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(三)对解决乡村软治理困境的措施

为了更有效地化解当今乡村软治理中存在的问题与矛盾，

必须增强对乡村软治理的深刻认识和高度重视，通过大力推进

乡村教育，提高乡村多元治理主体的综合素质，积极弘扬和培

育具有乡村特色的优良传统文化，引导广大村民讲文明，立新

风，将自治、德治、法治三治同地方自治相结合，共同营造美

好乡村中国。

1.提高对乡村软治理的认识，坚持党的领导作用，划定和

厘清基层政府与组织关系，提升村民主体意识和政治参与途

径，坚持德法共治的原则，建立现代化多元共治的乡村治理体

系。陈宁提出在乡村软治理众多治理主体中，中国共产党占据

绝对领导地位。多元治理主体之间关系错综复杂，需要党这个

强有力的核心来引导。李小妹等认为，乡村社会治理有效实现

需要农村基层党组织、基层人民政府、乡村社会自治组织和村

民在治理过程中的协调行动。

2.对大学生村官的驻派力度和挂职党员干部到村当第一

书记。

周春霞认为加强乡村人才建设工作，既要注重外源型建

设，建立民工返乡制度，积极吸纳外来的高素质优秀人才，又

要坚持内源型乡村人才体系建设，以应对农村“空心化”的发

展畸形。李建兴也明确地看到了人才建设的重要性，尤其是乡

贤在乡村社会治理中发挥的核心作用，提出我们要发挥当代乡

贤在乡村治理中的推动力，逐渐构建起一个包含乡贤在内的多

元治理主体共同参与的乡村治理体系。

3.移风易俗，发展乡村公共文化事业，丰富乡村公共文化

生活，进一步发挥乡土文化的重要功能，激发乡村文化创造活

力。

考虑到整个乡土文化的独特价值，作为当今实施乡村振兴

战略的黏合剂和引擎，是实现城乡发展一体化的强大软力量。

严火其、刘畅认为文化是国家“软治理”形态的模式之一，文

化振兴是新时代农业综合振兴的主要构成部分。乡村振兴的软

治理有利于解决地方基层政府实行文化服务的压力。

(四)结论

乡村软治理，并非一蹴而就的，而是一个较为长久的历史

过程，我国农村社区治理正处于一个历史转型进程中，需要高

度的耐心、敏锐的洞察为和巧妙的政治设计来加速这一历史进

程。未来，此项研究不能仅停留在理论分析层面上，更应该注

重与现实的结合。乡村软治理在乡村社会的实践应用，并不是

要取代现有的乡村治理理念和行为方式，而是对现行治理模式

的一次纠偏与提升。我们更清醒地意识到乡村软治理和硬治理

工作都有各自的优、劣势，二者相辅相成、相得益彰。概而言

之，构建“硬治理”与“软治理”相互结合的“复合共治”格

局，做到刚柔相济和情理法兼容，有利于充分发挥“硬治理”

与“软治理”的叠加效应，助推乡村“善治”进程。
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[摘 要]在资源、环境和人口超载负重、大城市病凸显的背景下，北京提出“疏解非首都功能政策”以推动首都城

市功能结构的优化。对不能满足现阶段生产生活的既有建筑进行活化再利用是提升首都城市空间质量的关键因素。本

文通过对北五环汽配城改造升级为龙湖集团总部项目的工程实践项目分析，从功能置换、经济要素、技术策略等方面

总结、提出既有建筑活化再利用的设计方法指南。
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Abstract: Under the background of the overloading of resources, environment and population, the prominent disease

of big cities, Beijing proposes the "policy of redistributing non-capital functions" to promote the optimization of

the functional structure of capital cities. It is a key factor to improve the spatial quality of the capital city

to activate and reuse the existing buildings that cannot meet the current stage of production and life. Through the

analysis of the engineering practice project of the north fifth ring auto parts factory to the Longfor headquarters

project, this paper summarizes and puts forward the design method guide of existing buildings from the aspects of

functional replacement, economic elements and technical strategies.
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一、背景

