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山 水 之 城 扩 围 记山 水 之 城 扩 围 记
——重庆市渝中区城市更新调查
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刚刚过去的“五一”假期，

重庆市渝中区旅游市场火爆，各大景

区景点人流如织。在十八梯传统风貌区，

青石板路、吊脚楼、民居院落等历史风貌

吸引众多游客前来打卡。“城市更新行动

让这条百年老街焕新出圈，‘五一’假期日均

接待游客超过 15 万人次。”重庆十八梯商

业管理有限公司总经理袁洁说。

渝中区地处重庆主城核心区，

是全国首批城市更新试点城市之

一 。 当 地 近 年 来 坚 持“ 留 改 拆 增

升”并举、“投融建管运”一体，积极

探索城市更新可持续路径，推动城

市结构优化、功能完善、品质提升，

逐步走出一条城市更新与文脉传承、产业发

展、城市治理相融合的超大城市中心城区现

代化治理新路子，相关做法多次被列入住建

部实施城市更新行动可复制经验做法清单。

在城市更新行动实施过程中，渝中区进

行了哪些有益的探索实践，呈现出怎样的新

面貌，形成了哪些可供借鉴的经验做法？经

济日报记者近日展开调研采访。

突破空间束缚

作为“浓缩版的重庆”，渝中区有不少独

特的城市标签：它是重庆“母城”，承载了重庆

3000 年的建城史，积淀了巴渝文化、抗战文

化 、红 岩 精 神 等 厚 重 的 人 文 底 蕴 ；它 是“ 山

城”，城区依山而建，山在城中、城在山上；它

是“江城”，长江与嘉陵江在此交汇，两江环

抱、三面临水⋯⋯

标签背后，是渝中区城市更新所要面对

的复杂挑战：城镇化率达 100%；20.08 平方公

里土地上，常住人口超 58 万，人口密度、建筑

密度、路网密度高居全国前列；2000 年以前修

建的建筑占比超 40%，60 岁以上常住人口占

比达 33%，建筑和人口老龄化现象突出；城区

垂直落差最高超过 200 米，不可移动文物 147

处，复杂地貌与历史文脉交织。

渝中区新增土地稀少，如何在存量空间中

寻找新的经济增长点？如何提升存量空间里居

民的生活品质？如何做到既守护好古城风貌，

又织补上现代功能，让广大居民更好地共享

发展红利？这些都是渝中区探索超大城市中

心城区现代化治理新路的必答题，考验着城

市治理者“螺蛳壳里做道场”的智慧。

嘉陵江畔，垂直落差约 60 米的陡坡上，戴

家巷崖壁步道蜿蜒盘旋。步道上方，悬崖边

上的破旧棚户区如今成了繁华的商业街区，

人来人往。当地居民曾代林告诉记者，过去

的戴家巷街巷狭窄，房屋老旧破损，临江崖壁

杂草丛生，居民生活很不方便。

为破解空间约束，渝中区依山就势对戴

家 巷 开 展 了 立 体 式 更 新 改 造 。“ 一 方 面 ，对

7200 平方米老旧建筑开展微改造，提升社区

公共空间品质，引入一批消费业态；另一方

面，对临江崖壁空间进行优化提升，新建崖壁

步道 1100 米，在垂直立面打造出吊脚楼畔等

6 处景观和 5 个观景平台。”渝中区重点项目

建设事务中心主任唐柏君说，更新改造后的

戴家巷成为渝中区的一张文旅名片。

在渝中区，像戴家巷这样“贴着崖壁生

长”的更新实践还有很多。走进渝中区上清

寺街道的曾家岩临崖步道，山脊线上搭建起

了高空栈道、观景平台，山水相连的城

市立体画卷一览无余。上清

寺街道党的建设办

公室主任邓文鑫告诉记者，更新改造后，曾家

岩临崖步道的断头路被打通，解决了居民和

游客垂直通行难题，同时串联起周公馆、桂园

等 10 多处国家级文物保护单位，实现城市风

貌与历史文化融合呈现。

向立体要效率，让每一米落差都产生价

值。渝中区摒弃大拆大建、拆旧建新的粗放

模式，注重地域特色、文化特质、建造特点呈

现的融合性，通过垂直维度的空间重构，让闲

