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江北新区宜居品质提升思路与对策 
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[摘要]为研究如何提升江北新区宜居品质，基于国内外城市规划学者关于“宜居城市”的相关理论，对江北新区现状自然资

源、居住环境、配套设施等维度进行分析，结合国内外宜居城市经典案例展开研究，最终分区域对江北新区宜居品质提升提

出可实施的相关建议。 
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Thoughts and Countermeasures for Improving Livable Quality in Jiangbei New Area 
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Abstract: In order to study how to improve the livable quality of Jiangbei New Area, based on the relevant theory of "livable city" by 

domestic and foreign urban planning scholars, this paper analyzes the current natural resources, living environment, supporting 

facilities and other dimensions of Jiangbei New Area, and conducts research in combination with classic cases of livable cities at home 

and abroad, and finally puts forward feasible suggestions on improving the livable quality of Jiangbei New Area by region. 
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引言 

近些年来，我国正处在城镇化率快速提升和经济高速

发展的阶段，在此期间，逐渐出现了城市拥挤、生活环境

质量下降、生态质量减弱等许多“城市病”。城市发展重

点从“高速”到“高质量”的转变也开启了人们对城市“宜

居性”的追问。 

1 宜居内涵解析 

1.1 宜居城市的概念 

宜居城市是经济、社会、资源、环境相协调发展，能

够充分满足人们的各种物质和精神生活需求，适宜居民舒

适地工作、方便地生活和安全地居往的城市。 

1.2 宜居城市的理论研究 

发达国家对宜居城市建设是以早期的人居环境关注

为标志的。1961 年世界卫生组织（WHO）提出了“安全性

（safety）、健康性（health）、便利性（convebience）、

舒适性（amenity）”4 个城市人居环境的主要理念。1976

年，联合国召开了首届人居大会，提出“以持续发展的方

式提供住房、基础设施服务”，相继成立了联合国人居委

员会（CHS）和联合国人类住区委员会（UNCHS）。 

此外国内外多个学者对宜居城市的内涵开展了相关

研究：美国学者 Lennard
[1]
认为宜居城市应该提供充足的

公共活动空间、城市不被恐惧所主导、城市能体现功能多

样性，并且城市内的居民能互相尊重；经过优美的环境建

设，所有居民的智慧和才学能够得以施展。美国学者 Paul 

L. Knox
[2]
在其论文《慢城：快节奏世界中的可持续发展

空间》中提出：“宜居城市”与城市的整洁程度、色彩搭

配，邻里友好程度、居民的自豪感，可达性及流动性，生

命财产安全、社会治安状况，居住区内外部噪音，个人隐

私安全这 6 大方面息息相关。美国学者 E.Salzano
[3]
在其

论文《宜居城市的 7 大目标》中从可持续的视角阐述了“宜

居”的定义，指出宜居城市是连接过去和未来的枢纽。他

强调要保护历史的遗留印记，禁止浪费任何资源，从而更

好地满足后代需求。张文忠[4]强调宜居城市是一个动态

的概念，是居民对城市的一种心理感受，是所有城市的发

展方向以及规划和建设的目标。宜居的较低层次是满足居

民对城市的基本要求，如安全性、健康性、生活方便性和

出行便利性等；较高层次是满足居民对城市的更高要求，

如人文和自然环境的舒适性、个人发展机会等。 

2 江北新区概况 

2.1 区位及研究范围 

江北新区位于南京市长江以北，是南京北上连接中西

部的重要区域，拥有便捷的公路和水路枢纽，是中国东部

沿海经济带与长江经济带“T”字形交汇处。 

本次研究范围为江北新区，位于南京市长江以北，总

面积约 788 平方公里。重点研究范围为江北新区直管区，

包含原老浦口区、老大厂区范围的泰山街道、沿江街道、

盘城街道、顶山街道、大厂街道、长芦街道、葛塘街道，

规划面积 386 平方公里。 

2.2 江北新区宜居性评价 

（1）现状城市交通建设 

在城市交通方面，居民对城市交通满意度约为 86% ，

总体满意度较高。目前新区境内有宁启铁路、京沪高铁、
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京沪铁路、合宁铁路等多条铁路线经过，却没有投入使用

