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一、研究背景

伴随着城市发展和产业结构的调整，大量工业建筑由于无法满足社会

需求被闲置淘汰，旧工业建筑的转型再利用成为当下的热点。同时，我国

积极发展体育产业。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》把全民健身上升为国家战略，但体育运动场地不足制约了

产业发展。[1]第六次全国体育场地普查报告数据显示，目前我国人均场地面

积为1.46 m2，人均体育建筑面积0.19 m2[2]，不足美、日的1/10。2016年发

布的《“健康中国2030”规划纲要》明确指出，要通过培育多元主体、引

导社会力量参与健身休闲设施建设运营的方式，打造具有区域特色的健身

休闲示范区和产业带。[3]同年发布的《体育发展“十三五”规划》中指出：

“国家鼓励引导社会力量盘活存量资源，改造城区旧厂房、仓库、老旧商

业设施等用于体育健身。” [4]地方政策方面，天津、江苏、浙江等省市则一

直将“利用废旧厂房、社区限制物业等存量资源开展健身服务项目”作为

体育产业发展引导资金重点支持范围。[5]旧工业建筑的闲置与体育健身空间

缺乏的互补性为两方问题的解决提供了良好的契机。近年，全国各地涌现

出大量以民间资本为投资主体的工业空间改造体育功能项目（表1）。

二、优势与挑战

1．优势

体育功能转换下的旧工业建筑改造在区位条件、使用人群、造价控

制、空间及基础设施方面具有突出优势。随着城市的扩张，部分旧工业建

筑区位逐渐成为城市核心区；部分位于滨水区，具有稀缺的景观资源；且

多数周边临近居民区，具有良好的使用人群基础，改造后可被高效使用。

与新建体育设施相比，改造可省去大量土地及土建成本，有效降低造价。

从空间角度来说，旧工业建筑空间宽敞，平面规整、立面简洁、空间灵活

度大，与体育建筑空间需求契合度较高。基础设施方面，大多具有坚固、

耐久的结构体系，并且承载力远远高于普通民用建筑，可以充分利用既有

结构加以改造。另外，场馆给排水、消防安全等配套设施可在原基础上稍

加改善即可使用，可大幅降低场馆公共成本支出。

2．挑战

虽然体育功能转换下的旧工业建筑改造优势明显，但在建筑使用年

限、土地性质、房屋产权、管理及运营模式方面面临巨大挑战。首先，国

内学界与开发商的价值认同存在差异。虽然目前已有部分成功改造案例，

但是与庞大的旧工业建筑存量相比，改造数量依然较少。受拆迁重建的传

统观念制约，利用“旧”的建筑改造“新”的体育功能项目还未被普遍性

接受。其次，如果改造成体育功能项目，土地性质会发生变化。根据我国

现行的用地标准，工业空间的功能改造应该对应着用地性质变化，甚至土

地归属权的变化。工业空间产权所有者一般以国有企业居多，改造必然牵

动权益的重新分配。这就解释了为何一些民营资本在改造废弃工业空间后

土地使用权得不到保障屡遭拆迁的现象。[6]最后，改造能否成功，最重要
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的是要慎重考虑改造运营模式的创新及适宜性问题。一个与城市级别、所

