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“忍看巴人惯担挑，汲登百丈路迢迢”。在重
庆市江北区盘溪河与嘉陵江交汇处，沿崖而建的
石路、倾泻而下的瀑布、取自画中的雕塑……
巴人汲水公园仿佛让徐悲鸿名画《巴人汲水图》
走进现实，2024年 4月一开园，就吸引了大量游
客市民前来打卡。

徐悲鸿生前曾在盘溪河附近居住工作，创
作了数百幅作品。岁月流转，如今盘溪河片区
已成为重庆中心城区，但部分区域由于建成时
间长，建筑、设施陈旧，品质有待提升。

“盘溪河入嘉陵江口过去是一片荒坡和原
始河道，环境杂乱。我们在城市更新中，结合生
态治理，以徐悲鸿名画为主题植入文化元素，打
造城市文化名片。”公园建设方项目负责人王磊
说。眼下，江北区在盘溪河片区将老旧小区改
造、艺术公园建设、徐悲鸿旧居和美术馆保护提
升相融合，“串珠成线”加快建设徐悲鸿艺术街
区，推动以文兴城、街巷重生。

在重庆，像巴人汲水公园这样从城市边角
地蜕变成新晋网红地的案例并不少见。针对城
市更新面临的政府“唱独角戏”、民间资本参与
不足、建设管理存在机制障碍等问题，重庆市着
力构建企业、居民、建筑师等主体共同参与机
制，创新项目投融资模式，优化消防、住改商等
管理机制，有效撬动社会力量推动城市更新，一
批城市更新项目成为宜居地、打卡地、新兴产业
聚集地、历史文脉传承地。

政府不再大包大揽

一些城市老旧城区面积大、居民多，城市更
新只靠政府大包大揽，干部干、群众看，难以持
续。为此，重庆市通过“党建引领、政府引导、群
众点单、专业把关”机制，调动各方共同参与城
市更新。

重庆市渝中区戴家巷是建在嘉陵江畔山
崖上的老旧居民区，保留有一段清代老城墙，
由于基础设施破旧、缺少物业管理，崖壁上一
度满是垃圾，居民怨声载道，生活质量大打
折扣。

重庆市渝中区住房和城乡建设委员会负责
人介绍，当地按照“封闭小区变开放城区、城墙
遗址变山地公园”的思路，探索“政府+企业+居
民”方式开展城市更新——政府出资建设崖壁
步道、提升环境，国有企业征收部分房屋引入文
创、餐饮等业态，带动居民自发开展临街房屋装
修，形成各具特色的小店。

如今，戴家巷里火锅店、文创店生意红火，
物业价值大幅提升。2023年戴家巷还荣获住房
和城乡建设部颁发的中国人居环境奖。外地商
人尤女士见证了戴家巷的蝶变：“2014年我刚来
这里租房的时候，小区脏乱差。改造后的戴家
巷有山城特色和历史记忆，吸引了大量游客，我
也在这里开起了茶舍。”

城市更新规划建设专业性强。重庆市聚
“众智”提供专业力量。通过开展规划师、建筑
师、工程师“三师”进社区行动，重庆市以“居民
提议—群众商议—社区复议—专业审议—最终
决议”流程来确定城市更新方案，提升群众支持
率、获得感。

重庆市九龙坡区民主村社区原是一家大型
国企的家属区，100余栋老居民楼，最长房龄超
过70年。年久失修、环境脏乱，这里与旁边的商
圈不协调。2021年九龙坡区启动民主村片区城
市更新，在设计师和居民的共同商议助力下，施
工方结合社区工业文化建设新潮时尚区、社区
服务功能区、市井烟火区，注入新产业。2023年
4月，完成更新的民主村蜕变成了“居民新家园、
商圈新纽带、创业新天地”，源源不断的游客慕
名前来打卡。

目前，重庆市已有近 3000名“三师”服务城
市更新。多次参与城市更新项目设计的四川美
术学院教授、中国城市科学研究会城市更新专
业委员会委员李向北表示，通过规划师等专业
人士与居民共商共创城市更新，将社区的历史
价值和文化内涵最大化释放，实现了公共空间
的文化重塑和功能提升。

吸引社会资本发掘商业价值

不少城市更新项目资金投入大，仅靠财政
资金，地方政府面临较大压力。重庆市创新城
市更新项目投融资模式，用好老城区地理区位、
历史文化等优势，吸引社会资本以市场化运作
发掘商业价值。

几年前，位于长江之滨的立德乐洋行老建
筑群因缺少管护而破损严重。重庆渝地远见文
化产业有限公司项目负责人夏奇铄说，企业与
政府合作，历时 2年多修复 10处历史建筑和文
物，打造集博物馆、餐饮民宿、艺术沙龙等功能
于一体的重庆开埠遗址公园。2023年 9月正式
开园以来，已累计接待游客近 300万人次，公司
以及公园商家营业收入约 5500万元，实现了文
物活化、长效运营。

