
龙湖前行
先过弯道

“龙湖在过去三五年的时间里还是很热的，但是目前正在经历
阵痛。”郑州大学旅游管理学院院长、郑州大学房地产研究中
心主任、教授杜书云表示，龙湖作为郑州的卫星城，当交通规
划全面落实之后，其潜力才会完全发挥。
记者采访了多位专家学者，谈及龙湖的发展空间，大家一致认
为，“未来趋势一定是好的”。 郑州晚报记者 李钟鸣

“南龙湖整体交通
规划比较完善，但是规
划的落地过程一定是
个阵痛的过程。”克而
瑞信息集团河南片区总经
理赵爽说：“目前南龙湖的
交通滞后，可房地产开工
在前，应该说是一个尴尬
阶段。”

“近几年道路的修缮
导致这里的交通出现了阵
痛。”河南财经政法大学工
程管理与房地产学院教
授、城市发展研究中心主
任刘社表示，但现在终于
接近尾声，可能以后会更
便捷。“你见过哪一个镇
修地铁的？龙湖就有。”
她说。

“但龙湖和郑州相比
还是有很多欠缺的，不单
是道路。龙湖毕竟之前只
不过是个镇，学校、医院等
配套都不齐全。而如果这
些东西还不全，就还不能
叫做一个真正的城。”刘社
认为，龙湖的当地人口有
13 万人，可外来人口有 15
万，想要靠龙湖镇的力量
给本地人配套并不成问
题，龙湖镇只管 13 万人就
够了，但是现在要管一个
近 30 万人的大型聚落，靠
一个镇是很难的，“需要新
郑市及郑州市等各级政府
给予帮助和支持”。

“大专院校本身的社
会服务体系，其本身的幼
儿园和医院也应该加强。
因为过去大学在郑州市城
区，还可以依靠郑州市的
配套，现在迁往南龙湖，那
么远，学校内部就需要自
己的配套。”刘社认为，龙
湖作为郑州市最大的价值
就在于它是郑州的卫星
城，而想要发挥卫星城的
作用，郑州市也应该为龙
湖发展提供相应支持。

“总体来说规划全面
落地了，那么南龙湖和市区
和港区的联动，就能形成一
个最最良性的循环。”赵爽
则表示，交通是龙湖最大的
利好。

随着新城市规划的逐
渐落实，地铁 2 号线南延，
BRT 城市公交终点也进入
南龙湖，龙湖获得了两个最
大的利好。另外，在其规划
的交通体系中，五横六纵的
立体交通网络也是最大的
机遇，缩短了市区和港区
的联动距离。

龙湖的价值在于未来
专家建议着力打造优质发展环境

然而，龙湖的交通并非一日
就能建成，目前的龙湖依旧是

“断头路的地盘”，而且专家们就
交通建好后对龙湖发展的带动
作用也有自己的建议和看法。

“南龙湖的一大优势就是生
态环境好。”刘社说，“郑州市民
周末可以去郊游，龙湖应该考虑
为郑州主城区提供一个休闲度假
的区域，发展观光休闲的产业，要
那种慢的、静的、养的休闲产业而
不是旅游产业。这样才能吸引有
品位的人，让他们买房也好，投资
也好，通过休闲观光让这些人对
区域留下好的印象。”

“实际上现在龙湖已经有了
很多好的基础，有大片湿地和大
片果园，但目前还很粗放，应该做
精做细，做得有文化感，改变目前
低端的情况。可以让市民参观园
区，游览寓教于乐，顺带购买果产

品。果园可以建成科普教育园
地，增加趣味性和档次。”

此外，刘社还建议工业园区
也可以开放旅游观光，把物流园
区变景点，结合华南城的购物，
充分发挥物流商贸城的观光价
值。“商业设施环境只要做得足够
舒服，就有观光旅游价值。电商
无法冲击这一功能，旅客有好的
购物体验，就会中意华南城。”刘
社说：“现在一到小长假郑州高速
就堵车，这就为南龙湖创造了条
件。未来南龙湖乘地铁就可以
去，人们没必要上高速开车去比
较远的景区。现在南龙湖发展还
不精细化，我建议以后人们乘地
铁到南龙湖，坐公交就能到达各
个功能区间，方便休闲游览。”

而赵爽则认为，利用龙湖的
优良环境进行对症下药的发展，
是破除目前龙湖房地产困局的

有效方法。
“以前龙湖的宜居性特点带

来了很多中高端具有低密度特
征的房地产产品和相应的客户
群体进驻。这个区域是比较安
静的，像郑州市的后花园一样。”
但龙湖优质而便宜的地块优势
以及华南城和华商汇的进驻，吸
引了房企快速进驻，其中不乏一
些低端房地产项目的建设，造成
了目前南龙湖房地产市场存量
巨大只能以价换量的局面。

“所以目前，南龙湖必须要
控制好节奏，一要控制供应的增
长速度，二要销售的速度加快。
把这些去库存的项目抓紧时间
化掉，然后新的一轮的房地产产
品需要在利用南龙湖本身优质
环境的基础上在品质上下功夫，
这样才能吸引刚需不断进驻。”
赵爽说。

谈到龙湖的未来，专家们一
致表示看好这里的前景。

“从龙湖的未来趋势来讲，
应该是不错的，特别是地铁起来
以后，加上这里房产存量还是比
较多，价格比较便宜。”杜书云
说，“综合二七区发展的定位，和
龙湖宜居教育城的定位，龙湖的
机会非常大。”

“随着轨道交通建设，板块之
间房地产市场欣欣向荣的景象可
能会出现轮换的情况，比如说这
两年高新区房地产就快速崛起。
如果龙湖基础设施再完善一些，
尤其是大学路南延工程、紫荆山
路南延工程的完工投入使用，将
助力南龙湖发展。”杜书云说。

“龙湖交通规划上看起来不
错。”赵爽说，“将来龙湖定位还

是要依托整体大的政策环境，比
如说批发市场外迁，在这个区
域，大家就要和政策保持一致，
将来龙湖必然是一个物流和人
口的集中地。”

实际上，交通状况和房地产
市场去存量缓慢的阵痛并非龙湖
一个，从整个中国城镇化浪潮中，
我们时常可以发现这样的例子
——在一时的政策助力下，位于
城市周边的卫星城地区吸引了大
量的地产投资，基础设施的配套
却跟不上企业建设的速度，导致
人们在短期内并不看好这些便宜
的地块，一时间“鬼城”四起，成为
中国式城郊发展的伤痕。

但龙湖本身的特点决定了
它与这些失败的例子之间的不
同：与主城区相距仅仅 11 公里，

连接一个以商贸物流为发展前
景规划的城市和物流航空港区，
并已经做好了与之配套的仓储
流通准备。看一个城市新区的
未来，就是看这里的产业发达度
和人口聚集度。从这个角度上
来看南龙湖，无疑是建设成功的
城市新区。经过多年的发展，南
龙湖在人数、生活配套、产业结
构等方面，都已经具备了一个城
市应有的基础条件。

“在郑州快速崛起的区域板
块中，龙湖是有明显的优势和潜
力，只不过需要长期积累和完
善。政府一直在针对龙湖的具体
情况进行快速推进，因此可以说，
龙湖的前景一定是光明的，能不
能走出一条新型城镇化建设的
路子需要不断探索。”刘社说。

发展优质环境，在品质上下功夫
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