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提升轮渡湾片区居住价值

2024 年 12 月 18 日，青岛地铁 2 号线西延段通
车，轨道交通线网向轮渡所在的后海区域延伸。

此次拍卖的市南区轮渡湾片区地块位于西部老
城区（四川路以西、青岛轮渡东北侧），地块现状为净
地，占地面积约32.7亩（2.18万平方米），规划用地性
质为住宅用地，容积率 2.9，地上计容建面约 6.31 万
平方米。

本地块区位优势明显，不仅有得天独厚的海景
资源，还具有较强的综合交通优势，地铁、轮渡近在
咫尺，火车站、跨海隧道均在2公里范围内。由于地
铁 2 号线轮渡站及部分地铁附属设施位于地块内，
使得本项目成为典型的TOD开发项目，未来可实现
无风雨出行的优质生活。

除了交通便利，地块周边的生活及公共服务配
套也很完善。教育方面，地块周边 1 公里范围内有
2所初中（二十四中、一中市南分校）、2所小学（区第
二实验小学、定陶路小学）；医疗方面，地块周边1公
里范围内有2处医院（市南区人民医院、海慈医院西
院区）；商业配套方面，地块南侧 1公里范围内有金
茂湾商场、团岛农贸市场及规划配套商业，整体商业
氛围浓厚；文体配套方面，地块南侧拟由旅游集团打
造为海洋文旅中心，同时地块周边的团岛山公园可
为片区居民提供休闲娱乐的空间。

该地块还拥有得天独厚的自然环境。片区紧邻
海边，居民在这里可以感受到海滨城市亲海空间的
独特魅力。从片区规划来看，该片区功能定位为海
上旅游、商业服务和高端居住社区，围绕复兴轮渡码
头、发展文旅产业，充分预留开放、多层次滨海公共
空间，规划有旅游游艇服务、商业服务、主题酒店和
高端住宅。同时，以补足片区公服配套短板为原则，
在片区内植入养老、托幼、酒店及综合邻里中心，打
造海上交通、海上旅游和青岛本土海洋文化的重要
滨海节点，将使轮渡湾片区居住价值得到进一步
提升。

整体来看，该地块属于市南主城区黄金地段，诸
多优势条件集聚，具备打造高品质住宅的先天优
势。同时，地块所处的团岛区域历史文化氛围浓厚，
许多市民对岛城的特色城区拥有特殊情怀，将会汇
集更多优质资源，进一步提升区域发展潜力。

TOD社区展现出强劲吸引力

作为一座城市的交通“大动脉”，地铁不是简单
的交通工具，而是资源、速度等发展要素的重要
载体。

近些年，随着轨道交通快速发展，TOD（以公共
交通为导向的城市发展模式）成为重塑城市格局、激
发城市发展新动能、破解城市交通难题的有效手
段。青岛地铁秉承“为人民建地铁、为城市建地铁”
理念，以城市更新及地铁三期线路建设为契机，加快
推进全域沿线 TOD 开发，建立起“21＋N”TOD 重
点项目库，成为TOD生活模式的引领者和践行者。

在轮渡湾片区项目之前，青铁置业已成功实施
了青铁·华润城、青铁·封华地等多个TOD项目，涵
盖大型场站、小型站点及地下空间等多种类型，努力
将每一个TOD项目都打造成“生产、生活、生态”高
度融合的微型城市体系，吸引更多的人工作和生活
在地铁两侧。

青铁·华润城是山东首个一体化综合开发TOD
项目，也是青岛第一个集购物中心、零售、办公、公
寓、住宅等复合业态于一体的TOD开发项目。项目
位于地铁 2 号线和 4 号线辽阳东路换乘站西北侧，
2号线B出入口位于内部，让吃喝玩乐在“家门口”一
应俱全，工作、生活、居住无缝衔接，打造了一个以生
态宜居为主旨的多元化城区。

青铁·观海地项目邻地铁1号线团岛站，是青岛
首个住宅与地铁站点实现无缝对接的项目；青铁·封
华地作为青铁置业在市北区建设的标杆 TOD 社

区，社区地下负一层直接通往地铁 1 号线中心医院
站检票口，与户外天气“零接触”，增强出行体验，提
升通勤效率；青铁·公园里是西海岸新区首个地铁直
通的TOD社区，业主从地铁站台穿过下沉广场到小
区地下停车场，可以坐电梯直接回到家中。