的铁路客运枢纽，综合客运枢纽建设较为滞后，尚未建成

对外综合客运枢纽，因此对江南主城依赖性大。新区目前

形成了“半环+四射”的高速公路网，但高速公路对外辐

射方向少，影响新区区域辐射能力；此外与滁州方向的干

线公路网络衔接需进一步完善。G328、G104 等多条国省

道穿越江北新区直管区，过境交通与内部交通混杂，运行

影响较大。2019 年江北新区人均拥有道路面积 14.32 公

顷/人，接近标准值 15 平方米/人。江北新区现状对外交

通过于依赖江北大道快速路，导致早晚高峰期间经常性拥

堵甚至严重拥堵。2019年江北新区停车泊位数 26.1万个，

路外公共停车场 35 处（含“P+R”），占总泊位数的 2%，

停车供需矛盾突出。 

（2）现状公共公用设施建设 

在商业服务方面，居民对商业质量满意度 85%，满意

度较高，居住区商业服务设施配套也较为齐全。教育设施

建设方面，居民对中小学教育满意度为 82.4%。全区教学

及辅助用房面积缺口共 3310 平米，体育运动场馆面积缺

口共 15665 平米，音乐美术功能室缺口共 9 间。根据实际

情况分析，新区亟需启动大厂高中局部改扩建，十四中异

地新建或原址改扩建。 

（3）现状文化体育设施建设 

在文化体育设施方面，居民对公共体育、公共文化满

意度分别为 81.2%、82.6%。体育设施与场地较为充足。 

（4）现状医疗卫生建设 

在医疗卫生方面，居民对基层医疗服务满意度为

79.5%。江北新区对医疗资源特别是优质资源需求量大。

2019 年全区每千人口床位数 4.53 张，低于全国和江苏省

的平均水平，与南京市平均水平相比，更是有明显差距。

2019 年江北新区每千人口执业（助理）医师 2.84 人、注

册护士 3.61 人，与全国、江苏省、南京市相比有较大差

距。从医疗卫生体系结构层次上看，基层医疗卫生机构床

位数占全区医疗机构床位数比例偏低（占比 8%），大部分

床位资源集中在二级医院。从机构功能上看，全区医疗机

构功能结构不平衡，部分专科发展相对缓慢，儿科、妇产、

精神、康复、护理等专科较为薄弱，中医类机构服务能力

有待提升，高端优质医疗资源依然欠缺，不足以打造南京

新的医疗技术高地。 

2.3 问题分析 

2.3.1 城市建设水平仍然偏低，发展质量有待优化提升 

随着江北新区新型城镇化建设，各街道一直进行大规

模的拆迁，但建设启动较为缓慢，空间布局有待优化，城

市配套尚不完善。在建成区内，工业区和住宅区混杂现象

较为普遍，产业片区缺乏完善的产业配套，体系较为混乱。

此外中心城区内仍有大量危房棚户区需要拆迁改造，拆迁

量和风险较大，部分年代较早的居住小区需要环境整治，

提高居住环境品质。在江北新区宜居性评价中，江北新区

人均拥有道路面积 14.32 平方米/人，低于标准值（15 平

方米/人），公共交通出行分担率 16.9%，与南京主城

（27.2%）相比总体比例较低。随着江北新区道路建设，

目前城市路网结构清晰，但随着城市人口不断增加，交通

压力日益增大，停车难的矛盾也日益突出。 

2.3.2 公共服务功能尚显薄弱，配套设施建设有待提高 

在卫生医疗方面，全区医疗资源总量特别是优质资源

相对不足。目前新区医疗资源总体上可以基本满足需要，

但可以预见，随着江北新区经济社会发展水平的提高，江

北新区的人口量会快速增长，对周边地区的影响和辐射能

力将不断增强，对医疗服务的需求量将会快速上升。健康

需求快速增长和服务供给总量不足的矛盾将日益凸显。 

在教育方面，学前教育资源供给不能满足需求，与公

益普惠目标存在差距。由于新区人口的激增形成叠加效应，

使得幼儿园学位供给与需求之间的矛盾关系日益凸显。此

外义务教育资源供给存量不足、优质均衡程度不够。 

2.3.3 生态环境问题仍然严峻，资源保护有待加强 

水环境需长效治理，有待加强水污染治理保护。工业

废气排放仍处于较高水平，工地和道路扬尘、机动车尾气

等污染排放对空气质量影响依然突出，科学治霾和系统治

霾的效果不明显。 

3 分区提升对策研究 

3.1 核心区宜居品质提升策略 

3.1.1 核心区现状建设情况 

江北新区核心区主要由中央商务区（CBD）、研创园、

国际健康城、长江隧道片区、老浦口火车站历史文化街区

等区域构成，是城市重点新建区，是重点打造新金融、科

技创新、大健康、历史文创的区域，也是集聚地标群、总

部经济、大型集中式商业、公共配套的核心发展区。在核

心区构筑高端地标产业，打造高质量发展标杆的同时，也

面临着基础设施建设和“宜居宜业宜创”环境建设的多重

压力；在集聚人才的同时，也面临着打造怎样的宜居环境

来吸引人、留住人的考验。 

3.1.2 核心区宜居品质提升策略 

（1）交通出行模式优化 

①完善快速路网与支路网，建设“微循环”交通体系，

《2005 年北京市政府工作报告》中指出：“完善的城市道

路微循环系统能够合理分配交通流量、缓解交通压力、提

高道路通行速度，是城市道路网络不可缺少的组成部分。”

核心区仍需完善快速路网，打通断头路，增强微循环路网

与骨干路网的联系，重点优化横江大道至浦口大道和横江

大道至浦镇大街两个互通节点，以及中央商务区的内部支

路网络建设。支路改造、节点优化的方法可以及时疏散交

通，同时对部分道路组织单向交通，可以较少交叉口的冲

突点，提高路网的整体运行效率
[5]
。 

②增设“P+R”停车场，优化静态停车体统，江北核

心区预计未来有 5 条轨道交通过境，应结合轨道站点建设
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“P+R”停车场，实现汽车出行与轨道交通的无缝衔接。

