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第一章 緒論 

一、辦理緣起 

隨著信義區發展逐步成熟，周邊環境已轉型為以商辦、優質住宅及文化設施為

主的主流機能，原工業區之劃設顯然已不合時宜，造成土地使用分區與現況發展的斷

層。面對此一課題，目前的企業轉型提案在公益性上仍顯薄弱，過度聚焦於商業開發

效益，忽視了應有的公共回饋機制，在缺乏具體社會貢獻的情況下，難以建立足夠的

社會信任基礎，致使轉型正當性不足。 

二、規劃地區範圍 

 基地位於台北市信義區，地號為逸仙段二小段7、7-7、7-8地號，範圍涵蓋市民

大道五段、市民大道高架道路所圍之街廓內，鄰近捷運板南線國父紀念館、市政府

站。紅框標示為本次報告之基地位置與範圍。 

 

圖1-1：基地範圍圖 

 

土地所有權為台灣水泥股份有限公司，基地面積為19290平方公尺。土地使用分區以

「 工三 」作為工業區劃設。 
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圖1-2：土地使用分區圖 

三、計畫目標與預期成果 

本次期末報告的預期成果可以分為以下幾點: 

1.經濟效益：目標為透過規劃期許帶動周遭產業發展，提升區域產業之活力。 

2.形象轉型：將原有工業基地轉型為具備永續精神的文創節點，改善企業形象。 

3.區域串連：串接信義商圈、松菸文創園區與鐵道博物館，構築出一條完整的城市文

化走廊。 

4.環境品質：綠帶與步行友善設計，提升街廓環境品質。 

5.公共空間：提供廣場與綠地，增加社區共享與活動空間。 

四、上位計畫與工業區變更程序 

● 上位計畫 

1.依循(一)臺北市信義區都市計畫通盤檢討（主要計劃）案暨臺北市信義區都

市計畫通盤檢討（細部計劃）案 

2.「臺北市都市發展暨工業區檢討變更策略」之「配合都市再生策略地區」 

信義區的工業區屬於配合都市再生策略地區，原則同意配合都市再生計畫檢討

變更為其他使用分區，以鼓勵該等工業區轉型升級，同時改善地區環境。 

● 主要計畫 

1.都市更新指導原則 
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目標:市中心區應維持產業活力營造創意氛圍、提升公共服務與防災機能。 

● 更新地區之界定需考量既有都市紋理、街廓形態及周邊都市計畫指定使

用，確保更新介入不破壞整體都市空間秩序 

● 對符合公共利益目標者，如提供開放空間、改善公共設施、導入綠能與

防災設施等，可依相關規定申請容積獎勵 

● 更新計畫需整合周邊道路系統、步行環境、公共服務設施，以提升社區

可近性與生活品質 

2.開放空間系統指導原則 

臺北機廠周邊為鐵道沿線遺址，且鄰近松山文創園區、臺北文化體育園區及國

父紀念館等大型公共活動空間，為強化地區人行及開放空間串連與因應都市防

災機能、指認機廠範圍內之舊鐵道區、市民高架橋下，以及市民大道與基隆路

節點等地區留設公園、綠地、廣場等開放空間為優先，以保持地區通透與連結

性並提供人潮疏散避難之功能。 

● 應建立連續的步行廊道，自基地延伸至捷運站、周邊街道及鄰近綠地，

使開放空間形成可達性良好的都市網絡 

● 開放空間應確保持續性的公共使用性，不得以設施配置或管理方式阻斷

公共出入 

3.韌性城市指導原則 

產業環境衝擊之韌性城市指導策略 

● 傳統產業升級轉型，輔導老舊工業區轉型再生，改善地區生活機能。  

● 鼓勵新興科技產業發展，打造臺北新創搖籃。  

● 提升產業使用彈性，以順應全球產業發展之變遷。  

● 整合區域優勢產業群聚，強化產業廊帶鏈結。  

● 透過商圈輔導及行銷推廣活動，提升商圈競爭力，活絡特色商圈發展。 

● 細部計畫 

1.都市設計審議要點 

● 基地內配置之公共開放空間，應位於地面層，並應與道路、人行道及周

邊開放空間直接連通。 
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● 基地內之步行動線應具備連續性及可辨識性，並不得以車行出入口阻斷

