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说起时下江门楼市关注度较高的板块，蓬江区双龙板块无疑是绕不开的一
个。今年4月，双龙板块迎来了一个全新的住宅项目——江发·臻珑府正式开盘，
吸引许多市民的目光。

沿着双龙大道行驶，两旁高楼林立，凤山水岸、骏景湾品峰、岭南印象等成熟
小区鳞次栉比，便利店、生鲜超市、茶楼一应俱全，路上车流不断、行人如织。从
2007年建设起步，再到如今成为蓬江区核心地段的成熟商住板块，双龙板块花
费近20年时间完成了一场从城乡接合部到城市核心居住区的蜕变。然而，随着
板块开发接近饱和、新房供应一度断档，新的考验也随之而来：产品迭代如何破
局、商业配套如何提质升级……在楼市深度调整的背景下，这个“老牌”核心板块
该如何“再跃新阶”？

文/图 江门日报记者 陆沿任（除署名外）

眼下正值盛夏，双龙大道两旁绿树成荫，道路
宽敞整洁。驱车行驶在板块内的里村大道、胜利北
路，崭新的高楼与成熟的小区交相辉映。“10多年前
这里还到处是农田和村屋，谁能想到
现在变成了这么热闹的地方！”住
在这里的老街坊陈伯告诉记
者，当年里村还是典型的
城中村，路窄房旧，如今
已经大变样。

双龙板块的蝶
变，始于 2007 年。
当时，城市发展不
断向北拓展，双龙
板块成为北扩的

“先头军”。2008
年，一场浩荡的
旧改风潮直卷双
龙——里村率先
拉开双龙板块三旧
改造大幕，数百亩
旧改地吸引了一众
有实力的房企进驻开
发。此后几年，胜利北
路、里村大道等多条道路
相继建成，双龙的交通路网逐

步完善。
2015年，省一级学校农林小学落户双龙板块，

后来改名为蓬江区农林双朗小学。教育资源从无
到有、从弱到强，成为板块价值跃升的

关键一步。“蓬江区农林双朗小学
落地后，周边房价随之上涨，

很多家长冲着这里的教育
资源过来看房。”一位当
地资深地产人士回忆
道。

随后，双龙板块
迎来新一轮开发热
潮。万科等品牌房
企相继入驻，板块
从本土房企“唱主
角”走向品牌房企

“ 抢 滩 ”的 新 阶
段。凤山水岸二
期、骏景湾品峰、岭
南印象等项目陆续
面市，产品类型从刚

需小户型到改善大平
层不断丰富。

与此同时，板块配套持
续完善。早在2013年，双龙板

块第一家大型超市便已
经开业。随着住宅扎堆，居
住氛围不断浓厚，片区内诸多
商业陆续涌来，前有凤山水岸、帝
豪尚品汇等项目带来的商业配套，后
有江门义乌小商品批发城、大昌里村店、
永利超市光耀店、天天市集、肉菜市场、光耀
广场的投入使用，再加上农林双朗小学、里仁小
学等多所公办学校满足了当地的教育需求，江门
市妇幼保健院也来到了双龙板块，可以说是商业、
医疗、教育一应俱全。“因为配套成熟，这里居住人
群密集，入住率高，生活气息浓厚。”嘉毅地产总经
理邓桐燊表示。

然而，随着板块开发日趋成熟，可供开发的土
地资源日益稀缺。近年来，双龙板块久无新品推
出，住宅库存一度告急，二手房成为市场主力。“前
两年想在双龙买新房，基本没什么选择，只能看二
手房。”一位近期在双龙板块购房的市民告诉记者。

转机出现在2024年。当年9月，江门市和兴置
业发展有限公司以总价约1.3亿元竞得双龙板块的
一宗地块。今年4月，江发·臻珑府正式开盘，项目
规划4栋17层，2栋32层，合计252户，全南向对流
一字楼，是双龙板块首个4.0楼盘。从产品定位来
看，江发·臻珑府瞄准的是板块内积压已久的改善
型需求。为此，短短开盘一月内便认购达59套，创

下了
“ 月 光
盘”的市场
佳绩。除了江
发·臻珑府，双龙
板块未来还会有主打
墅居产品的项目面世，进一
步丰富居住选择。

美智地产市场研究中心总监张镇兰
表示，双龙板块经过多年的发展，已从当年的
城郊地带蜕变为城市核心居住区之一。目前，板块
配套相对成熟，居住氛围比较浓厚，新楼盘的入市
填补了改善型产品的空白，为有置换需求的购房者
提供了新选择。

然而，繁华之下，双龙板块的短板犹存。
业内人士告诉记者，首先是“新房荒”下的供需

失衡，这也是双龙板块当前最突出的一个矛盾。近
年来，板块内没有纯新盘入市，住宅库存见底。截
至目前，整个双龙板块在售的一手住宅项目仅有江
发·臻珑府，改善型需求积压已久，有置换需求的市
民在板块内几乎“无从下手”。“想换个大点的房子，
看了半年，除了江发·臻珑府选择并不多，连比较的
机会都没有。”一位骏景湾品峰的业主无奈地说。
供需的失衡，不仅压缩了购房者的选择空间，也在
客观上推高了二手房的议价底气，形成“新房买不
到、二手房价降不了”的局面。