置的城市资源转化为集约高效、活力充盈的

城市资产，实现了空间增值、功能迭代、治理

创新。

在解放碑中央商务区，地上高楼林立、车

水马龙；地下 60 米深处，一条 7.5 公里长的停

车环道串联起 20 多个车库、1 万多个停车位。

利用地下空间，渝中区建设了全国最大的地下

停车系统工程，形成了立体交通体系，解决了

长期困扰解放碑片区的交通瓶颈问题，让解放

碑中央商务区的城市功能和品质取得新跨越。

打造 114 个垂直风井解决消防通风问题、

引入北斗卫星信号解决隧道内定位难题⋯⋯

解放碑地下环道建设过程中，攻克了多项技

术难题。重庆渝中停车服务有限公司地下环

道管理中心工作人员陈浩昆说，地下环道投

用后分流了地面 30%的车流量，释放了地面

道路空间，缓解了交通压力，极大提升市民和

游客出行体验。

活化历史资源

在渝中区，每平方公里土地上就有超过

10 处历史遗存。这些历史遗存是重庆繁荣与

发展的历史见证，也是城市更新中需要保护

的宝贵资源。

渝中区委常委、宣传部部长艾正兵说，近年

来，渝中区积极打造历史人文传承新高地，高效

统筹传统风貌区、文物建筑及优秀历史建筑保

护利用，推动人文资源转化为文化生产力。目

前，全区文物完好率超98%、利用率超85%。

高楼林立的解放碑中央商务区里，鲁祖庙

传统风貌区是一个特别的存在：这里生于繁

华、藏于市井，区域内的建筑大多建于上世纪

20 年代至 70 年代，留存着不同时期的历史记

忆。“由于年久失修，鲁祖庙街区一度路面坑

洼、住宅老旧，与‘高大上’的解放碑中央商务

区格格不入。”渝中区住建

委副主任曾理说。

为了让这个隐藏在高

楼大厦背后的老街巷重焕

活力，渝中区实施了鲁祖庙

核心区品质提升工程，划定

风貌区保护范围线，最大化

保留原有建筑载体和街巷

肌理，“一栋一策”开展环境

改造，并突出文化体验和商

业休闲等功能，调整商业业

态 ，以 业 态 创 新 激 活 空 间

价值。

今年年初，改造提升后

的鲁祖庙传统风貌区焕新

开街。1 万多平方米的街区

里，历史建筑光彩夺目，精

酿酒吧、潮流咖啡馆等消费

业态集聚，前来打卡的游客

络绎不绝。看中鲁祖庙的

历史底蕴，“90 后”设计师柒柒盘下了沿街一

间 80 多平方米的店铺，经营起咖啡体验店。

她告诉记者，老街巷的年轻态吸引了众多年

轻人，店铺的单日客单数量最高超过 500 单。

随着城市更新行动加速推进，渝中区一

批“沉睡”的历史建筑被“唤醒”，华丽转身成

为可感知、可传承、可消费的活态遗产，既留

住了母城的文化根脉，又创造了可持续发展

的经济引擎。

在这一过程中，渝中区也曾面临诸多挑

战。“历史建筑的保护更新是一项复杂的系统

工程，涉及土地权属、建筑规划、消防安全等

多方面问题。”曾理说，以消防安全为例，历史

建筑、历史文化街区因建造年代久远，消防通

道、消防设施等难以适用现行的消防技术标

准，一度制约了更新利用工作的开展。

为打通政策卡点、工作堵点，渝中区出台

《重庆市渝中区城市更新实施细则（试行）》

《重庆市渝中区城市更新试点实施方案》等多

个文件，构建起“1+1+N”政策和技术体系。

当地在重庆市率先出台既有建筑改造工程消

防设计工作指引和消防技术指南，破解了历

史文化街区、历史建筑、传统风貌区和山城老

街区活化利用面临的消防审批和管理难题。

当前，渝中区正加快实施“3 个 10 工程”：

高标准打造 10 个传统风貌区，让人们记住乡

愁；特色化打造 10 个山城老街区，让老建筑变

成新街景；差异化打造 10 个特色老社区，让城

市充满烟火气。

提升功能品质

自从渝中区解放碑街道大井巷社区更新

改造后，49 岁的胡曾勇明显感觉自家火锅店

生意火了许多。胡曾勇在大井巷社区经营火

锅店已有 10 多年，他告诉记者，以前的生意不

温不火，这两年环境大变样，来的游客多了，

火锅店每天营业额近 1 万元。

