
空间规划与城市研究 | 91 

Investigation and Reuse Research on Idle Roof Spaces of Shopping Centers 
in Shanghai Downtown

董小玲    DONG Xiaoling

通过调研上海中心城区购物中心闲置屋顶建筑规模、空间分布和闲置原因，以及已利用屋顶的功能业态和运营方式，归

纳这些购物中心闲置屋顶的空间特点及适宜的功能业态。结合上海15分钟社区生活圈规划提出的社区公共服务设施和

公共空间的规划需求，购物中心作为居民区就近的商业设施，其闲置屋顶应成为重要存量空间加以利用，以补充社区公

共服务设施和公共空间的配置并提升其品质。基于此，研究上海中心城区购物中心闲置屋顶的再利用方式，以期更好地

助力上海15分钟社区生活圈的建设。

Based on the investigation of the scale, spatial distribution and reasons of the idle roofs of shopping centers in Shanghai 

downtown, this paper summarizes the appropriate business types and operation modes to make use of these spaces. Combined 

with the planning demand of community public space and public service facilities proposed in the 15-minute community life 

circle plan of Shanghai, idle roofs of shopping centers become important infill developments to provide community public 

service facilities and public space. Based on this, the utilization of idle roofs in Shanghai downtown shopping centers is studied 

to better facilitate the construction of the 15-minute community life circle in Shanghai. 

0   引言

购物中心是指多种零售店铺、服务设施集

中在由企业有计划开发、管理、运营的一个建

筑物或区域内，并向消费者提供综合性服务的

商业集合体[1]。本文研究对象主要是上海中心

城区购物中心的屋顶空间。

1   研究目的

按照高密度城区的界定标准，将人口密

度超过15 000人/km²的城区视为高密度城

区[2]。内环以内的上海中心城区人口密度为

29 900人/km²[3]，普遍呈现出空间形态紧凑化、

土地使用集约化、建筑容积率高的空间特征[4]，

上海中心城区购物中心闲置屋顶调研及再利用研究
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独立占地的社区公共服务设施和公共空间不足，

难以充分满足社区居民的文化、教育、体育等公

共服务需求。同时，伴随着居民生活品质的提升，

对休闲和健身、儿童游憩与教育、青少年交流交

往、具有艺术感与体验感的商业空间等新兴生

活需求日益增加，提升社区公共服务品质十分必

要。如何在存量空间里补充社区公共服务设施与

公共空间的配置并提升其品质是当前需要解决

的问题。

为建设更富魅力的幸福人文之城，《上海市

城市总体规划（2017—2035年）》（以下简称“上

海2035”）提出构建15分钟社区生活圈。为指导

15分钟社区生活圈的有序实施，原上海市规划
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和国土资源管理局制定了《上海15分钟社区生