完善静态交通管理措施，区域停车收费应当实行差别化策

略，不同区域、地点和时间的价格不同，引导人们合理出

行、停车，充分发挥静态停车政策措施在减少汽车出行、

缓解交通拥堵上的积极作用
[6]
。 

（2）小街区模式和紧凑的混合空间 

①小街区模式、高强度开发，结合温哥华 CBD 建设经

验，细密的格网道路格局相较其他道路格局在同等面积内

拥有更长的街道总长度、更多街段、更多交叉路口以及更

多的进入点，能够提供更多的路线选择和更多方便性
[7]
。

随着汽车普及，这种密集的、连通性极高的道路网非但没

有造成交通混乱，反而提供了通达性极高的多路径条件。

在温哥华，密集路网结构将城市用地划分为 50 米～80 米

或 100米～150米的矩形方格，形成了典型的小街区模式。

小街区在城市融合、提升土地经济价值和运行效率方面呈

现出很多优势：产生更多的临街面，商业效益高；利于分

期建设，开发周期短；便于基础设施的建设与使用效率的

保证；加强了城市渗透性等等
[8]
。 

核心区内的商业区与商务办公区土地价值较高，开发

强度大，同时有较高的可达性要求；居住区不仅承载了基

础的居住功能，更承载了深层次的社交活动与邻里关系等

社交属性，这些需求都与小街区带来的尺度适宜、空间丰

富、适宜步行等特点相符合。目前，核心区商务街区尺度

为 100-200 米，居住区街区尺度为 230-400 米。在街区尺

度上可结合“小街区模式”进一步优化，综合居住区公共

空间营造、城市整体交通循环、城市街道的步行友好性与

活力营造、绿色住区设计等方面考虑，江北新区核心区内

中央商务区街区尺度宜为 80-120米，居住区宜为 150-200

米，进行小街区高密度开发。 

②紧凑的混合空间，地下与地上一体化协调发展，江

北新区 CBD 位于核心区，是土地价值最高，人流、物流、

资金流、信息流高度集中的区域，是需要高度集约化的区

域，宜增加中央商务区功能的多元性，提升混用用地比重

和类型，加强住房、办公和战略节点等设施的功能融合，

增强区域的活力和人气。依托江北新区地下空间开发利用

试点项目带动地区发展综合体，加强地下、地上综合开发，

各类功能复合化开发。通过整体大规模立体开发、多功能

复合，致力于打造具有示范意义的地下城市空间典范。地

下空间项目以人的活动为核心，以交通为关键，以建筑为

载体，以市政为基础，涵盖商业、市政设施等，使地下空

间成为支撑江北新区发展的重要空间载体，致力于打造

“具有示范意义的中央商务地下城市空间”；打造能够服

务于国际水准的经济及商务活动的交通环境大舞台。 

（3）“宜居宜业宜创”环境下的多元化生活配套 

江北新区核心区是新金融、创新性企业的总部经济集

聚区，是新崛起的 CBD 地区。随着新金融、科技创新、大

健康等产业集聚，也将吸引大量精英人群和中产阶级，他

