
区域价值再发现

望城篇
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楼市·区域

我认为消费者对望城没有形成

一个共性的认识，他们对南城、北城、

东城的发展在心里都有一个规划形

象，或者说有一种固定的认识。但是，

长沙的消费者对望城区域的规划认

识还没有到这个程度，他们不知道望

城这个区域在现在或未来有怎样的

一个发展前景。

这是因为片区开发商合作得比

较少，没有互动，没有形成合力。其

实望城区域大盘云集， 富基·世纪

公园、 恒大名都、 长沙玫瑰园、新

地·东方明珠、丽景华庭、联诚·国

际城等等，我觉得大家可以联手做

一些活动，把板块炒热起来，至少

让市场上的消费者对望城区域未

来的发展、配套、利好有一个完整

的认识。

望城湘江西岸的斑马湖片区，

是望城县政府倾力打造的高品质的

生态城区。周二下午，冒着淅淅沥沥

的小雨， 记者走访了斑马湖片区的

部分代表性楼盘， 旨在给有意置业

望城的读者一些参考。

百合湖滨：户型具备百变功能

整个项目由小高层和高层现代

建筑半围合组成，板式结构为主，南

北通透； 单体采用欧陆古典建筑风

格。据介绍，小区绿化率达60%，小

区中央有大型的开放式冲浪水系。

在售楼王为140平方米以上的

大户型，尽管如此，该盘最具吸引力

的不在楼王， 而在其90平方米左右

的小户型。据售楼小姐介绍，7、8月

份即将开盘的14号栋基本都是此

类户型： 因为有多功能的大阳台，

入户花园等，90平方米左右的建筑

面积使用面积达到上百平方米。具

备强大的百变功能， 可以做成经济

适用的三房布局， 基本都做到了南

北通透。

联诚·国际城：真正坐拥斑马湖

联诚·国际城总建面43.3万平

方米，据说是目前望城最大的楼盘。

隔路与望城唯一的水面生态公园斑

马湖相望毗邻，可以说，斑马湖畔楼

盘林立， 但真正坐拥斑马湖的却唯

此一家。 项目社区不仅可以饱览斑

马湖全景，还可远眺湘江北去。

作为联诚花园的升级版，联诚·国

际城除秉承了联城花园的精工细作外，

在建设规模与规划理念上均有改

进。项目最宽楼间距大112米。户型

设计上，户户坐北朝南，在注重通风

采光的同时， 又兼顾了建筑的美观

实用。目前在售房源两房三房为主，

均价在3000元/平方米左右，下半年

将推出3、4、5号栋。

丽景华庭：比肩别墅的超低容积率

丽景华庭是望城引入的首个浙

商开发的高品质住宅小区, 由国内

第一个建筑上市公司浙江广厦集团

及其子公司浙江金立公司实力规划

建造。小区占地面积230亩，总建筑

面积26万平方米， 总户数2000多

户，分两期开发，由小洋房和小高层

组成。

该盘给人最直接的感受就是：

建筑密度低。 据介绍， 容积率才

1.86！而且小区采用了人车分流的设

计，对于小区内的居住、人口密度与

绿地的享用都达到了和谐统一，不会

造成像高容积率小区内的人车拥挤

现象。在户型设计上，该项目都是框

架纯板式结构，底层架空，南北通透。

该项目另外一大亮点在于其在物业

管理上，该项目引进湖南绿城物业管

理公司。设有5大安防系统。

中鼎·江岸花城：主打性价比

中鼎·江岸花城地处望城县中

心区板块，背靠八曲河风光带，前临

郭亮北路， 北接潇湘大道和高乔大

道， 南通望城县政务中心区及商业

核心区，交通网络十分发达，配套齐

全，与斑马湖也近在咫尺。据售楼小

姐介绍，小区总用地49373平方米，

建筑面积近14万平方米，由多层、小

高层、洋房组成。

中鼎·江岸花城已于5月3日即将

启动认筹，1万抵2.5万。主推90-210平方

米二房到三房，起价2388元/平方米。

小结：斑马湖周边的楼盘，除了

坐拥2000亩的斑马湖景， 周边配套

也在日益完善。同时，根据望城县政

府的规划， 望城将围绕斑马湖建设

一个繁华、高档的商业圈。目前湖边

的步行街和两座五星级大酒店也在

建设中。 离长沙只有半小时车程的

斑马湖片区将成为越来越多置业者

的选择。 ■记者 何小红
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斑马湖片区大盘林立

前景无限美好，现实却仍显尴尬。望城区域价值亟待再发掘，为此，我们特召集扎根于望城的

各大开发商及区域专家，齐聚一堂，畅所欲言，共同把脉望城房地产业发展的方向。

望城有很好的生态宜居环境，

这是望城房地产业发展的基础。在

这个基础上， 可以以路网经济为先

导， 构建以望城宜居为特色的环线

经济。

有两个思路：一是从供给角度

看，要形成整个房地产产业的集群

发展。在靠近城区的一个整体经济

带上形成密集的房地产开发集群。

二是从需求角度看，望城定位应为

消费需求主导型。

消费需求主导可以考虑两点：

一是相对偏远的外环地带可以成

为收入偏低市民的居住地，这包括

了消费需求里的一个大类。二是收

入偏高的阶层有周末度假休闲的

需求，可能考虑购买别墅型的房子，因

此高端别墅或类别墅产品有比较大

