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说起时下备受瞩目的楼市板块，江海

区龙溪湖片区无疑是其中之一。今年5

月，江海区首个纯4.0高端住宅项目——

观江海·龙溪书院落户于此，由此得到消费

者的关注。

沿着江海区南山路行驶，龙溪湖公园

波光潋滟，湖畔高楼错落有致，环湖绿道上

跑步、遛娃、散步的市民络绎不绝。自

2018年龙溪湖公园开园至今，这里从一片

产业配套的“留白地”，蜕变为高楼林立、生

态宜居的楼市板块，吸引了一批又一批市

民来此安居落户。

湖兴，城旺。2018年元旦，龙溪湖公

园正式开园，龙溪湖楼市板块从此有了自

己的“生态心脏”；2020年，龙溪湖·阅读中

心对外开放；2024年，江海区景贤实验学

校龙溪湖校区正式启用；今年，江海区首个

纯4.0高端住宅项目开放。如今，这里坐

拥千亩湖景、全龄教育资源和不断兑现的

产业配套，成为江海区最受关注的楼市板

块之一。

然而，随着板块的快速扩张，新的考验

来了：商业配套“最后一公里”尚未打通、公

共交通覆盖不足、楼盘入住率爬坡缓慢

……接下来，龙溪湖楼市板块该如何进阶

与突围？

文/图 江门日报记者 陆沿任（除署名外）

眼下正值盛夏，龙溪湖畔绿意盎然，湖面
碧波荡漾。驱车行驶在龙溪湖周边的楼盘之
间，崭新的高楼与湖光绿景交相辉映。“以前
这里还是一片荒地，旁边都是厂房，谁能想到
现在变成这个样子！”住在这里的业主陈姨告
诉记者，8年前这里晚上路灯都没几盏，如今
逐渐热闹起来了。

龙溪湖的蝶变，始于2016年。当时，江
门高新区与华夏幸福签署合作协议，高新产
业新城的建设大幕拉开，龙溪湖被定位为片
区核心生态公园。2018年元旦，龙溪湖公园
正式开园，这个绿化面积近10万平方米的湿
地公园，以“一湖、两环、六园”的格局铺开，像
一枚绿色印章盖在了高新产业新城的版图
上。

龙溪湖公园所处的地方，原来只是一片
普通的湖畔绿化带，难以吸引人们的目光。
经过精心的景观改造，摇身一变成为集娱乐、

休闲与健身于一体的新型生态公园。这一转
变，不仅为周边的市民们带来了全新的休闲
体验，更带来了居住的价值。

2018年5月，片区首个楼盘江悦城·公园
里正式开盘，首批推出90—128平方米洋房
产品，致力于打造江门代表性的宜居社区。
其后，随着龙溪湖·阅读中心对外开放，广东
江门幼儿师范高等专科学校开学，片区的公
共配套不断加速落地。

2021年，片区迎来第二个楼盘——力高
嘉宏·君逸府。项目毗邻龙溪湖公园，主推刚
需户型。一年后，华龙翠苑开盘入市，主打
89—110平方米的户型，也是现时片区价格
门槛最低的在售项目，楼市板块开始热闹起
来了。当地的销售顾问表示：“附近就是江海
区景贤实验学校龙溪湖校区，不少家长是冲着
学区来的，这价格在江海区都算是洼地了。”

今年，最大的变化出现了——5月18日，

观江海·龙溪书院营销中心正式开放。这是
江海区第一个纯4.0高端住宅项目，由江门高
新区直属国企——江门高新投资发展集团有
限公司打造。记者在现场看到，215平方米的
环幕大平层样板间里，约8.2米的阔景横厅直
面龙溪湖，270°的视野将百亩湖光尽收眼
底。项目还配套建设下沉式高端会所，内设
健身房、瑜伽室、棋牌室等主题空间。

从零到四。至此，龙溪湖楼市板块已有4
个楼盘相继落成。

业内人士表示，龙溪湖作为江海高新产
城融合的核心板块，依托国家级安全应急产
业园的核心赋能，汇聚了大批龙头高新企业
与企业总部落地深耕，吸引了大量企业主、企
业高管、金融从业者、院校管理层等高净值客
群定居于此。当前片区楼市以刚需住宅产品
为主，纯粹的高端改善品质大盘稀缺，高端人
居的市场缺口十分明显，观江海·龙溪书院精
准“卡位”板块短板，填补了区域高端改善住
宅的空白。