活圈规划导则》（以下简称“《导则》”）。为提高社

区公共服务设施和公共开放空间的规模和密度，

上海鼓励在公共活动密集地区美化城市“第五

立面”，加强屋顶、平台等空间的绿化建设和公共

开放利用。对于已建地区，结合居民实际需求和

改造可行性，鼓励既有建成设施的共享和开放来

补充提升社区公共服务设施和公共空间[5]。

购物中心闲置屋顶作为城市公共空间的

“第五立面”和商业附属开放空间，是补充社

区公共服务设施和公共空间配置并提升其品

质的一大抓手。但购物中心作为企业所有的商

业空间，如何对其进行鼓励和引导仍是难题。

本文通过实地调研、遥感测量以及与相

关购物中心的访谈，分析上海市中心城区购物

中心闲置屋顶的建筑规模、空间分布和闲置原

因，以及已利用屋顶的功能业态和运营方式。

结合社区公共服务设施和公共空间的规划要

求，研究购物中心闲置屋顶提升为社区公共服

务设施和公共空间的再利用方式，从而助力上

海15分钟社区生活圈建设。

2   调研情况分析

2.1   上海中心城区购物中心闲置屋顶现状

2.1.1    闲置规模

对上海市中心城区245个购物中心屋顶进

行调研，其中73.49%的购物中心屋顶处于闲置

状态（见图1），总建筑面积达到175.82万m²，

相当于246个国际标准足球场。其中83%的购

物中心屋顶建筑面积在2 000—20 000 m²，建

筑面积10 000 m²以上的屋顶占28%，可见未利

用的屋顶空间普遍单体规模较大，总体具有较

大的存量空间（见图2）。

2.1.2    空间分布

根据调研结果，目前上海中心城区已建购

物中心中包含闲置屋顶的数量为200个，主要

集中分布在黄浦区、徐汇区、静安区、普陀区等

高密度城区（见表1，图3）。

2.1.3    闲置原因

根据调研结果，上海中心城区购物中心屋

顶闲置的主要原因包括以下几方面。

（1）屋顶业态兴起数年，尚未考虑再利用

屋顶空间

近几年，为提升竞争力，购物中心需要融入

更多元化的业态来满足消费者，因此存在面积

扩充的需求。购物中心室内空间具有封闭性，层

高、柱距均受限制，但是屋顶空间可以打破室内

大盒子式购物中心的封闭感和沉闷感，为人们

提供舒适的消费体验，所以屋顶业态日渐兴起。

在所调研的未利用屋顶的200个购物中心中，

83.5%建设于2016年前，当时屋顶业态尚未流

行，目前仍未考虑对屋顶空间进行再利用。

（2）改建批建手续不明确，改建报批比较

困难

上海中心城区未利用屋顶空间的建筑大

多在建筑设计时未考虑利用屋顶空间进行一体

化设计，建成之后才考虑加入屋顶业态则需要

改建或者加固，也需要评估屋顶的承重、排水、

消防、气候条件等安全问题。由于屋顶的土地性

质特殊，不在原本规划之列，包括规划、建设、城

管、体育、工商等部门都无法给出具体的办理流

程和建议，是否属于违建、安全评估等问题还存

在争议，并影响消防审批的有关流程。同时，屋

顶闲置空地的性质复杂，很难制定统一的审批

条件和准入标准，目前尚未有相关的政策明确

推进办法和办事流程，导致运营方的营业执照

难以办理[6]。不少购物中心考虑到改建报批手续

的难度而未对屋顶空间进行利用。

（3）购物中心多属于企业所有，再利用需

要平衡成本与收益

购物中心属于企业开发、管理、运营的商

业集合体，改建需要一定的成本。据思睿地产

相关数据显示，屋顶农场的建设成本为500—

1 000元/m²；屋顶花园为1 000—2 000元/m²；

屋顶儿童乐园为1 500—3 000元/m²；屋顶运

动场为2 000—25 000元/m²[7]。同时，建成后

还需要一定的维护和运营成本。大部分企业考

虑到改建与运营成本及同质产品竞争压力，尚

未启动对屋顶空间的改造。

2.2   上海中心城区购物中心已利用屋顶现状

2.2.1    已利用屋顶规模

根据调研结果，目前上海中心城区购物中

心只有26.51%的屋顶得到有效利用，总建筑面

积约63.42万m²。在已利用的屋顶中，93.33%

的购物中心屋顶建筑面积都在5 000 m²以上，

42.22%的购物中心屋顶建筑面积为5 000—

10 000 m²，28.89%的购物中心屋顶建筑面积为

10 000—20 000 m²，22.22%的购物中心屋顶建

筑面积在20 000 m²以上。由此可见目前已利用的

购物中心屋顶单体建筑面积相对较大（见图4）。

2.2.2    已利用屋顶的功能业态类型及空间分布

根据调研结果，上海中心城区已利用的45

个购物中心屋顶中，22.44%的屋顶空间以体

育健身为主题，6.67%的屋顶空间以儿童游

乐与农场自然教育为主题，44.44%的屋顶空

间以文化艺术为主题，17.78%的屋顶空间采

用复合型功能业态（见表2）。可见上海中心城

区购物中心屋顶比较适宜改造为体育健身、儿

童游乐与农场自然教育、文化艺术等功能，并

呈现出多元化的再利用方式。这些已利用的购

图1　上海中心城区购物中心屋顶利用情况及建筑面

积占比

Fig.1  The floor area ratio of shopping center roofs in  
Shanghai downtown

资料来源：笔者调研所得。

图2　上海中心城区购物中心未利用屋顶建筑面积占比

Fig.2  The floor area ratio of unused shopping center 
roofs in Shanghai downtown

