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摘  要 

城市存量空间中旧工业区转型体育服务综合体对于优化城市空间资源和扩增人均体育用地面积具有重要

意义。本文运用文献资料法、根据SWOT分析法的基本原理，从机遇、挑战、优势和劣势4个方面对旧工

业区转型体育服务综合体进行深入分析，梳理旧工业区在转型体育服务综合体过程中面临的主要现实困

境：规划设计阶段不全面、政策方面存在缺失、缺少科学的改造建设指南等。结合目前已有的成功案例，

在空间设计、政策法规以及业态布局方面提出建议，以期促进旧工业区向体育服务综合体的顺利转型。 
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Abstract 
The transformation of old industrial areas into sports service complexes in urban stock space is of 
great significance for optimizing urban spatial resources and expanding per capita sports land 
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area. This paper uses the literature method and the basic principles of SWOT analysis method to 
conduct an in-depth analysis of the transformation of the sports service complex of the old indus-
trial area from four aspects: opportunities, challenges, advantages and disadvantages, and sorts 
out the main practical dilemmas faced by the old industrial area in the process of transforming the 
sports service complex: incomplete planning and design stage, lack of policy aspects, lack of scien-
tific transformation and construction guidelines, etc. Based on the existing successful cases, sug-
gestions are made in terms of space design, policies and regulations, and business layout, with a 
view to promoting the smooth transformation of the old industrial area into a sports service com-
plex. 
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1. 前言 

随着我国经济社会的不断发展和社会主要矛盾的转变，产业结构转型升级，很多原来计划经济时期

规划的工业空间逐渐失去了原有功能，造成大量废旧厂房停用废用，出现城市空间资源的浪费现象。在

全民健身大背景下国家大力倡导建设体育场地设施，提倡将旧工业厂房转型为体育场地设施。而基于特

定的空间载体，以体育服务为核心功能，集商业、旅游、休闲、娱乐等多业态为一体的体育服务综合体

对体育产业的发展产生良好的促进效果[1]。旧工业区转型成为体育服务综合体既是释放当前城市存量空

间资源的迫切需要，也是建设体育综合体的新思路。通过体育与旧工业行业要素的重新组合，将失去功

能的工业生产空间转型为适应当下发展需求的新型消费空间，可以优化城市空间资源配置，促进产业转

型升级，改变城市空间创造价值的方式以及社会组织的分工形式[2]，对体育的发展以及城市的发展有重

要意义。 

2. 相关研究现状综述 

2.1. 旧工业区转型相关研究现状 

旧厂房在物质形态上一般是指与用于工业生产过程的工厂或与储存设备仓库有关的建筑物，在产业

结构升级背景下不再用于工业生产，处于闲置和废弃状态。旧厂房改造是指对已失去原有工业生产活动

功能，但仍保留完整建筑结构和空间特征的具有文化价值和历史意义的建筑物进行保护性改造和再利用。 
当前国内外学者对旧工业区的转型升级进行了大量的研究。何子张[3] [4] [5]等(2010)、任庆昌[6]等

(2015)、翁哲雄[7] (2015)、樊胜军[8]等(2008)国内的学者就国内旧工业区改造利用的审批和规划阶段进行

了深入研究，梳理企业与政府之间利益关系、并对于旧厂房改造后的使用情况，是否可持续发展等诸多

问题进行了评价。PujadasX [9] (2012)、MariaM [10] (2017)、WaduMesthrigeJ [11] (2018)、ChapinTS [12] 
(2004)等国外学者的研究主要在体育空间与城市社会之间的融合、旧工业建筑与体育场地设施的适应关系、

旧工业建筑改造促进城市更新，以及对当地房地产的影响等方面内容。目前专门针对于旧工业区转型为

体育设施的研究相对较少。 
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2.2. 体育服务综合体的相关研究现状 

