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猜想一：郑东新区CBD
什么是城中心？河南财经学院教授刘社

认为，从规划上来说，它首先是商业中心，通过
发展、演变，成为人们公共活动的中心。这里
应当有发达的交通、鼎盛的人气，以及无人企及
的财富价值。

“由于城市框架的拉大，城市功能的升级，
派生出大量的商务写字楼，扎堆、分类存在于城
市之中，商务与商业叠加，就诞生出新的城市中
心。”刘社坦言，对于郑州这个有着几百万人口的
大都市来说，与其相吻合的就是郑东新区CBD。

与刘社的观点相左，业内人士高重恒则认
为，商圈就像酒，越陈越香，随着郑州的大跨度
发展，二七商圈会越来越强大，其作为城中心的
地位不可撼动。

在刘社看来，郑东新区是由政府主导建设
起来的国际化新城区，CBD承载着整个城市信
息流通、会展经济、金融、高端商务办公区等现
代城市的功能。

目前，CBD由商务和商业两大业态共同构
成，“不过，其商业建筑面积不会超过商务写字楼。”
刘社表示，在商务中心区，必定会有高档的餐饮、购
物、休闲场所来满足该区域商务人士的需求，商业与
商务的共同发展，就会产生新兴的繁华地带。

企业总部、金融中心和专业化生产服务，构
成了当今商务中心区CBD的三大职能。另外，
CBD作为一个地区，应包括经营管理（总部）、
金融、专业服务、展览及会议、酒店和配套公寓、
娱乐及高档零售业等。

郑东“十年建新区”的总体目标曾指出，“到
2012年，基础设施更加完善，综合承载能力进
一步增强”。因此，郑东新区 CBD 办公、商
业、居住等多种功能复合的土地利用方式将
使 CBD 具有 24 小时城市的功能。这些功能
的具备，也将使郑东新区 CBD具有了更强烈
的现代特征。

“5~10 年以后，郑州的城中心肯定会是
CBD 地区。”在刘社看来，虽然 CBD 目前人
气不够，入住率较低，但是就像从树苗长成
大树需要时间一样，CBD 的繁荣势不可挡、
指日可待。

“由于城市新中心的逐渐兴起，城市老中
心的实力、繁华程度、知名度将逐渐消退，在此
消彼长过程中的某一个时间段内，城市的新、
老中心会形成势均力敌之势。”刘社认为，随着
城市新中心的日渐强大，老中心将会退为城市
副中心。目前，郑州正在朝着这一趋势发展。

在这一波“新老交替”的发展过程中，以郑
州国贸中心为核心的农业路与花园路交会处
附近，无疑成了城市发展的宠儿，显出愈来愈
强之势。

农业路与花园路交会处是郑州车辆、人流
拥堵的几个区域之一，造成这种现象的原因，
当然是因为该区域的高度繁华。农业路与花
园路交会处也是BRT所到之处，BRT带来了四
面八方的人群，对于经营生活用品的商场和超
市来说，四面八方聚集的客流将改变“辐射3公
里生活圈”的商业规则。

大商新玛特、丹尼斯百货、家乐福超市等众
多商家云集于此，一惯被业内人士认为是继二
七商圈后，未来最有发展潜力的新一代商圈。

自从2006年大商入驻郑州国贸后，花园路
与农业路交会处就聚齐了三大商界巨头：丹尼
斯、家乐福和大商。以花园路与农业路十字交
会点为中心，他们形成了东北角丹尼斯百货，
西南角大商新玛特、家乐福超市的格局。

大商郑州地区集团总裁皇甫立志曾分析，
花园路带状商圈是目前除二七商圈外最具发
展潜质和消费能力的商圈。商圈南起紫荆山，
北到农业路，而且有继续向北发展的潜力，从
长远来看，花园路周边的消费群及消费能力更
大、更强。位于东北区的花园路与农业路交汇
区域，符合城市发展的方向，将会成为未来客
流、人流的集散枢纽，商业位置得天独厚、不可
复制。