资料来源：笔者调研所得。
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物中心屋顶比较集中分布在黄浦区、静安区、

普陀区等高密度城区（见图5），可见购物中心

屋顶再利用已经开始成为高密度城区拓展商

业面积、丰富功能业态的重要选择。

2.2.3    已利用屋顶不同功能业态的利用方式

通过对上海中心城区及外围具有代表性、

已利用的购物中心屋顶功能业态进行调研（见

表3），其利用方式包括以下方面。

（1）体育运动主题

根据调研结果，上海已利用的购物中心屋

顶在体育运动业态上涵盖球场、健身、高尔夫、

泳池、瑜伽、溜冰场等，其中以球场（足球场、

篮球场为主）和健身（跑道为主）最为常见，

达到65%。一方面屋顶球场及健身具有大众普

图4　上海中心城区购物中心已利用屋顶建筑面积及

占比

Fig.4  The floor area ratio of used shopping center roofs 
in Shanghai downtown 

资料来源：笔者调研所得。

图3　上海中心城区购物中心闲置屋顶空间规模分布图

Fig.3  Distribution map on floor area of shopping center idle roofs in Shanghai 
downtown

资料来源：笔者自绘。

表1  上海中心城区各区购物中心闲置屋顶数量

Tab.1  Number of idle shopping center roofs in each district of Shanghai downtown

资料来源：实地调研、遥感测量等。

地区 购物中心数量/个 占比/% 地区 购物中心数量/个 占比/%
黄浦区 45 22.50 普陀区 16 8.00
徐汇区 34 17.00 虹口区 6 3.00
长宁区 12 6.00 杨浦区 11 5.50
静安区 20 10.00 浦东新区（外环内） 56 28.00

图5　上海中心城区购物中心已利用屋顶利用方式分布图

Fig.5  Distribution map on functional types of used shopping center roofs in 
Shanghai downtown

资料来源：笔者自绘。

及率，另一方面具有成本可控性。

体育运动业态主题的屋顶建筑面积多在

2 000—5 000 m²，对屋顶建筑面积规模要求

不大，开放时间大多延长到22：00，满足上班族

夜间锻炼的需求。但多采用外包租赁或合作运

营方式，即购物中心出租或与商户合作改造屋

顶，引进室内场地无法运营的体育运动业态，

大多需要提前预约和按时间收费，对于社区居

民来说，使用成本相对较高。

（2）儿童游乐与农场自然教育主题

根据调研结果，上海已利用的购物中心屋

顶在儿童业态上以儿童游乐与农场自然教育

最为普遍，主要针对3—12岁儿童。儿童游乐以

探险益智、体能锻炼的小型游乐设施为主，屋

顶农场则以农作物种植与认养、萌宠观光与喂

食体验、农业科普教育为主，个别屋顶空间以

玻璃屋加建的形式设置儿童剧场、创意教室、

国学教室等儿童文化教育设施。

儿童游乐与农场自然教育主题的屋顶建

筑面积多在10 000 m²左右，对屋顶建筑面积

要求相对较大。利用购物中心屋顶配置儿童游

乐与农场自然教育业态能够有效满足社区儿

童的游憩与教育需求，有利于解决社区儿童体

育、文化、校外教育设施不足的问题。但是儿童

游乐与农场自然教育类业态作为特色业态，其
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2.3   小结