们对核心区创造“宜居宜业宜创”环境有更高的要求。 

①“乐活+慢享+细品+探索”宜居模式示范引领，学

习江北新区扬子江新金融示范区有关“宜居、宜业、宜创”

环境的建设经验，营造“工作、生活、娱乐”相结合的环

境。示范区内按照 3:1 的比例配置了办公与商业，使工作

不单调，形成自给自足、丰富多样的“宜居、宜业、宜创”

环境。人们在社区中能“乐活+慢享+细品+探索”——跨

界影院、运动中心等让人“乐活”；品牌书店、精品咖啡、

快餐轻食、便利零售等让人“慢享”；经典中餐与精致西

餐让人“细品”；花海观景、老山远眺与智能体验等则成

为人们探索现实美景与新兴科技的通道。 

②强化优质、多元的生活配套保障，为进一步增强对

企业和人才的吸引力，核心区应积极推进相关配套设施建

设，特别是在住房保障、优质教育资源、医疗服务方面，

为入驻企业、引进人才提供强有力的后勤保障。此外，考

虑到中央商务区内中青年职工占比较高，对生活休闲、旅

游出行和金融理财有更高的需求，因此在生活配套上应加

强对公共文化场馆、图书馆、咖啡馆、多样化的餐厅、健

身房、高端购物中心、高端酒店、商务金融的配置，实现

办公、商业、居住、休闲、娱乐等功能的相互支撑。 

③强调公共空间品质，注重提供社交场所，从重视建

筑物本身质量转向强调公共空间品质，注重提供人们停留、

交流的场所。依托景观轴、休闲轴、城市公园、广场、口

袋公园等，形成 24 小时活动交流的场所；强化街道设计，

处理好城市空间界面与城市公共活动的关系，形成贯穿区

域的立体步行街区和精品骑楼商业街区，提升街道活力度。 

3.2 老城区宜居品质提升策略 

3.2.1 老城区现状建设概况 

江北新区老城区主要由泰山、沿江、大厂等街道构成，

积聚了城市发展的历史文化资源，是城市中不可复制的宝

贵财富。在江北新区经济快速增长、城市化率快速提高及

社会快速转型的背景下，老城区也面临着各种压力和冲击。

老城区内人口、住房密集，人员结构复杂、流动性大，原

住人口老龄化问题显著，人均资源 ( 包括居住用地、公

共配套和绿地等 ) 持续降低。此外，随着物质和精神生

活水平的提升，也逐渐催生了人们对优质、多元化公共服

务的更多需求。结合老城区复杂的现状情况，老城区内的

宜居品质提升面临着多重压力：社区配套设施严重不足；

交通、基础设施和生态环境亟待改善和优化。 

3.2.2 老城区宜居品质提升策略 

（1）从人性化角度创造更舒适、更宜人的老城环境 

①重视步行交通能力，人性化的街道改造，宜居城市

墨尔本在解决人车矛盾的思考中较早地意识到，打造高品

质的城市环境从而吸引并不断提升步行交通能力才是城

市交通以及环境可持续发展的正确方向和有效途径。结合
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墨尔本的成功经验，江北新区老城区可从人性化的角度研