处区位、地域文化、人群消费能力相适应的工业建筑改造，才能满足市场

需求，释放旧厂房空间资源活力，催生城市厂房体育文化。

三、功能转换的宏观定位

1．功能实用还是社会意义彰显

旧工业建筑自身具有历史、艺术、技术、环境以及经济价值。部分作

为工业文明的物质载体见证历史的发展，展现时代的风貌，具有丰厚的历

史与艺术价值。它们多数被改造成博物馆、美术馆、旅游设施、艺术园区

等功能区，以延续城市发展轨迹，保留历史记忆，彰显社会意义。而改造

成体育功能区的主要目的是，利用既有城市资源，补充城市运动空间，完

善体育健身体系，是一种功能实用的探索实践。适宜改造的建筑本身无须

承载过多历史文化，而应更注重建筑自身结构、材料、基础设施及施工工

艺条件，以及其展现的城市风貌、城市空间连续性和其区位环境、功能转

换所体现的适应性与经济价值（表2）。

2．竞技型还是全民健身型

体育场馆可分为竞技型、学校型、全民健身型三类。成熟的城市体

育设施体系中，全民健身型占多数，竞技型占少数。而我国体育场馆建设

长期以竞技为主，已修建了一大批高标准的专业竞技型场馆，全民健身型

场馆数量明显不足。在建筑设计层面，竞技型体育空间与全民健身型体育

空间在布局结构、功能分区设置、观众疏散厅、附属功能用房设计上都有

所不同（表3）。旧工业建筑如要改造成竞技型体育馆，在空间、交通、

结构、内环境设计方面都面临巨大挑战。综上所述，旧工业建筑体育功能

转换主要目标是满足全民健身、休闲娱乐、训练等功能，兼顾小型体育比

赛，可设置少量活动座席，是一种追求高效、经济的建设模式。

3．永久建筑还是临时建筑

由于使用年限限制，部分体育功能转换的旧工业建筑临近使用寿命，改

造是利用其建筑本体残存价值。多数改造的旧工业建筑保护价值不高，如想

通过改造大幅延长建筑使用寿命，势必带来高昂的加固、修缮及建设成本，

甚至出现投入超过新建体育场馆的状况，故改造是解决当下人们日益增长的

健身需求与城市运动空间不足之间矛盾的一种阶段性措施，而非永久性措

施。随着全民体育设施的不断完善以及时代的不断发展，人们的需求也随之

改变。本研究认为，旧工业建筑体育功能改造应为未来充分预留，保证空间

灵活度，为未来的再次改造或土地的重新开发提供条件。工业建筑在改造为

体育馆后应尽量保留大空间形式，大空间相对于小空间具有更强的灵活可变

性，可适应随机的人的行为模式以及多样的内部功能使用需求。

4．功能单一还是多元复合

从实际运营角度看，单一功能体育场馆运营难度较高，加之工业建筑

体量巨大，改造应与其他建筑功能相结合，形成实用的多元综合体，以提

高场馆的使用率及运营能力。当下体育功能转换有三种复合模式。一类是

服务于全民健身的项目，可与餐饮、娱乐等功能组合设计，布置丰富多样

的运动类型，打造全民健身体育综合体。例如北京大兴TSC · 道境运动中

心，是集篮球、羽毛球、蹦床、自由搏击、攀岩、多米诺骨牌、儿童体育

培训、VR虚拟体验以及轻餐饮于一体的休闲服务项目。另一类是体育服务

空间，其面对的对象主要是体育运动相关服务方。例如，北京首钢集团以

北京举办2022年冬季奥运会为契机，把老工业建筑区中的厂房体育运动训

练空间西十筒仓改造成北京冬奥组委的驻地。第三类是以体育运动为主题

的地产开发类项目。例如上海运动LOFT创意基地，是我国首个由旧工业建

筑改造的综合运动设施的创意园区，目前这里聚集了一批极具生命力的文

化创意企业。

5．类型匹配还是全部适用

旧工业建筑种类繁多，不同空间类型决定其差异化的改造方式。依据

空间特性可将其分为三类：单层大跨型、常规多层型、特异型。单层大跨

型跨度大，层高高，通风采光良好。这类旧工业建筑可保留大空间，根据

柱跨可布置篮球馆、羽毛球馆、网球馆、游泳馆、排球馆等场地尺寸较大

且对空间高度要求较高的运动类型（图1）。常规多层型一般层高较低，大

多为框架结构。此类可改造为健身房、瑜伽馆、乒乓球馆、击剑馆、跆拳

