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项目基本情况——城市概况

Ø 岱岳区：作为“省会城市群

经济圈”的南大门，是大济

南都市区的重要组成部分；

将连续“一圈”产业、融入

“一圈”协作、服务“一圈”

发展。

Ø 泰山区：北依泰

山，是全市政治、

经济、科技、文

化和旅游中心。

Ø 新泰市：作为全国百强县、山

东省重点建设的15个中等城市；

主推鲁中山水文化生态旅游，

并着力建设成省会城市群经济

圈重要能源基地、高端装备制

造业协作区。
Ø 宁阳县：打造农业发展新品牌；坚持“工业立县、工

业强县”的方针，扩大产业规模，发挥集聚效应；加

大招商引资力度，积极承接产业转移。

Ø 肥城市：肥城是“全国有

机蔬菜第一县”，“接轨

济南”是肥城发展的主攻

方向，把肥城打造成省会

城市群经济圈紧密圈层核

心板块。

Ø 东平县：东平县

是泰安市唯一全

部纳入三大战略

（中原经济区、

省会城市群经济

圈、西部经济隆

起带）的县份，

将努力在区域融

合发展中实现全

面崛起，着力打

造鲁西绿色发展

高地。

【辖区规划】泰安市辖2个市辖区（泰山区、岱岳区），2个县级市（新泰市、肥城市），2个县（宁
阳县、东平县），分别根据各地实际确定发展方向。



项目基本情况——城区规划

【空间结构】形成“一个中心，两轴两带，六大片区”的空间结构

Ø 主城：泰山与京沪高速公路之间、京福高速和104国道以东、博

阳路和明堂路以西的区域。其主要职能为行政办公、商业服务、

文化体育、旅游接待、教育科研和生活居住。

Ø 核心区：形成以生活居住、公共服务为主，集中体现历史文化与

时代发展的城市核心片区。

Ø 天平片区：形成以工业仓储、生活居住、商贸物流为主，综合服

务设施配套完善的西部门户。

Ø 旅游经济开发区：形成以旅游服务、生活居住为主，综合服务设

施配套完善的生态特色片区。

Ø 高铁片区：形成以生活居住、综合商业为主，综合服务设施配套

完善的城市形象门户地区。

Ø 东南片区：形成以生活居住、教育科研为主，服务设施配套完善

的生态宜居片区。

Ø 东部新区：形成以工业仓储、生活居住、特色旅游为主，综合服

务设施配套完善的东部特色新区。

Ø 南部新城：京沪高速公路以南、长城路两侧地段内的区域，是以泰安高

新技术产业开发区为依托、生活服务设施配套完善、产城融合的综合新

区。其主要职能为高新产业、公共服务和生活居住等。
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项目基本情况——项目区位

区位分析

  

 

项目位于泰安市泰东路以南，京

台高速以西，青兰高速以北，对外联

系便利。项目位于泰安城西，距离泰

安高铁站约2.5km， 距中心城区约

7km，是泰安西部新兴的高新产业集

聚区。



项目基本情况——地块现状

项目航拍：项目地块地
势较为平坦，场地内有
部分渣土堆积，右图为
项目及周边现状。



项目基本情况——周边配套

卧牛石小学

泰山国际汽
车城

泰山国际汽
配城

本案

京台高速

京沪高铁线

金牛山小学

青兰高速

学校：
项目地块周边仅金牛山小学、卧牛
石小学等乡镇学校，学校硬件配套
资源相对较为落后；
交通：
地块北侧靠近泰东路，南侧临泰肥
一级路，为泰安西部城区连接肥城、
宁阳、东平等泰安下县的主要交通
要道，且项目紧邻京台高速、青兰
高速入口，交通位置较为便利，但
此地块位置较为偏僻，公共交通资
源相对匮乏。
商业、生活服务及金融配套：
目前此地块商业、生活服务及金融
配套相对较为匮乏
不利因素：
地块东侧靠近京台高速、京沪高铁
线，南侧靠近青兰高速，虽交通条
件较为方便，但靠近高速路和高铁
路为项目客观不利因素；



项目鸟瞰图

  项目整盘占地面积约740亩，可用
建设用地482.7亩，其中商业用地
61.65亩、工业用地111.9亩、住宅用
地249.15亩。中小学用地60亩。

   项目一期用地面积178.5亩，其中
住宅用地114.6亩，商业用地约45.3
亩，工业用地18.6亩。

   目前，一期土地已完成收储，正在
进行控规审批，控规通过市规划局审
批，等待市规委会审批。

    土地价格住宅用地260万/亩，商
业70万/亩，工业25万/亩。



PART TWO
市场分析叁



市场分析——土地市场

2019年新增土地供应面积约265万㎡，成交面积约272万㎡，新增供应与成交创近5年新高，
2018年新增土地供应为157.73㎡，2019年相比2018年土地供应增长68%，导致2020 年
大量集中入市，供应量呈现井喷。



