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规划指标及出让信息

【规划指标】项目总规划135.06公顷，总占地面积1032亩。其中第一期保障房90亩和商住开发约186亩
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板块定位

项目处于历城区科技城板块，属于老城区向东发展与CBD连接板块，区域成熟度较高，配套完善，人口密集。

目前板块内以棚改、旧改为主，供地周期长，板块土地较为稀缺。

◼ 济南为山东省省会城市、副省级城市、
环渤海地区南翼的中心城市、山东半
岛城市群和济南都市圈核心城市、新
一线城市；

◼ 以第三产业为主，制造业发达，高新
技术产业领先，近年来不断有创新研
发、工厂化办公等产业园兴起

◼ 济南常住人口870万人，城市吸附能
力强，为人口流入市；2018年
GDP9132亿元（加入莱芜后），山东
省第二位，发展势头强劲；

◼ 按照“东拓、西进、南控、北跨、中优”的发展战

略，东西狭长，整体呈“带状”发展，呈“一主一

副，五大次中心，十二个区域中心，加两个卫星城”

的发展布局，目前已加入莱芜区、钢城区；

◼ 目前济南发展方向以“东拓”为主，板块处于老城

区向东CBD发展的连接板块，区位优质属性突显。

◼ 地块属于科技城板块，定位为融科技研

发、商业商务、生活居住等功能于一体

的综合片区，地块周边居住氛围浓厚，

配套设施完善；

◼ 目前板块发展整体已较为成熟，主要以

棚改、城中村旧改为主，周期较长，板

块土地较为稀缺。

济南市 济南市板块划分 科技城片区控规



项目概况|区位

西客站

白马
山

王官庄

西市场
古城

九曲

英雄山 千佛山

柏石峪

黄台

山大路

科技城

CBD

双井 龙洞 汉峪

莲花
山

王舍人

盛福

贤文

长岭山 雪山

郭店

孙村

唐冶

章锦 彩石

美里湖 药山

济泺 北湖

华山

16.6KM
济南西站

济南老城区

4.5KM
明湖站

7.8KM
济南站

11KM
济南东站

23KM
遥墙机场

腊山

重要区
域

路程
（千米）

驾车时间
（分钟）

济南市
政府

4.3 18

明湖站 4.5 21
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地块位于济南城区优质区位，向东靠近CBD，向西紧邻济南传统老城，配套资源十分完善，距离济南市政府4.3公里、山东

省政府5.2公里、新东站11公里车程均在半小时内。



项目概况|交通
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地块周边路网发达，临近二环东高架及北园高架快速路，可通达泉城等。距地铁M2线祝甸站站仅255米，交通通达性强。

经十路

世纪大道

山大南路

高速出入口

汽车东站 茂岭山路站

轻轨M1号线
（预计2023年通

车）

新东站

交
通
枢
纽

⚫汽车站：汽车东站，距离
本项目约3KM（已运营）；
⚫高铁站：济南高铁东站，
距离本项目约11公里（已运
营）；

公
共
交
通

⚫公交线路：途径18条公交
路线，交通便捷

路
网
交
通

⚫高速入口：零点高速入口，
距离本项目约6.9公里

⚫城市主干道：临近工业南
路及二环东高架等城市快速
路

⚫道路通达性：地块周边道
路通达性良好
⚫距离M2地铁祝甸站仅255
米

祝甸站



项目概况|片区规划（科技城板块）

片区规划以科技研发、商业商务、生活居住等功能于一体的综合片区，为济南东部发展较为成熟区域。板块主要来自CBD板块

近两年的棚改拆迁，目前板块内无可供开发用地，本地块是济南市区比较难得的已完成熟化，近期即可完成出让的优质地块。

目标地块

目标地块



项目概况|周边配套

地块周边配套成熟完善，3公里内可同时享受CBD板块（东部未来核心商业商务中心）与老城区配套资源，30分钟车程可覆盖

万达广场、省图书馆、省立医院、奥体中心、CBD等东城核心配套。其中商业商务配套层级均为高优质级别，区域生活氛围浓

厚，客户认可度高。

配套类
型

配套

教育
配套

历城五中（初中）、地块
代建小学、山东大学、政

法大学

商业
配套

银座商城/奥特莱斯、大
润发，周边商圈等

交通
配套

轻轨M2号线（祝甸站）、
济南汽车东站

休闲
配套

茂岭山公园、百合公园

医疗
配套

省立东院、历城中医医院 奥体中心

百合公园

大润发
银座商城

聚隆广场
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历城五中
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银座商城

