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放眼宁镇扬一体化版图，这里是区域同城化核心地带和交通枢纽。置身
全市创新产业新布局，这里是环紫金山科创带重要节点。放大“山水城林”独
特优势，建设城东“中央绿脉”，重塑“公园里的城市”……迈步新发展阶段，南
京青龙地铁小镇站在了全新的发展起点，吹响了“再出发”的强劲号角。

片区开发之初的“一增一减”，让青龙地铁小镇的配套水准起
步不凡。

当年第一轮开发初期，青龙地铁小镇建设资金压力最大的时
候，他们做了个让人意外的决定：将部分住宅用地调整为教育用
地，引入南外仙林分校。事实证明，当时虽然少赚了点“卖地钱”，
却为后期的持续开发蓄势储能。

2020年已正式开学的九年一贯制公办学校南外仙林分校青龙地
铁小镇校区，也是青龙地铁小镇所在片区的宜居价值所在。今年，这一
学校迎来了首批毕业生，喜报迭传。地产锐评人士表示：“这一片区的购
房群体以城东、仙林片区的居民为主，都非常注重教育，而南外仙林这样
优质教育资源的引入势必会为片区的吸引力增色不少。”

重新审视这一片区的发展轨迹，教育配套高点起步，下一步将
有品牌教育资源持续导入。高端医疗资源配套已在周边布局，通
过快捷交通路网链接，往东有省中医院仙林院区，往西有泰康鼓楼
医院。当下，亟待补上的关键一环，则是商业配套。

“片区正在运作的两幅地块都规划有一定比例的商业，我们将通
过合作开发、回购等多样化的形式切实减轻拿地企业的运营压力，同
时也能更好地推动片区商业配套的快速完善。”南京地铁小镇开发
建设集团有限公司相关负责人介绍，一方面，要持续关注片区内已出
让的商办地块的建设，加快片区商业配套的完善。与此同时，着眼未
开发地块的整理出让，将尽快进入会员制仓储式超市，打造片区自己
的地标商业载体。在新一轮建设的发展中，“生活在公园，就近有配
套”的愿景很快照进现实。南京地铁小镇开发建设集团有限公司提
出，要进一步凸显青龙板块的核心竞争力，联动周边汇通路板块、灵
山板块，打造江宁北部、仙林南侧以地铁为轴线的城市群落，成为
东部片区环境优美、配套齐全的新兴宜居宜业板块。

人口的快速集聚，将充分释放这一片区的潜力。目前，青龙片
区居住人口近2万人，规划人口将达到10万人。放眼青龙、汇通
路、灵山三大板块，整个片区规划人口就将超过20万人。其中，不
断注入的产业人口将成为催生磁力效应的一个“关键变量”。

推进产城融合、重塑片区价值，28所仙林总部等产业项目的入驻，
大量科技人员涌入激活了汇通路片区活力。汇通路地铁站的上盖物业
将建设三幢点式楼宇，地下空间与地铁站厅联通，屋顶将被大量绿色植
被覆盖，远远望去犹如一片“垂直森林”，与周边山水景观融为一体。“这
个项目今年启动建设，但已经有多个企业总部项目前来洽谈。”南京地
铁小镇开发建设集团有限公司招商部门相关负责人透露。

近悦远来的人口集聚效应才刚刚开始。根据规划，灵山青龙汇
通路沿线预留研发用地。这一片区的规划和城市设计提出，要遵循

“生态优先、绿色发展；科技引领、创新驱动；幸福宜居、功能混合；安
全韧性、低碳节能”四大理念，形成“一脉一带两心五组团”的空间结
构，将重点发展数字创意、引领型服务业、文旅休闲三大产业，着力打
造开放共享的区域协同发展典范、生态优先的城市有机生长典范、传
承创新的自然人工共轭典范、创新驱动的产城融合发展典范、城乡一
体的田园都市宜居典范、科技引领的优质人居环境典范。

放眼全市发展大棋盘，南京正推动“田园都市”与“都市田园”
相得益彰，塑造人文绿都品牌，依山傍水的青龙地铁小镇建设站上
了新一轮发展的风口。完善开放创新生态体系，南京正加快构建
以环紫金山科创带等为重点的科创和产业空间布局，青龙片区则
是其中关键一环。彰显生态本地优势，凝聚产城融合力量，青龙地
铁小镇新的精彩正拉开帷幕。