的市场空间。

此外，益阳的领导也考虑过做一

些专家公寓楼，把包括益阳周边城市

的专家组织到一块儿，形成带有周末

休闲性质的房产项目开发，这个我觉

得很可以借鉴。

随着城市的不断扩张，往城

市边缘地带发展是一种趋势。从

即将崛起于中部的“大长沙”总

体规划概念来讲，望城县即将纳

入大长沙区域， 民政部已经批了

望城县的区域调整。 在具体规划

上， 长沙西客站的建立等同于武

广高铁的拉通， 望城就是未来的

黎托。规划中的梅溪湖、南湖滨江

新城， 望城片区的月亮岛已被

张纪中规划为美猴王的影视基

地，包括年初，望城滨江新城和

岳麓区滨江新城纳入到一个重

点开发区域， 所有这些规划预

示望城的发展前景看好。

长沙是全国的价格洼

地， 望城片区是长沙的价格

洼地。 而且望城的生态环境

是城区没有的，可还有很多购房

者认为片区目前生活配套不是很

到位，其实基本的生活保障还是比

较齐全的。从商业规划来看，铜锣

湾广场、通程电器广场、奥克赖斯、

新一佳、步步高已经在这一区域布

局。这些配套完善以后，房价就不

会像现在这么低，目前来讲，还是

极具性价比的。

每个一线城市都有一个类似

于城市后花园的区域，比如广州的

番禺、深圳的龙华等等。望城在“长

望浏宁”四个县城当中是区域优势

最好的，生态宜居的优势也无出其

右，最有可能成为这个后花园。

望城人民太幸福了。 因为，这

边很多项目是全国品牌开发商，对

项目品质要求确实非常高，项目设

计、选材用料、安全智能、物业管理

等等全是高档的，然后房子均价还

不到3000元，望城县的人民实在太

幸福了。我觉得各大开发商能到这

边来拿这么大一块地做品质项目，

应该对这个市场是很有信心的。

望城现在大盘林立， 大规模的

圈地运动已经开展，现在是市场最重

要的契机点。可是望城人民自己对望

城的发展其实没什么概念，包括区域

发展、远景规划等等。如何把望城规

划发展深入人心？怎么提升望城人民

的价值取向和对市场的自我认同感，

更多地去宣传、 去拓展望城的市场，

是政府和媒体要考虑的问题。

望城的发展不仅仅在于住

宅，很多方面都有其独特优势。

我认为望城的发展后劲非常

足。

可是， 望城作为离长沙最近

的一个县域， 房产业发展却碰到

一个很奇怪的“灯下黑”现象，我

们的楼盘比起长沙的楼盘丝

毫不逊色，但是，很少有长沙

客户前来问津，这主要是出于

交通方面的原因。以价格优势

来吸引长沙市民难度比较大。

因为，有钱的人一般不会选择

这么远的地方，而低收入者没

有合适的交通工具也很难住到这

边来。 如果要推动望城的房地产

业，我认为还是要实实在在地先

改善交通，当公交车、地铁能够

直达望城县城的时候，望城项目

的高性价比绝对能够吸引到长沙

客户。

望城的生态环境，未来规

划，都很好，产品本身也很有

性价比， 区域发展也很有潜

力，但是，商业确实是望城的

一个难点，这就需要开发商自

行来解决这个问题，可以合作

开发商业综合体， 这里做酒

店，那里做商业，一起合作来

满足购房者的需求。

望城的开发商真的不需要

打价格战，价格已经很低了，更重

要的是提供更加完善的商业配

套，提供更好的服务，拿出实际行

动去回报客户。 我们项目30%

-40%的客户来自外省， 其实他

们并没有感觉望城这个地方离长

沙有多远，特别是北京、上海的客户，

看到价格只有2000-3000元/平方

米，不用多想就直接买了。

其实目前过了银盆岭大桥，

到市政府以后往右一拐马上就到

望城了， 可是就这么短的距离房

价就相差一千、两千，真的不可思

议。

应该从两个方面看待区域

价值。 一是市政工程的价值在

哪里？ 二是整个片区的居住价

值在哪里？ 其实星沙离市区的

距离比望城远， 可是望城的房

价却比星沙便宜很多。 这是因

为政府对望城利好的宣传没有

到位， 望城确实有好的规划发

展，把这些宣传的声音扩大了，

品质和区域价值就提升了。

2010年望城县的项目开发

量有1000多万方，长沙全市一年

都可能只卖这么多， 望城肯定要

和别的区域抢客户了， 我们的项

目该怎么办？ 望城作为承接长沙

的一个后花园， 要吸纳很多的客

户群体，这些群体到底是拆迁户

还是二次置业人群的改善需求？

这些问题值得我们深思。

现在我感觉大家的自信心

都不足， 感觉望城就低人一等

了。其实大可不必。我们整体的

营销推广策划都需要自信一点

儿，应该把姿态拉高一点儿。
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新地·东方明珠营销部副总经理陈祥。

湖南省社科院产业经济研究所所长肖毅敏。
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富基·世纪公园副经理颜伟华。

联诚·国际城主策划师陈韬。
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