究制定相关城市街道改造策略：一是对部分重点街道实施

人车分流和空间共享改造。二是对老城区内的街道提出步

行环境和步行系统的优化策略，营造自由、安全、舒适的

步行环境。在解决交通冲突和优化步行环境的基础上，可

进一步开辟部分街道空间用于餐饮、咖啡经营，提升城市

街道活力
[9]
。此外也可借鉴温哥华的经验，利用公共交通

维度强化步行、骑行、公共交通、私人小汽车的交通优先

次序，交通投资重点也逐步从修建道路转变到完善步行、

骑行基础设施，提高步行和骑行的体验，特别是在社区层

面完善骑行系统并注重连接性，骑行廊道注重公共空间之

间的连接；在快轨、公交车上设计自行车泊位，并增加自

行车停放点，增加骑行的便利性。确立人车分离系统和公

共交通换乘系统，保证行人、非机动车和机动车交通互补

和内部组团间的便捷交通联系。 

②人性化的老城区公共空间改造，公共空间对江北新

区老城区提升城市活力和环境宜居度发挥着关键性的作

用。在优质公共空间改造上可根据老城区实际情况合理地

增加可停留、游憩和交流的公共空间，增加居民观赏城市

景观的视觉空间。具体措施包括改造提升现有商业广场、

城市广场的使用功能，增加空间吸引力；沿主要商业街创

造多功能的公共空间以满足市民及游客的活动需求；在社

区中心设置一系列的小型广场和口袋公园，以满足不同人

群的休闲需求。此外，为街头表演、文化与商业活动提供

空间，为市民活动、公共集会提供基础设施，为公共活动

创造更安全、舒适的环境，开展更为丰富的文化交流，增

加文化、商业和娱乐活动频率等措施均可提升城市公共空

间的社会交流功能，增添公共空间吸引力。 

（2）营造宜居、智慧化的社区，优化等级分明的服

务设施布局 

①营造宜居的社区，打造围绕社区中心的共享生活圈，

社区是城市建设和发展的基本单元，城市的宜居应重视社

区的建设。江北新区老城区内宜居社区的优化提升可借鉴

国外宜居城市成熟的社区建设经验，积极创建“15 分钟

生活圈”。通过生活圈建设，居民的生活购物与娱乐等各

种需求在 15 分钟生活圈内均可满足。老城区内的社区职

能亟待优化升级，重在发挥文化休闲和生活服务职能，并

依托社区为中心搭建多层次网络系统载体，打造社区服务

综合体。 

②优化等级分明的服务设施布局，在服务设施体系构

建上，老城区进一步优化等级分明的商业、教育、医疗、

娱乐等服务设施布局。在商业等级构建上，可分为邻里型

-社区型-区域型。邻里型商业是分散在居住街坊之间的商

业服务网点，以餐饮点、零售摊点、超市为主，方便居民

生活的最基本要求；社区型商业中心往往结合相应的社区

服务网点及休闲、活动场所设置；区域型的商业购物中心

兼具商业、文化、娱乐及公交换乘功能。针对老城区大厂、

盘城等街道，进行区域商业中心建设提升，并优化邻里中

心的布局与建设。在基础教育设施布局上，推动老城区优

质基础教育设施均衡发展，按片区合理建设各级各类教育

设施，增加学位总量、普惠性学位和优质学位数量供给并

逐步实现充足、均衡；加大对薄弱学校的投入力度，缩小

江南江北差距和校际差距。在医疗等级构建上，完善老城

区基础医疗卫生健康服务体系。推进老城区内综合类医院

建设，加大社区卫生服务中心等基层医疗设施建设，构建

完善的基础医疗卫生健康服务体系，建立以社区为基础、

以基层医疗卫生机构为平台、以社区全科医生服务团队为

依托的契约式家庭医生服务制度，使家庭医生成为居民健

康的“守门人”，使得老城区居民小病不用去大医院，不

出社区便可治完病、拿到药。 

（3）推进渐进式更新，推动老城区可持续发展 

老旧小区存量多处于老城区，由于长期缺乏管理和维

护，其严重破坏了城市空间的连续性及城市风貌的协调性，

部分住宅已经不能够满足居民的生活功能需求，甚至引发

了深刻的社会问题和环境问题。老城区是城市更新与既有

建筑改造的主要区域，通过渐进式的城市更新，来实现江

北新区空间品质的优化、社会经济的发展、人居环境的改

善，同时延续城市文脉，协调城市的风貌。在城市更新中，

可采取集约重建、存量活用、用途转换等手段，并重视居

民的参与，鼓励社会资本的介入。在老旧小区的改造中，

不仅要改造住宅本身，解决老旧房屋结构安全性、节能等

问题，也要积极对基础配套管网进行改造，对周边环境、

道路及绿化进行提升
[10]

