
驱驱动动一一个个新新片片区区的的未未来来
专访万虹广场营销招商总监陈旭峰

2015年，为了摸清济
南新东站周边的商业需求
及消费力，陈旭峰和他的
团队用时1年，走访项目周
边29000余户居民。在走访
的过程中，更坚定了他们
要在济南东部做商业综合
体的信心。

2016年，一个投资15
亿，总体量达到27万平方
米，集商业、休闲、景
观、文化为一体的城市新
地标——— 万虹广场首次亮
相济南，首次推出300套商
铺全部售磬，成为济南最
耀眼的商业项目。

拒绝“螺狮壳里摆道场”
开辟济南东城的新领域

在行业内，有人称老城区的项

目为“螺狮壳里做道场”，由于

空间、道路受限，布局又相对平

衡，开发一个新项目会受到诸多

限制，但运作起来却比较稳妥，

具备一定的营销优势。而进军一

个空白的区域，则要冒着许多风

险。

济南东站片区有多少居民

区？有多少消费力？又有多少长

住居民？万虹广场在开发前期都

做了详细调研，还借鉴了北上广

等一线城市对于新区域的打造，

为现在的销售提供了大量数据和

有效信息。“居住区不适合做商

业，商业区不适合居住。在一些

先进的城市，CBD是一个城市的

中心，但没有多余的容量可供居

住、休闲、娱乐，居住人口一般

都分布在周边，从居住区到CBD

片区的车程在20分钟左右。”陈

旭峰认为，万虹广场与济南中央

商务区相辅相成，符合整个新东

区片区的规划与定位。

对于一个有开拓精神的企业

来说，项目的体量大小决定了产

品的创新力，万虹广场将要打造

的是一个吃喝玩乐购一体，24小

时能在这里面消费的综合体，最

终选择落户在工业北路与开源路

交会处南侧。陈旭峰认为，济南

东部区域有老工业区留下来的大

量居住人群，但周边的商业是个

空白点。其次政府的推进力度

大。各项指标显示，这个区域会

快速的从一个老工业区向新型的

一个中高端居住生活区递进。

统计显示，新东站片区长住

人口已达40万，区域预计在未来2

-3年，达到60万以上，27万㎡的

万虹广场商业综合体比现在泉城

广场还要大，整个商业超过14万

㎡，能够为济南东北片区居民提

供更多样的购物、休闲需求。

为银座集团“三易其稿”
强强联合 寻求合力

“万虹广场是我们集团在济

南的第一项目，作为一个非本土

企业，万虹最大的优势就是长期

持有自己的物业，可以把握运营

的节奏。”陈旭峰认为，现在的

地产开发企业倾向于一年投钱，

两年回本，三、四年见到效益就

撤走，而万虹广场想要做的是长

期投入，所以也考虑到自身的不

足，就是对济南本地缺乏市场经

验，若想长期发展，必须强强联

合，与当地最好的商业合作。

济南新东站片区，作为商业

综合体的空白点，也是银座集团

占领东部的“桥头堡”，双方均

看好整个片区三至五年之后的发

展。

为了引进银座集团，形成

“合力”，万虹集团为其“三易

其稿”，尽量满足银座关于商业

的规划与布局。“可以说，我们

为银座集团定制了一个购物中

心，包括整个通道、内部结构，

都根据银座集团的需求，做出了

比较大的改动。”陈旭峰说，

“商业项目回笼资金的周期是十

年，万虹广场总投资15亿，为了

长远的良性发展，投资不期望立

刻获得回报。”

立体交通四通八达
周边房价“看涨”

伴随着济南新东站片区的发

展，新的中心能有效疏散市中心

人口。“新东站区域是一个交通

枢纽，这有铁路港、航空港、公

路港、以后从各个方向抵达都非

常方便，是一个很有发展潜力的

区域。”陈旭峰认为，与其说我

们看中济南新东站片区的发展，

不如说我们看到了政府改造东

城，打造一个新商业中心的力

度。

根据济南城市规划，新东站

片区将依托新东站交通大枢纽，

充分发挥人流、物流、资金流的

集聚效应，打造便捷、高效、畅

通的公共交通服务体系，将其建

成“城际新门户、产业新高地、

城市副中心、枢纽新城区”。

“随着未来四通八大的交通

线路逐渐完善，以及万虹广场的

投入使用，将会带动周边区域的

房价。”陈旭峰举例说，上海的

城北区原先就是老工业区，现在

叫建安区，与济南现在的新东区

很相像。有一条路直通宝钢，房

价从上海的价值低谷6、7千元钱

一平米，一直涨到现在接近市中

区的房价，每平米超过8万元，呈

现了十倍以上的增长。

申报“海绵城市”工程
经济、社会效益双赢

“我们现在可售的商业不

多，总共五万平米，现在主要开2

-3层，三百多套商铺，而且为了

银座集团便于商业分区，进行了

统一的规划，因此万虹广场的营

销团队在销售的时候也有所选

择，相对比较保守。”陈旭峰

说，为了以后能更合理的投入使

用，现在大部分客户也接受了这

种理念，所以我们与客户不是简

单的客户关系，而是长期“合伙

人”，目前首次推的商业已经售

罄。

在7月2日刚刚落幕的“东城

崛起”高峰发展论坛中，国务院

发展研究中心原副主任卢中原指

出，在济南新东站片区做商业地

产开发，填补了市场的空白，符

合供给侧改革的要求。除此之

外，万虹还是积极响应政府倡导

的“海绵城市”工程。

据了解，万虹广场整个项目

包括购物中心，景观中心和精装

公寓。整个项目的开业时间预计

为2018年7月，项目还将新建6 . 5

万平米的水景广场，大小约为1/3

泉城广场大小。“由于地势原

因，周边容易发生积水的情况，

万虹的设计先行一步，多项措施

解决积水内灌的问题，例如台阶

状的绿化带就是泄洪用的湿地，

水景广场除了休闲还有功能性的

作用。”陈旭峰说，万虹是第一

个审批海绵城市的项目，争取经

济效应和社会效应达到双赢。

(楼市记者 刘亚伟)

万虹广场售楼处到访客户络绎不绝。
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