
十余年产城融合发展“全面开花结果”

“云山珠水”是广州
最具代表性的自然景观，其周

边更是发展潜力高地。与珠江为邻，
广州二十年间先后诞生了珠江新城、琶

洲新区、国际金融城等知名核心商务区，带
来一幢幢商业地标及品质人居。

再看白云山麓，以产城融合为主导发展而
成的白云新城正逐渐加入广州楼市新贵行列，
近年来，总价过百亿地块的成功出让、千亿级别
高端住宅的入市、体量庞大的城市更新项目
等，均不断改善白云新城的城市界面，升级
云山人居新模式。对标全球一流CBD，白
云新城有望建设成“国际交往中心、城
市枢纽门户、总部经济集聚区、云

山西麓的宜居新城”。
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曾经很长一段时间，业内
形容天河区楼市为“寸土寸
金”，主要原因在于区域供应量
太少，可谓“买少见少”，加上区
位优势支撑，致使天河区楼价
一直位于全市十一区前列。

现在的天河区楼市，还会
缺货吗？其实不会。

在最新公布的广州第二
批供地表中，天河区又有四宗
用地出现，分别是员村一横路
地块、岐山路地块、黄云路地
块和广汕二路地块。这些地
块多数的地理位置都不错，特
别是员村一横路地块，更是位
于珠江新城和广州国际金融
城之间的优越地段内。四宗
用地总建筑面积达52.63 万平
方米，体量不小。

今年 3月份，天河智慧城
AT0307027、AT0307028地块
正式出让，实现了广州地市今
年的开门红。

而在2022年，天河区推出
6宗宅地，最终成交了4宗，楼
面地价从 3.2 万元-5.08 万元/
平方米不等。这些地块，在今

年都能转化成该区的一手住
宅供应。例如中铁物流园地
块的保利天瑞、燕塘三地块的
越秀天河和樾府、沥青搅拌厂
的联投文津府项目以及育新
街南侧地块的中建天河精诚
壹号等。

除这些新贵之外，天河区
在售和即将开售的项目也不
少，前者如珠江天骊、汇景台、
缦云广州、合景臻颐府、臻溋
名铸、珠江花城、天河壹品和
保利天汇等，后者如鹏瑞广州
1号、天河源著等。

如果说 2015 年-2017 年
天河楼市供应集中在牛奶厂
板块，2018 年开始转移至奥
体、广氮板块，那么，从2022-
2023 开始，天河楼市的供应
可谓遍地开花了，珠江新城、
金融城、智慧城、五山板块等
均有新货。仅从上面楼盘情
况看，天河可售楼盘就有十
多个。

因此说，天河楼市并不缺
货。但是，该区供应结构开始
转变，刚需产品供应正在逐步
减少。

从“五一”情况看，现阶段
天河区六七百万元总价的产
品选择性越来越少，仅在珠江
花城、天河壹品和保利天汇三
盘中有一些。其他项目的产
品，户型面积相对偏大，且定
价多在9万元/平方米以上，致
使整体入市门槛变高，总价千
万元已成天河新盘“标配”。

刚需群体想购置一手的
天河住宅，难度已在增加。所
幸，天河区刚需型二手房还有
很多选择，哪怕是珠江新城、
员村等热门地段，都有不少刚
需产品可以选择。

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

广州天河供应结构转变
刚需置业难度加大

我想要静静”，这可
不光是网上一句戏

谑的笑话，而是很多消费
者在生活中的实际要求，
对于居住在大城市的人
更是如此。近日相关的
调查报告及皇派门窗、美
诗固门窗的市场数据均
显示，在大城市当中，装
修时提及静音需求的消
费者越来越多。

“

好的门窗，能增添居住舒适度 受访者供图

天河区可选的刚需产品越来越少
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白云新城
羊城 探 盘记 之 百亿地块、千万级住宅、对标全球一流CBD……

