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旧城区体育活动空间集约开发与利用
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摘　 要：文章采用文献资料、逻辑分析等研究方法，借鉴美国、日本、德国、英国以及我国上海、北京等部分地区较为先

进的经验，充分挖掘我国在旧城改造过程中体育活动空间的开发潜力。 根据导向性的政策意见，以及集约开发利用

土地的规定，总结出融入商业广场、利用立体空间、改造工业废弃地、改造与提升旧场馆、活化闲置用地以及引进“共
享”体育活动空间等六种适用于我国旧城区的集约开发利用模式，并对其进行理论分析。
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　 　 十九大报告指出，我国社会主要矛盾已经转化为

人民日益增长的美好生活需要和不平衡不充分的发

展之间的矛盾［１］。 结合 ２０１６ 年中共中央、国务院印

发的《“健康中国 ２０３０”规划纲要》，不难设想，未来

人们的美好生活将与体育活动联系得更加密切。 但

需要注意的是，城市与农村、城市新区与旧区公共服

务设施供给不充分的问题日趋严峻，已经成为制约人

民群众参与健身休闲活动的重要因素之一。 为了解

决这一突出矛盾，《国务院关于印发“十三五”推进基

本公共服务均等化规划的通知》 （国发〔２０１７〕９ 号）
已经强调，要实现基本公共服务均等化［２］。 这就对

我国城市体育活动空间，尤其是旧城区体育活动空间

的供给提出了更高的要求。

１　 我国城市体育活动空间面临的挑战

１． １　 城市体育活动空间供给不足

体育活动空间是指为人们提供场所、设施和空

间，让有共同体育兴趣爱好的人聚集在一起休闲娱

乐、合作交流、促进身心健康、实现自我价值的资源和

平台。 ２０１４ 年，《国务院关于加快发展体育产业促进

体育消费的若干意见》 （国发 ４６ 号）提出，２０２５ 年人

均体育场地面积将达到 ２ ｍ２ ［３］ 。 但就目前而言，全
国体育活动空间的情况并不乐观。 据第六次全国

体育 场 地 普 查 数 据， 人 均 体 育 场 地 面 积 仅 为

１􀆰 ４６ ｍ２，人均体育建筑面积也仅 ０． １９ ｍ２，人均体

育用地面积仅 ２． ９３ ｍ２ ［４］ 。 其中，人均体育场地面

积不足美国（１６ ｍ２）、日本（１９ ｍ２）的 １ ／ １０ ［５］ 。 这
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些数据反映了全国体育活动空间艰难的现状，而被

赋予了历史性的旧城区，其体育活动空间的严重不

足可想而知。
１． ２　 旧城区大量空间闲置

从改造的角度来说，旧城区是一个非时间性的动

态概念，因而不能把城区建成的时间长短，作为区分

新旧的唯一标准。 旧城区是指那些在建设时期由于

受到当时的规划、建设水平、经济水平等因素的影响，
在现阶段其规划与建筑的外观、功能、质量等方面不

能满足城市居民的实际生活需要的区域［６］。
城市中旧居住区特有的建筑构造保留了大量的

闲置空间，这些“多余的”空间由于难以直接用于居

住或商用，大多成为居民堆放垃圾和杂物的地方，久
而久之，不仅很大程度上影响了社区形象，同时用无

可用，却弃之可惜。 此外，由于传统的工业转型升级，
在旧城区中出现了大量的废弃厂房，它们的存在已经

成为城市生态环境发展的障碍。 这些闲置、废弃的空

间资源具有极大的开发潜力，能为满足居民的健身需

求提供一个广阔的活动空间。 在开发方法上，２０１７
年的《国务院关于印发全国国土规划纲要（２０１６—
２０３０ 年）的通知》 （国发〔２０１７〕３ 号）明确提到：“合
理拓展建设用地新空间、全面提升土地节约集约利用

水平。” ［７］在开发目标上，《国务院关于印发全民健身

计划（２０１６—２０２０）的通知》（国发〔２０１６〕３７ 号）也给

予了相关提示，即有效扩大增量资源、进一步盘活存

量资源［８］。 可见，城市体育活动空间有望在政府的

大力推动下，往存量和增量阶段发展，这无疑为我们

进一步开发旧城区的体育活动空间提供了政策指南。

２　 国内外体育活动空间先进经验借鉴
与分析

２． １　 体育活动空间融入商业广场

融入商业广场是激活实体经济的重要元素。 美

国传统的商业中心在大型零售商、直销中心和电商的

激烈冲击下，店铺大规模地关闭和破产。 这种情况

下，传统运动项目保龄球元素的注入无疑带来更多的

市场活力。 如纽约州雪城 ＤｅｓｔｉｎｙＵＳＡ 购物中心三楼

的家庭娱乐中心 Ａｌｌ － Ｓｔａｒ Ａｌｌｅｙ ＆ Ｔａｖｅｒｎ（图 １），拥
有集保龄球、电玩、观看体育比赛为一体的休闲体验。
另外蹦床等娱乐休闲项目也大量出现在购物商场中。

