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诚如马英伟所说，“开发商要做的就是‘发
现’，见人所未见”，而远郊生态大盘或许就是
开发商的一种远见，将满足未来城市人们“离
尘不离城”的生活需求。

有关专家认为，这其实反映了现代人对住
房的一个更高的心理需求，既要求享受大自然
的原生态环境，又不愿抛弃城市生活的舒适便
利。

在马英伟看来，有的企业善于在城市里发
现商业价值，而有的企业则更愿意到城外去寻
找机会。从人的居住需求来看，原来是城外的
人都想进到城里，现在则是城里的人都想往外
跑。

“城市精英开始走出城市。到郊外居住、
生活已蔚然成风，成为一种风尚。”马英伟说，
人们的这种需求给开发商带来了巨大商机。

丁盟也表示，由于城市环境的污染以及恶
化，城市具有一定可支配收入，追求生活品质
和条件的新生代，下一步的需求应该在城郊接
合带。这是基于对城市发展、人们生活需求的

判断。
“城郊接合部交通便捷、环境优美，能够为

人们提供健康的生活和产品。这将是下一个
主流住宅的方向。”丁盟分析道。

需求正在朝着多元化发展。马英伟认为，
在城市化快速发展，人类居住水平日益提高的
当下，人们的需求被分流了。单从别墅市场来
说，就有独栋、双拼、叠拼、联排以及经济型别
墅。而其中最高端的当属“庄园”，它倡导休闲
的田园生活理念，可满足人们对“宁静”生活的
需求。

由于拥有奢侈的绿地、植被以及山水，所
以在这些远郊生态大盘中，低密度高端住宅：
别墅、花园洋房占据了产品的主流。而从产品
品质以及开发理念上来看，这些远郊生态大盘
或将推动郑州别墅产品升级换代。

追溯郑州别墅市场的发展史，有关专家表
示其起步于 1992年，其间经历了多个阶段。
直到 2006年前后，以南区的龙泊圣地和北区
的思念·果岭为代表的别墅项目成为郑州房地

产市场的一个标志。但此时的别墅项目尚未
将“生态”概念纳入其中。对此，和昌地产（集
团）总裁黎东平说，现在提“生态”，只能说“以
前不生态”。

“郑州目前的别墅，与一线城市的高端别墅
项目还存在明显差别。”黎东平说，这主要表现
在对环境的营造和对细节的把握上。所谓的别
墅，如果庭院小环境以及社区大环境营造不好，
软件服务跟不上，那么就是一个“新农村”。

在黎东平看来，房子都能够复制，但是软
环境复制起来就没那么容易了。别墅升级换
代的结果应该是软环境的变化。

说到郑州别墅项目的升级换代，不得不提
的是居易·五云山。因为该项目“定制私家庄
园”的理念完全颠覆了传统意义上的别墅概
念，赋予别墅产品新的内含。“一个庄园可以拥
有七八亩土地。”马英伟说，这完全是生活的一
种扩展和重新定义。如果说其他项目是居住，
那么庄园就是生活和家的领地，更注重人的精
神领域。

三四年前，当提起远郊大盘，
人们的印象还停留在“居住压力
下的一种‘突围’”，城中买不起
房，就到城郊；而如今，被冠以“生
态”概念的远郊大盘，已成为高端
地产的标志，并成为富有阶层角
逐的游戏。

随着人们的居住需求不断升
级，由住宅到生态、由物质到精
神，一批有远见卓识的开发商率
先躬耕于郑州城郊接合部有着丰
富自然生态的地方，以超前的规
划理念、经营思路推动郑州房地
产市场，尤其是别墅产品的升
级。 晚报记者 梁冰

现象
生态大盘 西区扎堆造新城

上街区与荥阳交会处某贫困村村民王虎
长终于结束了多年光棍生活，于去年底娶上
了一个中意的媳妇。谈及此事，他高兴地说，
这都得益于他所在的行政村进行了改造，他
们将被安置在城区，因此拥有了以前根本不
敢想的生活。

这一切源于，有个名叫五云山生态公园
的超级生态大盘入驻了他们家。

今年，在荥阳、上街这些郑州最西部的地
方，居易·五云山、新田生态城、清华·大溪地、
居易世界观等一批远郊生态大盘，大型生态
项目在这里风生水起。

多年以来，当人们提起生态，首先想到的
是郑州北区，因为这里有万亩黄河湿地、几十
公里的黄河防护林，黄河、贾鲁河、索须河蜿
蜒而过，自然水系极为丰富。然而，当本土老
牌主流开发企业皆扎堆郑州西部，开始新一
轮生态造城运动，不得不让人们及业界开始
重新审视“西区”的价值。

是否西区有着更多的优势？清华·大溪
地营销总监徐靖认为并非完全如此。她说，
由于郑州要建“环城休憩带”，所以远郊生态
项目在郑州东西南北四个方向皆有表现，大
多集中在四环以外、车程半小时以内的地方，
只是各区域发展不尽相同。如东区的雁鸣
湖，已有开发商在此圈地，另外还有金沙湖、
鸵鸟园等，但是业态、功能相对单一；北区开
发已成气候，但是北环交通拥堵是个不容回
避的问题……