作为 2024 年的全新迭代之作，青铁·芳华地是
青铁置业在东李片区内打造的首个无风雨归家住宅
项目。项目南侧是在建的地铁 2 号线二期汉川路
站，在汉川路站出站通道内规划设计了通往下沉式
商业广场的连接通道，业主通过下沉广场可直接到
达地下地库。

芳华地商业部分摆脱了传统盒子式形态，采用
“街巷式+下沉广场”的布局，打造出约 7000平方米
开放式聚合街区。这种“地铁站房+商业+邻里聚
场”的模式，在西海岸青铁保利·和著理想地项目中
也得到了体现，并得到了购房者的普遍认可。

无风雨归家，尽享轨道上的便捷生活，一个个
TOD社区正在展现出强劲的吸引力。

青岛北站片区打造现代化新城区

空间活化，功能复合。TOD 的奇思妙想，让快
节奏的城市生活舒适从容。

不只住宅开发，青岛地铁TOD综合开发项目还
聚焦提升片区的公共服务设施、基础设施配套水平、
产业园区建设、商业要素集聚等，推动整个片区的更
新和品质提升，让更多年轻人居住生活工作在地铁
沿线，助力青岛建设宜居宜业宜游的品质之城。

青岛“TOD 一号工程”的青岛北客站及周边区
域开发项目，就是践行这一理念的代表项目。依托
高铁、地铁、跨海大桥、城市快速路等组成的多层次
立体交通体系和空铁半小时直达优势，锚定世界领
先、国内一流的“生态智慧城·未来设计湾”定位，青
岛“TOD 一号工程”加速构建起站海城一体化布局
的生态圈。

东广场地下空间项目作为青岛“TOD 一号工
程”首开项目，目前正在开展地下主体结构施工，现
场土方开挖已全部完成，主体结构已完成85%，车库
超过70%区域已封顶。东广场站前路及安顺路地面
道路预计 2025年 8月通车，东广场网约车及出租车
停车场12月具备投用条件。安顺路（太原路—金水
路段）穿越片区的城市主干道，采用地面路加地道的
形式，地面路标准段为双向6车道，地道采用主线加
辅道形式，建成后将实现安顺路城市“大动脉”的南
北贯通。未来，该片区将通过统筹安顺路交通，搭建
地上、地下立体交通网络，串联高铁、地铁、私家车等
多种交通方式，实现立体停车及多种交通方式高效
换乘，有效缓解交通压力，打造高效便捷的出行
体验。

2025 年，在加快建设片区道路交通的同时，青
岛地铁将重点打造商业及教育配套。位于东广场的
超极合生汇，是青岛“TOD一号工程”中的核心商业
项目。该项目是全国第三座、全国非一线城市首座

“超极合生汇”，将以“潮运动、潮文化、潮娱乐、潮都
会”为主题，打造一个复合型体验式高品质的消费新
空间，吸引更多年轻人聚集，为青岛商业发展增添新
能量。同时，该片区还引入了山大九年一贯制基础
教育学校，学校将涵盖小学和初中教育阶段，致力于
依托山大基础教育先进办学理念、管理模式、师资队
伍、课程建设，填补李沧西部片区优质基础教育资源
空白，完善低效片区教育基础设施建设，更好支撑低
效片区焕新蝶变。目前，项目正联合清华大学设计
院开展方案设计工作，打造青岛市首个“零碳校园”，
计划2025年年内启动工程建设。

青岛“TOD一号工程”将重点聚焦“智慧、绿色、
未来”三个维度，以推动“产业、创业、就业”三业联
动、“生产、生活、生态”三生场景塑造为抓手，搭建立
体智慧的交通场景，布局优质完善的公共服务设施，
营造丰富多维的绿地系统，力求将项目打造成为人
与自然和谐共生、市民安居乐业的“宜居、宜业、宜
游”现代化新城区。 （周建亮）

随着生活水平的提高，人们对“好房子”要
求越来越高。由此，带动着房地产行业向高质
量发展方向转型。

何为“好房子”？不同时代会有不同的“好
房子”标准，其内涵也会随着时代的发展而不
断发展变化。步入新时代，“好房子”也有了新
的时代内涵。住房城乡建设部曾表示，“好房
子”应具有绿色、低碳、智能、安全的特点：绿
色就是让人们住得健康；低碳就是要为居民
省钱，也为社会节能；智能是让居民用得更
方便；安全是要让居民住得安心和放心。