我国改革开放以后，城市商业区迎来了繁荣的经

济业态，但城市零售业的郊外化对旧商业区的发展产

生了巨大的影响，直接导致经营形态和销售收入出现

一定的萎缩。 在这样的背景下，灵活地将旧商业区中

原有面积改作他用，引入休闲娱乐项目作为主力店，
吸引人流，延长滞留时间，人们便能够享受到“一站

式”的服务体系。 不过市民很容易把体育板块和餐

饮、购物、教育等板块区分开来，这就需要体育板块与

其他板块有密切的互动，形成一体式的商业综合体，
建构“商业 ＋体育”的开发方式。 此类开发需要商业

业主与体育企业之间相互协商，二者要以实现最大经

济效益为目的。

图 １　 Ａｌｌ － Ｓｔａｒ Ａｌｌｅｙ ＆ Ｔａｖｅｒｎ 保龄球

注：图片来源于 ｌａｎｘｉｏｎｇｓｐｏｒｔｓ． ｃｏｍ

２． ２　 利用立体空间开发体育活动空间

充分利用立体空间（屋顶、地下、外立面墙）是在

地面空间难以继续开发的前提上做出的选择。 日本

高度紧张的国土空间资源、复杂的地形特征，以及由

于城市化进程加快，人口、产业过度向东京、大阪、神
户三大都市集中，造成了日本城市土地供应紧张。 如

今，在城区中利用立体空间进行集约开发成为日本解

决土地供应紧张问题的重要举措。 例如，位于大阪的

森之宫 ＱｓＭａｌｌ（图 ２）在屋顶建造了 ３００ ｍ 的跑道，成
为全球第一个可以跑步的购物中心；代代木体育馆利

用地下空间开发公共辅助设施和比赛练习场地，实现

了多功能的竞技体育场馆；昭岛 ＭＯＲＩＰＡＲＫ Ｏｕｔｄｏｏｒ
Ｖｉｌｌａｇｅ 户外主题购物中心（图 ３）则利用商场外立面

墙，开发建设攀岩运动项目，面墙高达 １６． ５ ｍ。
利用立体空间开发体育活动空间符合我国旧城

区人口稠密、空间紧张的情况。 屋顶拥有无限的高度

和视野，使城市居民拥有独特的运动空间及运动体

验。 在旧商业区的屋顶进行高空体育空间的开发有

助于购物中心业态合理布局，一定程度上可以增加商

业设施的吸引力和活力，并使其更具竞争力。 且有效

利用屋顶的空间可以达到屋顶的美化效果，提高旧建

·２３·
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筑的综合品质，从而提升旧城区的整体形象。 此外，开
发利用地下空间已成为旧城区区域中心发展的必然趋

