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! ! ! !沿黄浦江东岸长度约 !"#公里!川杨路以南"济阳路以
西"华夏西路以北!世博后滩拓展区和耀华地块南端的约
!"$#平方公里区域!上海浦东新区人民政府正计划用 #到
%年时间推进建设这块名叫#前滩$的国际商业综合地带%

目前!前滩已进入开发建设的高潮期&

!"
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被誉为升级版陆家嘴

前滩国际商务区是以世博园区
为核心的黄浦江南部滨江区域的重
要组成部分，该地区自然环境独特，
生态条件良好，拥有较佳的滨水景
观资源和丰富的发展空间。作为上
海中环内待开发的最大滨江地块，
前滩规划人口 !"# 万人，!"$% 平方
公里用地面积相当于 %倍陆家嘴和
三分之二个静安区。东方体育中心
位于前滩的中心位置，周边有打浦
路隧道和卢浦大桥，轨道交通 &号、
$号、'(号线交汇于此，穿越规划中
的越江隧道，在非高峰时段 (#分钟
即可到达淮海路。
前滩由陆家嘴集团参于主体开

发，一次性投入 ())亿元，远期带动
的投入将超过 ()))亿元。!)(!年
初，前滩与虹桥商务区、迪士尼园
区、徐汇滨江等列入上海“十二五”
期间重点开发区域。与陆家嘴“金
融中心”定位不同，前滩定位“生态
型综合城市社区”，重点发展“总部
商务、文化传媒、运动休闲”三大核
心功能，与陆家嘴形成互补的金融
生态。

早在 !)(!年，负责开发的滨江
国际旅游度假区开发有限公司总经
理马诗经就把前滩定义为同时能满
足工作和居住需求的“%")”城市模
板，他认为前滩是 (")老外滩和 !")

陆家嘴的升级版。从规划而言，业界
人士认为前滩是以城市综合体的形
式组团开发，不同于陆家嘴开发时
的划地为界；从功能上看，陆家嘴是
金融机构聚集的 *+,-以商办为主，
而前滩未来主要吸引非金融类跨国
公司总部，并且配置国际化居住社
区、国际学校、医院等配套设施。相
比陆家嘴，前滩的国际化程度更高，
将建设成为与纽约、伦敦等国际金
融中心零时差的“!.小时城市”。除
此之外，前滩更注重生态建设，整个
区域有约三分之一的面积用于绿
化，实现人和自然的亲密接触。
受益于浦东的持续发展，借助

陆家嘴集团的开发经验，前滩具有
得天独厚的商业集群优势。目前，前
滩已进入开发建设的高潮期。截止
2015年年底，前滩已完成包括道
路、管线、河道、桥梁等全部基础设施
建设，共计 &(万平方的三个公园建
设以及惠灵顿国际学校等配套设施
建设。!)(&年计划开工建设项目多

达 !%项，总建筑面积约 ($&万平方，
涵盖商务办公、星级酒店、国际医院、
双语学校等多种物业形态。按政府规
划，前滩将在 !)!)年之前基本建成。

开发商争先抢驻宝地

根据高力国际上海研究部
!)(&年发布的数据，未来前滩将产
生近 %&)万平方物业供应量，其中
包括近 $$万平方米住宅，(#.万平
方米写字楼以及 .$/# 万平方米商
铺，商业地产是前滩的核心。

随着上海中心大厦的完工，浦
东小陆家嘴区域基本建成。相关研
究报告显示，!)(#年浦东核心区写
字楼空置率仅为 ."$0，区域内最后
两栋规划楼宇已于 !1(#年交付使
用，这意味着陆家嘴区域写字楼供
应难以满足租户旺盛的需求，未来
前滩将承接陆家嘴区域的部分外
溢，尤其是来自金融行业的新租或
扩租需求。国内外知名开发商瞄准
商机，纷纷抢占前滩一席之地。
其中“前滩中心”是前滩规模最