广州白云新城文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

不断升级云山人居
毗邻白云山，白云新城享

受着市内独一无二的云山资
源，不少人一入白云新城的印
象是“空气清新”，而再探会发
现这里楼宇密度较低，舒适感
十足。皆因白云新城经历过规
划调整，规划人口从25万降低
至15万，增加了公共设施和绿
化比重，相对也减少了居住用
地比例，并且由于板块内的建
筑的限高要求，白云新城内得
以低密度著称。一到盛花季
节，还会发现主干道两侧的宫
粉紫荆、火焰木等繁花似锦，成
为市民争相打卡的地点。

白云新城的发展提速，一
部分原因要归功于交通。2010
年，连接嘉禾望岗站至广州南
站的广州地铁二号线开通，该
线路直接贯穿白云新城核心
区，白云文化广场站、白云公园
站、飞翔公园站等主要站点周
边的商业氛围不断加强，白云
万达广场、五号停机坪购物广
场、白云绿地中心、凯德·云尚
广场、无限极广场等一批商业

综合体先后进驻，迅速激活起
白云新城的商业人气。

随着主干道路网的打通，
连接起越秀、天河的白云新城车
流不息。今年3月底，白云大道
下穿隧道（包括主线隧道云山隧
道）及云城东路隧道延长段主线
隧道通车，还极大地提升了白云
新城通车的灵活度，直抵建设中
的白云国际会议中心国际会堂
以及白云山景区西门。未来，大
型交通枢纽白云站的落成，更是
将不断提升白云新城的交通功
能和虹吸效应，源源不断地带来
人气和商业机会。

除了商业和交通配套，白
云新城的市政公益等生活配套
亦是十分完备，广州市儿童公
园、广州城市规划展览中心、广
东画院、广州体育馆、广州白云
国际会议中心等共同形成功能
完善的生活圈。而作为云山西
麓的宜居新城，白云新城还配
套有培英中学、省实云城校区、
省人民医院等优质教育、医疗
资源。

作为广州楼市新贵地区，白
云新城的房地产开发一直以来
都受到开发商的关注。据克而
瑞数据统计，今年一季度广州共
成交1258套总价千万级别的住
宅，其中白云区与荔湾区成交套
数并列全市第二，占比12%。该
机构表示“得益于白云山的天
然生态资源，白云区一直以来
都是广州公认的高端住宅聚集
地。”若是以房价分布来看，白
云区房价“天花板”白云新城毫
无疑问是这些高端住宅的主要
供应板块，多个千万级住宅项
目汇聚于此。

2021年9月，粤海置地以102
亿元竞得白云新城云港城地块，
建设总投资约200亿元，规划打
造集230米高甲级双子塔标写字
楼、总部独特写字楼、定制式企
业公馆、开放式潮流街区等多元
业态于一体的新一代综合体地
标群，项目命名为“粤海云港
城”，被写入《白云新城地区高质
量 融 合 发 展 三 年 行 动 方 案
（2021-2023年）》。该项目地理
位置优越，位于白云绿地中心及
五号停机坪广场之间，分三个地
块开发，几乎涵盖了白云新城核
心区中最主要的功能片区，是打
通白云新城核心区连廊经济圈
的最后关卡，它的落成，将使白
云新城连廊经济圈成形。目前，
粤海云港城住宅主推建面约140
至264平方米的四房两厅户型，

单价7.6万至10万元/平方米，另
推出建面约50至148平方米的
公寓产品，单价 3.8 万至 4.2 万
元/平方米。

富力操刀的陈田村旧改项
目命名为“富力富云山”，位于白
云大道北西侧、黄石北路南侧，
营销中心对面即是广东外语外
贸大学和白云山景区西门，项目
计容面积约200万平方米，涵盖
10个住宅组团、5大商业区、1个
中央会所，未来是集生态、生活、
生产于一体的大城，据了解，富
力富云山主推120至180平方米
的三房至四房户型，单价7.8万
至8万元/平方米。紧邻富力富
云山的中国铁建西派云峰主推
142至206平方米三房至四房，单
价7.2万至8万元/平方米。