根据国内相关学者的研究，体育服务综合体是以体育设施为物质载体，以体育服务为主要功能，融

合体育、教育、健康、文化、休闲、娱乐、商业、旅游等多种服务模式于一体，满足大众多元服务需求

的活动中心。 
目前国内对于体育服务综合体的研究还处于起步阶段，在发展路径上，张强[13]等(2016)认为发展体

育服务综合体的主要路径有改建现有的大型体育场馆、根据用户需求增设服务功能、提升用户体验感；

或将现有的一般性商业综合体转型为体育综合体，让用户以身体活动的方式参与到空间中，以体育综合

体理念规划空间的功能设计等；在体育服务综合体发展面临的困境方面，丁云霞[14]等(2018)认为我国体

育服务综合体的发展局限于有限的体育土地资源；局限于体育服务水平和城乡体育服务水平的差异；局

限于政府推动不足、社会参与不足。兰燕[15]等(2020)认为目前我国体育服务综合体建设虽已出现一些相

对完善的建设案例，但仍然存在着功能单一、运营能力不足、产业链延伸不够等诸多问题。 
由此可见，目前国内关于体育服务综合体的研究主要集中在功能定位、发展模式、面临困境、及经

验分析等方面，但对于旧工业区等工业遗产转型体育综合体的影响因素分析及推进举措研究尚存在欠缺。 

3. 旧工业区向体育服务综合体转型的态势分析 

3.1. SWOT 分析模型 

态势分析法又称 SWOT 分析法，即在深入研究的基础上，将与研究对象密切相关的各种优势因素

(Strengths)、劣势因素(Weaknesses)、机会因素(Opportunities)和挑战因素(Threats)，通过相关调查进行梳

理，并依照一定的次序进行排列，然后进行逻辑性的系统分析，把各种因素相互融合加以分析，从中得

出一系列相应的结论对策[16]。如表 1 所示。 
 
Table 1. SWOT analysis model 
表 1. SWOT 分析模型 

外部环境 内部环境 

 优势(S) 劣势(W) 

机会(O) S-O 战略 W-O 战略 

挑战(T) S-T 战略 W-T 战略 

3.2. 旧工业区改造为体育服务综合体的 SWOT 分析 

3.2.1. 优势分析 
1) 旧工业区转型体育服务综合体具有结构优势。我国体育服务综合体大多以体育场馆为主要空间载

体，体育场馆普遍具有空间跨度大、视野开阔、场地空间没有隔挡的要求和特点。旧工业区在空间结构

上同样具有体量大，空间灵活度高，立面平整简洁的空间结构特征，两者在空间结构上具有一定相似性

和适应性。从转型的经济价值来说，一方面，旧工业区的建筑主体结构多为钢筋混凝土框架结构、坚固

稳定可为后期改造和使用提供一定的安全保障。另一方面，旧工业区与体育服务综合体在整体空间架构

上有一定的相似性，所以两者空间内部功能在功能转换的过程中可以在一定程度上减少对空间梁架的改

动，工作量相对减少，避免了土地立项拆迁及建造过程，缩短工程建设的整体周期，节约建设成本。其

次，我国整体的旧工业建筑设施较为齐全，为满足其原有的工业制造功能，其下一般设置有管道，以容

纳供暖、水电等设备，且具备电力条件，易于利用原有设施进行改造再利用。 
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2) 旧工业区转型体育服务综合体具有文化价值优势。每一个旧厂房在其原有功能运行时期都是当地