大的城市综合体之一，陆家嘴集团
与前滩开发两大巨头耗资百亿打
造，预计 !1(2年全面竣工投入使
用，建成后将成为上海城市未来商
业中心的标杆之作。前滩中心位于
轨道交通三线枢纽上方，拥有 '1万
平方米低密度步行商业广场，约
!31米高的世博区域最高甲级写字
楼及五星级商务酒店。值得一提的
是，前滩中心运用了地上地下复合
开发理念，以轨交站为圆心、周边
'%1万平方米建筑群之间打通全部
地下通道，还将建设二层空中连廊

利于人们步行穿梭。
另一项由前滩实业与商业巨擘

太古地产合作开发的项目，是太古
继兴业太古汇之后在上海的第二个
商业综合体，也是太古首次进入浦
东新区。据悉，该项目位于前滩的核
心位置，总建筑面积约 #1万平方
米，总投资超过 !11亿元。被规划成
由两栋 !11米的超高双子塔组成的
集商业、办公、住宅于一体的“前滩太
古里”，将沿袭太古打造街区式商业
的优势。太古地产行政总裁白德利于
公告中表示，前滩的发展构想是打造
成为集商业、住宅和文化中心为一体
的全新国际商务区。随着上海快速城
市化，市场对陆家嘴金融区以外的商
业空间的需求持续增长，这将带动前
滩的进一步发展。
自贸区最大综合型国际医院也

将落户前滩。由新加坡莱佛士医疗
集团和陆家嘴集团合资的国际医院
规划建筑面积约 .万平方米，计划
投资 '1 亿人民币，住院床位 .11

张。目前建筑设计方案正在持续深
化中，预计 !1'$年底竣工，!1'2年
正式开业。莱佛士医疗集团是新加
坡一流的私人医疗集团之一，在国
际上享有盛誉，由于世博前滩已纳
入上海自贸实验区范围，新建的国
际化医院也将享受现代化服务业政
策。据院方表示，医院建成后在设备
进口和人才引进方面也将享受一系
列便利。

除了顶级的医疗条件，前滩在
教育资源的配置上同样引人瞩目。英
国惠灵顿公学在海外开设的第二个
分校上海惠灵顿国际学校已于 !1'.

年正式开学，为在沪外籍人士子女提

供世界一流的国际教育，可容纳从幼
儿园到高中总计 '#11名学生就学。

打造高端住宅社区

高力国际的最新调研报告显
示，整个浦东新区常住人口达到
#.#万，前滩规划居住人口 !/#万。
根据陆家嘴集团对前滩的整体规划
和土地出让情况，前滩有望成为高
端住宅社区，目标受众为高净值人
群或投资者。

前滩规划住宅占物业总量的
!"#，至 !1!!年预计将有 $3/3万平
方米住宅面市。高力国际分析，随着
前滩的发展，必将涌现一定数量的
住宅供应。目前前滩一共有六宗土
地出让，其中格力地产 !1'.年以总
价 '&/'.亿元、折合楼板价每平方
米 &#$%! 元的高价竞得 %!41( 地
块，出让面积 (!!#$/.平方米，规划
住宅 %(#套。三湘集团同样以每平
方米 &&&!2 元的楼板价获取面积
(%2&#平方米的地块，这两幅宅地
极有可能打造市价超过 (1万每平
方米的高端精品住宅。另外三幅宅
地均由陆家嘴集团旗下企业获得。
除了纯宅地，部分综合体项目

也将供应部分住宅，铁狮门项目包含
.%.套住宅，海航集团将在 32311平
方米综合体内开发 .$!套住宅。根据
统计数据，前滩住宅供应面积在
!1(3年可达 (#万平方米。
高力国际认为，前滩的住宅项

目将获得寻求高端江景住宅的国内
购房者及投资者青睐，排除经济下
滑或政策变动等客观因素，前滩的
此类住宅将保持强劲需求态势。

陆家嘴升级版
渐入佳境

上海中环内待开发的最大滨江地块