靠近广州白云站（建设中）

的保利阅云台在售尾货，有建
面约98至108平方米的复式三
房至四房产品，单价4.5万至5万
元/平方米。

白云新城核心区北边十公
里范围内（二号线四个地铁站距
离），有更多可以选择的一手住
宅。其中，广州设计之都中海以

“封顶价+摇号”拿下的地块项目
命名为中海麓府，位于黄边地铁
站周边，背靠设计之都产业优势，
定位较高，周边的大型商业体、写
字楼部分已投入使用，主推126
至170平方米的三房至四房，单价
6.6万至7.7万元/平方米。嘉禾望
岗地铁站周边的大型社区岭南新
世界自建配套齐全，在售一手住
宅“新世界云耀”涵盖100至170平
方米的四房至六房产品，单价6.7
万至7.5万元/平方米。

回 顾 白 云 新 城 的“ 发 家
史”，可以追溯到广州旧白云机
场的时代。2004 年 8 月，广州
旧白云机场正式关闭，经搬迁
后，原址出现了大片土地资源，
然而这些土地并没有第一时间
被利用起来。经过几年的闲
置，广州市中心城区土地利用
趋于饱和，急需在周边寻求新
的发展空间，于是，区位优势显
著的广州旧白云机场原址被重
视了起来。

2010 年，广州市批准了白
云新城控制性详细规划编制，规
划定位为云山西麓的宜居新城、
主城区北部的商业与文化服务
中心，吸引了万达、保利、中海、
绿地等知名房地产开发商迅速
入驻，2010年年底，白云新城商
圈第一个大型商业综合体白云
万达广场建成并开业。2011
年，白云区地标性建筑的白云绿
地中心奠基，由旧机场航站楼改
建而成的五号停机坪购物广场
正式开业，白云新城商业气息日
渐浓厚。

2015年、2017年、2021年……
每隔几年，白云新城都会有新的
规划思路出现，不断调整居住用
地、商业用地的比重，不断清晰
规划发展路线。例如，2015年，

白云新城推出的商业商服用地
被化妆品等企业高价拍下，总部
经济开发建设热潮开启；2017
年，白云新城总部经济集聚区被
纳入全区“八大产业园区”之中，
定位为高端总部集聚区，总部经
济成为白云新城产业升级、品位
提升的动力引擎。一大批拥有
雄厚实力的航空企业先后落户
白云新城，绿地中心、宏宇·云璟
汇等高端商务楼宇的入驻企业
与日俱增。

根据白云区印发实施的《白
云新城地区高质量融合发展三
年行动方案（2021-2023 年）》，白
云新城将对标全球一流 CBD，
规划总面积 37 平方公里，推动
白云新城核心区、广州白云站地
区高质量融合发展，将该地区建
设成“国际交往中心、城市枢纽
门户、总部经济集聚区、云山西
麓的宜居新城”。

经过十几年的产城融合发
展，白云新城迎来了全面开花结
果的时代。据统计，2016 年至
今，白云新城核心区共出让 15
宗国有产业用地，合计用地面积
超 614亩，总建设量超 124万平
方米，总投资额近 288 亿元，目
前已有 20 多栋总部大楼，龙头
企业汇聚一堂。
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生活配套一应俱全，山麓环境舒适自在B

高端项目云集，千万级住宅畅销C

门窗升级改造已成刚需

“从这几年的市场情况来看，选
择静音门窗的消费者比例是越来越
大了。因为当前很多住宅都普遍存
在城市噪声这种困扰，出于对生活
品质的追求，很多消费者对静音的
需求是越来越高。”美诗固门窗董事
长詹缅阳说。

皇派门窗则联合部分机构调
研了中国家庭的需求，发布了《中
国家庭噪声污染及隔声门窗消费
趋势报告》。调查显示，一二线城
市“80 后”“90 后”的高净值人群对

生活品质要求极高，舒适的声音环
境、隔声降噪的门窗产品已成为其
装修刚需。

清华大学建筑声学实验室主任
燕翔表示，研究表明，噪声可以引发
一系列生理反应，包括脑电图、交感
神经系统、肾上腺、心率等都会受影
响，特别是在夜间的浅睡眠期，噪声
容易打断人的正常睡眠周期，引发
人的失眠，同时，因为眼睛可以闭
上，耳朵却无法合拢，因此如何在装
修过程中实现降噪成了刚需。