对上述情况进行分析总结可知：

（1）上海中心城区购物中心闲置屋顶空

间规模可观，是解决高密度城区社区公共服务

设施和公共开放空间不足的重要存量空间，具

有巨大的可利用价值。

（2）上海中心城区购物中心屋顶闲置的

主要原因是改建批建手续不明确，改建报批比

较困难，如果引导其补充社区公共服务设施和

公共空间的配置并提升其品质，需要出台相关

政策明确其改建报批手续。

（3）通过对上海中心城区购物中心已

利用屋顶功能业态的调研，基于屋顶空间特

点、市场需求、运营效益，购物中心屋顶比

较适宜改造为文化、教育、体育类社区公共

服务设施和公共空间。但购物中心的投资和

运营主体是企业，考虑投资与运营成本和收

益，大部分功能业态需要一定的消费门槛，

难以满足社区居民的常态化、低成本或免费

使用，需要制定相关奖励政策，减少其改造

成本及运营压力。

建设成本和运营要求相对较高，目前大多需要

门票或者商场消费券才能入场，难以让社区更

多儿童以优惠或免费的方式使用相关设施。

（3）文化艺术主题

根据调研结果，上海购物中心已利用的屋

顶中有44.44%采用文化艺术主题，包括以雕

塑景观为主的文化艺术展览、以植物造景为主

的文化艺术花园，以及以体验店、文创店、快闪

店、花店、书店、陶艺店、露天电影为代表的文

化艺术街区等，并配套露天酒吧、咖啡屋、有机

餐厅等轻餐饮消费空间，同时定期举办文化艺

术展览及交流活动。

文化艺术主题的屋顶多数免费入场，开放

时间大多延长到22：00，甚至24小时运营，能够

满足社区年轻人交流交往、享受公共艺术、丰富

夜间生活的新兴生活需求，弥补社区公共文化服

务设施对年轻人吸引力不足的缺陷，通过专业化

运营，为社区居民提供丰富的文化艺术活动，极

大完善了社区品质提升类服务设施。

（4）复合型业态

根据调研结果，在上海购物中心已利用的

屋顶中，不乏一些利用其建筑空间较大的特点，

采用复合型业态作为整个购物中心配套的公益

型空间。其中包括体育运动、儿童游乐、艺术文

化展览等，通过免费入场的形式吸引不同年龄

段的人流。

表2  上海中心城区购物中心已利用屋顶空间功能业态类型及占比

Tab.2  The functional types and proportion of used shopping center roofs in Shanghai downtown

资料来源：实地调研、遥感测量等。

上海中心城区购物中心已利用屋顶空间功能业态类型 个数/个 比例/%

体育健身主题（足球场、篮球场、溜冰场、高尔夫练习场等） 11 24.44
儿童游乐与农场自然教育主题（儿童游乐设施、屋顶农场等） 3 6.67

文化艺术主题（屋顶花园、艺术展览园、文化艺术街区等） 20 44.44
复合型功能业态 8 17.78

其他（停车场等） 3 6.67
合计 45 100.00

表3  上海代表性购物中心已利用屋顶功能业态

Tab.3  Representative functional types of used shopping center roofs in Shanghai downtown

资料来源：现场调研、电话咨询。

功能业态主题 项目品牌名称 进驻购物中心名称 屋顶建筑面积/
m2 功能业态内容 开放时间 运营方式

体育运动主题

洛克篮球公园 上海莘庄凯德龙之梦
（5层屋顶） 2 000

2个正式比赛篮球馆；1个大型羽毛球
场和篮球多功能馆；1个“五人制”

足球场
9: 00—22: 30

出租给其他商户进行改
造和运营，需要提前预

约和按时间收费

索福德天空足
球运动世界

上海江湾华联吉买盛
（5层屋顶） 3 000 “七人制”足球场；配套服务设施 10: 00—22: 00

出租给其他商户进行改
造和运营，需要提前预

约和按时间收费

儿童游乐与农场
自然教育主题

空中花园 上海怡丰城
（5层屋顶） 10 000 儿童探索乐园（滑梯、小沙滩、蹦床

等）；天空农庄（植物种植、植物领养） 10: 00—22: 00 免费入场

小蜜蜂农场 上海凯德七宝广场
（4层屋顶） 10 000

自然工坊（骑马、喂小动物、磨制豆浆、
做植物绘本，蔬菜科普、农作物加工坊
等）；游乐设施（大沙池，以及树屋、吊
桥、蹦床、滑梯等）；室内玻璃房空间

（儿童剧场、创意教室、国学教室等）

10: 00—18: 00 需要购票入场

屋顶花园集市 上海七宝万科广场
（6层屋顶） 8 000 花卉种植；花艺店；陶艺店；攀岩馆；儿

童游乐设施 10: 00—22: 00
与商户合作进行改造和
运营，需要提前预约和

按项目收费

文化艺术主题
巴比伦艺术公园 上海徐汇绿地缤纷城

（4层屋顶） 13 000 景观艺术花园 24小时 免费入场

文化艺术街区 上海静安大悦城
（9层屋顶） 7 000 屋顶摩天轮；艺术装置；

空中集装箱文创街区 10: 00—21: 30 免费入场

复合型业态 高登公园
（Sky park）

上海长风大悦城
（5层屋顶） 10 000 跑道（长200 m）；儿童游乐；艺术雕塑

与涂鸦；景观花海 10: 00—22: 00 免费入场
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3   上海社区公共服务设施和公共空间的