大井巷社区紧邻解放碑中央商务区核心

区域，是上世纪 80 年代初建成的社区。如今，

随着渝中区大井巷片区老旧小区改造提升项

目实施，这里设施陈旧、管网老化、配套缺失等

问题得到解决，面貌焕然一新。“我们还盘活闲

置资源，新增特色餐饮门店 20 多家，既方便居

民消费，又吸引大量游客，激活了社区商业经

济。”大井巷社区居委会副主任谢正蓉说。

老旧小区改造是城市更新的一个重点，

也是一项民生工程。围绕打造“美好城市建

设新高地”目标，渝中区遵循“消隐患、补功

能、提环境、留记忆、强管理”的改造方向，实

现 800 万平方米老旧小区蝶变焕新，城市功能

品质整体跃升。

“路通了，灯亮了，出门有电梯，回家不再

是坡坡坎坎，日子比以前安逸太多！”说起现

在的生活，85 岁的渝中区两路口街道中山二

路社区红星亭坡小区居民黄朝学满面笑容。

她告诉记者，红星亭坡小区建于上世纪 80 年

代，地势落差大、台阶多，住户以老年人居多，

过去出行爬坡过坎，生活很不方便。

红星亭坡小区蜕变焕新，得益于渝中区

住建委与两路口街道对小区实施的适老化改

造项目。这个项目的重点就是推进无障碍环

境建设。记者看到，小区内修建了无障碍电

梯、无障碍坡道、无障碍环形步道、无障碍公

厕等设施，地面做了防滑处理，原本被围墙割

裂的 4 个独立片区也被打通。

渝中区两路口街道党工委政法委员、办事

处副主任张海波说，在改造过程中，街道坚持

“居民需要什么就修建什么”，通过召开院坝

会、发放调查问卷、入户走访等方式，回应“最

后一公里”民生需求，让城市有高度更有温度。

目前，该街道已改造老旧居民建筑 271 栋，对

148户残疾人家庭实施居家无障碍改造。

在渝中区上清寺街道，社区居民步行 15

分钟就能获取养老、医疗、文化、教育等便捷

服务。“15 分钟不只是时间尺度，更是社区居

民的幸福刻度。”上清寺街道办事处副主任李

科说，街道邀请规划师、建筑师、工程师走进

社区，收集社情民意，找准社区服务功能的短

板，通过资源整合、优化服务布局等手段，打

造涵盖党群服务、养老育幼、医疗健康、体育

文化、就业创业帮扶等领域的“15 分钟高品质

生活服务圈”，基本实现“日常公共服务不出

街道、基本生活服务不出社区”的目标。

解决资金难题

钱 从 哪 里 来 ，是 城 市 更 新 绕 不 开 的 话

题。渝中区努力找准资源、资产、资本转化的

平衡点，积极探索城市更新可持续投融资模

式，构建起“政府引导、市场运作、社会参与、

居民出资”的多元化投融资机制，将城市更新

从政府单向投入转变为多方共建共赢。

渝中区解放碑街道老旧小区改造项目负

责人李果说，依托 7800 万元重庆市政府发行

的城市更新专项债等资金整合投入，同时吸

引社会资本投入，辖区内 7 个社区的老旧小区

改造在 2 年内就实施完成，培育形成了特色后

街消费场景。

政府抓主导。近年来，渝中区统筹使用

中央和市级城市更新、老旧小区改造、住房租

赁、养老、托幼等专项资金，发行支持城市更

新的政府专项债，制定项目资金统筹使用方

案，提高资金使用效益。数据显示，2021 年至

2024 年，渝中区共发行城市更新专项债总额

99.87 亿元，撬动区域固定资产投资约 200 亿

元，持续推动老旧小区改造、“两江四岸”治理

提升等城市更新项目。

市场当主力。渝中区打破传统财政依

赖，注重激发经营主体的投资创新活力，发布

民间投资机会清单，引导社会力量通过直接

投资、间接投资、与政府合作投资等方式实施

城市更新。渝中区石油路街道金银湾社区党

委书记、居委会主任石珂说，通过“政府搭台、

企业出资”的政企合作模式，他们对金银湾

184 号老旧小区实施改造，由企业出资从原住

民手上租赁房屋后，交由专业公司统一装修

作为保障性租赁住房投放市场，并进行统一

运营，实现多方共赢。

居民唱主角。按照“谁受益、谁出资”原

则，渝中区创新居民参与机制，引导房屋产权