的一项重要生产生活活动，凝聚着当时居民的精神文化，系锁着当时周边居民的生产生活记忆，是被时

间赋予了独特的历史场所精神，也是当时人们的精神所在。当其原有的功能废除以后，留下的旧厂房依

旧代表着人们的历史记忆，凝聚着难以被大家所忘记的独特场所精神。将旧工业区转型为体育服务综合

体，为原本变得萧条的旧工业区重新注入生命活力[17]，与现代空间发生碰撞和交融，不仅重新唤醒了大

家的空间记忆，也焕发了旧工业区的场所感。 
3) 旧工业区转型体育服务综合体具有区位优势。随着城市化进程的发展，越来越多旧工业空间被历

史遗留下来占据着城市的空间资源，而原工业旧址多数处于城市中心地段或沿江沿海优良地段，周边有

诸多住宅型建筑，并有良好的基础设施[18]。体育服务综合体是集体育、教育、健康、文化、休闲、娱乐、

商务、旅游等多种服务功能于一体的休闲活动中心，位置优势是其成功运营的重要因素。充分利用人流

量大、交通便利的区位优势，可以提高改造后的利用率，充分使经济效益最大化。 

3.2.2. 劣势分析 
1) 旧工业区的整体造型固定，变动难度大。厂房一般指的是用于工业生产过程的工厂或者存放设备

储存的仓库等相关建筑物，整体外观简单，屋顶的设计大多为坡形，立面较为规则平整。而我国国内的

体育场馆造型给人充满力量和朝气的感觉，体量较大，一些体育场馆同时也是当地的标志性建筑。旧厂

房简单的造型难以展现体育场馆的独特气息。 
2) 改造为专业比赛场地存在一定的限制。一方面，各类体育项目由于其固定的场地尺寸需求有其自

身独特性，改造成为正规比赛场地的难度较大。另一方面，旧厂房改造设置观众席的难度较大，由于空

间上存在限制，因此改造后的体育空间更适合于体育教学培训或大众体育。 
3) 相关配套政策不健全，政策落实有待加强。我国旧工业区改造体育设施存在政策上的制约，例如

旧工业区转型运动空间的过渡期政策不明确、土地性质变更，供地方式单一、土地税优惠政策能否享用

以及旧工业区转型新功能的可行性问题[19]。 

3.2.3. 机会分析 
1) 旧工业区是国家城市更新计划中的重点工作对象，国家在“十四五”规划《纲要》中明确指出要

统筹城市规划建设管理，实施城市更新行动。亟需进行改造以释放城市存量空间、促进城市发展。旧工

业区作为工业时代的重要物质载体，在社会发展的进程中逐渐失去原有功能，影响了城市发展的整体进

程。2016 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[3]。”基于城市用地的紧张，国家政策的支持，人们

日益增长的体育健身需求和体育空间匹配不足的考虑下，将旧工业区等城市存量空间进行改造升级成为

体育服务综合体迫在眉睫。 
2) 建设体育服务综合体可推动全民健身事业发展，推动体育产业的发展。目前我国进入全民健身的

时代，但人均体育占地面积相较于《体育强国建设纲要》中提出的“到 2035 年，人均体育场地面积达到

2.5 平方米”的目标还有很长的一段路要走。体育场地设施的数量、质量和分布等方面都存在一定问题，

严重制约了群众体育的发展。与此同时，国家和地方相继出台了一系列关于体育服务综合体的助推政策，

大力提倡建设发展体育服务综合体。 

3.2.4. 挑战分析 
1) 旧工业区与体育场馆存在建设标准规范差异。随着时间的推移，行业分化，旧工业区建造之时的

标准和规范已经进行了更新，如今新型标准规范为转型提出了新的挑战，改造后的体育场馆作为公共建

筑服务大众，使用者由机器变为人，其遵循的标准规范应更加严格，改造时也需严格按照标准规范开展
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才能通过审批以及开始后期的运营发展。旧工业区与当下体育场馆建设之间规范差异为转型增加了难度。 
2) 旧工业区转型体育服务综合体欠缺经验。目前，国内旧工业建筑转型成功的案例有很多，并呈现

多元化的趋势，李勤[20]等(2020)在体育空间再生设计研究中曾做过旧工业建筑再生案例收集。结果显示，

旧工业建筑改造后的功能转变以创意产业类、商业展览类、创意办公类为主，其次是景观公园类、住宅

居住类、体育场地设施类和城市公共基础设施类，改造成体育场地设施的实践经验相对于改造成为商业

展览空间、众创空间和居住空间来说数量较少，仅占总数的 5%，可循的经验相对较少。 
3) 改造后的体育服务综合体需要融合多种业态发展，后期整体的经营运行存在挑战。当前我国大多