人行通廊。 

2.公開使用空間設置及管理要點 

● 基地開發時，應至少設置一處臨道路之廣場式開放空間，以供公眾使

用。 

● 廣場開放空間應保持與鄰接人行道之地坪順平，並提供遮蔭、植栽、座

椅及休憩空間。 

3.土地使用分區管制自治條例 

● 依自治條例規定，建築基地留設公共開放空間者，得申請容積或高度獎

勵，但其開放性、面積及位置應符合法定標準。 

● 公共開放空間之配置，應確保行人可自由進入，並與周邊街道、公園綠

地形成開放空間系統。 

4.行人環境改善計畫指引 

● 基地內步行通廊之寬度，應維持淨寬 2.5 公尺以上，並不得因設施、店

招或障礙物縮減其有效通行空間。 

● 步行動線應與外部人行道銜接，並形成連續、直觀且安全之行人環境。 

● 工業區變更條件 

1.內閒置率高或產業結構轉型明顯。 

2.變更後的新分區要符合地方條件。 

3.必須符合環境保護、水土保持及交通負荷評估。 

4.土地使用分區之變更，應有整體規劃構想，經都市計畫委員會審議通過。 

 

● 工業區變更程序 

1.開發單位提出申請 → 當地政府、工業主管機關核定之都市計畫變更計畫書

2.初審階段 → 各機關審查環評、交通、公共設施配置等 

3.審議程序 → 公展及公聽會後，由都委會審議，地方政府公告實施 

4.後續管制與回饋 → 須提繳公益回饋金或公共設施改善計畫 
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台泥台北舊廠已納入信義區都市計畫通盤檢討(主要計畫)案，業者完成遷廠並進行活

化規劃，目前正進入設計與建照申請準備階段，尚未正式公告變更。 

樓地板面積依變更「修訂台北市主要計畫商業區通盤檢討計畫案」內有關商業區變更

回饋相關規定案之精神計算回饋代金。 

第二章 相關案例分析 

一、案例介紹 

變更高雄市鳳山細部計畫（國泰自辦市地重劃區第二種商業區-華泰段11地號等4筆地

號）土地使用分區管制要點（建蔽率規定）案。 

 
圖2-1：整體周邊區位發展示意圖 
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圖2-2：相關計畫及重大建設分布示意圖 

 
圖2-3：空間配置構想示意圖 

 

預期效益 

（一）促進高雄市鳳山區整體經濟發展 

1. 未來透過土地開發後，將成為重劃區開發之典範，帶動周邊商業發展、創造就

業機會並成為鳳山新商圈聚落，創造鳳山產業的區域加值效應。 

 

（二）創造複合性商業機能活動場域  
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1. 滿足基本商業空間的需求：在容積率維持前提下，建 蔽率放寬至 70%，滿足較

多業者的基本空間需求，創造友善投資環境，吸引企業投資高雄。 

2. 滿足多元商業空間的彈性：現在大型商業設施朝向結 合表演藝術、運動休閒、

生活遊憩等多元空間發展的特色，打造複合性商業空間，提供都市藝文兼觀光

吸 引力，有利打造鳳山地區商業活動場域的自明性。 

二、案例選擇原因 

選擇原因 

● 同為國營企業地主主導的自辦變更。 

● 同屬工業區轉型。 

● 同樣位於都市核心邊界。 

● 同樣考量周邊環境負荷。 

三、借鑒手法 

1.空間策略：水平整合與低強度配置 

捨棄高層化的垂直擴張，優先考量使用者體驗，採中低樓層水平串聯。透過大

面積綠化帶與全天候公開步行空間，將建築體與周邊都市紋理縫合，降低環境衝擊並

提升城市景觀價值。 

2.招商主軸：商辦文創的產業混合體 

以高品質商辦空間為基礎，引入文創產業聚落，透過產業混合招商策略，創造

跨領域合作的可能性，賦予園區全天候的活力與商業價值，實現「商辦支援文創、文

創加持商辦」的雙贏格局。 

3.社會責任與公共回饋：開放空間與開發配置之平衡 

透過捐地的方式，將其轉化為一般大眾可使用的綠地。以此作為與都市審議溝

通的核心對價，爭取更具彈性的容積配置與建築佈局，在開發效益與公共利益間取得

最佳平衡點。 

4.執行與財務穩健度：自辦變更與分期發展機制 

使用自辦土地使用分區變更掌握開發節奏，並以整體規劃、分期建築之模式推

動。此策略確保了資金運用的最大效率，並容許計畫隨市場需求動態調整，確保開發

案在長達數年的推動過程中始終保持競爭優勢。 
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第三章 更新地區之現況分析 