人以直接出资、使用住宅专项维修资金、让渡

小区公共收益等方式，合理分担老旧小区改

造等城市更新建设成本，改变政府“大包大

揽”“无限兜底”的常规做法，形成共建共治共

享的资金筹措模式。

渝中区还探索通过特许经营权出让、股权

投资、F+EPC+O（融资、设计、采购、施工、运营

一体化）、REITs（不动产投资信托基金）等新

型融资路径，吸引有实力、有理念、有经验的社

会投资人参与城市更新项目“投融建管运”全

过程，市场化推动资源变资产、资产变资本，为

项目运作提供全生命周期的资金保障。比如，

在山城巷传统风貌区项目改造过程中，渝中区

通过公开招标方式引入社会企业，该企业获得

15 年特许经营权，并投资 1.2 亿元实施山城巷

周边 15.45 万平方米房屋修缮、风貌打造、环境

提升、配套完善、招商运营等工作。

“城市更新，永远在路上。”渝中区委书记

黄茂军表示，渝中区将深入践行人民城市理

念，以探索推进可持续的城市更新机制为重

点，做好政府和市场、投入和产出、增量和存

量、地上和地下、保护和利用、形态和业态“六

个统筹”，推动城市治理体系重构、能力重塑，

提升宜居宜业宜商宜游的城市功能品质，加快

打造超大城市中心城区现代化治理新高地。

随 着 经 济 社 会 的 不 断 发

展，城市规模日益扩展、结构

日趋复杂，城市治理也面临着

新挑战。重庆是我国辖区面

积和人口规模最大的城市，探

索超大城市现代化治理新路

的需求十分迫切。近年来，重

庆主城核心区渝中区积极探

索 城 市 更 新 可 持 续 路 径 ，让

“山水之城”焕发新生机。

激活每一寸空间
城市更新是城市高质量

发展的必然要求。近年来，

各地顺应群众期待，因地制

宜开展了丰富多样的城市更

新探索，并取得明显成效。

但也要看到，有些地方把城

市 更 新 片 面 等 同 于 工 程 建

设，过于注重前期的空间改

造，对业态培育、服务供给等

后 期 运 营 环 节 缺 乏 系 统 谋

划，造成财政资金低效使用、

设施闲置率过高等问题，制

约了城市高质量发展。

城市更新不是简单的风

貌改造或者硬件升级，更不

是一锤子买卖，而是一项需

要持久生命力的系统工程。

重庆市渝中区城市更新之所

以取得成效，很重要的一点

就是坚持以运营为导向和重

点，在项目前期策划时就把

后期运营的路子铺设好，并

将运营思维贯穿于规划、投

资、融资、建设、管理、运营的

全链条全过程，从而实现城

市从“物理焕新”到“可持续

生长”的质变。

强化运营导向，打破“建

成即终点”的惯性思维。城

市更新的本质是城市功能、

品质的优化提升，其价值在

于激活空间的生命力、生产

力。各地在规划阶段就应引

入运营视角，以市场需求反推空间设计和产业布局，以

收益测算倒逼成本控制，以可持续性评估前置规避“面

子工程”，充分激活每一寸土地发展潜能，促进城市空

间永续增值。

强化运营导向，构建多方共治的利益共同体。城

市更新涉及政府、企业、居民等多方主体，仅靠行政力

量单向推动，容易导致运营责任悬空、市场活力不足。

市场化运营不是政府“甩包袱”，而是通过机制创新厘

清权责、整合资源，保障空间供给、资金投入、产业导入

的同频同步，最终实现利益共享。

具体来说，政府应从“大包大揽”转向“规则制定+

资源整合”，通过特许经营、收益分成、产权置换等工

具，吸引专业运营商深度参与城市更新；企业需从“工

程承包商”转型为“城市运营商”，在商业逻辑中融入公

共利益；居民需从“旁观者”转变为“共建者”，通过社区

基金、空间入股等渠道共享发展红利。共同营造好“政

府搭台、企业唱戏、市民受益”的生态，既破解资金困

局，又激发市场创造力，更利于培育在地化运营服务能

力，努力实现一举多得。

游客在重庆戴家巷崖壁步道上拍照打卡。王 欢摄

俯瞰重庆渝中区十八

梯传统风貌区。

本报记者 赵 晶摄