道馆等对层高要求不高的空间类型。特异型指的是特殊类型的构筑物或形

态异形的工业建筑，如冷却塔、粮仓、水塔等。由于其功能特殊性造就了

其空间形态的特异，给改造带来了极大的制约，但同时也为改造提供了更

多的想象空间。如当下年轻人热衷攀岩、蹦极、攀爬、滑板等极限运动，

有机会在此类建筑中改造实现。由德国景观设计师彼得 · 拉茨设计的杜伊

斯堡风情公园，创造了料仓花园的“体育休闲活动、儿童娱乐、展览模

式”。料仓原来是用于贮藏焦炭的场所，其厚重的墙壁被改造成攀岩运动

场所 [7]（图2）。在首钢园区改造中，原来的冷却塔被改造为冬奥会单板大

跳台（图3），史无前例的改造令奥委会主席巴赫都惊叹不已。

四、功能转换的空间改造策略 

1．空间契合的空间组合模式

由旧工业建筑改造的体育建筑内部空间主要包括运动空间、辅助空

间、交通空间三部分。根据旧工业建筑空间类型的差异，按实际需求改造

体育功能。研究将空间组合模式概括为以下三种模式。

（1）单层大跨式

单层旧工业建筑类型可分为单层单跨式、单层多跨式及单层混合式三

表1 民间资本投资的体育功能转换的旧工业建筑改造项目表

地点 投资人
投资金额

/万元
建筑面积

/m2

工业建筑功能转换
改造后功能

上海青浦 自然人 约300 9 700 纺织厂→ 室内体育公园

浙江余姚 自然人 200 3 000 饮水机配件厂→  综合体育馆

浙江宁波 民营企业 300 3 300 玻璃厂→  露天足球

浙江杭州 民营企业 不详 8 080 煤制品厂→  体育创意园

云南昆明 不详 不详 不详 机床厂→  羽毛球馆

安徽合肥 国有企业 不详 6 000 汽车制造厂→  羽毛球馆

陕西西安 股份制企业 100 4 000 钢厂→  羽毛球馆

浙江宁波 自然人 100 2 000 印刷厂→  综合体育馆

江苏南京 自然人 不详 600 机床厂→  创意健身馆

表2 旧工业建筑价值分析及适宜改造方向示意图

价值层面 价值体现 适宜改造方向

历史价值

城市文化历史

博物馆、

美术馆、

旅游设施、

创意艺术园区

企业发展史、工业发展史

建筑风格演变与发展

地域生活方式

艺术价值

建筑造型

空间形态及序列

建筑装饰细部

技术价值

结构技术

体育、

商业、

宾馆、

办公、

酒吧、

教育、

居住

材料技术

基础设施及施工工艺

环境价值

城市风貌

城市标志

城市空间连续性

经济价值

区位优势

功能转换适应性

功能转换经济性



20

城市建筑  2018.3 | URBANISM AND ARCHITECTURE   Mar. 2018

种模式（表4）。当体育功能空间需求与旧工业建筑空间相匹配，平面按

体育工艺要求各运动类型场地尺寸进行高效布局。局部可设夹层布置卫生

间、更衣淋浴区、商业区、办公区等附属用房。例如上海幸福摩托车厂校

车车间改造项目为单层多跨式，一跨改造为办公空间，另一跨改造为室内

足球场地（图4）。首钢园区电厂改造（冬训雪橇、雪车）是单层混合式，

利用厂房大跨部分改造为雪橇、雪车训练场地，利用旁边附属多层厂房改

造为办公附属设施（图5）。

（2）层叠式

主要分为大空间与大空间层叠、大空间与小空间层叠以及多层式三种

模式（表5）。大空间与大空间竖向叠加对于加建楼板结构要求较高，可在

有限场地实现多元化运动类型。大空间在上，小空间在下叠加，下部设置

对空间尺寸需求较小的健身区、乒乓球馆，甚至商业区、办公区等附属功

能区。其优点是大空间下部有柱支撑，结构整体性最优。例如始建于1944

年的美国纽约市立沥青厂（图6），将内部空间增加三层。一至三层为大

厅、办公室、健身房、小剧场等空间，第四层设置篮球场，环绕场地做夹

层，形成室内环绕跑廊。多层式由常规多层型工业建筑改造，一般根据每

层层高合理布局运动空间类型或体育附属空间。例如北京热电厂YO运动中