观江海·龙溪书院一名销售人员表示，凭
借差异化的高端定位与产品优势，项目自入
市以来稳居江海区改善红盘行列。营销中心
开放首周，项目网签销量便登顶江海区住宅
榜首，首开140套改善型房源快速去化，其中
湖景中大户型产品最受市场青睐。

至此，龙溪湖楼市板块已有四大楼盘林
立，产品从小户型、大平层到别墅应有尽有。
目前在售的项目为华龙翠苑和观江海·龙溪
书院，前者每平方米“6字头”起的价格，可
以满足刚需需求，后者每平方米1万元起
的价格，致力于迎合追求生活改善的消费
者。

美智地产市场研究中心总监张镇兰
分析，龙溪湖片区作为江海区高新产业新
城的核心组团，近年来逐渐从产业高地向
宜居新城过渡。住宅方面，产品结构出现

明显调整，改善型产品比重上升。回顾片区
楼市发展，早期以江悦城·公园里为代表，主
打刚需产品，力高嘉宏·君逸府定位类似，华
龙翠苑延续该路线。而今年亮相的观江海·
龙溪书院则实现了产品的迭代升级，定位江
海区首个纯4.0标准住宅，主推126—215平
方米的改善户型，首开期间网签表现在区域
内较为突出，吸引了一部分此前未被满足的
改善需求。

江门市鼎堃房地产顾问有限公司总经理
谢慕贞则指出，龙溪湖片区依托江门国家级安
全应急产业园，稳定吸引购房需求，不再完全
依赖中山古镇的外溢客群，本土产业刚需、改
善客群成为购房主力，推动购房逻辑从“低价
跨城置业”向“就地安居”转变。同时，片区教
育配套逐步补齐，江海区景贤实验学校龙溪湖
校区已开学、江海一中开工建设；生态文体逐
渐成型，龙溪湖公园、龙溪湖·阅读中心、江海
区科技馆等相继落地；医疗商业加速落地，市
中心医院新院即将落成、江海新天地商业体即
将开业。由于配套质变，居住属性大幅提升。
楼市产品从刚需扎堆到高低分层，今年更有观
江海·龙溪书院的入市，覆盖刚需、置换改善、
高端定居等需求，人居档次明显提升。

毫无疑问，龙溪湖片区的蜕变令人欣喜，
但记者在实地走访中，发现其中依旧存在不
足之处。

昨日，记者来到龙溪湖片区，发现江悦
城·公园里、力高嘉宏·君逸府等
楼盘虽然大部分房子已经
交付入住，但楼下商铺
却寥寥无几，只有一
两家便利店开门迎
客，大部分商铺
处 于 空 置 状
态。已入住的
业主李女士对
记者说：“平时
买菜吃饭，还
是 得 开 车 出
去。说句不好
听的，晚上想吃
碗馄饨都找不

到地方，商业配套还是缺乏。”在力高嘉宏·君
逸府楼下经营便利店的一名女士也说，住在
这里确实不方便，买菜都得去远一点的地
方。至于便利店日常的生意，该女士也摇头

表示并不好，平时前来买东西的人并不
多。当地在售楼盘的一名销售人

员也坦言，现在片区商业配套
确实缺乏，想逛逛商场，要
么驱车到江海万达，要么
去近一点的江海新天
地，但至少也要花费
13分钟。

谢慕贞指出，现
阶段龙溪湖片区商
业配套落地不足，
缺少大型商业综合
体，亲子消费、休闲
观影、品牌购物仍要
驱车前往江海万达，

同时商铺空置率偏高，夜间街区烟火气不
足，成熟居住氛围成形较慢。

张镇兰认为，目前龙溪湖片区尚处于开
发建设期，配套兑现存在时间差。周边住宅
项目都是近年来才开始逐渐交付，片区生活
便利度不足，导致部分业主收房但不入住，选
择等配套成熟后再搬入。另外，在前期的购
买人群中，有不少是外溢和投资客群——当
时的项目凭借价格差，吸引了部分来自中山
古镇等江门周边地区的购房者关注。这类购
房者多以投资为主，短期内不会入住，拉低了
实际入住率。不过，随着配套逐步完善、产业
持续导入，目前片区入住率较早期已经有了
不少提升。

此外，记者在走访时发现，虽然片区主
干道宽敞整洁，但公交线路覆盖不足，站点
间距较大，深入龙溪湖核心居住区的微循环
线路仍然缺乏。一位在江海区工作的年轻
人对记者说：“我每天上下班只能开车，公交

车班次太少，如果没车，在这里生活会不太
方便。”同时，片区目前缺乏大型医疗机构，
最近的江门中心医院新院区仍在建设中，计
划在2026年 9月投入使用。在此之前，居
民就医需要前往距离更远的江海区人民医
院。

