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城市新城高质量建设思路与路径初探
——以南京河西新城为例

钱 前

（华设设计集团股份有限公司，江苏 南京 210000）

摘要：新城是经济全球化、快速城镇化背景下的重要城市空间形态，在过去的规划建设中取得了系列
成就，也带来了一定问题。在生态文明建设与高质量发展的新背景下，中国城市建设发展面临新的趋势与要
求，新城规划建设思路与重点成为各界讨论重点。本文以南京市河西新城为例，基于新城建设现状与存在的
问题，提出新城建设的思路与策略，为进入增存并举的新城高质量发展与建设实践提供支撑。
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我国处于城镇化发展时期，在多元经济形态和城
市发展动力的作用下，城市空间结构和形态发生巨大
的变化，大城市建设的中心由老城区转向边缘和外围
地区，衍生众多的新城区，此过程中既优化拓展城市
空间，也带来一系列城市发展问题。
南京市河西新城是南京城市规划与建设的重点，

其依赖大事件触媒带动，国际知名度和影响力不断扩
大，城市功能和品质不断提升，从“城市副中心—城
市新中心—城市中心”的定位转变，已形成南京城市
新中心标志区、南京城市新空间承载区、南京城市新
风貌展示区、南京城市可持续发展示范区。立足新阶
段、新理念、新格局，河西新城面临现代化国际性城
市中心重新赋能的时代要求，逐渐步入由增量增长转
向增存并举的高质量发展建设时期。本文基于河西新
城建设现状成效与问题、演变趋势与导向，探讨河西
新城的建设思路与策略，为河西新城建设现代化中心
城市提供支撑[1]。

1 现状特征与问题
1.1 中心地位得以确立，但功能集聚能级不足
河西新城现已基本形成功能引领、TOD（以公共

交通为导向的开发）导向、产业与居住基本匹配的综
合性新城区发展模式，初步建成河西中央商务区、高
新区及生态科技岛三大产业空间载体，形成以金融服
务、高端商务、科技研发为引领，以游戏动漫、广告
创意、电子商务、生命科技等新兴产业为支撑的现代
产业体系，因此城市新中心地位基本确立，其成为拉
动南京经济发展的强力引擎。但当前，与外资使用体
量、三资企业数量等相比，领先区域仍有进一步增长
空间，中央商务区经济体量较小、总部经济聚集效应

不强、国际化人流和国际性载体资源集聚度不高。载
体运营水平不高，中部科技城、南部已开发区域仍以
人口导入为主，部分楼盘入住率不足20%，楼宇带动
能力难以匹配国家中心城市的发展目标，吸聚国际化
人口、要素的功能“源”仍待培育。相关数据对比见
图1、图2。
1.2 多元载体不断优化，但配套服务品质不佳
河西新城现已基本建成中央商务核心、奥体文化

体育中心、江东门商业文化中心及新城科技园等对外
展示形象的重要窗口，江东中路、水西门大街、梦都
大街、奥体大街、河西大街等特色展示通道以及青奥
公园、鱼嘴公园、绿博园等一批滨江风光带节点。沿
江山大街青奥轴线、河西大街商业轴线、奥体文化体
育轴线等体现“河—城—江”互动特色的开放轴线，
现代化国际性城市新中心形象得以充分展现。但设施
等级、服务品类与国际目标难以匹配，首店经济、老
字号品牌、知名会展等带动不足，特色化、引爆式的
旅游目的地职能较弱。同时，跨板块交通联系不畅，
西部“拥江不近江”“岛城弱联”、中部“内交通割
裂”、南部“毛细血管承载力不足”等问题仍然存
在，配套服务品质有待提升。
1.3 战略枢纽地位彰显，但城市治理效能不强
河西新城充分发挥坐拥长江、贯通南北、连接主

城的区位优势，推动南京城市发展重心跳出老城，成
为南京现代功能空间的重要承载区，其规划建设对城
市整体空间的发展和结构优化具有重要作用。围绕现
代化国际城市新中心的功能定位，按照精细化、高品
质的规划建设理念，现已基本建成河西中部核心区，
形成“三横两纵”五条轴线以及一批市级乃至区域级
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的中心功能设施，成为南京现代功能空间的重要承载
区，其规划建设对城市整体空间发展和结构优化具有
重要作用。但载体管理体制“重建不重管”导向明
显，北、中、南、西四个片区发展建设整体性和协同
性不强，设施规划标准、空间尺度、建管水平等都需
要进一步进行统筹和协调。