激活关键变量，打造“科创带上的城市”

在交通路网建设上快速做“加法”，让新一轮建设“纲举目张”，重回快车道。在城市
建设规划上做“减法”，让谋篇布局“因时就势”，彰显稀缺性。

“我们做出的一个重要调整，就是在片区开发强度上做减法。山脚下的住宅容积率
由2.0调低到了1.2。这样可以凸显山体景观轴线，让这一片区更加宜居宜游。”袁校柠
强调，地铁小镇的建设不应为追求短期的土地价值而盲目提高容积率，青龙地铁小镇的
新一轮建设，是在全面理解规划理念的基础上的“再升级”“再出发”，“公园里的城市”将
成为这里的“主打品牌”。

“丰厚的山水自然资源，是青龙地铁小镇所在片区最大的本底特色和生态优势，也
是其对标河西新城、南部新城、江北新区等城市热点发展板块的后发优势的动能所在。”
青龙地铁小镇所在片区规划编制的主创之一、东南大学建筑设计研究院有限公司执行
总规划师刘华指出，这一片区的规划充分尊重山水生态资源，建筑高度让步于山水轮
廓，是自然中的城市，也是城市中的公园。南京房地产业协会副会长兼秘书长张辉认
为，该片区是最具备条件成为南京城市东部龙头的发展片区，低密度的开发模式和山水
资源是其最具特色的宜居价值所在。

山水资源、生态本底将成为这一片区的核心竞争力和核心吸引物。
今年，青龙片区中央绿脉即将启动概念方案比选。这一5公里长的城市生态绿廊将

成为地铁小镇最具标识性的景观，也是最具活力的发展带。
“锚定‘山水城林’代表作的目标追求，引入地标性文旅综合体，我们打造南京东部

独树一帜的湿地公园、城市绿肺。”南京地铁小镇开发建设集团有限公司规划部门负责
人介绍，这一中央绿脉项目选址在青龙地铁小镇中部偏东区域，东邻晨山与栖霞区界，
西至九乡河路，南近思邈路，北至龙王山，总面积约78.46公顷。规划范围内水域资源丰
富，涉及四青水库、袁家边湖、妙山水库等三大水库和四青河、小白沟两条河流。根据规
划，这里凸显“一半是山水、一半是生活”的场景，体现“立体山水、公园城市”的规划理
念，以山水为基底，融入文旅特色，打造维护城市安全韧性的海绵体，建设望山见水、蓝
绿交织的生长的城市，塑造生态与活力共生、城市与公园共生的和谐景观。这一项目预
计总投资约4.5亿元。

值得一提的是，这一中央绿脉的打造将有机植入
环形绿道、运动球场、滨水空间、露营游憩地，融入儿童
友好社区设计理念，整个滨水生态活力带将划分四大
分区。其中，生态溪谷区将打造展现生态野趣、自然科
普为一体的多功能生态滨湖公园。城市客厅区以周
边商业、商住和商办用地为依托，构建特色街道的
慢行系统网络，重现城市空间与亲水岸线的紧密
关系，打造区域水系休闲廊道。山丘乐园区则
以妙山、晨山为本体，呈现山林充分面向城市打
开，城市住建向山林蔓展的整体布局，打造全
民健身登高穿林的健康通道。品质水岸区则
以小白沟河道为媒介，营造滨河休闲交往的群
体空间，打造城河一体的活力生活场景。

“这里文化底蕴深厚，李白在这里看过日
出，南唐后主李煜在这里打过猎，南京众多的
历史文化在这里都有遗迹，是圆城市田园梦想

的绝佳之地。”南京师范大学俞香顺教授援引《泊
船瓜洲》一诗指出，青龙地铁小镇所在片区正是一

千多年前王安石就看中的宝地，如今正徐徐展开更
为美丽的画卷。

彰显中央绿脉，营造“公园里的城市”

