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要要高高大大帅帅更更要要宜宜居居，，CCBBDD 跟跟““夜夜晚晚空空城城””说说拜拜拜拜
五分钟内有地铁，地下有环路商场见阳光

打通山体景观

构建通风走廊
专家建议打造宜商宜居

环境避免夜间空城

本报记者 喻雯 范佳

CBD的功能不仅仅是商
业和办公，规划中也提到了宜
居的重要性。而目前的现状
是，一些城市CBD出现了“夜
间空城”现象，济南的CBD该
如何避免？

“ 在 美 国 一 些 城 市 的
CBD，经常会白天聚集了很
多人群，到了夜晚，却成为空
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
人伊丽莎白说，在CBD规划
设计的前期，应该做好这方面
的研究。她认为CBD并不是
只适合办公和酒店，而是应该
有一些人气在里面，这样会使
整个区域更有活力。

“中国的生活方式是很社
区化的，应该继承这个传统，
保持自己的独特性。”伊丽莎
白说，希望更多住宅能够引入
CBD。她强调天气、空气对可
居住性的影响，“在整个CBD
规划中，有一个非常显著的中
间通廊，可以很好地保持空气
的流通性。”伊丽莎白建议
CBD西边和东边的山体景观
想办法打通，这样更有利于通
风走廊的空气流动。

“这三平方公里的范围，
要引导周边的住宅区、商业
区，能让周边的居民、商业活
动很容易进入这个区域是
CBD规划成功的关键。”论证
会上，台湾大学土木工程系暨
研究所教授张学孔表示。

张学孔说，CBD规模有
限，一定要扩展到周边来共同
打造可持续发展。他认为，在
CBD的规划设计中，物流不
可缺。三公里左右的范围太
小，要把可影响的范围扩大，
整个物流体系规划非常重要。
此外，由于融入了购物和旅
游，将来济南CBD将有非常
大的客流、观光，如何在都市
的设计特别是街道方面进行
安排，跟周边的景观、文化、布
局结合在一块儿，是必须要考
虑的问题。

“东侧或南侧都是非常重
要的干道。我们现场观察，交
通非常拥堵。”张学孔强调了
交通对宜居的重要性，德国的
斯图加特也是在这样一个类
似的区域，为了让周围的民众
和商业、经济活动串接，把重
要的干道做了一些下串的处
理，济南也可以借鉴。

借借光光CCBBDD
周周边边房房价价噌噌噌噌地地涨涨
周边住宅项目价格上涨几百元至千元

“买房时觉得有点偏

没想到CBD就在家门口”

市民孟女士去年在万科城买了一
套房，当时对房子的位置、交通和生活
配套并不是特别满意。“工业南路上有
不少公交车，但小区门口基本没有。现
在入住率很低，配套也不是很方便。”

“以前觉得房子有些偏，去市中心
不太方便。没想到才买了一年，就听说
家门口要有高大上的CBD了，而且地铁
R3线也要在附近经过，一下子觉得把家
安在了黄金地段。将来不仅生活方便，
环境好，房子的升值空间也大。”对于未
来，孟女士充满憧憬，她想着未来可以
在丝路花语上走走，可以去最大的地下
新城逛逛。

“真盼望随着CBD的建设，小区旁
的大辛河也能治理一下，让周边的环境
变得更好。”孟女士认为虽然现在周边
环境不及市中心，但高大上的CBD一旦
起来，肯定会发生翻天覆地的变化。

周边住宅沾光CBD

46平小公寓卖到每平1万5

兴奋的不只是孟女士，周边的房地
产项目都“庆幸”有了一个好“邻居”。
CBD的住宅功能要占三成多，主要面向
高端人才的酒店式公寓、面向企业高管
的精品式公寓和面向高净值人群的高
端住宅。

23日，记者来到华润悦玺SOHO公
寓，项目早就打出了“中央商务区最中
心”的口号。正面向内部团购，可供选
择的户型是35 . 5平的平层和45 . 9平的
loft,平层的单价为1 . 2万元，loft为1 . 4万
元至1 . 5万元。“等到明年正式对外销
售，价格还会涨。”客户经理说，目前公
寓卖得不错，仅上周末两天就认筹了
五十多套。