一、土地權屬 

土地所有權為台灣水泥股份有限公司所有。 

二、周邊土地使用 

東興路東側工業區面積約4.15公頃，西南側為統豐世貿大樓，西北側為中農科技大

樓，及數棟企業總部大樓使用。 

 
圖3-1：基地及其周遭土地使用圖 

三、交通與路況分析 
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圖3-2：人行道分析圖 

 
圖3-3：自行車道分析圖 

 
圖3-4：交通站點分析圖 
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圖3-5：肇事熱點潛勢分析圖 

四、人口分析 

 

 
圖3-6：信義區新仁里人口分佈圖 
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圖3-7：松山區新聚里人口分佈圖 

 

分析說明：人口組成皆呈現明顯高齡化現象。 

五、產業分析 

 
表3-1：臺北市及信義區105年生產總額統計表 

 

分析說明：信義區以金融及保險業、出版通訊服務業、不動產業為主。 
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表3-2：臺北市及松山區105年行業人口組成情形統計表 

 

分析說明：松山區以技術服務業、支援服務業、運輸及倉儲業為主。 

六、SWOT分析 

優勢（Strength） 

● 交通節點：位於信義區核心具備極高的地利價值與交通可及性。 

● 土地集中：基地完整且產權單一，有利於進行整體性的永續規劃與高效率配

置。 

● 品牌資源強：憑藉台泥企業在綠色建築與低碳轉型的品牌聲望，具備強大的招

商吸引力。 

 

劣勢（Weakness) 

● 高架干擾：基地鄰近高架(市民大道)或快速道路(基隆路一段)，面臨視覺、噪

音等環境挑戰。 

● 開發成本高：基地土地價值高，在高品質建築與環境回饋的投入上亦需大量資

金。 

 

機會（Opportunity） 

● 政策支持：呼應國家淨零排放目標與政策，結合都市更新提供開發紅利。 

● 軸帶整合：位於信義計畫區與大巨蛋園區之軸帶交會處，具備串聯文創與商務

的戰略地位。 

● 低碳轉型契機：導入低碳技術，實踐企業永續願景，引領建築低碳轉型。 
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威脅（Threat） 

● 市場競爭：區內頂級商辦林立，競爭激烈。 

● 審議門檻：需面對極為嚴格的都市設計審議規範以及土地使用變更的條件。 

● 社會觀感壓力：作為信義區少數大規模待開發土地，開發後的交通衝擊與公共

性備受公眾監督。 

 

應對策略 

 
表3-3：基地問題應對策略表 

第四章 申請容積獎勵項目及額度 

一、容積獎勵項目及額度說明 

 
表4-1：容積獎勵項目表 
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總樓地板面積(基準容積)=13,503×560%=75,616.8 m²。 

基準可建樓地板面積 75,616.8 m²，開放回饋+15%，都更容獎拿+30%=75,616.8×145% 

=109,644.36m²。 

二、申請後土地使用強度 

 
表4-2：可建築樓層表 

 

商三法定建蔽率為65%。 

可用樓地板面積:109,644.36x70%=76,751.052m²。 

基地面積:19,290m²。 

商辦1,2使用建蔽率15%=2,893.5m²=最多可建13層樓。 

文創基地使用建蔽率10%=1,929m²=最多可建設7層樓。 

由文創調派3層樓之可用樓地板面積(約5,787m²)至商辦大樓，增加商辦大樓1兩層樓 

(15,787/2,893.5=2層)。 

三、申請之相關法條說明 

1.都市更新建築容積獎勵辦法 

2.都市計畫工業區檢討變更審議規範 

● 變更為商業區應捐贈公共設施用地及可建築土地面積之合計佔變更工業區土地

總面積之比例，不得低於40.5%。 

● 目前應捐贈之公共設施用地不得低於變更工業區土地總面積30%。 
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故本基地將回饋30%公共設施用地+10.5%代金。 