3月18日，南京市地铁线网客运量达到352.7万人次，创下今年春节后
单日客流量新高，同时连续5个周末突破300万大关。客流复苏是城市活
力重燃的有力印证。

南京2023年城建计划日前出炉，今年将全力推进11条在建线路的建
设，总投资183.5亿元。强劲投资支撑着“轨道上的城市”疾驰新征程。

在客流汹涌和资金热涌的双重加持下，地铁线网不仅是城市交通的主
干脉络，更是城市开疆拓土的强力引擎、区域价值变现的重要支撑。放眼
全市域，城东紫金山东麓的青龙地铁小镇，位于麒麟科创园与仙林大学城
中部，这是主城唯一成片开发的全新区域，也是唯一位于主城的地铁小镇。

“高起点的发展规划是这里最强的发展动能所在，谋定而后动为这里
的发展积蓄了磅礴势能。今年将全面启动青龙板块的建设，让投资者、居
住者都能感受到切实的变化和获得感。”南京地铁小镇开发建设集团有限
公司董事长袁校柠介绍，2022年7月，这一片区交回该公司操盘运作。在
梳理前期规划的基础上，他们全面完善后续开发的前期手续，进行市政路
网的梳理分析，确定了整体建设方向，今年将掀起新一轮开发建设的热潮。

这一因地铁枢纽功能而兴的片区，开启新一轮高强度建设的“密钥”，
是内外交通路网的全面升级。“东流路以西、目前尚未闭合的14条道路，将
在今年8月开工建设，年内路网全部贯通。东流路以北的断头路也将于今
年6月正式启动，预计明年实现贯通。”南京地铁小镇开发建设集团有限
公司相关负责人介绍，整个路网系统及时补缺重整，将全面焕新区域“颜
值”，提升片区配套水平，放大板块能级。

由青龙地铁小镇北望，山水相连处就是仙林商圈。目前，通过九乡河
东路，这一片区可以北上衔接仙林片区。下一步，随着东流路北延贯通，这
里的居民驱车不过10分钟，就可以方便地逛万达茂、游羊山湖，城市东部两
大重要片区将实现无缝对接。根据规划，2025年之前，捷运大道以北的所有
断头路也将全部完成建设，这一“地铁旁的城市”，居民出行将全面提速。

放眼全球，国内外大都市都青睐TOD（以公共交通为导向）开发模
式。在中国香港，约45%的人口居住在距离地铁站仅500米的范围内；新
加坡的“地铁小镇”全是政府投资建设的大型公共租屋组团，通过地铁连接
中心城市，交通非常方便。实践证明，地铁小镇不仅可以缓解城市发展对
土地的渴求，更能对城市人群进行有效分流，降低置业、居住成本。

“地铁先行形成的轨道交通枢纽功能，从片区发展伊始就成为了又一
最具亮点的发展优势。”江苏省规划设计集团曹国华说，青龙地铁小镇的轨
道交通建设兼具了城市型、走廊型、站点型等多种特色，不仅高效聚合了城
市的配套功能，而且有效引导可职住平衡，轨道交通效应十分显著。

从轨道交通来看，地铁4号线就在家门口，更多的地铁线路正在向这
里延伸。规划中，2号线将与东流站打通，8号线将在灵山站换乘，宁扬城
际线、宁和线将来都将接入东流站……翻开最新的路网规划，这里布局了

“快连—集散—本地”三级功能性路网。快连路网以快速路为主，强调节点
接入，主要为城市三环、仙林大道和S122；集散路网以主干路和次干路为
主，负责交通集散总控。主干路三横四纵布局，次干路一环三联布局，形成
区域路网骨架。主干路三横四纵，位于内部小组团边界，分别为：麟岗
大道、捷运大道（横向）、仲景大道、九乡河东路、晨山南路、孟北路、捷
运大道（纵向）。次干路一环三联，深入内部小组团中部，分别为：青
龙路—龙王山路—七乡河西路—古泉路形成的环路，思邈路、康
宁路、三阳路三条联络线。本地路网以支路、街道为主，服务本地
生活，以轨道站点为核心的团状设置，小街区密路网布局。

今年，这一区域的基础设施年度投资将超10亿元。交通
赋能，投资加码下的青龙地铁小镇，正经历着新一轮的“价值
重估”。

放大交通能级，重塑“地铁旁的城市”

交通优势赋能生态本底，打造“近悦远来”的宜居宜业高地

南京青龙地铁小镇南京青龙地铁小镇：：重塑重塑““公园里的城市公园里的城市””
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