除了商业小公寓外，CBD周边的楼
盘也都借上了光。记者在融创财富中心
了解到，目前90平和100平的房子单价在
1 . 3万元至1 . 4万元，140平和180平的房子
单价高达1 . 7万元至1 . 8万元，价格比起
今年6月份上涨了近1000元。

除了新房，周边二手房也尝到了甜
头。“这个片区的二手房主要是银座花
园、荷兰庄园、师大新村等,目前来看,均
价在13000元/平米至15000元/平米。”23

日,转山西路一家中介负责人说,文博片
区作为商务核心区 ,未来的各种商业配
套将更加完善 ,这些都将成为房子升值
的重要因素。

CBD商务格局尽显

产业聚集吸引人气

除了周边的住宅项目，目前规划83

万平方米的华润万象城、57万平方米的
中弘广场正在建设中。鲁商国奥城、中
润世纪广场、中铁国际中心、银丰财富
广场、黄金时代广场、人民传媒大厦等
写字楼产品也大量入市销售；还有已经
完全交付使用的能源大厦、成城大厦，
济南CBD商务格局尽显。

23日，华润置地相关负责人介绍，
目前万象城正在预招商阶段，建成后将
成为济南最大的购物休闲中心。“中央
商务区建成后将成为总部经济区、金融
商务区和中心商业区。这种产业的聚集
和驱动是其他区域所不能比拟的。”世
联行山东区总经理朱江认为。

“有了产业聚集就会有人气 ,有了
人气自然就有买房或租房等需求 ,这一
片区将释放带动更大的需求量。”朱江
说 ,目前中央商务区及辐射范围内已入
驻重点企业近450家 ,带来的购房需求
肯定是很可观的。短期内 ,这种拉动虽
不会太明显,但从长远看,未来的潜力很
大 ,片区的住宅项目都将成为直接受益
者。

地下有环路

商场能“见光”
根据麦肯锡的功能研究，CBD片

区地上、地下（商业和停车）总共1000
万的开发量，其中地下空间占了
19 . 3%。在这193万平米的世界里，将
打造济南最大的地下世界。这里将是
多元化、立体式的开发，既会有轨道
交通、地下环路，也会有商业开发、停
车配套、综合管廊。它们会以中央车
站综合枢纽为核心，组团式地把地下
的商业联通起来。

“济南规划院帮助我们设计了整
个的地下市政共同沟，是结合车行道
进行的统一设置。”SOM公司芝加哥
城市规划副总监Sean Kinzie说，他们
希望地下的步行和商业街沿着人们
步行的流线和地铁的轴向，主要分布
在地铁换乘的站点，在地下形成非常
宜步的空间。

“我们希望这样的地下空间能真
正地把地面上的阳光以及地面上的
开敞空间引入进来，就像伦敦的金丝
雀码头，给人非常友好、宜步的地下
空间体验。”Sean Kinzie称。

SOM公司考虑设计地下的环路
来缓解交通压力。它们研究，中关村
的地下道路和武汉王家墩的地下道
路比较适宜，长度为2公里左右，服务
的范围为一万辆车子的范围，这样的
范围比较经济合理。同时他们也设置
了一系列的坡道，和周围的道路联系
起来。

Sean Kinzie说：“我们希望中央
地铁站和东面小广场旁的地铁站有
独特的设计，这两个地铁站和中央公
园、下沉广场联系在一起。当人们从
下沉广场出来的时候，就可以看到标
志性塔楼，有一种难以忘怀的体验。”