心改造方案设计中，方案打造了五层运动空间：一层为游泳，二层为健身

房，三层为篮球训练馆，四层为篮球主馆，五层为附属用房区（图7）。

（3）空间外向拓展式

常用做法有水平扩建、竖向加建和地下空间拓展三种方式（表6）。

水平扩建即紧邻旧工业建筑立面扩建新的建筑空间，丰富建筑形体，拓展

建筑功能。例如埃斯比约弃置列车库改造方案中，在旧工业建筑外加建新

建筑，使新、老建筑形成一个完整整体（图8、图9）。巴塞罗那波夫拉努

卡太克斯工厂改造体育文化设施项目中，紧邻老工业建筑加建新的游泳馆

（图10）。竖向加建即在旧工业建筑屋顶局部加建新空间。地下空间拓展

一般适用于两种情况：一种为原有工业建筑层高不足，需要内部空间下挖

增加内部空间净高；另外一种是原有工业建筑历史风貌价值较高，内外风

貌不允许多大改动，只能通过地下拓展满足更多的功能需求。

2．高效布局的运动场地

主运动空间的场地布置受限于旧工业建筑柱跨及层高，改造平面应

按体育工艺对全民健身使用要求各运动类型场地尺寸进行高效布局。研究

选择当下最受群众欢迎且适宜旧工业建筑空间的篮球、羽毛球、网球、冰

球、乒乓球及游泳为代表，探索运动场地在旧工业建筑空间中的布局形式

及所需的空间尺度（表7）。篮球、羽毛球、网球等球类运动场地可采用纵

向并列和横向并列两种布局方式。横向并列布局所需柱跨较小，适应于更

多的旧工业建筑。游泳馆改造所需最小跨度为25 m，冰球为36 m。两者对

适宜改造的空间要求较高。其他如乒乓球、台球、健身房等运动类型对层

高要求不高，所需空间尺寸较小，可在实际设计中灵活布置。

3．经济高效的结构选型

旧工业建筑改造之前首先需要进行系统的调研评估，根据评估结果进

行必要的结构维护和加固处理。加建楼板改造时有钢结构和钢筋混凝土结

构两种选择。钢结构自重小、安装方便、工期短，拆卸回收再利用方便。

钢筋混凝土结构造价低，耐久性好，维护成本低，结构的防火隔声优势明

显。关于新结构与旧结构之间的关系可分为三种：（1）独立于原结构，

这种方案有利于保护原建筑，结构布置灵活，主要适用于有保护意义的建

筑，或原结构承载力及材料强度不足的建筑；（2）完全依托原结构，该方

表3 竞技型体育馆与全民健身型体育馆空间差异性比较

竞技型体育馆 全民健身型体育馆
功能定位 满足小型比赛、观演 满足全民健身，功能多样复合
空间布局 以比赛厅为核心 运动空间布置与外侧
主运动空间 主运动场地、观众席区 尺寸不固定，布置方式灵活多样

附属空间
运动员、赛事管理、新闻媒
体、运营管理、安保、贵宾

更衣淋浴、办公、服务空间

观众（公共）空间
观众休息厅、卫生间、疏散平
台、台阶

走廊、垂直交通、公共交往空间

空间需求

以体育工艺设计为核心，功能
分区复杂，流线复杂，运动场
地居中，观众座席区较大，休
息厅固定面积较大。附属用房
功能复杂，面积较大，形式比
较固定

注重功能多样性、灵活性，功能
分区比较简单，运动空间不需居
中，观众席形式灵活，交通空间
自由灵活，面积较小。附属用房
组成简单，面积占比小

与工业建筑契合度 较低 高

图1 北京TSC · 道境运动中心篮球馆（图片来源：
https://www.sohu.com/a/161549941_717779）

图2 图7 杜伊斯堡风情公园（图片来源：《谈工
业遗迹的景观改造与经营——以德国北杜伊斯堡

公园为例》一文）

图3 首钢园区冷却塔被改造（图片来源：https://
baijiahao.baidu.com/s?id=1590390521158438324

&wfr=spider&for=pc）

图4 上海幸福摩托车厂校车车间改造剖面图（图片来源： 
http://www.gooood.hk/transformation-of-industrial-building-8-in-shanghai-by-dutstudio.htm）