猜想二：金水路东段
在刘社看来，郑东新区的建设发展带动了

老城区到郑东新区的一片繁华商务区，当中首
屈一指的就是以曼哈顿广场为代表的金水路东
段区域。

早在3年前，老燕庄改造之时，就有媒体刊
文指出，燕庄泛CBD捷足先登，将成为郑州市
一个新的城市中心。

关于金水东路的高企发展，人们有目共睹，
这里不仅成为郑州老城区快速发展的一个缩影，
甚至代表了郑州乃至河南的形象和未来的速度。
在金水路的中州大道至未来路区域，城市综合体
项目曼哈顿广场，顶级写字楼浦发国际金融中心、
广汇PAMA 以及楷林国际、盛润白宫等陆续面
世，加上银基王朝、名门世家、发展东郡等高档住
宅项目，使该区域赢得了“泛CBD”的称谓。

只是，与郑东新区CBD不同的是，助推燕
庄“泛CBD”化的力量来自市场的“无形之手”，
是市场催生了这个“泛CBD”区域的形成。“从历
史经验看，新老城区接合部最有希望成为新的城
市中心。在郑州，燕庄附近区域则最具潜力。”名
门地产有限公司总经理孙中占曾表示，金水路作
为河南省的行政大道，汇集了郑州乃至河南省的
绝大多数政务资源。在政府“有形之手”指引下，
市场这只“无形之手”也在城市资源配置过程中
加速向郑州东区倾斜。

高端资源配套不断进入、聚集，然后裂变形
成新的、大的发展过程，这就是金水路东段的成
长轨迹。目前，郑州的行政、商业、商务及居住
力量都在此显现出来，土地级差地租，一手房、
二手房价都在不断调整，其地理中心和经济枢
纽的地位已令其他区域望尘莫及。

猜想三：农业路与花园路交会处

在郑州，郑汴路一直是家居卖场最为集中
的地段，不仅郑州市民装扮爱巢要来这里，就连
其他地市的人们也对这里青睐有加。这里聚集
了中原颇具影响力的十几个大型家居市场和商
场，有本土凤凰城、中博、东建材、欧凯龙等。还
有所谓外来者的红星·美凯龙、居然之家、好百年
等国内大型连锁卖场。

由于超大的市场吞吐量，以及对郑州及周
边地区的超强辐射力，郑汴路成为了中原名副
其实的家具建材集散地。

南北通畅的中州大道与东向延伸的郑汴路
构成的大十字无疑含金量十足，以黄金十字为
中心辐射出去，形成的郑汴商圈被称为郑州建
材家居业的“二七商圈”。

只是，郑汴路的发展太过单一，有专家指
出，郑汴路的发展尚有缺憾。北有金水路的辉
煌，南有航海路的繁荣，而郑汴路正处于南北方
发展的洼地之上。因此，于整个城市来说，更加
具有发展的意义。

上世纪80年代中期，郑汴路的身姿出现在
郑州版图上，当时，路两侧还是大片的稻田、鱼塘
和凤凰台等数个村落。这里的人们过着平静
的农耕生活。1992年，中原国际博览中心破
土动工，会展让沉寂的郑汴路热闹起来。十
几年间，有郑州“东大门”之称的郑汴路已成
长为郑州批发市场的“聚宝 盆”，短短两公
里的郑汴路涌动着上百亿元的经济流量。

今天，凤凰台、杨庄、张庄等郑汴路两侧的
村庄土地已经成为财富集聚地，有人估算，短短
两公里长的郑汴路，每年的经济流量有上百亿
元。尤其是随着凤凰台村的改造，这条路将全
面改观与升级，那么势必会带来新一轮财富的
聚集。

有郑州“东大门”之称的郑汴路已不是仅
仅承担交通功能的普通公路，而是一条财富
大道，一条耀眼的产业集群链。未来的城中
心会向这里偏移吗？诸多业内人士认为：可能
性很大。

猜想四：郑汴路东段

NN

城市新中心是城市发展
的一种必然趋势。随着大郑
州新区规划蓝图的横空出
世，二七广场作为城市中心
的角色可能将发生新的变
化。城市在向东大步发展，
那么新的城中心也必然随之
向东迁移，新的城中心将会
在哪儿？不禁让人们产生诸
多猜想。不过，与大多数人
的畅想不同，也有观点认为，
郑州越大，二七商圈的地位
越不可撼动，谁也无法取代
二七广场的位置。究竟城
市中心将要落脚在哪儿？
当然不以人的意志为转移，
只是它不妨碍我们在此先畅
想一番。 晚报记者 梁冰
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