。针对大厂街道内老旧工业企业有

序搬迁后留下的空置且质量较好，或者历史价值较高的住

宅及公共建筑，可植入创造性的功能，提高其使用频率，

提升街区和城市的活力。 

3.3 城郊区宜居品质提升策略 

3.3.1 城郊区现状建设概况 

随着江北新区整体规划的引领，城郊片区在交通、居

住、生态等多方面建设齐头并进，但由于城郊区存在基础

设施建设薄弱、建设关注度低、后续资金力量不足、整体

居民意识不强等诸多问题，在人居环境提升上面临着众多

压力。在出行上，城郊区节假日交通压力变化明显，此外

由于公共交通覆盖率低，依托公共交通方式的出行不便；

在居住方面，城郊区住房以新建小区、现存近郊村庄为主，

周边配套功能尚未完善，公园绿地遭停车占用情况严重；在

生态环境方面，城郊大型城市郊野公园建设缓慢，现有郊野

公园后续管养欠佳，公园绿化及滨河景观建设有待提升。 

3.3.2 城郊区宜居品质提升策略 

（1）推进城郊卫生条件和人居环境的提升 

城郊宜居品质建设需加快城郊区人居环境整治工作，

完善周边配套设施，加快建设基础设施，重点推进城郊生
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活垃圾治理，开展厕所粪污治理，梯次推进城郊生活污水治

理等；此外加强相关规划管理，以及完善建设和管护机制。 

（2）交通一体化促进城乡统筹发展，提升出行便利度 

构建更为完善的城郊公共交通系统，争取并利用轨道

交通建设机遇，提升城郊区的交通可达性；组织区域内部

公交线路，且与中心城区交通线网互联互通，使城郊区与

中心城区之间搭建一个完善的、相互联系的快速公交支撑

体系；统筹考虑城郊及周边美丽乡村的旅游资源，制定旅

游方案，提供个性化、多样化和特色化的旅游线路。 

（3）塑造蓝绿共融的公共空间，提升环境新价值 

城郊区有着较好的自然生态基底，通过对城郊区进行

生态化保护、特色化营造、品质化设计和精细化管控，来

满足人们对高品质生活环境和美好生活的追求。 

①构建慢行体系打造开放空间，在城郊区构建“步行

+自行车”为主的慢行交通，连接周边的郊野公园、居住

区、生活配套区，形成绿色生态开放空间网，丰富城郊区

域邻里交往与休憩活动场所，提升城郊生活品质。 

②利用生态技术修复蓝绿空间，将农林用地和郊野绿

地空间作为城市边缘区蓝绿空间的基底，应用本土化的植

被保证景观的可持续性。对城郊区现有水域进行保护和修

复，对沟渠与支流进行梳理，提升蓄洪调控能力和净化调

节能力，营造良好的滨水空间
[11]

。 

③打造城郊绿楔和屏障，发掘城郊景观资源，打造城

郊特色的郊野公园、湿地公园及特色功能区块，并建立公

共空间与公共生活间紧密联系，统筹品质和功能的双提升。

此外城市外围“绿楔”的打造，也为抑制城市“摊大饼状”

无序蔓延、以及作为城市建成区和外围乡村之间的缓冲和

旅游带有着积极的作用。 

（4）逐渐缩小设施配套差距，彰显城郊品质生活 

将城郊区的发展纳入江北新区整体发展规划之中，增

加公共交通的辐射范围，平衡城郊区的教育资源、医疗资

源布局，鼓励更多服务业和现代商业向郊区发展，解决郊

区化社区缺少医疗、购物、教育、文化等生活配套的问题，

逐渐缩小城郊区与中心城区的配套差距。依托城郊区依山

望水的绝佳自然优势、逐渐完备的生活配套、便捷交通环

境、浓郁的学府氛围，打造城郊独特的品质生活环境，提

供繁华与宁静任意切换的独特生活方式。 

4 结语 

江北新区作为国家级新区，应贯彻落实可持续发展的

国家战略，坚持以蓝绿系统为基础保护健康环境命脉，构

建低碳生态的道路网络体系，提升公共服务设施品质并均

等化分布。核心区、老城区、城郊区在完善交通网络体系

和交通出行模式的基础上，应因地制宜地调整业态结构、

完善公共服务设施和基础设施、改善人居环境，以此提升

江北新区的宜居品质。 
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