势和城市现代化的标志之一。 通过合理的设计，地下

空间可以提供舒适的活动场所。 这种新型的建筑空间

在功能上具有缓解部分居住压力、改善旧城区居民生

活品质的作用，将其开发成体育活动空间，则可能为周

边市民提供比地面体育场所更优质的健身服务。 此类

开发要求符合规定的楼体，政府可进行鼓励和引导。

图 ２　 日本大阪森之宫 ＱｓＭａｌｌ
注：图片来源于 ｓｏｈｕ． ｃｏｍ

图 ３　 昭岛 ＭＯＲＩＰＡＲＫ Ｏｕｔｄｏｏｒ Ｖｉｌｌａｇｅ

注：图片来源于 ｓｏｈｕ． ｃｏｍ

２． ３　 改造工业废弃地开发体育活动空间

工业废弃地主要源于传统工业的转型升级造成

的旧厂房、旧厂区的废弃。 德国景观设计师彼得·拉

茨设计的杜伊斯堡风情公园在传统煤矿和钢铁工业

设施的基础上，通过有针对性的体育空间开发，创造

了煤气储罐的“体育休闲活动模式”和料仓花园的

“体育休闲活动、儿童娱乐、展览模式” ［９］。 工厂关闭

后煤气储存废弃地改造成潜水池；又利用了原来贮存

矿石和焦炭的料仓，更新改造为能容纳攀岩、儿童活

动、展览等综合活动的场所。
改造工业废弃地是提升土地用地品质，可持续发

展的一种方式。 由于城市化进程的加快，我国旧城区

中遗留下了大面积衰落、废弃的旧工业区，这些工业区

内存在大量可塑性很强的厂房，将其改造为大型体育

场馆或其他中小型的运动场所，能为城市提供更多有

效的体育活动空间。 方法上，利用生态建筑技术改造

旧厂房旧厂区，可以保护城市的自然环境，体现可持续

发展理念。 由于旧工业区的特殊性质，存在稳定问题，
拆迁、动迁等不确定因素使得工业空间改造后面临许

多风险。 另外，大型工业空间改造成体育活动空间在

操作上不易，往往需要政府的顶层设计，功能置换还需

政策保障，制定具体的行动方案。
２． ４　 改造与提升旧场馆

旧场馆的改造与提升是完善旧城区的体育功能、拓
展健身服务的辐射范围、满足附近居民体育需要的有效

方式。 位于列支敦士登的 Ｂａｌｚｅｒｓ 体育馆是一个大型多

功能体育设施，包括三个健身房、多功能房间和一个向

公众开放的室内游泳池。 场馆改造后，内部装修更新了

旧地板、消防系统、防震的建筑结构，外部设计了新的木

制外墙，改进了整体场馆设施和外部景观设计。
在我国，老旧体育场馆由于设施质量低劣、功能

单一、使用率不高等问题制约着城市的群众体育和竞

技体育的发展。 对旧场馆的环境、设施进行重新开发

和使用，能有效弥补城市体育服务的落后性。 更为重

要的是，进行大规模的场馆提升改造，还能促进形成

一流的体育赛事中心、活跃的大众体育乐园、经典的

体育文化地标，提升城市整体的定位。 另外，旧场馆

的改造提升能为城市举办大型体育赛事提供更多的

机会，对推动城市的建设、促进城市的体育产业和经

济的发展、提高城市的竞争力具有积极的作用。 此种

模式要求政府直接投入资金较大，故应充分考虑地段

的辐射力度和资金的投入。
２． ５　 活化闲置用地开发体育活动空间

活化闲置用地是节约土地资源、挖掘土地利用价

值的有效方式。 上海地价高昂，其充分利用楼宇“边
角料”、高架桥下等闲置空间，能扩大城市体育活动

空间的整体面积。 如东方海外大厦四楼利用水冷塔

层的闲置空间改造成两片标准尺寸塑胶面层羽毛球

场，运动场四周还架设了围网和防风网；南京西路

５８０ 号的仲益大厦利用避难层的闲置空间改造成健

身房，满足了白领的健身需求；京沪高速（上海段）高
架桥下空间经嘉定区真新街道进行综合改造，变身

·３３·



体育科学研究 第 ２２ 卷

ｈｔｔｐ： ／ ／ ｘｕｅｂａｏｂａｎｇｏｎｇ． ｊｍｕ． ｅｄｕ． ｃｎ ／ ｔｙｂ ／

“桥孔健身场所”供市民跳舞和健身。
目前，上海已经出台了《上海市人民政府关于加

快发展体育产业促进体育消费的实施意见》，文件指

出：“在有条件的商务楼宇、闲置场地和建筑物屋顶、
地下室等区域设置体育设施。” ［１０］ 因此，在旧城区的

改造过程中合理开发楼宇“边角料”合时合规，但还

需要政府、物业、投资商三者的进一步协调沟通，也需

要相关法律法规的进一步完善以保护各方权益。
２． ６　 引进“共享”体育活动空间

引进“共享”体育活动空间是“共享”时代的新兴

产物。 哈佛大学商学院商务管理教授和历史学教授

南希·科恩（Ｎａｎｃｙ Ｋｏｅｈｎ）认为，共享经济是指个体

共享社会资源，以不同方式交换商品［１１］。 “共享”健
身仓（图 ４）是继“共享”单车、“共享”ＫＴＶ、“共享”充
电宝等“共享模式”后又一新兴产业，其旨在让用户

