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在深圳 「東進戰略」 的棋盤上，龍崗
區正從傳統的產業重鎮加速躍升為現代化

東部中心。隨着橫崗街道在龍崗區 「一芯兩核多支點」 戰略框架下
的一系列產業升級與城市更新項目，地鐵3號線永湖站所處的永湖
片區生活配套逐漸完善，並憑藉 「軌道交通+產業＋舊改」 的三重
優勢，正從老牌工業區蛻變為置業新熱土。對於尋求資產分散配
置，以及想在深圳置業的港人而言，這一兼具 「價格窪地」 與 「成
長動能」 的板塊是一個不錯的選擇。

大公報記者 毛麗娟深圳報道

永湖站所處的橫崗街道，是深圳 「東進戰略」
中 「創新創業走廊」 的重要支點。橫崗街道將通過
軌道交通與城市更新聯動，推動高端製造業與現代
服務業深度融合。值得關注的是，除現有地鐵3號
線外，規劃中的深惠城際鐵路亦將在此設站，進一
步打通與坪山、惠州的連接，形成 「30分鐘通勤
圈」 ，為區域注入強勁發展動力。

推動產業升級 邁向高端化
從產業看，永湖站周邊的產業，正經歷着從

「傳統製造」 到 「創新智造」 的深刻變革。橫崗作
為全國知名的珠寶產業基地，擁有超500家珠寶及
配套企業，年產值逾百億元（人民幣，下同）。近
年來，當地積極推動產業升級，引入直播電商、個
性化定制等新業態，推動珠寶業向品牌化、高端化
轉型。與此同時，橫崗智慧新城規劃引入新一代信
息技術、人工智能硬件等新興產業，形成 「傳統優

勢產業＋戰略性新興產業」 的雙輪驅動格局。產業
的多元化與升級，不僅為片區帶來穩定就業，更為
房地產市場提供了堅實的需求支撐。

伴隨規劃利好的釋放，永湖站周邊樓市熱度升
溫。記者走訪發現，片區在售新盤如新世界188
號、卓弘星辰、星河盛境2期、綠海山河逸居等，
每平米均價維持在3.4萬至4萬元，較福田、南山
核心區存在顯著價差。二手市場同樣活躍，貝殼研
究院數據顯示，信義御城、名居山河里、樂城、榮
德SPACE等屋苑，每平米均價約2.8萬至3.7萬
元，部分業主因城市更新預期出現 「惜售」 心態。
地產代理表示： 「每天都有港人看房，他們看重地
鐵直達和價格優勢。」

地鐵串連 居住客源多元
從規劃看，永湖片區城市更新項目正加速推

進，未來將新增商業中心、學校、公園等配套，居

住品質持續提升。地產代理表示，永湖片區正吸引
着多元化的居住群體，既有本地改善型家庭，通過
換樓享受更優質的教育和生態資源；也有大量在羅
湖、福田工作的年輕白領，依託地鐵3號線直達福
田站，實現 「半小時通勤圈」 ；更有不少珠寶、製
造業從業者，選擇扎根產業聚集地。此外，隨着片
區配套的完善，部分港人開始將目光投向這裏，將
其作為 「深圳居所」 的備選。

對於港人而言，永湖片區的吸引力遠不止於價
格。從交通看，地鐵3號線串聯起深圳核心商圈，
深惠城際開通後將進一步融入大灣區交通網絡。從
香港西九龍高鐵站出發，港人到高鐵福田站後，可
直搭地鐵3號線通往龍崗片區。未來，深惠城際開
通後，港人去往惠州休閒遊玩也十分方便。

有代理認為，在深圳 「多中心」 發展格局下，
永湖片區有望 「蝶變」 出更多價值，是港人布局灣
區、分享城市發展紅利的優質標的。

責任編輯：陳少文

永湖片區加速創新智造 置業新熱土
灣區置業
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名居山河里共3期，1期已交付，2期將
於今年6月精裝交房。項目採用鋁板＋石材＋
玻璃立面，打造6米高雙首層入戶大堂，三梯
五戶設計確保居住私密性。社區內規劃約
5000平米街心公園，南側緊鄰2.4公里梧桐山

