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本报记者 喻雯

唐冶准业主喜忧参半
房价涨了生活还不便

近段时间，唐冶的抢地大
战把东城楼市推到了“热搜榜
首”。十几个在售楼盘封盘不卖
坐等涨价的恐慌气氛，让去年
在唐冶买房的王薇有点哭笑不
得：房价涨上五六百虽然有点
小兴奋，但也担忧，高楼拔地而
起，人也入住了不少，配套能尽
快跟上吗？

王薇在泺源大街一家大型
国企上班，老公在高新区工作。
考虑到高新区的高房价，他们决
定再向东走走。“山水之城、宜居
之城、体育健康之城、现代服务
业聚集之城”，唐冶片区的规划
让他们动了心：去年10月他们在
绿地城买了一套小高层的房子，
当时价格是6600元/平米。

房子定下后，他们常去新
房周边转转，慢慢发现问题。小
区周边的市政路有一些在修，
虽然鲁商凤凰城小区一期二期
都已经入住，但比起周边的高
楼林立，还是有些荒凉。

在看房期间，王薇认识了
2012年底就入住的业主孙雪，
2010年就买房的她还没享受
到小区各种规划的落地：入住
两年后才有3条公交延长到小
区楼旁，入住第三年小区才用
上市政供暖，但至今还用着地
下水。小区南边传说要建的商
场也没建起来……

“我的购房合同里明确写
着一条‘不能以市政管网没有
接入为由退房，开发商会负责临
时水电’。”王薇说，开发商早就
给他们打好了预防针，市政管网
要到2018年才能接过来，到时才
可以告别自备井、临时电。

“现在小区旁还有高压线
没有入地，我也在担心，啥时可
以解决？”王薇说，她每次去售
楼处问，得到的答复都是2018
年，让业主们耐心等等。还有规
划的奥特莱斯、银座购物广场
等都说到2018年。“除了我们，
有几个楼盘也是2017年交房，
我特别盼着入住时不像孙雪这
些业主一样。”

除了对小区生活配套的期
待外，王薇还盼着轨道交通的建
成通车。老公单位到新家，公交
车直达在半小时左右，但是从她
单位到新家，连倒两趟公交车不
说，从站牌到小区还得走一段
路，算下来至少一个半小时，早

晚高峰时间会更长。“我盼着地
铁开通，相应的公交也跟上，地
铁站不可能在家门口啊。”

唐冶片区控规来看，片区
建设开发总量宜控制在2000
万平方米左右，片区规划总居
住人口约25万人。这里买了房
子的业主都在盼着，规划的公
共设施、教育、医疗等都尽快落
实，可以真正舒适地生活。

13年前高新功能单一
生活配套一直在补课

王薇的感慨让不少在高新
区工作的白领想起了13年前
的场景。齐鲁软件园的工程师
袁野说，2003年的高新区还是
一个产业新区，当时这里的商
品房不多，人气也不旺，周边吃
喝娱乐的地方基本是零，学校、
医院更是看不到影子。

“当时虽然在高新工作，但
由于各种配套不完善，几乎所有
同事都没在附近买房。”袁野说，
很多人都跑到南边的领秀城买
房，工作、生活“严格”分开，现在
每天上班的时间成本太大了。

济南市政协委员、济南市
规划设计研究院副总工程师邵
莉想起2014年政府工作报告中
的要求：首次提到“推动城市新
区向新城转变”。新区如何向城
市新城转变？“这是对城市新区
发展提出一个问题，也是一种
城市发展理念的变化。”邵莉
说，以高新区为例，按照原来的
设计规划，其功能单一，“虽然
现在已有一些配套设施，但仍
属‘补课’性质，没有长远的发
展规划。”邵莉说，产业新区如
果不注重居住、教育、医疗、购
物、休闲、交通等的配套，“居住
要去市区，看病要去市区，孩子
上学也在市区，而且市区到产
业新区的交通也不很方便，浪
费的时间、精力成本有多少？”
邵莉说，出于这样的考虑，现在
规划产业新区，已注重功能复
合、产城融合、职住平衡。

济南高新区管委会主任徐
群说，高新区不应是一个单纯
的工业区，高新区现在的科技
园区，已经发展到第四代园区，
第四代园区有个特点，就是产
城融合。如果再让园区里的工
人往返几十公里上班，那就不
是一个现代园区了。在这方面，
高新区政府在全力解决。

“高新区发展了不少制造
业企业，但是生活配套、教育医
疗配套、商业配套还比较薄
弱。”徐群坦言，原来很多的村

民就生活在这里，希望通过高
新区的发展，提供更多的就业
机会和改善生活的渠道。根据
这种情况，高新区以孙村立交
为中心，规划了一个10平方公
里的高新东区商业综合区，并
且专门成立一个部门。

CBD新东站规划
着重追求“职住平衡”

济南市规划局总规划师牛
长春说，根据济南的城市规划，
东部城区主要是二环东路以东
的区域。“作为规划设计人员，
我们已经看到新区随着发展、
人口聚集等带来的一些问题，
目前东城新区规划中我们都在
规避这些问题，做到规划先
行。”邵莉参与了CBD城市设
计方案，作为中央商务区，除了
商业和办公，规划也提到宜居
的重要性，要打造集商务、消
费、社交、居住等多层次、全方
位的7×24小时现代活力都会。

