谷煜说，
在西部新城未来的发展上，昆山
经验值得学习借鉴，政府要在软
环境上比如税收政策等方面给
予相应扶持。此外，做大商业经
济，就得从核心的产业经济上做
足文章。

西引力·商圈
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