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1 .1  南京城市
南京市，简称“宁”，古称“金陵”“建康” ，江苏省辖地级市、省会，

是副省级市、特大城市 [287]、南京都市圈核心城市 ，国务院批复确定的中国

东部地区重要的中心城市 ，国际性综合交通枢纽城市，全国先进制造业基地、

东部产业创新中心和区域性科技创新高地、东部现代服务业中心、区域性航运

物流中心。截至2023年末，南京市辖11个区，总面积6587.04平方千米，市区建

成区面积886平方千米 ，常住人口954.70万。

南京市地处中国东部、长江下游，濒江近海，是中国人民解放军东部战区

司令部驻地，国务院规划定位的长三角辐射带动中西部地区发展的重要门户城

市 和东部沿海经济带与长江经济带战略交汇的重要节点城市。

南京市是首批国家历史文化名城，中华文明的重要发祥地，长期是中国南

方的政治、经济、文化中心 。南京在35～60万年前已有南京猿人生活 ，有7000

多年文明史、3100多年建城史和近500年的建都史，长干古城的发掘将南京建城

史向前推至3100多年前的商代晚期。

南京市是国家重要的科教中心，自古以来就是一座崇文重教的城市，有

“天下文枢”“东南第一学”之称，明清全国一半以上的状元均出自南京江南

贡院。截至2023年末，南京市有各类高等院校68所，其中双一流高校13所、111

计划高校10所 、211高校8所 ，有在宁两院院士97名 ，科教综合实力仅次于北

京、上海 。在《2023自然指数—科研城市》全球领先科研城市及都市圈排名中，

南京位列全球第6、中国第3 。

2023年，南京市地区生产总值17421.40亿元



1 .2 南京-江宁区
江宁是南京的旧称之一，寓意为“江外无事，宁静于此”、“江南安宁”等。南

京如今的简称“宁”便是取自于以前的名称“江宁”，曾经的行政建制包括“江宁县”、

“江宁郡”、“江宁府”等，如今的南京境内设有江宁区（注：江宁区不等于江宁）。

“江苏”的得名便取自于“江宁”与“苏州”之首字。

江宁区，江苏省南京市辖区，位于南京市东南部，是国家重要的科教中心和创新

基地，国家东部地区先进制造业基地、交通物流枢纽和空港枢纽，江宁从东西南三面环

抱南京主城，航空、航运、铁路、公路交通体系汇聚，是南京对外沟通的重要枢纽。

江宁区是“六代豪华”之地、“十朝京畿”要地，与上元县同为南京城的母县，

史有“上元之民善商，江宁之民善田，龙都之民善药，善桥之民善陶，陶吴之民善剞劂，

秣陵之民善织，窦村之民善刻”之说及“天下望县、国中首善之地”之美誉。

江宁区素有“六山一水三平原”之称，有牛首山文化旅游区、汤山温泉旅游度假

区、方山风景区、阳山碑材、南唐二陵、杨柳村古建筑群、佘村明清代建筑群等众多景

区，其中汤山温泉旅游度假区位列中国四大疗养温泉之首，是首批国家级旅游度假区，

第三批国家农产品质量安全县。 

截至2023年末，江宁区辖10个街道，145个社区、71个村 ，总面积1561平方千米。

截至2023年末，江宁区常住人口198.52万人。 

2022年江宁区地区生产总值3000.55亿元，同比增2.1%。 2023年实现地区生产总值

3056.19亿元，按不变价格计算，同比增长4.5%。



1 .3 区域情况
  1.本项目属于南京市江宁区，南京南站高铁枢纽经济区范围，位置刚好位于江宁区和雨花台区交界处。

  2.本项目地块交通便利，距离南京南站1km，距离江宁区政府3km，南京市政府11km，江苏省人民政府11.5km；距离南京禄

口国际机场26.5km；本项目紧邻地铁1号线双龙大道550m。



1 .4 项目现场概况
  1.项目周边四至：

    东至民权路；南至开明街；西

至民生路；北至诚信街；

    地块东边为代拆建空置地块

    地块南边为南京市宏运学校

    地块西边为万科都荟住宅小区

    地块西北角为公交车站；

    地块北边为雨花台中学

2.项目内部情况：

除公交车站临时彩钢板围挡外，

四周围墙封闭，无其他建筑物，

场地已基本平整

草木生长丰盛

            本项目
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项目基本情况

宏运大道

双
龙
大
道明
城
大
道

南京南站

绕城高速

宁
宣
高
速

道路交通情况

• 地块四面临路，车行便利

• 东部：民权路，双向4车道

• 南部：开明路，双向4车道

• 西部：民生路，双向5车道

• 北部：诚信街，双向4车道

轨道交通情况

• 临近地铁1、3号线

• 临近3个地铁站点：双龙大道站、宏运大道站及

南京南站，步行可达，地铁可带来远端客流。

地面公交情况

• 5分钟步行圈3个公交站

• 5分钟内可步行至3个公交站：宏运大道民生路

站、岔路口西站、创新街站

• 2km范围43个公交站点

• 2km范围44条线路
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地块位于南京南站片区，交通条件优越，外接南京南站、绕城高速，靠近地铁1、3号线及多条城市主干道；地块四面临路，通达性好展示性优，四
周以学校和住宅为主；但地块西北方向的铁路、南侧东侧的秦淮河，使得客群辐射范围受限。