     规划要求

3.1   社区公共服务设施规划要求

根据《导则》，社区公共服务设施分为基

础保障类和品质提升类。基础保障类是满足居

民基本生活需求所必须设置的服务设施，而品

质提升类是为了提升社区居民的生活品质，根

据人口结构、行为特征、居民需求等条件可选

择设置的设施，可根据实际需求新增项目。

结合购物中心屋顶空间适宜改造为文化、

教育、体育类社区公共服务设施的特点，重点梳

理《导则》对社区文化、教育、体育类公共服务

设施的配置要求（见表4）。购物中心闲置屋顶适

宜配置文化活动室、社区学校、运动场、健身点等

设施，尤其是品质提升类社区公共服务设施。

在社区公共服务设施的使用方式上，分为

独立占地、综合设置（不独立占地但有独立建

筑使用空间）、共享使用（部分建筑使用空间

由多个设施共享使用，或单个设施开放给不同

人群使用）3种方式，上海鼓励对于用地紧缺

的已建成区域通过设施共享的方式补充居民

各类文化、教育、体育以及开放空间等需求。购

物中心闲置屋顶更适宜以共享使用的方式来

作为社区公共服务设施的补充。

3.2   社区公共空间规划要求

根据《导则》，在功能业态上，社区公共

空间宜兼顾社区内不同人群的需求设置幼儿

游戏场地、儿童游戏场地、青少年活动与运动

场地、老年人健身与休闲场地。在空间利用上，

鼓励商业、办公、文化设施等用地中的附属绿

地广场对外开放，可供公众自由进入并开展休

憩、娱乐、运动等活动。购物中心闲置屋顶作为

商业附属绿地广场可设置幼儿游戏场地、儿童

游戏场地、青少年活动与运动场地、老年人健

身与休闲场地等功能业态，尽可能地免费向居

民开放。

4   上海中心城区购物中心闲置屋顶再利

     用的思路对策

综合上海中心城区购物中心闲置屋顶的

闲置原因，考虑屋顶空间适宜的功能业态，结

合上海公共服务设施和公共空间规划要求，为

鼓励和利用更多购物中心作为社区公共服务

设施和公共空间配置的补充，需要在政策上给

予明确支持，在功能业态上进行引导，并在实

施路径上搭建工作架构。

4.1   制定相关审批政策, 明确改建报批手续

根据调研结果，不少购物中心因为改建报

批手续不明确而尚未对屋顶空间进行利用，目

前只有静安区人民政府制定了《上海市静安区

屋顶绿化实施意见（试行）》，规定全区的屋顶

绿化建设由区绿化委员会负责统筹和实施，每

年年初安排当年屋顶绿化计划，并通过召开专

题会议形式，由区绿化委员会和各责任部门及

实施单位签订责任书[8]。除了静安区已制定相关

屋顶绿化政策，上海其他区尚未制定有关于屋

顶业态的相关政策，更未具体明确改建报批流

程。为鼓励更多购物中心利用闲置屋顶服务于

居民社区生活，上海应制定相关政策，由相关部

门牵头和协调，明确改建报批手续，并规范屋顶

空间再利用的基本标准、明确责任方及监管方。

4.2   制定相关奖励政策, 引导屋顶利用作为

        社区公共服务设施和公共空间配置的

        补充

基于购物中心屋顶适合改造为文化、教

育、体育类社区公共服务设施和公共空间的特

点，结合《导则》对于此类社区公共服务设施

和公共空间的规划要求，购物中心闲置屋顶在

功能业态上可以包含青少年活动与运动场地、

老年人健身与休闲场地、健身点等体育设施；

幼儿游戏场地、儿童游戏场地、儿童教育与培

训等儿童教育类设施；文化艺术展览、艺术花

园等文化类设施，开展文化沙龙、小型音乐表

演、插花讲座、签售会等文化艺术活动。但是，

由于购物中心归企业所有，大多购物中心考虑

到改建屋顶需要建设与运营成本而未进行再

表4  社区文化、教育、体育类社区公共服务设施配置表

Tab.4  Allocation of public service facilities for community culture, education and sports