对此，江门市房地产中介服务行业协会
会长杨东卉坦言，目前片区仍处于迭代阶段，
存在一些阶段性配套短板。一是暂无大型集
中商业综合体，日常聚餐、沉浸式购物要自驾
出行，商业配套有待升级；二是公共交通体系
尚未完善，公交线路覆盖不足，居民日常出行
主要依赖私家车；三是新建高中、大型综合医
院等重点民生配套仍在建设中，暂未投入使
用。但她也提到，以上短板均有明确的官方
建设规划与落地时间表，预计在三五年内将
全部兑现完善。到时，片区居住质感、生活便
利度将全面升级，房产长期居住价值与保值
潜力不受短期配套影响。

那 么 ，
龙溪湖楼市

板 块

未来应该如何进一步完善？
杨东卉建议，结合板块现状与发展规划，

可从商业、交通、民生配套、居住氛围四大维
度精准提质，加速成熟落地。首先是补齐商

业短板，加速推进环湖大型商业综合体、
便民生鲜市场落地投用，完善日常购

物、餐饮、休闲等基础消费配套设
施，全方位提升生活便利度；其

次是优化交通体系，加密片
区公交线路、增设环湖便

民接驳线路，打通公
共出行壁垒，构建

完善的公共交
通网络；再

次是提速
民 生 配
套，加快
新 建 高
中、大型

医院的建设与交付进度，尽早兑现优质教育、
医疗核心资源，夯实板块宜居底色。“此外，还
可以深耕居住氛围，优化片区空间规划，加宽
产业园与住宅之间的绿化隔离带，提升居住
静谧度与舒适度；常态化举办环湖社群文体
活动，快速培育成熟、纯粹的高端居住氛围。”

张镇兰表示，可以在龙溪湖公园周边完
善社区商业设施，引入生鲜超市、餐饮、药店、
便利店等日常业态，同时推动片区内规划的
商业项目、农贸市场等尽快落地，逐步改善15
分钟生活圈的便利度。建议在公园周边逐步
引入更多文化、休闲功能，丰富居民活动空
间，增强片区的公共生活氛围。

谢慕贞建议，短期内，片区可以激活社区
商业，引入连锁生鲜超市、早教培训、餐饮、休
闲健身等，盘活沿街商铺；长期考虑的话可以
加速大型商业综合体开业运营，引入影院、大
型商超、亲子综合体，打造片区大型集中商业
中心。同时，公共民生配套可以逐步补齐，依

托新建学校，加快推进公立幼儿园、社区托育
中心、课后托管站点的落地，解决当地家庭育
儿难题，提升居住便利性与幸福感。

对于龙溪湖片区楼市的未来发展，在售
楼盘充满信心。在他们看来，龙溪湖是江海
产城一体化发展的核心载体，楼市板块发展
潜力扎实且巨大。一方面，国家级产业持续
落地扩容，不断导入高净值就业、居住人群，
为楼市提供稳定、持续的高端购房需求支撑，
置业基本面稳固。另一方面，片区配套持续
迭代完善，目前已配齐从幼儿园至高中的全
阶段公办优质教育资源，坐拥千亩稀缺原生
湖景，生态宜居优势突出。“从土地规划来看，
板块后续出让地块均规划为低密度的改善型
住宅，居住属性持续强化。在楼市分化的大
趋势下，龙溪湖楼市板块兼具生态、教育、产
业多重优势，自住舒适度较高。同时，二手房
流通性与房产保值增值能力显著优于其他片
区，长期发展前景可期。”杨东卉表示。

龙溪湖楼市板块蝶变从零到四

存在阶段性配套短板不足之处

四大维度精准提质发展思考

龙溪湖周边环境优美龙溪湖周边环境优美。。 陈俊锋陈俊锋 摄摄

目前目前，，不少楼盘的商铺不少楼盘的商铺
尚处于空置状态尚处于空置状态。。

龙溪湖片区教育配套逐步落地龙溪湖片区教育配套逐步落地。。图为江海区景贤实验学校龙溪湖校区图为江海区景贤实验学校龙溪湖校区。。 陈俊锋陈俊锋 摄摄

龙溪湖龙溪湖··阅读中心为片阅读中心为片
区带来文化氛围区带来文化氛围。。

郭永乐郭永乐 摄摄

观江海观江海··龙溪书院以高品质产品迎合改善型消费者的需求龙溪书院以高品质产品迎合改善型消费者的需求。。