具体来看，CBD以金融商
务为主导，从人群需求出发，在
办公、居住、商业、酒店、文化体
育、公共服务六大功能板块下
形成多层次、高融合的完整配
比，构建高端业态+便捷生活
的复合“生态圈”，未来将承载
约25万就业人口。

“ 在 美 国 一 些 城 市 的
CBD，白天聚集很多人，到了
夜晚却成空城。我不希望这种
情 况 发 生 在 济 南 。”美 国
Gensler事务所技术总监、全球
超高层建筑负责人伊丽莎白对
济南CBD提出建议，在CBD规
划设计的前期，应做好这方面
研究。她认为CBD应该有一些
人气，这会使整个区域更有活
力。此外，新东站作为未来的城
市副中心，片区规划着重提到

人口和居住的“职住平衡”。
济南市建设部门一工作人

员称，目前在城镇化过程中，很
多城市过多注重土地的城镇
化，而忽略人的城镇化。因为我
们在规划城市时考虑更多的是
规划范围、面积和人口,而很少
或者说根本没考虑提供就业岗
位。而想让新市民真正地融入
城市，除了安居,就是乐业。

济南市规划局局长贾玉良
一直苦恼的问题是：在规划上有
什么办法尽可能地实现在某个
地区之内的就业、居住相对平
衡？贾玉良说，现在城市比较大,
理想的目标是在某个地区中能
够实现就业、娱乐、生活、居住的
相对平衡，减少跨区域的出行
量。但是在市场经济情况下,尽管
规划了很多的就业岗位,但是很
难做到这个地区的就业岗位就
是这个地区的居民来使用。

根据需求规划开发
才能减少“夜间空城”

“打造全天候的活力新区，
避免夜间空城”，王薇对这样的
片区规划充满期待。比起CBD
城市新中心的核心位置，她所
在的唐冶，还有雪山、孙村等片
区，很多人会把这些新区拿来
跟一些城市的新区来对比，担
心会变成没人气的“空城”。

济南新型城镇化规划中提
到，2015-2020年之间，预计济
南中心城常住人口增加70万
左右，周边卫星城人口也相应
增加。山东师范大学城市与房
地产研究中心主任程道平说，
未来济南要根据各城区发展定
位确定各城区的产业用地、生
活用地和生态用地规模。“还要
根据各城区未来人口的物业需
求和存量商品房规模，测定规

划期内各城区的住房、产业地
产和公共服务设施开发建设规
模。”程道平说，只有这样科学
引导城市开发，减少职住分离，
才能避免开发过度的“空城”和
配套滞后的使用不便。

济南市规划局有关负责人
说，在城市新区的发展中要合
理确定建设规模和时序，充分
利用现有市政基础设施和公共
服务设施。“在城市总体规划、
镇总体规划确定的建设用地范
围外，不得设立各类开发区和
城市新区。”

山东大学经济学院副院
长、房地产研究中心主任李铁
岗坦言，不少新建小区配套条
件只能谈得上生存,没有令人
满意的居住体验。对于一个城
市,短期内一定数量的空置,是
为城市建设做出提前量,这一
类不能简单说成“鬼城”,但不
可回避的是,若是居住体验长
期得不到提升,空置率过高长
期得不到解决,就不仅是提前
量了。要想减少新片区的空置
率,最起码的要求是方便,和在
中心城区生活相比,不会有太
大的差距。这里就有一个引人
思考的问题,在卖地建房的同
时,片区的基础设施能否适度
超前?比如交通、商业、学校、医
疗等,只有硬件全了,人们才愿
意多跑一些路来新区置业。即
便“职住平衡”短期实现不了,
或许也可以先把有关的配套完
善起来,实现“同城化”。

程道平建议，除了基础设施
配套的适度超前规划外,“产城
融合”是长远的路。产业是基础,
产业对劳动人口的需求才形成
常住人口。否则,很多人到了城
市没工作没收入,就形成不了城
镇人口。如果没有产业发展,只
建房子,空在那里就没意义。

■东城华章——— 解码东拓13年变局

就就业业居居住住平平衡衡，，东东城城才才能能少少空空城城
新东城规划先行促产城融合，避免过度开发和配套滞后

CBD引爆项目落地、唐冶片区土地市场持续升温。近期，济南东城接连发生的一件件大事让不少泉城百姓对未来生活充满了了期待。
有不少市民专家出于对东部新城的热爱，也对这座城市新高地未来的发展提出了意见和建议：13年前高新区的冷清没有人气，让不少人
联想到了现在的唐冶等新区，如何避免重蹈覆辙？作为未来城市新中心的CBD如何避免其他大城市的“夜晚空城”？未来城市的副中心新
东站，如何把“职住平衡”的理念落实？济南东城的发展，如何做好科学引导，避免开发过度的“空城”和配套滞后的的不便？

2011
唐冶新区目前处于开发起步阶段，相关配套亟待

完善，这让人想起了2003年前后的高新区。（航拍图由

济南市勘察测绘研究院提供）

理念

之变
新东站片区相关配套在做完善，万虹广场填补商

业空白。这有点像2011年前后的高新区。

本报记者 周青先 摄

2003

经过多年的发展，如今的高新区是一个生活气息浓厚的城区。（航拍图由济南市勘察

测绘研究院提供）
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