近年来，青铁置业始终坚守作为国企
的身份与责任，紧跟国家战略方向和政策
导向，在重点方向上积极投资布局，形成
了国家标准和自身特色相结合的“八好
房子”理念：好规划、好设计、好户型、好
园林、好品质、好材艺、好智能、好服务。
每个项目的建设过程，就是这八大理念
不断对标和提升的过程。除此之外，青
铁置业在每个项目的营造中设置了近百
项建设关键点，确保实现“样板先行、样
板落地”。

“好房子建设”需要打造一批示范
样板。山东省开展高品质住宅试点项
目评选，在设计理念、工艺工法、绿色低
碳、运维服务等方面为全省住宅项目建
设树立典型标杆，两批次共有111个高
品质住宅试点项目入选，位于崂山区张
村河片区的越秀青铁·和樾府项目位列
其中。“森系生活，在公园里面种房子”
是越秀青铁·和樾府项目主打的理念。
将建筑、城市与生态完美融合，越秀青
铁·和樾府实现了人、城市空间、自然生
态共生的理想状态。整个小区内精选
超过40种乔灌草木，使小区充分融入张
村河山河谷地的生态环境。业主从喧
哗的都市一步迈入丛林，如置身森林般
畅快自由地呼吸。项目还与华为智能家
居合作，让业主可以更加智能地控制室
内空气品质。

不仅是和樾府，云上观澜、云上观海、
芳华地等项目，也都成为各自区域的住宅
产品标杆。

如青铁·云上观海，青铁置业特地将住
宅地块抬高了6米，形成错落的地势，为业
主提供更好的观海观景体验。另外，社区内
配备有观海平台，可实现海景与生活的完美
融合，让业主时时感受海居之美。项目还建
设了一座公共全民健身中心，整个体育场馆用
地面积约1.66万平方米，总建筑面积约1.88万
平方米，包含篮球场、羽毛球场、游泳馆、健身房
等功能区及体育文化展览、体育培训等设施，成
为青岛主城区唯一的海景体育场馆，并被命名
为青岛滨海活力运动中心暨李宁运动中心，于
2024年12月28日正式启用。

在海边居住，业主们最担心的就是夏秋两
季潮湿。青铁·云上观澜采用全热回收新风系
统，VRV户式中央空调、地板采暖温控设施，再
加上外墙保温体系、屋面保温防水一体工序，共
同保障了业主们的居住体验。云上观澜还是青
岛首个引入瑞典恩华特真空垃圾回收处理系统
的社区，业主家中的垃圾经真空吸力运输到垃
圾集中点，保证社区内垃圾无残留、“零污染”。

一所称心如意的“好房子”，代表了人们对
未来美好生活的向往。青铁置业用匠心建造的
这些高品质优质住宅，正在让“好房子”更加具
象化。 （周建亮）

为青岛建设更多“好房子”

今年首宗住宅用地成交，青铁置业、保利发展、中国金茂联合竞得市南主城区黄金地段——

轮渡湾片区将打造TOD开发项目
1月26日，市南区轮渡湾片区住宅地块由青岛青铁置业、保利发展、中国金茂联合竞得，拍卖总价

8.838399亿元，楼面地价14020元/平方米，这是青岛今年成交的首宗住宅用地。
作为青岛地铁集团有限公司全资子公司，青铁置业在青岛本土房企中属于后起之秀。但近年来，凭

借强大的集团平台优势，青铁置业秉承“共筑美好”的品牌理念，深耕主城区、覆盖全青岛，先后开发了40
余个高品质人居作品，筑就城市美好发展蓝图。

2022年，位于市北区的青铁·云上观海开盘热销5.3亿元；2023年，青铁·云上观澜销售量位于青岛均
价3.5万元/平方米住宅的第二位；2024年，青铁·芳华地和青铁保利·和著理想地热销……青铁置业逐渐
成为青岛楼市的中坚力量。

新春伊始，摘得轮渡湾片区地块，再次印证了青铁置业在青岛房地产市场中的实力。

■市南区轮渡湾片区住宅地块示意图。

■青铁·芳华地效果图。

■青铁·云上观海实景图。

■在TOD理念引领下，
青岛北站片区加速蝶变。

■青铁·云上观澜效果图。