一方面由于人们社会生活方式与消费习惯的快速变化，老

式商场无法适应时代而逐渐没落乃至关停；另一方面北京市在

资源、环境和人口超载负重，大城市病凸显的背景下，政府提

出“疏解非首都功能政策”以推动首都城市功能结构的优化。

城市中的批发市场等业态作为非首都职能而被疏解。北五环汽

配商城的改造升级就是在这双重因素作用下提上了日程。

北五环汽配商城作为北京著名的汽车维修养护“地标”，

其原有建筑具有鲜明的“面积至上”烙印。整栋建筑体量巨大，

南北长 230 米，东西宽 80 米，单层面积达到 16400 平米，南

北两端外置了两个旋转坡道串联五层空间，使之成为地上总面

积达到 82000 平米的庞然大物。

龙湖集团 1993 年创建于重庆，总部位于北京。长期以来

龙湖集团总部办公一直采用租用高端写字楼的形式，随着龙湖

集团发展策略调整，建设一个独立的总部办公区成为其重要的

发展标志。但在北京减量发展的大背景下，在核心城区新建总

部基地在建设成本和政策支持的上都较为艰难。因此，寻求合

适的既有建筑，改造升级为其总部成为龙湖较适宜的总部建设

策略。

北五环汽配城的清退正为龙湖集团的介入提供了绝佳的

契机。龙湖集团总部及北京公司员工达 5000 人，而北五环汽

配城的规模较大，适于承载，交通便利，便于员工通勤。同时，

龙湖集团的介入北五环汽配城的改造有利于形成标杆效应，带

动红军营地区整体产业升级，因此获得了政府层面的支持。最

终龙湖集团与北五环汽配城的产权方确定了“长租”模式的合

作，由龙湖集团负责汽配城的改造与后续运营（图 1）。
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图 1 改造后的龙湖总部

二、“好钢用在刀刃上”——高精准度的改造策略

在“长租”模式带来的低成本限额下，如何最有性价比地

进行改造成为摆在业主与设计师面前的重要课题。龙湖作为成

熟开发商，更是对改造设计的“精准度”带来了很高的要求。

“好钢”合理地运用在“刀刃”上，要求我们设计的每一步改

造手段带来最有效的空间价值提升。因此在改造设计初始，设

计团队对北五环汽配城平面特点、结构形式等现状进行了全面

解析，同时结合业主对未来办公的明确需求，提出了以下问题

解决思路：1. 细致空间减法，重塑空间品质 2. 细化办公模

块，提升空间效率 3. 合理现状利旧，挖掘存量潜力 4. 外观

因地制宜，立面低价高质。

1 细致空间减法，空间品质重生

1）阳光中庭引入

根据龙湖集团总部的人员规模，将大平层空间进行水平拆

解，南侧设置龙湖集团自用区域，北侧作为外租办公区域。在

形体的中央区域，设置三组中庭，作为第一层级的公共空间。

中庭介入使 80 米进深化解为 32 米办公+16 米中庭+32 米办公

的形式，将办公进深控制在合理采光区域内。三组中庭分别为

不同主题，南侧为集团入口大堂及核心共享中庭，层层设置平

台，激活公共空间与办公区的互动；中部为自用区与外租区分

界的阳光内院，设置室外景观形成对景；北侧为外租办公区中

庭，入口与之结合形成较好空间品质，提升外租区整体形象价

值。

图 2 阳光中庭

2）服务内核植入

结合中庭带来的空间品质提升，将展厅、咖啡厅等公共服

务空间成组设置为服务内核，布局于空间中轴。同时，在首层

中央区域设置领导力中心，即集团会议培训中心。服务内岛与

共享中庭相互动，使中轴空间形成总部的中央活力带。公共服

务空间中置既优化了服务效率，又化解了中部空间采光不良的

负面影响。

3）特色梯厅介入

企业总部往往有较频繁的跨部门间沟通的需求，作为大尺

度的平层办公楼，电梯的垂直联络功能效率较低。因此在中庭

之外，设计又设置了三组特色梯厅串联上下，大大提高了平层

办公的垂直联通效率。结合特色梯厅旁设置共享办公与临时讨

论区，成为高密度办公空间的“气眼”。

阳光中庭-服务内岛-特色梯厅，三级递进的共享空间的介

入，形成一个品质与效率合一的总部办公公共空间序列。

2. 细化办公模块，提升空间效率

龙湖作为成熟的地产企业，尤其注重空间效率。结合龙湖

办公的自身特点——灵活组织的项目组较多、会议讨论需求较

强，设计结合平面中部设置了集中会议岛，居中布置提高辐射

效率，同时化解采光短板。标准层通过核心筒的划分形成若干

相对完整的办公组团，办公组团外围设置会议与灵活办公区，

与交通动线结合紧密。而在相对安静组团内部设置固定办公

位。

3 合理现状利旧，挖掘存量潜力

改造设计不同于新建项目的最大特点，是现状空间的制

约，而这种制约往往通过设计师的巧思形成与众不同的独特空
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间效果。另一方面，改造项目的结构拆除与结构加固是建设成