政府完善基础设施，交由企业专业管理；给
予企业特许经营权，由企业一体化开发运营……
灵活的投融资模式，盘活了一批老小区、老厂
房、老街区。

依山而建的重庆市南岸区下浩里老街，一
百多年前商贸发达，随后逐渐萧条，老建筑成了
危房。政府对老街原住居民进行安置，划定建
设红线，经招投标由专业公司对老街进行保护
性开发。南岸区商务委相关负责人介绍，自
2022年11月开街以来，下浩里70余栋老建筑修
旧如旧，整体出租率达90%、入驻商家约110家，
成为重庆文旅新地标。

社会资本的参与，还为城市社区治理提供
了新力量。风格统一的居民楼，绿树成荫的街
道，富有文艺气息的咖啡馆、火锅店、书吧等特
色小店……改造后的南岸区南坪街道后堡社
区，吸引了不少年轻人前来消费打卡。

“前些年这里是个老旧居民区，基础设施破
旧，配套也不全，居民以老年人为主。改造后，
环境提升、店铺增多，吸引了很多年轻人来这里
玩。家里人还带我喝咖啡，我们心态也变年轻
了。”谈到社区变化，79岁的社区居民杨达人如
数家珍。

后堡社区位于长江之滨的一处山坡上，建
于 20世纪 80年代，共有居民楼 47栋、居民 2000
多户，设施老旧、管理缺失等问题突出。2021
年，南岸区启动后堡社区老旧小区改造项目。
重庆市南岸区住房和城乡建设委员会干部许璐
介绍，改造过程中，政府除了对后堡社区的房屋
外立面、道路、管网管线等全面完善，还着力引
入专业运营团队，打造“城市记忆+社区商业”新
业态，实现城市更新提升与社会治理优化“双轮
驱动”。

后堡公园经改造扩容，招引咖啡馆、文创店
等11家商户；将废弃建筑改为公益客厅，展陈社
区历史、举办活动……负责后堡社区商业运营

的东原集团“致心有光”社区运营官朱珠说，企
业帮助社区挖掘文化、管理物业、发展产业，租
金等收益一部分返还给社区，与居民、政府一起
促进社区共治。数据显示，与改造前相比，后堡
社区物业矛盾投诉同比下降 12%，居民清洁费
收费率从原来的27%上升到了71%。

李向北认为，市场化机制激发了企业投资
城市更新项目的积极性，并按市场规律将历史
文化、公共艺术、商业经济有机融合，有利于构
建宜居、共享、可持续的城市空间。

以改革创新推动城市更新

城市更新只是微改造，但涉及新建设施需
要用地、老旧建筑结构变化后消防如何审批、部
分临街住宅调整为商铺等问题，现有政策并未
明确。重庆市探索相关体制机制创新，推动城
市更新项目落地。

在重庆南坪商圈的嘉发跨贸中心大厦，投
资 8亿多元的高端酒店去年底投入使用。大厦
相关负责人费明瑜感慨地说：“不是政府勇于探
索，这个项目不可能通过！”

该大厦共52层，近些年写字楼空置率较高，
超高层建筑视野好，适合做高端酒店，可以解企
业燃眉之急，丰富商圈业态。但将写字楼改造

成酒店涉及规划调整、尚无先例，一时让政府犯
了难。经反复论证，重庆市相关部门大胆创新，
这个酒店成为重庆市首个已建成投用后进入控
规调整程序的城市更新项目，为老旧高层楼宇
更新作出了有益探索。

重庆市住房和城乡建设委员会介绍，针
对管理体制机制难点，重庆市相关部门按照

“包容审慎、底线管控”原则，构建了以《重庆
市城市更新管理办法》为统领的“1+2+N”政策
技术体系，为城市更新土地、规划、产权、审
批、消防等提供政策支撑，并大胆探索消防设
计审查告知承诺制、明确临街住宅如何改商业
等，有效解决了城市更新中消防审查、产业注
入等难题。

重庆市渝中区大井巷社区地处繁华的解放
碑商圈旁。社区党委副书记钟纬告诉记者，
2022年老旧小区改造时，居民想将一楼住宅改
为商铺的愿望强烈。得益于住宅改商业政策创
新，现在社区新增特色餐饮门店20多家，一处闲
置多年的办公用房已改造成火锅店，带来了人
气又增加了居民收入。

截至目前，重庆实施城市更新试点示范项
目 295个，总投资约 3682亿元，成为促投资、稳
增长、稳就业的重要支撑之一。

据新华社

撬动社会力量参与城市更新撬动社会力量参与城市更新：：

二
月
三
日
晚
，渝
中
区
戴
家
巷
景
区
，游
客
们
正
排
队
体
验

重
庆
独
具
魅
力
的
崖
壁
步
道
。

重
庆
日
报
特
约
摄
影

钟
志
兵

当地按照“封闭小区变开放城区、城墙遗址变山地公园”的思路，探索“政府+企业+居民”方
式开展城市更新——政府出资建设崖壁步道、提升环境，国有企业征收部分房屋引入文创、餐饮
等业态，带动居民自发开展临街房屋装修，形成各具特色的小店。

一些城市更新项目资金投入大，仅靠财政资金，地方政府面临较大压力。重庆市创新城市更
新项目投融资模式，用好老城区地理区位、历史文化等优势，吸引社会资本以市场化运作发掘商
业价值。

九龙坡区谢家湾街道民主村二期项目街景。九龙报记者 曹鸣鸥 摄
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