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01项目简介
基础信息｜区位信息｜地块条件



① 项目名称：长春市东部交通枢纽站工程项目；

② 项目区位：项目位于经开区长石公路与哈尔滨大街交汇处东南地块内；

③ 土地现状：商业用地（含交通枢纽功能）；净地；

④ 计划建设期限：26个月；

项目基础信息



项目区位信息

① 项目所处位置位于长春吉林大路、哈尔滨大街交汇处；

② 北接长春经济技术开发区北区工业集中区域；

③ 南连长春经开区、长春经开区管委会所在地；

④ 东临长春经开区东部商业、住宅集中区域，长春入城主干道吉林大路；

⑤ 西通长春市城区门户；

⑥ 服务范围内有居民小区四十余处，欧亚万豪等商业综合体；

⑦ 长春医学高等专科学校、长春大学光华学院等高等学府，均为客流集中区域，区位优势明显；



项目地块条件

① 土地方面：目前场区无地上建筑，无明显高差，可满足本项目建设；

② 区供水方面：给水引自哈尔滨大街市政给水管网，水源，水质，水压等条件可以满足项目建设及

运营需要；

③ 电力方面：供电引自长新东路市政供电线，可满足项设运营需要；

④ 供热方面：采暖热源利用热力一次网，可满足项目运营需要；

⑤ 通讯方面：区域各种通讯线路齐全，信息通讯基本完善，可满足项目建设、运营需要；



02 项目优势
政策优势｜区位优势｜环境优势｜交通规划



政策优
势
① 2020～2025年，经开区将按照“一三六”发展思路，推动全面振兴全方位振兴实现新突破。

① “一个目标”，建设社会主义现代化新经开；

② “三主战略”，争当长春现代化都市圈建设主导区、现代产业体系建设主力军、长吉一体化

“东协同”主战场；

③ “六个现代化体系”，加快构建经济、开放、生态、城乡、民生、治理为2035年基本实现社会

主义现代化奠定基础。

② 2020年城市人口普查显示，「东北四市」只有长春的城市常住人口少于1000万，这表明长春的城市

扩容和发展仍有上升空间。

③ 长春现代化都市圈建设在不断加速实现一小时通勤圈，打造长春现代化都市圈，成为全国重要、具

有影响力的经济都市圈；



区位优势

① 本项目位于经开区核心，也是东北亚几何中心；

② 经开区是长吉图战略的重要起步区、引领区；

③ 「长吉南线」和「G12珲乌高速」是连接「长吉一体化」的桥头堡、先行区；

④ 经开区是「一带一路」和「哈长城市群」的重要节点；

⑤ 经开区发展快，人口密度大，远达大街、八里铺区域、英俊物流园区等，周边尚无满足需求的

公共交通车辆；



环境优
势
① 周边2.5KM的居民社区有16座（凯利花园、恒大帝景、聚宝富苑、聚宝家园、爱琴湾、金色橄榄

城2期、六合一方、新开河小区北区、新开河小区南区、黎明家园、天富东苑、大唐东方盛世、

万豪城、西派府、嘉惠红树湾、佳泰V公馆）

② 周边2.5KM的高等学府有2所（光华学院、长春医学高等专科学校）

③ 周边2.5KM的小学有2所（花园小学和长青小学）

④ 项目2.5KM范围内，居住人口密度大，商业、教育等民生资源发展相对滞后。



交通规
划
① 2019年，长春市快速路总里程已达到71.2公里，基本形成“两横三纵”的快速路格局；

② 至2025年，长春常规公交车辆将达到6000标台，场站面积达到100公顷，公交专用道里程达到

180公里；

③ 长春公交都以轨道交通为骨架，常规公交为基础，协同发展公共交通体系，交通枢纽是重大节

点；



03 项目规划
项目使命｜核心理念｜商业功能



项目使命

① 交通枢纽——承担市域交通与东部市镇交通、航空交通的转换任务。

② 社区中心——服务于公共交通人群和周边社区的混合型邻里服务中心。

③ 门户地标——中心城区的东部门户和东部节点，衔接东部市镇，塑造长春的门户形象。



TOD类型 使用需求 需求群体 功能 规模 交通模式

城市型
TOD

市中心型 办公、零售、居住、娱
乐和市政使用

周边居民和
大公司

大型CBD的shopping mall及高档公
寓、大型公建 大 所有

主要城市中心 办公、零售、居住、娱
乐

周边居民和
公司

主要办公和购物街、住宅、部分公
建 大 轻轨、地铁、快速交通、

城市公交

城市中心 办公、零售、居住 周边居民和
公司 办公和购物、住宅、公建 较大 轻轨、地铁、快速交通、

城市公交

邻里型
TOD

城市邻里 少量办公、零售、居住 周边居民和
少量公司 办公和购物、住宅、公建 较大 轻轨、地铁、快速交通、

城市公交

城市近郊区 居住、零售、B级商业 周边居民和
近郊居民

办公和购物、住宅、公共设施、多
元化住宅套房 中等 快速公交、公交

郊区中心 办公、区域娱乐中心、
多元住宅、零售

周边居民和
近郊居民

办公和购物街、住宅、公共设施、
多元化住宅套房、独栋住宅 中等 快速公交、城市公交、

市郊公交