“相比之下，郑州向西交通更加便利，60
米宽的中原路是郑州西区的景观大道，还有
郑上路等，鲜有堵车现象发生。同时，西部的
自然资源也可充分利用。规划中的 7000亩
西流湖生态绿化长廊、占地 860亩的郑州市
植物园、还有南水北调景观带、750亩京襄城
遗址生态园、270亩刘禹锡公园等多个主题
公园，生态环境也相当不错。”在徐靖看来，未
来西区的发展、升值潜力巨大。因为，相比东
区依靠政策的长期推动而达到现有水平，西
区则完全是自然发展而成，人们看到了该区
域的宜居性、舒适度等。所以有人说“商务向
东，生活向西”，这不无道理。

对“西区是否具有更多优势”的问题，著
名房地产实战专家、河南王牌企划有限公司
董事长上官同君表示，那要看郑州周边几个
卫星城镇的发展，各自需要寻找自己的城市
定位，大盘的崛起是大环境配合小城镇发展
的结果。

住宅产品从最初只是满足人们单一的居
住需求，到今日的多元化需求，已经发生了翻
天覆地的变化。今天，人们对住宅的要求，已
经上升到精神的层面，对优美环境的追求也由
人工向自然生态转变。

在大多数开发商看来，一个项目是否可称
之为“生态”，基本需要具备三个条件：优越的
自然生态环境、天人合一的规划理念、低碳节
能的建筑材料。

居易·五云山项目总经理马英伟详细说
到，在城区二氧化碳排放量高的地方建造生态
社区，那肯定是造不出来的，人工景观达不到
这种效果，自然环境是生态项目的基础。比如
负氧离子的排放、自然的风、自然的山水等。

“不管是原生态，还是后期的景观，都应该
回归到人们最初的、原始的对绿地和天空的追
求。”徐靖表示，项目绿化率要达到 40%以上，
才可以称得上是“生态”楼盘。

除了自然环境，马英伟认为，开发商还必
须有科学的规划、开发理念，尊重自然，尊重人
与自然的和谐，不能随意改变山水环境，而要
跟自然环境有机融合，达到“天人合一”；在建
筑材料的采用上，要选用低碳节能的环保材

料，低于国家有关排放标准才能算得上是生态
住宅，而“低碳”在这里只是生态住宅的一个部
分。在马英伟看来，低碳就是“零能源”排放。

“节能技术的利用在生态住宅中很关键。人
要消耗能量、产生废物，对此开发商应充分利用
自然资源进行排污。”丁盟介绍说，比如项目中的
路灯，可采用太阳能灯具，不用耗电；中水处理系
统让污水净化后流入湖区。生态住宅应该做到

“不仅不破坏生态环境，还要维护生态环境”。
同时，这些生态大盘多位于远郊地带，虽

然环境宜人，但生活是否会如在城区一般便
利？想必这是大多数购房者的担忧。对此，开
发商可谓“各有各的谱”，早已将教育、医疗、商
业、娱乐休闲，甚至物流设施进行了先期规划，
为业主打造5分钟生活圈。

背靠 300亩东湖、60万亩黄河湿地、千米
宽防护林带、9平方公里花西湖的怡丰·森林
湖，规划有6800平方米超大会所、国际风情商
业街，以及国际级双语幼儿园和高端精英小
学，可满足业主的教育、休闲、购物等需求。

而占地 17000多亩的居易·五云山则将项
目分为了生态农业、庄园生活、山地运动和休
闲服务四大体系，志在打造中国山地生态公

园。其中，值得一提的是生态农业和山地运动
体系。据了解，未来居易·五云山将在生态农
业的主题框架下，发展观光农业、体验农业、高
效农业和游记绿色农业；在山地运动体系中则
引入了山地越野、山地高尔夫、跑马场、山地自
行车、山地滑翔、登山等运动项目。

饶有趣味的是，占地3600多亩的清华·大
溪地，除了将 2600亩土地用于高档住宅建设
外，还将打造 1000亩的“中原第一耍都”。这
个“中原第一耍都”即为该项目的商业休闲部
分，由占地 80000㎡的大海啸浴场、50000㎡的
阿尔卑斯温泉、50000㎡的宽巷子休闲街和
30000㎡的耍都客栈（暂定名）四个区域组成，
旨在打造一个“吃喝玩乐”一条龙服务的休闲
度假新城邦。

如果说以上项目是各有特色、各有偏重的
话，那么由河南新田置业投资打造的新田生态
城则具备了一个小型生态城的功能。据悉，根
据功能布局，新田生态城规划有农业经济区，
该区域将大力发展休闲观光农业、生态农业、
设施农业、成品农业等；乡村度假休闲区；文化
旅游区；物流区以及专业市场等，与一个小型
卫星城无有差别。

深耕 “生态先，配套足”背后的独“墅”一帜
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