用地规划条件
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轨道控制线

高层退让线

多层退让线

用地性质：Aa居住社区中心

用地面积：21698.49㎡ （32.55亩）

容积率：≤2.5

建筑面积：73271㎡

（其中公共配建建筑51897㎡、商办21374㎡ ）

控制高度：≤60m

建筑密度：≤40%

绿地率：≥20%



机动车出入口

机动车出入口范围 机动车可达性

机动车出入口可设置范围：北侧诚信街、南侧开明街。

机动车禁止开口：西侧民生路



项目基本情况

要素 情况说明

地块四至 东至民权路；南至开明街；西至民生路；北至诚信街

用地性质 Aa居住社区中心

占地面积 21698.49平方米（32.55亩）

容积率 ≤2.5

建筑面积 73271平方米，其中公共配建部分51 897平方米、商办部分21 374平方米

控制高度 ≤60米

建筑密度 ≤44%

绿地率 ≥20%

获取方式 招拍挂

51897平方米
公共配建部分 商办部分



项目周边市场
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周边地块
项目地块南北两侧紧邻学校地块，西边有大量已开发高层住宅与商办建筑。地块东侧为规划幼托用地和规划绿地，目前为待建设状

态。西北角紧邻规划公交场站用地（公交首末站）。周边人流密集、稳定，多为周边居民与学生。

南京南站



项目方案及经营测算
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规划布局体量关系示意
MASSING



规划总平面
MASTERPLAN 总平面图

分项 占地面积 建筑面积

01#商业 2970 12946

其
中

商业A 1200 8206
商业B 810 2460
商业C 810 1980
商铺D（社区中心一二层） 1 50 300

社区中心 5630 41300

其
中

02#派出所 1 300 8000
03#社区综合服务中心 2660 22950
04#社区医养结合服务中心 1 670 10350

合计8600 54246



场地交通
地下室平面示意分析

地库出入
口

地库出入
口



剖面功能示意
SECTION ANALYSIS 商业街剖面功能示意

楼层 层高（m)

7F 3.6 酒店1 1 32

6F 3.6 酒店1 1 32

5F 3.6 酒店1 1 32

4F 3.6 酒店1 1 32

3F 4.8 商业1 285 商业810 商业810

2F 4.8 商业1 1 32 连廊 商业810 连廊 商业810

1F 4.8 商业1 1 40（1 290占地面积） 商业628（810占地面积） 商业628（占地面积810）

-1F 5.4 地下室

商业A 商业B 商业C



项目技术指标

净用地面积 21698.49

地上建筑面积 55345

地下建筑面积 17926

总建筑面积 73271

容积率 2.50 

建筑密度 40%

绿地率 25%

项目名称 业态 面积（m2）

公共配套部分

社区医养结合服务中心 10650.00 

39200
社区综合服务中心 28340.00 

独立母婴室 60.00 

环卫作息室 150.00 

地下室 12697
小计： 51897

商办部分

商业  7500.00 

16145办公 5645.00 

菜市场 3000.00 

地下室 5229

小计： 21374

主要设计经济技术指标 简 要 说 明

本地块用地面积：21698.49平方米

容积率：2.5

总建筑面积：73271平方米；

地上总建筑面积：55345平方米

地下室：17926平方米

其中：

1、公共配建部分：地上39200+地下12697=51897m2

此部分采取代建+EPC模式，费用均由铁投公司承担；

2、商办部分:地上16145+地下5229=21374m2

3、地下室、配电房、消控室、弱电、设备用房等配套用

房按地上计容面积占比分摊。



项目总评估
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项目总评估

截止目前为止，土地正挂牌中，我司已准备完成拿地时的几个重要事项，主要如下：

1、我司已与南京市规划和自然资源局签订拿地协议；

2、我司已与南京铁路建设投资有限责任公司签订框架合作协议；

3、我司已支付500万押金

拿地主要完成事项



项目总评估

截止目前为止，土地正挂牌中



项目总评估

一、拿地概要：

     1、铁投集团签订框架协议，主要明确地价、规划条件、方案、公共配套开发等拿地相关事宜；

     2、与南京市规划和自然资源局签订拿地协议；

二、项目开发+运营主旨：

     1、公共配建部分投资均由铁投集团自行负责；

     2、商办部分和公共配建部分后期统一一家物业；

     3、本项目商办部分均由拿地公司自行负责

三、设计、施工建设等简要：

    1、设计方案、施工图等统一一家单位设计、报批；

    2、前期规费、水电专业配套工程等按商办部分和公共配建部分比列分摊；

四、商办部分运营方案：

    1、产品方案设计：方案已通过业主部门确认；

    2、销售方案：

         菜市场3000平方已有定向客户；

         商业街3000平方已有意向客户；

         办公楼1800平方已有意向客户；



项目总评估

1、本项目为非传统商业项目，代建+EPC模式相结合的亮点；

2、项目的资金来源有保障，业主方为3A平台；本项目由南京铁路建设投资有限责任公司委托代建，

支付给拿地方（代建方）；

3、代建资金足以覆盖开发部分的费用；无销售压力，且已有定向客户有保障；

4、本项目预估利润：货值8000万+净利润21 34万，总利润约1亿。