本的大头。全面的现状结构体系分析后确定合理的结构利旧策

略，在工程实施阶段会帮助业主省下很大成本。

1）空间利旧：特色坡道空间改造转化

作为原来的立体汽配城，南北立面的汽车坡道颇具特色。

设计中业主和设计师一致同意保留这一特色空间。环形坡道中

部设置为会议室、图书室等服务功能；外围的坡道区域结合室

内空间设计，设置为阶梯上升的特色临时讨论区、休息区；顶

层空间结合天窗设置为室内温室花园，形成联通上下的特色交

往讨论空间。

2）结构利旧：结构拆改策略优化

全面的结构分析以及结合方案进行结构拆改优化，亦是旧

改工作设计师的重点关注内容。加固改造设计中的拆改，可以

根据拆改构件的部位大致分为三个层级：

1.只拆除楼板和改变次梁布置

2.拆除楼板及框架主梁

3.拆除竖向构件：包括墙和柱子

对结构整体的影响及加固的代价，如无特殊情况，基本也

按这三个层级来区分：

1.拆除楼板及次梁，不影响结构刚度，只影响局部构件的

竖向承载力，如拆改范围小，则加固范围小，只需考虑局部构

件承载力。加固处理基本也是局部构件。

2.拆除框架主梁，将一定程度影响结构整体刚度。加固设

计中要增加主体复核后可能产生的加固量，可能超出局部拆改

部位。

3.拆除竖向构件，会对结构的整体刚度产生影响，拆除重

要部位的柱子，尤其是拆除框架剪力墙结构中的剪力墙，将对

结构刚度造成比较大的影响。根据整体计算结构，进行结构整

体的加固处理。加固量比较多，涉及范围比较大。

汽配城为框架-剪力墙结构，原结构的侧向刚度主要靠剪

力墙提供，剪力墙的改动对结构整体刚度影响较大。因此设计

在实施阶段，结合结构复核成果，选择了完整保留原剪力墙布

置的策略，重新优化整个核心筒布局。通过连梁的特殊处理调

整刚度，并结合支撑布置，使结构整体刚度均匀，减少了加固

量。对北侧边厅及中部采光庭院等框架梁进行保留处理，结合

室内设计保留拆除痕迹，也形成了独特的室内格调。

4 外观因地制宜，立面低价高质

北五环汽配城原建筑造型方正，形象稳重，其体量本体展

现的大气感与总部办公的形象诉求有吻合的潜质。因此我们在

形象设计上并没有采用复杂拆解的手法，而是希望体量感能完

整展现大气的总部形象。同时，业主对于立面的成本控制提出

了较为严格的限价要求，综合单方造价控制在约 1000 元，因

此设计需要更有针对性地平衡效果与成本。

针对立面的不同方位特点，我们进行了差异化的处理。南

北立面临街，且为自用与出租办公区的入口立面——采用玻璃

幕墙结合铝板百叶与开启扇的模式，规避了开启对立面效果完

整性的不利影响，形成了较为精致的入口立面效果。

西立面临街且长，为主要展示面，内侧为大量办公空间。

如何彰显总部标志性同时有效减少西晒为立面设计的主要诉

求。设计采用了竖直格栅与水平挑板结合的形式，通过模拟，

获得了效果、遮阳与成本的最优解。格栅采用正面单色侧面彩

色的模式，形成了连续的渐变效果。沿街效果步移景异，形成

了龙湖集团独特的标识性。外部格栅的独特性使内侧界面的处

理可以简化。因此内侧我们采取窗墙取代玻璃幕墙作为格栅底

景，极大节约了成本。

三、结语

通过公共空间植入、使用空间细分、特色空间营造与立面

效果重塑，北五环汽配城化身为龙湖集团总部暨龙湖蓝海产业

园。这个项目也从一个局部揭示了成熟地产公司驱动下城市改

造项目的设计思路，即在有限的限额下，精准化每一个改造策

略，精细化每一个实施操作，以求花小钱办大事，最大化地实

现有限成本下的空间品质提升。这一定不是一座完美的建筑，

但我们希望它是一座恰如其分的建筑，像龙湖一样，充满活力、

面向未来、脚踏实地。