资料来源：《上海15分钟社区生活圈规划导则》。

分类 步行可达距离 项目
最小规模

（m2/处）
千人指标

（m2/千人）
建筑面积 用地面积 建筑面积 用地面积

文
化

基础保
障类

15 min
（800—1 000 m）

社区文化活动中心、青少年活
动中心（含图书馆、信息苑等） 4 500 — 90 100

品质提
升类

10 min
（500 m）

文化活动室
（棋牌室、阅览室等） 200 — — —

教
育

基础保
障类

5 min
（200—300 m） 幼儿园 5 500 6 490 550 649

10 min
（500 m） 小学 10 800 21 770 432 870

15 min
（800—1 000 m）

初中 10 350 19 670 414 787
高中 13 300 26 800 266 536

品质提
升类

—
社区学校

（老年学校、成年兴趣培训学校、
职业培训中心、儿童教育培训）

1 000 — — —

10 min
（500 m）

养育托管点
（婴幼儿托管、儿童托管） — — — —

体
育

基础保
障类

15 min
（800—1 000 m）

综合健身馆 1 800 — 36 40

游泳池（馆） 800 — 16 60
运动场（足球场、篮球场、网球

场、羽毛球场等） — 300 — 140

品质提
升类

5 min
（200—300 m） 健身点（室内、室外健身点） — 300 — —
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利用或以较高收费的方式对外运营，不利于社

区居民的共享。为促进并引导更多的购物中心

闲置屋顶改造为社区公共服务设施和公共空

间，并以免费或优惠的方式对外开放，政府可

进一步出台相关奖励性政策，甚至给予税收减

免或财政补贴。例如杨浦区财政每年投入150

万元用于补贴区域内高校、中小学校的体育场

地资源向社区居民开放，但补贴范围尚未包含

购物中心屋顶体育运动设施[9]。

4.3   构建多方参与的工作架构, 保障公共服

        务效率与效益

购物中心为企业所有，虽然具有较强的运

营能力，但如果获得了政府的税收减免或者资

金补贴，如何保障政府的优惠政策或资金补贴能

够获得较高的公共服务产出的回报是关键[10]。这

里涉及居民公共服务“短板清单”的调研、企业

的投资与运营成本、政府对于公共福利服务的资

金补贴标准、企业对于某些私人性商业服务的收

费标准，以及可利用的社团或协会、自愿者、设计

师、文化艺术师等第三方社会组织的非营利性服

务[11]，所以需要搭建一个政府、企业、居民、第三

方社会组织共同参与的工作架构，以保障公共服

务的效率与效益。

针对购物中心利用屋顶空间补充配套公

共活动空间和公共服务设施以促进15分钟社

区生活圈的工作架构，建议企业作为投资与运

营主体，并对接各参与方；市政府或区主管部

门制定相关改建报批与支持政策；街道拟定

“短板清单”，引导并监督实施，并确定税收减

免或资金补贴标准；居民主动参与并进行问题

反馈；社团或协会、自愿者、设计师、文化艺术

专家等第三方社会组织协调推进、提供服务并

监督实施。

5   结语

上海中心城区作为高密度城区，人均公

共服务设施和公共空间相对不足，尤其是品质

提升类服务设施，但增加及提升的可用空间较

少。为尽快建设社区15分钟生活圈，提升公共

服务覆盖率，大量闲置的购物中心屋顶成为宝

贵的可用空间。本文通过对上海中心城区购物

中心闲置屋顶及已利用屋顶的相关调研，研究

其闲置屋顶的再利用方式，包括制定相关审批

政策，明确改建报批手续、制定相关奖励政策，

引导屋顶利用作为社区公共服务设施和公共

空间配置的补充，搭建多方共同参与的工作架

构，保障公共服务效率和效益。希望对促进上

海中心城区建设15分钟社区生活圈提供一定

的参考。
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