河碧道，串聯五大生態公園，形成 「推窗見綠、下樓親
水」 的生態格局。

項目1及2期共2200伙，1期760伙，2期1440
伙，戶型設計凸顯 「方正通透」 理念，面積由93至
142平米，間隔介乎三房至四房。以103平米三房戶為
例，採用南北通透豎廳布局，四開間朝南，搭配6米闊
觀景露台。142平米四房戶，雙露台配置，空氣對流。

據悉，項目2期開盤以來持續熱銷，目前折後每平
米均價3.7萬元（人民幣，下同），三房戶入場費310
萬元（約353萬港元），對比周邊二手樓存在折讓，成
為深圳東進戰略下的價值窪地。

業主：毗鄰地鐵站 步行到名校
項目鄰近地鐵3號線永湖站，商業配套齊全，自帶

3萬平米商場。2公里內有星河COCO Park、新世界
188商場、星河盛境商場、卓弘星辰商場，形成 「社區
商業＋區域商圈」 的雙重保障。

教育方面，名居山河里自帶18班幼兒園，緊鄰香
港中文大學（深圳）附屬時進學校，預計今年9月開
學。周邊3公里內還有華南師範大學附屬龍崗樂城小
學、橫崗中心學校等優質教育資源，形成全齡教育鏈。

業主李女士表示： 「住在這裏，下樓就是地鐵，
孩子步行就能到名校，周末沿着梧桐山河碧道散步，生
活既便捷又愜意。」
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綜合大型項目新世界188號位置
優越，直通地鐵3號線永湖站，兩站
速抵大運樞紐，可換乘地鐵14號、
16號線及深大城際快線；周邊南坪
快速、水官高速、東部過境高速等多

線環伺， 「三橫五縱」 多維路網連通深圳東部
全域。片區既是串聯深圳東西兩翼的發展樞
脈，更是銜接大運片區與中心城區的關鍵節
點，周邊輻射到 「灣東智芯」 核心區、阿波羅
未來產業城、大運深港國際科教城等活力板
塊，更有多重交通樞紐紅利共振。

新世界發展執行董事兼新世界中國行政總
裁陳耀豪介紹，新世界188號前身為橫崗188
工業區城市更新單元，總建築面積約90萬平
米，涵蓋約35萬平米國際住宅社區、約6萬
平米步入式商業街區、約22萬平米辦公集
群、約4800平米幼兒園，以及社區健康服務
中心、文化活動中心、超大型地下停車空間等
全齡段公共服務設施，是目前深圳東部核心區
規模領先、業態覆蓋全面的產城融合綜合體。

綠化率40% 自置商業街區
新世界188號以 「都會有機互聯體」 為導

向，推動科創產業、商業活力與居住品質深度
融合，構建7×24小時全周期國際生活創享體
系，助力大運片區從城市副中心向國際化生活
主場跨越。

項目首期住宅瑧悅，規劃住宅1142伙，
面積介乎76至180平米，間隔三房至五房，

滿足首次置業到換樓客的全方位需求，單位間
隔方正，室內實用率達到90%以上。

另外，瑧悅綠化率達40%，設有主題園
林及2600平米公共空間，涵蓋架空層休閒
區、主題社交空間及戶外活動場地。

項目自帶商業街區，附近還有大運天地、
星河COCO Park等多座成熟商場。教育配套
方面，設有18班幼兒園（規劃），至於一路
之隔是在建的香港中文大學（深圳）附屬時進
學校（54班九年制）。值得一提的是，瑧悅
緊鄰梧桐山河碧道，坐擁約10萬平方公里山
林風景區。