市场分析——房地产市场

从整体市场看，西部片区是泰城供应及成交的热点区域，也是目前各大开发商抢先入驻的热点区域之
一，未来的整体发展潜力较大。从整体市场销售走势来看，随疫情防控解除市场有望慢慢回温，为促
动销售，目前也有企业/项目价格下调，抢占这波客户。

按照泰安行政划分，岱岳区包含西部板块以及少部分北部板块；岱岳区成交量以及成交面积位于榜首；
从各区域分布来看，泰城西部楼盘位居榜首



市场分析——周边竞品

竞品分布：2020年区域内在售竞品大约5个
左右，产品主要为高层、小高层、洋房为主，
下一步会造成一定客户分流
竞品数量：区域内在售项目约5个左右
竞品分析：玉兰花园、泰山玫瑰园、碧桂
园·时代澜湾、五岳风华、开元盛世·福园；
供应产品：主要以高层、小高层、洋房为主。
板块内产品基本以三居室、四居室住宅为主，
多为小面积的高层、小高层、洋房为主。
大部分在售竞品处于刚入市或中期持销阶段，
剩余房源充足。



PART FOUR
项目强排设计肆



项目控规方案

一期拿地地块经济指标

地块编号 用地性质 用地面积
（㎡） 容积率 建筑限

高

02 商业用地 5200 3.0 —

08 商业用地 25000 1.3 —

14 居住用地 44500 2.0 54M

22 居住用地 31900 2.0 54M

16 工业用地 12400 1.0  

合计 119000  

02

08

14

22

16



项目强排方案



项目销售方案

  由于本地块目前周边在售项目相对较少，配套资源相对匮乏，项目地块容积率不大于2.0，结合周边市

场竞品情况，建议产品以刚需为主的紧凑型小三室、舒适型三室搭配少部分紧凑型四室现金流产品；08商

业地块考虑三层（180平米）商墅+二层沿街商业，建面比为3:1。

住宅整体户配

户型 户数 实际户配比 要求户配比

90 272 21.35% 25

110 272 21.35% 25

120 554 43.49% 40

135 176 13.81% 10

1274 100.00% 100



物业类型 销售价格（元/平） 面积 货值

18F高层 7901 77190 60987

11F高层 8750 68640 60063

商业办公 6000 15522 9312

商墅 11000 17500 19250

工业 4501 12400 5581

储藏室 3000 6864 2059

车库 8.95万/个 51705 14679

合计： 249820 171930

本地块共计17.19亿元货值

项目销售方案

为实现开盘5亿的目标，首期推货总量预计6亿。

地块 物业类型 销售价格（元/平） 面积 货值

22#
18F高层 7901 35377.5 27952
11F高层 8750 26400 23100

08# 商墅 11000 8118 8930
合计： 69895.5 59982

建议一期首开地块为靠近京台高速路地块部分住宅楼栋。

22

16
14

08

02



项目销售方案

本项目一期预计2021年10月1日开盘，2021年销售任务额为5亿；

开盘当月，完成年度销售任务的50%，销售金额约2.5亿；

开盘后二个月内，即至2021年11月底，完成总销售任务的85%，累计销售金额约1.75亿；

开盘后三个月内，即至2021年12月底，完成总销售任务的100%，累计销售金额约0.75亿。

项目2021年任务计划：

2021年3月 2022年 2023年

获取一期
土地

首次开盘（22地块住
宅+08地块部分商业）

10月1日

加推（14地块住宅
+08部分商业）

上半年

销售任务5亿 销售任务6亿
整盘价格规划：

18F高层：整盘实现均价7901元/㎡；
11F小高：整盘实现销售均价8750元/㎡；
储藏室：整盘实现均价3000元/㎡
13#地块商业：整盘实现销售均价11000元/㎡；
02#地块商业办公：整盘实现销售均价6000元/㎡；
地下车位：地下车位实现销售均价8.95万/个。



 可行性结论

 1、本项目的建设符合国家宏观经济发展规划、符合泰安市发展需求，可全面提升岱岳区

片区价值，形成泰安新兴产业集聚区，带动周边就业、产业升级，打造产城融合项目典范，

具有较强社会效益。

 

 

2、项目是集团在泰安布局启动的第一个产业+地产项目，符合集团公司战略转型的发展

趋势。通过本项目的建设，集团发展的经营规模、业务范围将进一步扩大，业务水平进一步

增强，竞争力大为提高，同时为促进公司转型发展、提高公司市场竞争力、实现长远发展，

具有重要意义。

3、经测算项目具有较好的经济效益，且员工参与项目跟投符合集团及发展投资管理要求

。

结论：该项目符合国家产业政策，响应我省新旧动能转换号召，符合集团发展战略需要，

该项目具有可行性。