CBD商业商务配套

洪家楼商圈
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会展中心
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省立医院
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历城区中医医院

汽车东站

银座奥特莱斯

华联购物超市

东环国际广场

普利商务中心

2km

目标地块



地块现状

地块已经拆迁完毕，渣土尚未清运；



竞争机会

地块位于历城区科技城板块，周边配套完善、居住氛围浓厚，为中高端板块边缘，在售项目多为尾盘，主要分析与临近
上游板块的产品关系。 CBD及长岭山片区中高端改善项目的产品面积段跨度较大，主力面积段为130-175㎡；高新区主
力面积95-125㎡三室。本项目适宜与库存量大的CBD及长岭山片区错位竞争，适度控面积，主抓地缘性首改，兼部分地
缘品质刚需和CBD价格外溢客群。

海信贤文世家

万科翡翠公园

华润崑崙御

复星国际中心

仁恒公园世纪

招商公园1872

龙湖天璞
银丰玖玺城

金茂府

长岭山片区

高新区

CBD片区

绿地IFC中央公馆

万科大都会
璟仕府

璟园



量价建议

销售业态 定价依据
入市价格
（元/㎡）

价格
年增幅

去化量

小高层

1、电建洺悦府：位于本案西北侧1.2公里，紧邻铁路，居住环
境不及本案，目前现房销售，2019年12月22日开盘，截至目
前去化360套，月均15套，高层19000元/㎡，小高层20000
元/㎡。
2、山钢鸿悦华府：位于地块西侧2.5公里，紧邻铁路，二环以
内，高层18000元/㎡，小高层20000元/㎡，月均15套，去化
产品基本为高层，小高层去化较慢。
2、保利海德公馆（二手房）：区域改善项目，5年楼龄，精
装/简装，2021年高层成交均价18900元/㎡，月均2套，其中
两房均价低18000元/㎡，三房均价为19060元/㎡。

毛坯小高层
19000

受房住不炒、三道红线及信贷政策影响，
2021年房地产形势较差，知名开发商不
断爆雷，住宅价格回调严重，未来房地
产行情不容乐观，价格年增幅保守估算，
参照居民消费指数制定，年增幅2%。

月均去化30套

商业
周边无在售商业项目，二手房商铺价格25000-27000元/㎡，
本项目参考二手房定价。

25000 —— 年去化3000㎡

车位
1、山钢鸿悦华府：车位20万/个，但是去化较差
2、保利海德公馆：2021年销售2个车位23-26万元。

18万/个 —— 户均去化80%

储藏室
1、山钢鸿悦华府：3500元/㎡ 3500

——
——



其他说明

1、 生活保障房建设：（6130口人的生活来源）根据上报的城中村改造规划，政府划拨土地、熟化人代建25万㎡的综合体，含

6万㎡办公，6万㎡商场。建设成本12亿，建完后移交村集体。综合体的产权、运营和收益归村民。经营性用地土地出让金的

60%返还用于生活保障房的建设，不足部分，土地出让净收益的70%可以补用于生活保障房建设。

经营性用地的开发部分：186.01亩，土地单价1200万 /亩（总地价22.32亿，楼面地价6432元 /㎡）。

2、保牌措施： 按照谁投资、谁熟化、谁拿地及项目自平衡的原则，经营性用房部分可定向保牌保价取得。 保障房用地90亩毛

地出让，保障房用地内承诺设置院士工作站和高新产业孵化器，整体由熟化人实施。

经营性商住用地186亩捆绑保障房90亩用地一起出让；经营性用地挂牌文件中明确该项目是熟化土地项目，涉及拆迁款补偿等，

只有和熟化人签署了合作协议的企业，才符合摘牌条件。