图1 全国部分CBD总部企业与世界500强企业数量对比

（2019年）

数据来源：中国社会科学院、中国商务区联盟等共同
发布的《商务中心区蓝皮书：中国商务中心区发展报告No.6
（2020）》

图2 全国部分CBD地区生产总值与地均GDP对比（2019年）

数据来源：中国社会科学院、中国商务区联盟等共同
发布的《商务中心区蓝皮书：中国商务中心区发展报告No.6
（2020）》

2 发展策略与规划应对
2.1 发展策略
（1）应对价值导向的转变，强化活力培育与创

新提升。以人为本是国内外城市发展的趋势，河西新
城将进入从快速增长转入结构升级的人口拐点。目
前，全区常住人口已超50万人，18～40岁年轻人口占
34.5%，呈现“年轻人+新居民”比重持续提高的发
展特征，核心企业落户、产业特质加速将延续人口持
续流入的趋势。“城市让生活更美好”是“生活城
市”的人本之道，城市发展的最终目的为服务于人，
河西新城应适应未来人口结构转变，强化人本活力
的整体塑造，加速核心企业、高素质人才和高端服

务的集聚，满足多元人口生活、工作、消费需求，
增强高素质、多元化人口的吸引力是未来新城建设 
重点。
城市发展的动能来源正在转变，绿色、智慧新城

成为全球城市升级的主要趋势，新经济培育、创新品
质提升、消费服务升级成为国内中心城市以及新城
区提升的重点方向。2020年国家创新城市榜单（科技
部和中国科学技术信息研究所联合发布）中南京排名 
第4，河西新城作为城市中心，其是长三角区域、全
国、全球城市中心发展最前沿的地区之一，面临技术
发展、绿色发展、创新发展的新目标要求，应积极融
入长三角科技创新共同体，聚焦创新、绿色、消费、
文化等核心功能，融通国际国内双循环，优化多元资
源配置，引领发挥集成示范价值，建设具有全球影响
力的创新都市中心。由表1可知，全球影响力城市的目
标愿景呈现人本化导向。

表1 全球影响力城市的目标愿景呈现人本化导向

城市 目标愿景

首尔（2030年） 充满沟通与关怀的幸福城市

波士顿（2030年） 激发创新火花的理想城市

悉尼（2030年） 绿色、通达、社区友好、可持续的国际城市

纽约（2030年） 更绿色、更美好的城市

墨尔本（2030年） 全球最适宜居、最具魅力和活力的城市

（2）应对发展逻辑的转变，强化开放融合与品
质提升。中心城市和城市群正成为承载发展要素的主
要空间形式。随着长三角一体化进程的持续推进和南
京都市圈的正式获批，将进一步推动南京市连接长三
角城市群，参与全球与国际分工。河西新城作为连通
江南、江北的核心空间单元，担负南京市“一核三
极”融合布局战略支点的重要使命，应进一步融入网
络化开放发展格局，向北联动江北新区辐射安徽和苏
北，向南接入南部片区紧密联动杭州，向东融合枢纽
区接入产业创新走廊，因此应强化作为城市中心在
都市圈的引领发展作用，进一步增强国际影响力和 
美誉度。
在优先绿色发展理念驱动下，推动高质量生产和

高品质生活，建设美丽国土，满足人们对美好生活的
向往，成为空间利用的主旋律。作为完全城市化地
区，河西新城应将“美好生活”融入“美丽国土”，
强化国际性、现代化城市功能提升和价值重组，培育
中心城市的新平台、新空间，满足未来新人口、新产
业落地需求，构建更加专业化的功能节点，形成城市
发展要素的组合“极核”，强化对南京市乃至都市圈
内的人口、服务、环境、品质承载力。
（3）应对治理要求的调整，强化现代治理与城市

经营。城市治理是国家治理体系和治理能力现代化的
重要内容，同时，我国对新阶段城市治理体系提出科
学化、精细化、智能化的高要求。提升城市治理能力
和水平，建立更加平衡的政府和市场关系是城市高效
建设发展的关键保障。作为未来千万特大城市的新城
市中心以及“经营城市”的典型，河西新城应进一步
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呼应城市定位、功能、空间的发展转变趋势，适应新
阶段与新要求，从服务加速建设转向强化经营效率，
探索形成高效管控与现代治理化的典范。
2.2 规划应对
（1）塑中心，打造活力引擎。强化活力区建设。

推进河西CBD（中央商务区）向创新要素集聚的河西
CAZ（快活力区）整体提升，打造区域资源统领的中
枢和活力汇聚的中心，聚焦阿里巴巴、小米科技、京
东集团、58集团等互联网龙头企业，满足年轻化、前
沿化的创新人口对悦品质、夜经济、Ta消费、潮科技
的消费需求，结合新增商办空间，做强“012科创森
林成长计划”，有序承接科学试验研发、技术测试、
互联网创业、文化创意等高端要素下沉，优化沉浸式
体验、24 h健身房、网红餐厅等时尚高阶服务功能，
形成“总部经济—科创森林—人气客厅”的生态圈。
同时，依托高能级产业业态，通过特色建筑、开阔江
景、精致景观的相互融合和渗透，塑造具有地域人
文特色的城市标志楼宇景观区，并结合地块出让与
开发，落实绿色、智能等理念，实施“一圈一主题社
区”计划，打造科技住宅未来社区、人才创智社区等
面向年轻高学历群体的生活空间，形成国际高端服务
中心与江南创新集聚区。
打造活力轴线，联动提升江东东路—江东南路，