无需到健身房办会员卡，只需在手机上下载 ＡＰＰ 进

行支付即可。 “共享”健身仓凭借着占地面积小、方
便快捷的特点进入到社区、公园、写字楼等场所。

十九大报告提出，在中高端消费、创新引领、绿色

低碳、共享经济、现代供应链、人力资本服务等领域培

育新增长点、形成新动能［１］。 共享经济符合“创新、
协调、绿色、开放、共享”新发展理念，“共享”空间的

利用，是改善旧城区体育活动空间不充分发展的重要

手段之一。 “共享”健身仓搭建在社区、公园、办公

楼，对用户而言非常便利，同时在运营方面可以节省

大量人力，对选址也无较高要求。 在企业与物业协商

沟通的同时，还需注意新兴产业人群运动习惯、产品

消费价格、运动体验舒适度等相关问题，这都有待进

一步改善（见表 １）。

图 ４ “共享”健身仓外景

注：图片来源于 ｓｏｈｕ． ｃｏｍ

表 １　 适用于我国旧城区体育活动空间开发利用模式分类表

序号 开发利用模式 优势 局限性 适用情况

１ 融入商业广场
激发商场活力，构建“商场 ＋
体育”模式，市民使用便利

体育板块与餐饮、购物、教育

很容易区分开来，阻碍一体化

进程

旧商业区中企业之间需相互

协商

２ 利用立体空间
集约土地资源，美化、规整墙

面、屋面，可操作性强

只适合有条件的楼体，需要建

立安全防护标准，各个部门审

批管理行为不完善

在旧居住区、旧商业区中选择

达到要求的楼体，体育局、物
业、后期管理方三方协调

３
改造工业废弃

地

废弃利用，优化环境，提升经

济价值

场地具有临时性，存在不确定

的风险，大型的工业空间功能

置换还需政策保障

旧工业区中需获得政策支持、
权属部门同意，大型工业空间

要制定行动方案

４
改造与提升旧

场馆

地段优势，辐射范围广，隶属

体育系统，统筹建设便利
政府投资巨大

旧综合区政府需充分考虑地

段的辐射力度和资金的投入

５ 活化闲置用地
存量可观，节约资源，提高场

地利用率
适合有条件、可利用的空间

旧居住区、旧商业区范围内获

得政策支持，运营管理完善，
政府、物业、投资商三方协调

６
引进 “共享” 体

育活动空间

线上线下相结合，集约发展，
为市民提供便利的运动空间

成本高，消费价格高、体验感

待改善

旧居住区、旧商业区获得社

区、公园、办公楼物业许可，企
业与物业之间协商沟通

·４３·
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３　 适用于我国旧城区体育活动空间开
发利用模式的启示

　 　 通过对六大开发利用模式的分析，可知对旧城区

体育活动空间的开发利用主要是从政府和企业两方

面入手，即需要建立长效的创新机制，在改造和更新

旧城区的同时融入运动元素，打造宜居惠民的智慧之

城、体育之城。
政府作为城市的管理者，在旧城区体育活动空间

开发利用的过程中，应当充分考虑以人为本的开发理

念，重视旧城区发展的民生转向。 在规划设计之初，应
多方面考虑体育活动空间的功能、群众需求、资金投入

等因素，提高体育活动空间的利用率；其次，在体育活

动空间开发过程中，注意可持续发展和生态环境的全

面保护，通过对建筑、场地设施的功能、技术与布局等

方面的规划达到节能环保的目标；最后，尽快建立和完

善相应的政策法规，对体育活动空间的二次利用行为

进行有效的审核和监管，并制定相关的体育活动空间

的安全标准，合理规划，使空间的二次利用最优化。
企业方面应顺应市场规律，在政策引导下积极主

动地寻找体育产业的“风口”。 例如商业市场活力不

够，商场注入运动元素并引入 Ｏ２Ｏ 模式就能为商场注

入全新的市场活力。 另外，ＰＰＰ 模式对体育场馆的运

营与管理具有很好的参考价值，对体育活动空间的二

次开发利用也有所帮助。 企业在选择开发模式时还应

充分考虑城市的特色、环境的开发、受众人群的消费特

征等多种因素，这样才能使体育活动空间的存量和增

量齐头并进，从而促进体育产业和民生的和谐发展。

４　 结论

（１）老旧城区由于设施质量低劣、功能单一、废
弃闲置资源大量浪费等问题制约着城市的群众体育

和竞技体育的发展。
（２）政府在大力推动旧城改造过程中，对体育活

动空间的供给不容忽视。 针对旧城区体育活动空间

开发利用的决策和规划应当进一步健全，以扩大体育

活动空间增量、盘活体育活动空间存量为目的，满足

城市居民对体育活动空间的需求。
（３）在开发利用方面，融入商业广场“体育 ＋ ”的

开发方式，挖掘体育运动项目的健身性、趣味性和多

样性，迅速聚集人气，促进体育产业的发展。 其次，利
用立体空间、改造工业废弃地、改造与提升旧场馆和

活化闲置用地是在原有的土地上进行二次利用，以充

分挖掘体育活动空间的开发潜力，为城市居民提供

“家门口”的健身场所，还是当前值得努力的方向。
而在引进“共享”空间中，需要完善管理与责权机制，
“点—线—面”地进行合理规划布局。
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