与此同时，板块内的楼盘多建于2018年前，虽
入住率高、生活氛围浓厚，但当时流行的户型设计

与当下的居住理念已有不小的差距，无架空层泛会
所、智能化配置缺失、户型面宽不足等问题普遍存
在。“我们小区2016年交楼，当时算不错了，但看了
现在的新楼盘，标配的空中花园、人脸识别、风雨连
廊等，我们这里一样都没有。”双龙板块一位业主告
诉记者。这种代际差距直接拉低了板块内二手房
的产品竞争力，也让有改善意愿的居民陷入难以

“卖旧买新”的尴尬。
张镇兰表示，尽管配套相对成熟，但双龙板块

在城市界面、商业能级等方面仍有待改善。城市界
面存在断层，虽然主干道沿线形象较好，但内部仍
夹杂着部分老旧小区，商业能级和业态丰富度与汇
悦大融城、蓬江万达广场等核心商圈相比仍有差
距。

邓桐燊也提到，双龙板块商
业配套“大而不强”，虽然拥有帝
豪尚品汇广场、光耀广场等商
场，可满足基础需求，但缺少一
个真正意义上的一站式大型
商业综合体，难以提升商业氛
围档次。当地居民如果想逛
品牌零售店、体验亲子娱乐，仍
要驱车前往汇悦大融城或健威
广场。同时，双龙板块规划基本
定型，后续可出让的住宅用地极
为有限，“增量故事”几近讲完，发
展的重心必须转向存量空间。此外，
部分楼龄超过10年的小区，物业服务

参差不齐、外墙
瓷砖老化、停
车位严重不足
等问题开始
浮出水面，也
缺乏大型运
动设施，如足
球场、篮球场
等。如何在有
限的空间里做
好“绣花功夫”，

是双龙板块“再跃
新阶”必须跨越的

门槛。

那么，双龙板块未来应该如何
进一步提质升级？记者采访了

多位业内人士，从产品迭
代、商业升级、城市更新

三个维度提出了建
议。
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关负责人认为，双龙板块基础商业配套较为完善，
拥有凤山商业街、帝豪尚品汇广场、光耀广场等商
业设施，但距离大型商业综合体仍需一定的车程，
建议引进更高能级的商业业态，丰富餐饮、休闲、文
化等消费场景，让居民在“家门口”就能享受一站式
的高品质消费体验。同时，双龙板块已拥有农林双
朗小学、广东中加柏仁学校等教育资源，但仍有进
一步的提升空间，建议引入更多优质教育品牌，打
造从幼儿园到中学的完整教育链条。教育资源的
持续优化，既是回应居民核心关切，也能显著提升
板块的长期居住价值和市场吸引力。此外，当前购
房需求已从“有房住”转向“住好房”，建议区域内房
企积极响应政策导向，持续推动第四代住宅与
“未来社区”深度融合，在绿色、舒适、智慧、安

全等维度不断突破，以产品力升级引领片
区价值提升。

另有业内人士指出，双龙板块作
为蓬江区较早开发的成熟板块，

存量住宅只满足当时的需求，
与当前市场主流需求存在

代际差距。“现在的购房
者不仅关注地段和

价格，更关注户
型设计、社区

品质、智能
化 配

置 。

”他建议，新建项目应瞄准改善型需求，以低密度、
高品质、智能化的产品定位实现差异化竞争。同
时，存量小区可通过加装电梯、优化绿化、升级智能
化门禁等方式提升居住品质。

邓桐燊则提到，双龙板块需要进行商业升级，从
“有的买”变成“买得好”。目前，该板块虽然基础商业
配套完善，但缺乏大型商业综合体。一来，大型商业
综合体可以形成更好的商业氛围，进一步激活消

费；二来，引导现有商业街区的业态升级，引入
更多高品质餐饮、休闲娱乐、亲子教育等业

态，可以满足居民消费升级的需求。
邓桐燊还建议，双龙板块土地资

源有限，未来的发展重心应从“增
量扩张”转向“存量提质”，推进

板块内老旧小区的微改造，
优化公共空间、完善社

区服务设施，丰富公
共设施，增加公

共运动场地

和设施。
张镇兰表示，双龙板块首先要加快老旧小区改

造，提升存量居住品质，比如增加停车设施、电梯加
装、外立面翻新、绿化维护等，提升整体观感；其次，
可以优化片区内部路网，缓解交通压力。此外，需
要引导板块商业升级，在现有社区商业基础上，鼓
励引入品牌首店和文化休闲业态，对标育德社区的
烟火气与品质感。

从2007年建设起步，到2026年江发·臻珑府入
市，双龙板块用近20年的时间完成了从城乡接合部
到成熟商住板块的华丽转身。这里交通便利、配套
齐全、生活气息浓郁，是蓬江区为数不多“即买即
住”的成熟板块。然而，成熟不等于终点。在楼市
深度调整、购房者需求不断升级的当下，双龙板块
正站在一个新的十字路口。如何破解产品老化的
困局？如何突破商业配套的“天花板”？如何在有
限的空间内实现提质升级？这些问题的答案，将决
定双龙板块能否“再跃新阶”，在江门楼市的新一轮
竞争中继续保持竞争力。

成熟之下的短板现实之困

从农田到广厦蝶变之路

从三大维度进一步提质升级破题之策

双龙板块商超配套双龙板块商超配套
完善完善，，人气很旺人气很旺。。

除了江发除了江发··臻珑府臻珑府，，想在双想在双
龙板块满足改善需求的居民目龙板块满足改善需求的居民目
前的选择并不多前的选择并不多。。

双龙板块未来的发展重心应从双龙板块未来的发展重心应从““增量扩张增量扩张””转向转向““存量提质存量提质””。。 陈俊锋陈俊锋 摄摄