皇派门窗的调查显示，门、窗、
阳台是噪声传入家居空间的最直接
通道，隔音门窗仍是降噪救星，所以
在一二线城市的“80 后”“90 后”高
净值人群中，超过六成的受访人群
有改造门、窗和阳台的计划，其中，
更好的隔音效果成为改造的重要原
因之一。近九成调查人员愿意为隔
声门窗产品买单。

詹缅阳介绍说，购买一手房的
消费者，因为房子装修还比较新，

需求以封阳台为主；对于老房子来
说，全屋换窗的需求比较多。这类
旧房换窗的客户，促使他们装修的
原因不少都是有静音、隔声这方面
的需求。

值得关注的是，当下的消费者
在追求门窗有更高隔音能力的同
时，也会注重安全、隔热、防水等
产品性能。而颜值、品质、交付，
是受访人群选择门窗品牌最看重
的因素。

门窗如何实现家居静
音？詹缅阳告诉记者，决
定静音门窗效果的因素有
很多：在对产品进行研发
设计的时候，就要充分考
虑隔声静音效果，比如说
断桥设计，在此基础上采
用垂直等温线设计等；在
选择材料的时候，要注意
材料的气密性、水密性和
耐候性等。

“一些不起眼的小材料
可能会在很大程度上影响
静音效果。”詹缅阳举例说
明，比如门窗的五金配件，
其品质的好与坏会直接决
定 着 门 窗 的 隔 声 静 音 效
果。还有门窗所使用的密
封胶，它的牢固性和耐久
性也将在很大程度上决定
门窗的静音效果。

燕翔从静音原理方面
讲解了选择静音门窗的要
点：“首先要知道隔声的质
量定律，在其他因素相同的
情况下，门窗的材料越重，

空气声（指空气为介质传过
来 的 声 音）的隔声效果越
好，一般来说，门窗单位面
积材料的密度每增加一倍，
隔声量就能增加 6 分贝。”
因此，对于消费者来说，若
其他条件相同，越厚重的门
窗隔声效果越好。

“空气层的应用可以增
加隔声效果。门窗中空的
空气层厚度越大，隔声效果
越好。2厘米的空气层的隔
声 效 果 可 以 增 加 4- 5 分
贝。”燕翔表示，同样的空气
层厚度，分成两层又比只用
一层隔声效果更好。

门窗所采用的夹胶玻
璃，因为材料的黏滞性，能
够有效地增加低频声音的
隔声量。而门缝和窗缝的
大小，也将在很大程度上影
响隔声的效果。所以要采
用缝隙密封更好的门窗，另
外平开门窗的密封性更好，
因此隔声效果也优于推拉
门窗。

门窗是需要现场安装
的非标准产品，所以，詹缅
阳强调门窗讲究“三分定
制，七分产品”。门窗安装
的步骤和流程规范尤为重
要，选择靠谱的安装团队
是 关 键 。 有 好 的 安 装 工
艺，才能保证安装到位，打
造出舒适安全的小家。“特
别是一些大面积、有弧度
的门窗安装，更是考验安
装的功力。”

詹缅阳告诉记者，跟街
边小店的普通产品相比，
类似美诗固这样的品牌隔
声门窗每平方米约贵两三
百块钱 ，“ 看起 来贵了不

少，实际上却值得投资”。
首先，厚实的门窗材料

有更佳的隔声效果，隔音门
窗的耐用性往往也更好。
再者，门窗是耐用消费品，
相当于盖楼的打地基产品，
再次更换，必须重新封闭门
窗与墙之间的缝隙，批荡、
粉刷墙壁，意味着家里要来
一次大装修，因此门窗装上
不轻易替换，应该选更耐用
的产品。

“好的门窗能满足 30
年以上的正常使用，所以消
费者选择好品质的门窗产
品，往往是最省钱最省心
的。”詹缅阳说。

六成受访者有门窗静音改造需求

门窗隔音效果取决于材料与结构

耐久性好的门窗值得入手