数体育服务综合体都在其内部组合了丰富的体育运动业态，但主要是通过扮演体育场地设施提供商的角

色，等待消费者光临，各业态之间没有合作，与消费者之间也难以建立紧密联系，消费粘性较低。如何

在满足体育服务综合体的多种功能之上充分挖掘其区位优势和场所精神优势来促进后期的良好运营成为

转型时要考虑的重要问题。 
在对旧工业建筑改造为体育馆的优势、劣势、机会与挑战进行 SWOT 分析后，将以上各种因素组合，

通过系统性分析，形成针对性对策，扬长避短，加强优势因素的发挥，克服其劣势因素，充分抓住机会

因素，全面化解威胁因素，从而选出最有利的决策建议。 

4. 针对旧工业区向体育服务综合体转型的对策建议 

4.1. 加强空间规划设计，提供具体操作指南 

体育建筑的主要特征是以连续的大空间为主体，与工业建筑具有相似的特点，但体育空间更需要考

虑人的参与性和适应性。各类体育项目由于其固定的场地尺寸需求也有其自身独特性，所以在转型过程

中加强空间规划设，提供操作指南可以提高旧工业区转型体育服务综合体的成功率。一方面，在适应大

众体育健身的旧工业区空间尺度转换上，根据体育建筑运动场地多功能利用原理，设置 18 m × 36 m 与

24 m × 36 m 两种多功能场地模块，由此可置换包括篮球、羽毛球、排球、网球、壁球等多种运动功能；

而空间层高较低的空间可以与乒乓、台球、武术、舞蹈、瑜伽、健身等的运动功能相结合进行空间规划

设计。除此之外，对更衣、淋浴、卫生间、办公等辅助功能进行空间组合，对外出租的商业服务空间模

块整合其空间高度后可作为附属空间模块与主体运动空间模块进行组合。另一方面，在空间组合上，根

据平面组合法大致可归纳为并联型和围合型两种。并联型是指主空间模块和辅助空间模块的平行排列，

空间利用率高，交通效率好，适合单跨长厂房改造。围合型是指主空间模块和辅助空间模块之间的 L 形

排列模式，空间功能复合度高，适宜于多跨及面积较大的厂房的改造。此外，前期的规划审批阶段也十

分重要。政府要制定旧厂房转型为体育服务综合体的操作指引，推进项目改造规范化，明确转型过程中

可变建筑面积、房屋结构保留、配套设施配备、改造技术规范、新消防标准等内容，明确审批流程并简

化流程。因此，在改造旧厂房的过程中，要多多关注相关政策条例，做好前期的空间规划设计，为后续

运营做好基础建设。 

4.2. 完善相关政策文件，深入实施细化方案 

旧工业区转型为体育服务综合体，受土地性质限制。如果改变旧工业区的用地性质，需支付高额土

地出让费；如果不改变土地用途的性质，将很难通过随后的审批程序。因此，政府需要针对用地类型转

变过程中的土地性质进行重新定义，完善旧工业区转型新用地的过渡期政策，提高其可操作性。过渡期

内，划定土地的经营活动，涉及需要办理相关出让手续的，应将土地进行入市交易，并按照转让时新增

用途的市场价格和权利类型返还地价。鼓励土地转让采取先租后让、租让结合等多种转让方式。除此之

外，还应优化现行的土地使用税和房产税政策，减轻运营单位的税收负担，吸引更多的社会资本力量参
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与到旧工业区改造项目之中，也为群众提供更多的体育服务。在旧工业区转型体育场地设施的可行性问

题上，政府应公开旧工业区可建体育服务综合体的信息并进行级别划分，制定不同级别的保护标准，建

立评价认定机制，按照体育发展以及城市规划，进行旧工业区改造体育设施建设专项规划；明确旧工业

区改造的范围和对象，减少信息不对称，鼓励社会力量参与。 

4.3. 合理规划业态布局，促进区域协调发展 

体育服务综合体通过形成全新的产业形态以及跨界产业融合的模式来对空间场所进行消费升级，然

而当前我国大多数体育服务综合体都在其内部组合了丰富的体育运动业态，但主要是通过扮演体育场地

设施提供商的角色，等待消费者光临，各业态之间没有合作，与消费者之间也难以建立紧密联系，消费

粘性较低。因此，在旧工业区进行改造体育服综合体业态转型的过程中要充分考虑其业态选择并重视业

态布局的合理规划，在场所文化塑造上要尊重和延续旧工业区的历史记忆，不可完全现代化和体育娱乐

化，要有自己的历史文化特色，同时要加大对空间后期运营的关注，请专业人士参与体育服务综合体的

整体运营，利用大数据建立智慧体育运营平台以掌握综合图的基本数据进行精细化管理，可以有效促进

改造后空间区域的协调发展。由此形成以体育服务业态为主体功能，统筹其他业态经营共同促进区域发

展的整体格局，实现体育服务与商业服务二者的互联、互补与互动，为大众提供更加多元化、全面化的

服务。 

5. 小结 

利用旧工业区转型体育服务综合体，是解决城市存量空间再利用、运动空间不足问题的重要手段之

一。目前，国家政策鼓励利用旧工业区改造体育场地设施，但政策仍需进一步细化和落实，在具体的空

间规划设计上也需要明确的引导和建议，不断加强体育场地设施建设，提高服务水平，满足群众多元化

的体育需求。 
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