公交、城轨、BRT

三网合一
生活、工作在CBD，市民最关心

的就是交通通畅不通畅，会不会堵
车。设计早就想到了，要在CBD片区
打造“公交支撑、慢行优先的综合交
通网络”。

济南市规划院工作人员介绍，
CBD的综合交通规划要打造“三网合
一”的“公共交通示范区”、“慢行交通
体验区”和“交通宁静化区”。规划了

“四线七站”的轨道交通支撑、四纵四
横的BRT走廊，高密度覆盖的常规公
交网络，高密度、均质化的道路系统。
对外围路网交通的疏导也提出了方
案，构建以公共交通出行为主体的综
合交通体系。

从轨道交通来看，R3线是连接
CBD与济南新东站片区的南北纵向
线路，此外还有正在规划的三条远期
建设线路，两条为东西向，一条为南
北向。这4条线路把中央商务区和周
围区域联系在一起，七个站点都在5
分钟换乘范围内。

济南市规划局局长贾玉良介绍，
前期所有关于CBD建设方案研究中，
最重视的还是轨道交通，目前确定在
CBD打造“四线七站”，使之成为中央
枢纽车站，同时又是城市公园最核心
地区。途经CBD的R3线已确定明年
开工建设。明确提出要加快建设R1、
R3线，要围绕CBD尽快确定其他几

条线路的进度。
“四纵四横的快速公交体系和街

道设计相融合，将为地铁及整个区域
的人们提供非常好的公交支撑。”
SOM公司相关负责人称，当把BRT
和地铁线路放在一起的时候可以看
到，在任何一个点通过3分钟或者4分
钟可以到达公共交通的站点。

该负责人介绍，另外比较有特色
的是绸带公园的两条街道，都是单向
街道，一个上行一个下行。将结合公
园体系，设置稍微宽的人行道，同时
希望设置一些散座和室外座椅。

小尺度密路网

打造宜人街区
公共交通方便了，行人在CBD步

行时会不会享受到一种宜人的街区
环境呢？“小尺度”元素是CBD设计的
一大亮点。Sean Kinzie说，“小尺度”
主要由五个元素构成：小马路、小转
角、小地块、小退界、小绿地。整个片
区要打造成密路网、小尺度的宜人街
区空间。

具体来看，CBD片区为密路网、
窄街廓，也就是规则秩序的小格网街
道，100m×100m街坊地块，30米为主
的街道空间；沿南北轴线两侧的宁静
化街道，沿东西景观廊道的步行商业
街。

“我们不希望像其他新城开发一
样，街道是大尺度的，我们希望建筑
到建筑的间距大概是30米，它可以提
供更加舒适的行人步行空间。”Sean
Kinzie说，小尺度的地块其实给行人
及机动车多样化的选择，它提供了多
种途径，把周围和中央商务区联系起
来。

“我们打造小的退界，希望建筑
到红线的退界保持一个小的尺度，同
时保持一个连续的街墙，塑造一种活
跃的街道界面，这样能吸引人驻足、
行走。”Sean Kinzie说，设计中道路的
路沿石的路弯转面半径也保持小尺
度，这样一方面限制车速，减少路口
交通事故的突发，另外也为步行提供
更加安全的环境。

此外，CBD需要提供一个紧凑的
绿地，这样的一个绿地是可以服务于
社区的，以周边非常活跃的街墙界面
定义，也包括了各式各样的娱乐设施
和服务设施在里面。

专家建议做蓄水

山上水引入CBD

“以往的CBD基本以大型
建筑为主，容积率特别高，我认
为CBD也需要自然生态，有水
有植物。”EDSA首席设计师、
总裁，美国注册景观规划师李
建伟强调水的重要性。

李建伟说，济南可谓全国
水系最发达的地方，从泰山下
来很多溪流，贯穿整个城市流
入黄河，非常壮观。这些溪流要
保留下来，好好整治。

“在CBD的设计上要把海
绵城市的概念融入进去，这样
就和其他CBD不一样了。”李
建伟说，现在的设计把南北向
景观轴留下了，南北向能形成
溪流，把山上的水引下来。

李建伟认为，CBD虽然没
有大河经过，但这条水系可以
做得很漂亮。把泉的特色艺术
地表达出来，并与人们的户外
活动结合。CBD周围的很多山
头都可以利用，形成山水结合
的景观体系。让这里更有吸引
力，能留给人们生活的记忆，才
有更多人愿意在这里安家。

