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这片区启动拆迁 房价不到“2”字头
十梅庵片区在自然资源和交通出行方面占优势 未来将成为刚需置业好去处

小鹏看房

相关链接

刚需群体
不妨关注十梅庵

青岛印象湾属于当下片区内的品质楼盘。本版摄影 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方

自然资源和交通优势成为十梅庵
片区最大的特点，但就商业和医疗配
套来说，尚且需要付出时间成本，等待
未来片区成熟后进一步发展。由于优
势和劣势都非常突出，正因如此，目前
以十梅庵为代表的李沧北部，其房价
依然处于价格洼地。记者在附近二手
房中介走访发现，目前该区域二手房
均价在 1.7 万元平方米左右。其中建
成年代较早的中南世纪城，二手房均
价在 1.6万元平方米左右，而刚刚建成
的青岛印象·滟则在 1.9 万元/平方米
左右。

“在这里买房的多是刚需客群，最
主要的是总价便宜。”在天泰城附近，
房产经纪人宋先生告诉记者，附近的
二手房大多只需 100 万元出头就能拿
下，而且生活配套还算齐全，建成时间
比较近，小区内设施也比较完善。当
然，交通优势是很多年轻人购房的首
选。“早上地铁、公交车都能直达崂山
区和市南区，一个小时的通勤时间对
于年轻人来说，还是能接受的。”宋先
生告诉记者，未来重庆路高架路建成
后，通勤时间可能会更短。“虽然这里
距离主城较远，但和城阳区相比，距离
还是近的。”经纪人宋先生告诉记者，
想在200万元以内买房，十梅庵片区应
该是优先考虑的片区。

如今，十梅庵片区改造已经启动，
未来商业、医疗和环境等短板将逐渐
补齐，未来有望成为主城区内为年轻
刚需群体保留的一个高性价比的置业
选择。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

就在上周，备受关注的十梅庵拆迁传来新进展。8月26日上午，十梅庵旧村
改造拆迁动员大会召开，意味着十梅庵老住户期盼已久的拆迁即将启动。

而对于房地产市场来说，十梅庵片区已经成为当下楼市的热门片区之一。但
与张村河、东李等改善片区不同，以十梅庵区域目前不到两万元的均价来看，这里
或将成为未来刚需群体置业的好去处。

青岛印象·滟

青岛印象·滟是目前十梅庵板块
并不多的新盘项目，目前一期已经交
付，二期低密住区还有少量房源。小
高层均价 18000元/平方米，洋房均价
19000元/平方米。项目容积率仅1.7，
是目前主城区难得的低密度社区，居

住舒适度高。此外，项目邻九年一贯
制学校重庆中路学校，小区内部还规
划有一所九班制幼儿园，教育资源丰
富。

爱情天宸万象

该项目是爱情地产进入青岛主城
的首个项目，项目位于规划六路以北

重庆中路学校以西，距离西侧的重庆路约1
公里。既可充分享受主干道带来的交通便
捷，又保证了社区的居住安静。天宸万象
项目是处于十梅庵风景区内，周边拥有“三
山、一水、四公园”，周边山上、公园绿化覆
盖率达到 65%以上。项目规划打造 9—14
层小高层/电梯洋房，户型面积89—108平
方米，容积率≤2.0。

拆迁计划启动

据李沧区政府公开信息，十梅庵
片区位于李沧区北部，北至规划瑞金
路，东至文昌路、李沧区与城阳区的区
界、虎山，西至重庆路，南至规划唐山
路，规划用地面积6.45平方公里。现状
有湾头馨苑、青岛印象湾、保利香雪山
等已建成小区，剩余可更新用地主要涉
及十梅庵和东南渠2个城中村改造项
目。李沧政务网信息显示，十梅庵社区
现共有居民 1050 户，居民人数 3450
人。依据青岛市城市更新和城市建设
三年攻坚行动方案，李沧区十梅庵和东
南渠 2 个社区旧村改造项目已列入

“旧城旧村改造建设三年攻坚行动”。
此次拆迁无疑给李沧北部的发展

带来重大利好。其实，早在 2020 年 7
月10日，相关部门就发布了李沧区十
梅庵片区控制性详细规划批前公示，
规划范围为李沧区瑞金路以南，李沧
区界、文昌路、老虎山以西，重庆路以
东，唐山路以北。规划用地面积 645
公顷。欲打造集居住生活及新型产业
等功能于一体的生态型产城融合区。
而在这份控制性规划中，相关学校用
地、公交站点、文化中心等都已经作出
相应的规划。可以看得出，在拆迁之
后，对于未来十梅庵片区发展，官方已
经有了明确的方案。

自然环境占优势

说起李沧区，世博园板块堪称生态
宜居的典范，到李村河公园慢跑、垂钓，
到世博园游玩，到竹子庵公园爬山，如今
的世博园和东李板块已经成为岛城改善
购房的热门片区。其实很多人并不了
解，十梅庵片区的自然资源也并不逊
色。依虎山而建的十梅庵公园，总占地
面积 80.9 公顷，最高海拔 208.3 米，起伏
的虎山是崂山向西的余脉，是我国北方
最大的梅花园林。还有李沧区重点打造
的楼山河公园，规模超过3.6万平方米。

除了自然环境的优势，如今十梅庵
片区的教育配套也在逐渐补齐。位于青
岛印象·滟西侧的重庆中路学校，今年已
正式启用。这是一所九年一贯制学校，
项目占地面积 77亩，建设规模 45班，预
计可容纳学生总数2100人。不仅如此，
在片区北面的青钢片区，58中也将托管
新的九年一贯制学校，同时还将建设58
中北部校区。

在交通配套方面，十梅庵板块西临
青岛南北大动脉之一的重庆路，周边公
交线路布局密集，区域内公共交通优势
明显。目前，重庆路升级改造也在如火
如荼地进行中，未来会更加便捷地直达
市区。再加上地铁1号线现已开通的优
势，李沧北部在公共交通方面有超越东
李的优势。而且根据规划，在片区内还

将建设三个公交首末站点，其公共交通优
势将进一步放大，上班族在通勤方面更加
方便。

商业资源匮乏

说完了优势，其实十梅庵片区也存在
多个不完美的因素。

首先是地理位置略有点偏。记者开
车前往十梅庵片区，从崂山金家岭出发，
需要近半个小时的时间，而东李片区，开
车却只要15分钟左右。可以说远离主城，
这是片区最主要的不利因素。

其次，片区内至今没有大型或者集中
的商业设施，年轻人想逛街，只有两种选
择，要么往北去城阳，要么往南去李村或
者市区。从时间上计算，都需要半个小时
以上。当然，就基本生活而言，附近的天
泰城、青岛印象湾都是早期建成的小区，
已经拥有自建的小型商业聚集区，买菜、
外卖等日常生活需求基本可以满足。

除此之外，虽然十梅庵片区多个项目
建成时间比较近，小区品质也不错，但眼
下小区之间多有穿插工厂、平房，居住环
境受到一定的影响，缺乏大型品质居住区
的氛围。

另外，医疗资源匮乏，这也是十梅庵
片区的不利因素之一。但从控规上看，湘
潭路以南规划了一处大型医疗卫生用地，
占地约6公顷，建筑面积9.1万平方米，预计
随着区域发展成熟，医疗配套也将补足。

项目推介