郊区边缘 多元住宅、小型零售 周边居民和
近郊居民 近郊住宅、少量公建 小型 城市公交、市郊公交

邻接交通区 多元住宅、小型零售 近郊居民 近郊住宅 微型 市郊公交

通勤小镇中心 多元住宅、小型零售、
交通设施 近郊居民 近郊住宅 微型 市郊公交

本案所属的TOD类型





① 以公共交通为导向的新城开发模式，以围绕地铁、轻轨等城市公共交通展开，以公共交通场站为中

心，建立400-800米为半径的城市中心的公共化配置土地资源和公共资源的开发模式；

② 提高土地使用效率、服务设施使用效率、城市运作效率；

③ 活力：24小时活力都市、公共交通使用频繁；

④ 可持续：土地资源集约化、服务设施集约化、减少机动车带来的环境压力、城市良性发展。以公共

交通为导向进行城市综合开发，利用交通最大化土地、物业价值，对新城发展带动效果明显；

核心规划理念



核心功能规划
交通功能

驳接省域交通 长途客运站 进场30条客运班线

平均日发车111个班次

平均日发送量 2020人

驳接市域交通 地面和轨道公交 地铁2号线东延线，接驳连接东枢纽与主城区

公路 长石公路+哈尔滨大街，东枢纽与其他城区乡镇

高速 长春龙嘉国际机场；
珲乌高速+长春绕城高速

公交建设需求 夜间驻车数134辆(2020年)
161辆(2025年)
300辆(2030年)

8条首发线路 6条在运营线路，另2条待开通



TOD项目公共空间需要承担的功能比较多，不但要满足人流通过的需求，还要创造购物、休憩、聚会、社交

等需求，从而增强TOD项目的吸引力，提升商业收益。早期TOD项目，主要功能是办公、商业、住宅，功能

排布依据物业价值，只有这些功能，所以要在本案开发中更多考虑以下需求：

① 提供多元互补的场景功能，保持平衡的重要性；

② 约每150-200米步行距离设计节点，高频串联场景；

③ 混合多种类型、不同建筑密度的居住、工作和商业、场景随时转换；

④ 将商业、住宅、办公楼、公园和公共建筑，设置在公共交通站点周边范围内；

⑤ 业态群的场景共享，让生活场域大大增加；

⑥ 人性尺度的街区，串联场景的更多可能；

⑦ 全时商业内容，部分7X24小时商业为场景加时。

商业功能理念



04 项目限制条件



① 北侧道路与西侧道路不具备场地开口条件，仅东侧富阳街和南侧规划路可作为场地开口方向；

② 枢纽应退让出一定的距离以减少公交和长途车站产生的噪音污染；

③ 其中四万平方米地铁站上方，不可施工建筑，但可用于停车，需要提前进行商榷；

④ 其中地块东南角5000平米已划给公安部门；

⑤ 建成后无偿移交给政府制定部门接收运营；

⑥ 本项目一期必须完成交通枢纽的建设；

⑦ 考虑到公路客运下滑的发展趋势，客运停车区域未来可划分为公交停车区域；

项目开发限制条件



05 建议方案





场地驻车数（2025年）
公交驻车数161辆
长途驻车数210辆

场地驻车数（2020年）
公交驻车数134辆
长途驻车数240辆

场地驻车数预计数量











预估表



06 方案要求
潜在投资人｜提交方案｜提交身份说明



潜在投资人权益

① 参与本项目的潜在投资人，需经过土地的「招拍挂」流程，合规合法进行摘地；

② 潜在投资人可以依照本附件第5部分的建议方案，对项目进行开发测算；

③ 如建议方案无法满足合作条件的，潜在投资人可根据地块条件提出全新的开发方案；

④ 新的开发方案需满足地块限制条件、同时不得侵害周边居民的物权；

⑤ 潜在投资人可以依据项目开发理念和经济效益分析，合理要求调整土地性质、调改地块容积

率；

⑥ 无论选用任意方案，本项目一期必须完成交通枢纽功能的建设；

⑦ 交通枢纽工程建设完成后，需无偿移交给政府制定部门经营管理（非产权移交）；



① 项目方案

① 开发理念：根据项目信息进行构思、整合，最终得出发展思路；

② 项目说明：项目规模、公共设施有关内容；

③ 经济分析：主要经济效益、社会效益、就业情况等；

② 潜在投资人资料

① 公司名称、公司简介；

② 公司经济效益情况、公司资产情况（含固定资产）、税收贡献；

③ 公司品牌及主要从事行业、生产布局、公司荣誉说明；

③ 其他资质说明（详见附件二）；

潜在投资人提报项目



① 交通动线分析——本案与市域交通动线、本案内部交通动线、建筑内部纵向流线分析、换乘

流线分析；

② 建筑功能——衔接人流动向、城市功能的区域规划说明、建筑风格说明、建筑立面造型及效

果图展示；

③ 用地指标——核心功能、商业功能等用地说明，提供开发理念的总平面图；

④ 经济开发指标表——交通设施表、土地容积率、建筑高度、建筑层数、绿地面积、土建成本

估算、设备使用表等；

⑤ 经济指标分析——总建筑成本、ROI、静态投资回报周期；

⑥ 除核心枢纽功能外的运营方案——自持、出售，自持运营或出售方式说明；

潜在投资人提报项目



谢谢观看

2021.10.10

长春交通运输局