打造“美丽古都”景观轴、“创新之都”发展轴、
“金融中心”黄金轴，形成南京城市黄金轴线。一
是促进北段复合更新，以CBD一期商住混合载体为重
点，提档升级载体、调整优化业态、引进优质企业，
提升银证保产业集聚度；以CBD绿轴为重点，植入时
尚运动装置、营造网红沉浸场景、增设科技互动设
施，打造文体艺术主题街巷。二是促进中段活力提
升，改变高楼林立的水泥感，塑造开合有序的空间
感，利用楼宇公共开放空间改造布局商业、文旅、休
闲功能，回归视平层功能，强化细节文化，营造开放
共享的活力都市。三是促进南端有序开发，延续中心
轴线的整体肌理，有序推进中央商务区三期建设，汇
聚国际人才社区、超级总部、创新创意、国际商业配
套等复合功能，强化国际化元素和国际化功能。充分
结合利用天际线及滨水景观，布局复合功能的公共建
筑设施，打造现代化国际城市，形成全时段人文休闲
特色带[2]。
（2）促拥江，打造魅力长廊，激活文旅港湾。落

实拥江发展战略，聚焦山水城市主轴、世界级魅力人
文江岸的总体定位，提升滨江风光带和江心洲滨江风
光环，构建集生态观光、健身游憩和滨水休闲等多元
功能于一体的城市江湾绿带，打造“国际滨江生态岸
线典范”。整体打造夹江两岸滨江空间，彰显特色、
完善功能、创新风尚，积极营建两岸时尚空间，结合
“青春Young子江”、江豚文化、时尚艺术等主题，提
升公园整体绿地、文体场馆、网红节点，形成南京特
色艺术博览城市。
强化岛城联系，解决独立交通难题，开展岛城联

系道路研究，全力推动岛城联系地铁建设，主动谋划
独立的岛城交通建设，论证梦都大街西延、汉中西路
过江通道于江心洲增加进出匝道等通道完善的可行
性，维持河西新城与江心洲的亲密度；同时，适度增
加岛城联系慢行通道，加强江心洲与河西休闲慢行交
通的衔接，谋划河西中北部跨夹江步行桥，将陆岛慢
行网络打造为一个有机整体。
（3）理机制，打造营城典范。①优化开发运作方

式。深化城市更新机制，构建“1+N”城市更新规划
实施体系（“1”即城市更新顶层设计，“N”即城市
更新治理单元），实施分类引导和管理措施。在北部
地区采用以空间治理单位为主的城市更新空间管控措
施，采取“一地一策”工作机制，探索刚性管控与政
策奖励相结合的公共要素供给保障策略。同时，积极
探索整体开发路径，鼓励以区属国企集团为主体成片
拿地，针对待开发地块以及开发停滞地块，探索建立
城市投资发展基金回购存量项目再开发，提升土地利
用效率。②完善土地管控方式。借鉴上海、深圳等先
行地区经验，针对发展潜力较大、具有国际创新特色
的重点项目实行相对宽松的用途管制，确定创新型产
业用地内涵和土地开发方式[3]，根据产业类型、创新价
值、使用方式，进行不同程度的基准地价折减，同时
通过精细化的地价计算方式，提高土地利用效率和经
济密度。转变在城市公共空间建设中“由地方政府出
资建造、维护和管理”的计划经济思路，向“规范和
引导私人资本进行公共空间投资、鼓励非政府机构参
与公共空间管理、政府和公众进行监督”的市场经济
思路转变，鼓励根据公共活动空间的规模和功能引入
不同程度的公私合作方式。

3 结束语
自2001年南京市首次提出建设“一城三区”（“一

城”即河西新城）以来，河西新城在顶层设计的支撑
中，实现了城市功能完善、空间布局拓展，是新城开发
建设的典范。随着生态文明建设与高质量发展理念的深
入人心，新城规划建设也进入新阶段，面临新要求，新
城建设需要从“城市新区”转向“都市中心”，从“空
间扩张”转向“品质提升”，从“建设主导”转向“治
理经营”。河西新城需要进一步进行中产业集聚、功能
提升、活力塑造、协同治理等方面的创新与突破，建
设现代文明与滨江特色交相辉映的现代化国际性城市
中心，形成具有全球影响力、迎合人民期许的最好的 
地方。
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