陳耀豪介紹，瑧悅凝聚香港高端社區的品
質標準、服務理念與空間美學，目標是為深圳
東部樹立全新的人居標桿。

新世界188號首期1142伙 實用率90%
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地址

發展商
佔地面積
建築面積
單位量

熱門戶型

深圳龍崗區園山街道
安塘路與永勤路交匯處
深圳銀科投資
6.4萬平米
48萬平米
2200伙（1、2期）
93平米：三房兩廳
103平米：三房兩廳
142平米：四房兩廳

星河盛境位於龍崗區園山街道
安紅路與永湖路交匯處，交通便
利，距離地鐵3號線永湖站約500
米和14號線坳背站約1.1公里，憑
藉 「雙地鐵＋百萬級商圈＋全齡教

育鏈」 的硬核配置，成為買家的關注重點。
項目採用TOD綜合體開發模式，自帶約

4.4萬平米商場，引入生鮮超市、連鎖餐飲、
親子教育等各種業態，與周邊卓弘星辰（3.6
萬平米）、星河智薈（2萬平米）及名居山河
里（3萬平米）共同構成 「家門口」 約13萬
平米商業體量，2公里範圍內更輻射至星河
COCO Park、龍崗山姆會員店等百萬級平米
商圈。

星河盛境共3期，其中第3期規劃為4幢

31層高住宅，提供581伙。戶型設計凸顯高
使用率和精裝品質兩大特色，面積83至113
平米，戶型由三房至四房。以83至87平米
三房戶為例，採用經典豎廳格局，三開間朝
南格局，主人套房面積約10.8平米，兩間睡
房分別為8.65和6.28平米。107至113平米
四房戶，南北通透雙露台設計，四開間朝
南，滿足三代同堂居住需求。

教育配套是項目一大亮點，自帶9班制
幼兒園，小學及初中學區劃分在深圳北理莫
斯科大學附屬龍崗園山學校，周邊還有保安
學校（2023年中考普高率68%）、園山實
驗學校，規劃中的香港中文大學（深圳）附
屬時進學校和信義外國語學校（與深圳外國
語合作）將進一步強化教育優勢。醫療方

面，周邊有龍崗區第三人民醫院（二甲）、
北京中醫藥大學深圳醫院（園山院區），為
居民健康保駕護航。

折後每平米均價3.6萬起
業主王先生去年購入該盤一個三房單

位， 「因為是剛需，看到價格跌到心理價位
就買了，小孩可就近入學；大人去往羅湖、
福田等地鐵沿線上班也很方便。」

他表示，星河盛境目前折後每平米均價
約3.18萬至3.75萬元（人民幣，下同，約
3.6萬至4.3萬港元），三房戶價格約263萬
至361萬元，四房戶總價約361萬至400萬
元，首付15%，對工薪一族來說是可以負擔
的水平。
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星河盛境擁雙地鐵優勢 單位83平米起

新世界188號
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佔地面積

建築面積

單位量

熱門戶型

深圳龍崗區園山街道
永湖地鐵站A1出口

新世界中國、
深圳首席置業投資

1.91萬平米（首期）

17.93萬平米（首期）

1142伙（首期）

76平米：三房兩廳

98平米：四房兩廳

180平米：五房三廳
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單位量

熱門戶型

深圳龍崗區園山街道
安紅路與永湖路交匯處
深圳巨源恒名房地產
1.83萬平方米
13.12萬平方米
581伙（3期）
83平米：三房兩廳
94平米：三房兩廳
113平米：四房兩廳
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▶名居山河里2期預計於今年6月
交樓。

▲星河盛境面積
113平米四房兩
廳戶型圖。

▶星河盛境第3期由4幢
31層高住宅組成。

▲新世界188號總建築面積約90萬平米，首期住宅瑧
悅提供1142伙。

▲新世界188號面積98平米四房兩廳戶
型圖。

深圳東進戰略關鍵節點 樓價低水具升值力
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