他建议在CBD中做蓄水
系统，留住洪水保护地下水。

“应该多修蓄水池，在大辛河边
上做个湿地公园来保水。”李建
伟说，海绵城市比简单的钢筋
水泥型城市的建设成本可能还
低，因为很多理念是利用现有
的设施，比如让公园低于地面，
地面的水排到公园里，并不需
要多少成本。

本报记者 喻雯 范佳

CBD建设，片区的拆迁备
受关注。21日，历下区委副书
记、区长宋永祥介绍，从今年5
月25日决策中央商务区落户文
博片区之后，历下区随即成立
了征地拆迁指挥部。

宋永祥说，从推进情况来
看，当前中央商务区3 . 2平方
公里范围内可供开发的征地已
经达到了2500亩左右。对丁家
庄片区的拆迁大概有近30万平
方米，预计元旦之前完成。这样
元旦之前能全部完成中央商务
区范围内的拆迁。如果包括安
置区范围，会在明年上半年全
部完成。

据了解，今年7月27日，主要
承担CBD土地征收拆迁工作的
历下区召开济南中央商务区征
地拆迁动员大会。历下实行划片
包干、四大班子带头、全区全民
动员、挂图作战，举全区之力做
好中央商务区拆迁工作。2015年
10月，历下区第一阶段姚家片区
拆迁完成，一个半月拆除22万平
方米，腾出净地710亩。

济南“华尔街”CBD露面后，大家都憧憬着享受未来的宜居环境。23日，
记者实地探访了CBD的现状，不少商业写字楼已经入市，格局已初步显现。
不少周边的住宅项目打起了“CBD”牌，借光高大帅的配套，部分项目价格
有了几百元至千元的上涨。业内认为，在CBD的产业聚集和经济辐射下，未
来的人气会更足，环境会更好。

本报记者 喻雯 范佳

显山露水，绸带公
园串联南北；五座塔楼
汇聚“山泉湖河城”，打
造泉城新地标……济南
高大帅CBD揭开神秘面
纱后，众多泉城市民充
满了憧憬：2030年CBD
将初具形象，未来在这
里可以享受到绿色、健
康又现代化的生活。

济南特色的CBD除
了商业、办公外，还具有
居住、文化、体育等各种
功能，未来将成为一个
全天候有活力的新区
域。作为一个“宜居”的
CBD，未来市民的生活
将有怎样全新的体验和
改变呢？

本报记者 喻雯 范佳

CBD片区拆迁

元旦前完成

现
场
调
查

地区微气候

带走污染物
近段时间，济南持续的雾霾天气让市民痛

苦和无奈。在CBD工作生活，雾霾可不可以通
过相关措施有所控制呢？

“济南空气问题我们深有体会，CBD在设
计上，鼓励低碳排放，更多使用公交，集约有效
使用能源。”Sean Kinzie说，他们规划了很多
公园系统，通过地区微气候，东西南北风向把
污染物带出去。夏天南北风盛行把风带到公园
降温。此外路网也进行稍微的转向配置，一方
面和工业南路呼应，同时考虑到和气候及冬夏
主导风向（冬季西北风，夏季东南风）吻合。

CBD的规划设计中，也考虑到了环保因
素。美国Gensler事务所技术总监、全球超高层
建筑负责人伊丽莎白说：“在整个CBD规划
中，我们看到有一个非常显著的中间通廊，它
可以很好地保证空气流通，这个对空气、天气
有很好的帮助。此外，东西走向两座山之间有
一个很好的连接，但目前与东边山的联系相对
来说不太紧密。如果能找到好的方式把这两座
山，包括中间的廊道更好地打开，就能更好地
解决空气的流通问题。”

中弘广场正在建设中。本报记者 喻雯 范佳 摄

解放东路北侧一处拆迁工地，CBD即将崛起。
本报记者 喻雯 范佳 摄

中央商务区规划范围

中央商务区规划效果图
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