图5 首钢园区电厂改造（冬训雪橇雪车）剖面图
（图片来源：由筑境设计提供）
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式有利于保留旧工业建筑原有大空间，适用于原结构跨度不大且承载力富

余的建筑改造；（3）部分依托原结构，该方案主要适用于原结构柱网跨度

较大且承载力有较大富余的建筑[9]。

4．节能舒适的技术调控

旧工业建筑尺度较大，建筑核心区域采光量难度较大，因此改造时需

要解决自然采光问题。设计可运用高侧窗、采光天窗、中庭改造三种方式

提高室内采光率。此外，部分特殊体育功能区需要避免眩光及太阳直射。

例如冰上运动需要避免阳光直射冰面，采光窗的朝向尽量朝北，或进行必

要的遮阳处理。旧工业建筑改造体育功能需要注重室内的自然通风，保持

良好的空气环境，营造健康、舒适的运动环境，但同时也要控制室内空气

流速，减少对体育活动的影响。TSC · 道境运动中心场馆启用与英国合作的

双向“新风系统”，外体墙增设环保保温墙面，室内采用“空气源”供暖

及降温，室内常年恒温，结合绿植以保证室内环境健康。

五、结语

体育功能转换下旧工业建筑改造旨在节约建设资金、提高经济效益

以及减少环境污染，同时结合当下社会需求，缓解我国体育设施不足的问

题。体育功能转换下旧工业建筑改造主要满足全民健身使用，是一种高

效、经济的建设模式。改造应充分适应旧工业建筑的空间模式，打造多元

复合的功能，适应时代发展及群众需求，并为未来做充分预留。但我国体

育功能转换下旧工业建筑改造仍面临诸多制约因素，需要政府给予政策支

持、开发商肩负社会使命、使用者转换观念、设计者积极创新、场馆运营

方引领潮流，探索一条与我国经济、文化、社会发展相适应的旧工业建筑

体育功能转换改造之路，建立完善的运行机制，实现经济、社会、文化、

环境效益最大化。■

表4 单层独立式空间组合模式示意图

单层大跨式
单层单跨式 单层多跨式 单层混合式

表5 层叠式空间组合模式示意图

层叠式
大空间层叠大空间 大空间层叠小空间 多层式

表6  空间外向拓展式空间组合模式示意图

层叠式
大空间层叠大空间 大空间层叠小空间 多层式
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表7 运动场地布局形式及所需空间尺度统计表[8]

运动类型 布局方式

篮球

场地尺寸
z

15 m×28 m
空间高度 纵向并列排布 横向并列排布

>7 m 旧工业建筑柱距>31 m 旧工业建筑柱距>18 m

羽毛球

场地尺寸

13.4 m×6.1 m
空间高度 纵向并列排布 横向并列排布

>7 m 旧工业建筑柱距>16.4 m 旧工业建筑柱距>8.5 m

网球

场地尺寸

23.77 m×10.97 m
空间高度 纵向并列排布 横向并列排布

>12 m 旧工业建筑柱距>36.57 m 旧工业建筑柱距>18.3 m

乒乓球

场地尺寸
   

2.74 m×1.525 m
空间高度

旧工业建筑柱跨>7.74 m
>4 m

冰场

场地尺寸
      

30 m×61 m
空间高度

旧工业建筑柱跨>36 m
>7 m

游泳

场地尺寸

21 m或25 m×51.5 m

空间高度
旧工业建筑柱跨>25 m

>8 m
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