
权威专家话东城
今年4月9日荣耀东部、诚启发展，借助汉裕等规划公

示之际，济南东部发展论坛举办，高新区管委会、高新区
规划局领导、经济学家、房地产开发企业及关心支持东部
发展的市民参与了大会。市委领导及规划局专家详细介绍
了政府对东部未来发展的规划计划，充分与市民、网民、经
济学家互动交流，听取了大众对东部未来发展的心声。

▲山东经济学院财政金融学
院、山东区域经济研究院院长
张志元

从2003年济南市提出“东拓、西
进、南控、北跨、中疏”城市空间发展
战略的“十字方针”后，济南发展就一
直没有停止。其中很重要的“东拓”直
接影响了济南东部的发展。

随后的2009年全运会在济南举
办，进一步带动了济南城市的发展，
大大改进了济南城市的面貌，尤其是
奥体文博片区从无到有，带来了翻天
覆地的变革。这为济南形成CBD即中
央商务区提供了硬性条件。

CBD的概念最早产生于1923年的
美国。如今，CBD的内容不断发展丰
富，成为一个城市、一个区域乃至一
个国家的经济发展中枢。从城市发展
角度来看，随着城市化推进，城市人
口不断增加，一个中心无法满足城市
的需要，在这种情况下，城市多中心
成为一种必要，尤其是以现代服务
业为主的CBD更是符合了城市发展
的要求。

从国内一线城市来看，无论是
上海的浦东新区还是广州的天河

区，这些一线城市已经为我们制造
了一些CBD新城成功的范本，而像
郑州等二线省会城市，他们在发展
CBD新城上也成效显著，但是作为
山东省会的济南目前还没有形成真
正意义上的CBD新城。

在这种情况下，济南市需要崛
起一个以现代服务业为主的CBD新
城。这与济南发展大都市的策略相
符，也与济南产业的发展方向相
符。

目前，从济南城市发展角度来
看，城市中心已经比较拥挤，也缺
乏足够的土地，济南东部高新区离
城区又比较远，于是处于两者之间
的区域成了CBD国际新城的首选。

3月17日，济南市规划工作会议
原则上通过济南城市色彩、东部新城
CBD、西部新城核心区以及汉峪片区
四个规划方案。其中涉及的东部新城
CBD位于济南市东部燕山新区经十路
两侧，毗邻山东省博物馆、奥体中心和
高新科技园，规划占地面积约1 .8平方

公里。根据“一轴、一心、四区”的结构，
近期将发展成地区级中央商务区，远期
目标定位为国家CBD格局中的动脉节
点和国家级特色商务中心区。

济南CBD国际新城，应该建成一
个低碳、生态、时尚和文化等多重因素
组合在一起的新区域，该区域应该是对
济南城市商务功能的拓展和补充，是与
济南省会地位相匹配的一个高档服务
中心，是济南市形象的体现。

在发展济南CBD国际新城上，
一定要借鉴国外和一线城市的成功
经验，突破常规，起点要高，规划
要具有前沿性、前瞻性、先进性和思
想性，使其成为济南的看点和亮点。
其次，发展CBD国际新城要注重向
空间要效益，向集群要效益，向能
量要效益。此外，在规划CBD国际新
城要加入科技、人文、时尚等元素。

从目前来看，济南CBD规划还不
够宏大，应该把周边区域加入，通盘
考虑，全面打造，一定要具备大框架、
大手笔、大思路、大战略和大规划。

张志元：CBD新城发展要有前瞻性

一是国家对住房做出战略上的
调整，增加保障房，济南东部发展
顺应国家大势。未来购房趋向有两
种类型，一种是保障性住房，另一
种类型是成功人士、有钱的先生、
女士住商品房，原则上国家不会控
制房价，买不起房子或者不想买房
的政府提供公租房。

二是济南东部成为未来居住买
房的首选地。东部无论区位、居住
环境还是交通配套都比较优越，是
富人居住区，居住东部已经是一种
趋势，是置业首选。

三是济南东部未来在不断发展
的同时，配套设施建设方面在逐步
完善。济南东部产业及新兴企业的

增多发展，吸纳的人口越来越多，
随着国家发展环渤海及黄三角战略
的落定实施，济南东部承接国家战
略，外包产业基地、汉峪等新规划
陆续出台，未来规划人口14万，将
来发展空间极大，东部的发展缓解
了济南老城区的拥堵，新城代表济
南的新形象新标签。

肖洪生：城市快速发展加速东部崛起

▲山东大学经济研究中心
教授、山东大学投资研究所
肖洪生

一是蓝色经济战略和黄河三角
洲生态战略未来将会对济南的发展
起到引导作用。二是高新产业的支
撑，在济南的东部区域，商务、金
融、高新产业的支撑，给东部区域
带来了济南市最大的合力。三是就
是优越的环境，有山地，有人工湖
泊，有河流，河流除了汉峪片区有
汇集区，营造一些生态廊道河流，
有建龙洞景观湖，已经储存了很多
水，形成景观湖，所以这里的生态
环境十分优越。此外，程教授强调

东部汉峪片区周边有着优越的配套
设施和环境氛围。奥体中心健身场
所，同时龙奥大厦是济南的政务中
心，区域相关配套设施的维护、质
量、以及安保工作、安全工作，都
有非常好的保障。同时北部是高新
区的核心区，在这个核心区，各类
产业已经发展相对成熟，都是现代
服务业和高新技术产业。另外，新
规划的中小学，以及博物馆等，高
品质的文化设施，就使得这个区域
的市级高级功能越来越齐全、越来

越完善。
多元的东部它体现在多种产

业，尤其是现在服务业和高新技术
产业，多种服务功能。大气的东
部，就是有大的投入，大的空间，
一个由近东、中东、远动逐步向外
推远的东部。活力东部就包括产业
的活力和从业人员的活力，从业人
员主要以年轻的白领为主，年轻有
活力，所以多元、大气、活力，就
造就了这个区域，既适合创业，更
适合与居住。

程道平：多元的东部、大气的东部、活力的东部

东部的发展已经处在了一个很
高的区域战略基础平台之上，并且
处在一个加速升级、快速提升的过
程，东部是未来济南城市现代化一
种标志。

一是济南的城市价值，是在蓝
海战略和黄河三角洲战略的国家级
规划中，担当一个后台指挥部的角
色。它一定是城市的整体的启动，
而这个启动最终解决济南省会东部
的问题。这个区域目标是什么呢，

是它的影响，不仅是影响济南都市
的，它是影响周边，越远越好，不
管是东部，就是首位部它的第一要
任。所以它的辐射越强，就意味着
它的吸引力。

二是未来东部的发展在区域战
略里面已经处在一个很高的起点之
上，并不断加速升级和快速提
升。东部发展已经在城市战略里
面，它已经不是一个刚开始，它
是个加速，提升的过程，基础非

常高，吸引了那么多国家级的开
发商参与，使整个东部能够释放
的价值，是完全在济南其它区域
无法比的。

三是市场价值，从客户的数
量、层次到客户的素质和东部三位
一体的建设，未来东部将会实现快
速升级。东部的人口结构为东部的
产业人群、行政人口、商务人群、
外来人群，是济南的优质人群，质
量最高。

乐智强：代言城市国际化、现代化新形象的窗口

▲山东师范大学房地产研究
中心主任 程道平

▲世联怡高顾问有限公
司董事长 乐智强

□整理 楼市记者 刘万新
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