四、代金回饋計算 

代金之公式＝三家以上專業估價者查估變更後全部可建築土地之價格（取最高價計

算）× 變更後應捐贈可建築土地面積／變更後全部可建築土地面積。 

 

 

圖4-1：周邊建案售價圖 

 

 
表4-3：市場比較法分析地價表 
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全部可建築土地面積=19290( m²)=5,835.225坪。 

土地價格=5,835.225坪*133.067萬/坪 =約776475.885萬。 

代金=776475.885萬*0.15=116471.383萬(元)。 

第五章 都市設計與景觀設計 

一、規劃構想-伴泥永續 

將台泥定位為城市永續發展過程中的協作夥伴，強調台泥的永續策略在減碳、

循環與都市韌性中的重要角色，並透過長期參與與跨領域合作，支持城市持續朝向永

續目標前進。 

 
圖5-1：規劃構想圖 

 

將基地與周遭文創產業、綠地進行串聯。 
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1.文創基地 

以材料、設計與永續為核心的文創產業基地，提供彈性辦公與共享空間，促進

文創產業交流與創作，並與展覽、工作坊形成完整的文創聚落，且保有與周遭現有文

創產業之區隔。 

● 從灰到綠的旅程：展示台泥舊廠的歷史照片、生產流程，對比現代低碳

水泥的製程，具體呈現企業在淨零路上的技術與努力。 

● 再生材料藝術廊道：與藝術家合作，將工業廢棄物、營建剩餘物轉化為

大型藝術裝置或精緻的設計產品。展品不是為了銷售，而是為了展示材

料再生的無限可能，鼓勵公眾和設計師思考循環經濟。 

2.台泥意象裝置藝術 

以水泥材質構築，造型取自無限符號意象，象徵台泥產業鏈的循環經濟與永續

發展理念，體現企業積極推動綠色轉型的願景。作品可作為信義區具辨識度的地景地

標，彰顯場域特色，並有效與周邊大樓形成差異化識別。 

 

圖5-2：台泥意象裝置藝術圖 

3.全齡友善與健康設施 

因應商辦區域長時間工作型態與高齡化社會趨勢，透過導入全齡友善與健康科

技設施，提升企業員工的工作舒適度與身心健康，同時強化企業對社會責任與永續發

展的回應。 

● 全齡友善：透過無障礙動線、低坡度人行空間與充足休憩設施，打造適

合不同年齡層使用的友善環境。 
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● 健康科技服務：全齡健康中心：設置於低樓層，結合數位健康管理系

統，提供基礎健康檢測、日常健康追蹤、營養與運動諮詢，並作為企業

員工與社區居民的健康支援據點。 

二、建築物之量體、造型、色彩、座落與環境調和 

 
圖5-3：基地設計圖 

 

(1)商辦大樓 

(2)商辦大樓：與周邊產業結合，規劃辦公及商業空間。 

(3)文創基地：以中低樓層量體形成創意辦公聚落。 

(4)開放空間廣場：可舉辦市集、展演與戶外活動的彈性廣場。 

(5)友善步行空間：環基地退縮五公尺作為友善步行空間，並留設綠帶。 

 

 
圖5-4：基地示意圖 
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圖5-5：商辦大樓外觀圖 

 

 

圖5-6：文創大樓外觀圖 
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不  

圖5-7：中央廣場圖 

 

 

圖5-8：開放綠地空間圖 
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圖5-9：商辦大樓內部圖 

 

 

圖5-10：文創空間內部圖 

 



26 

 

圖5-11：全齡健康中心內部圖 

三、人車動線規劃 

 
圖5-12：人車動線規劃圖 

 

● 車輛動線：規劃地下停車場，滿足基地停車需求。 

● 行人動線：基地內部畫設步行空間串聯各區域。 
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四、停車空間規劃 

停車格估算 

商辦大樓：建蔽率15%。 

基地可建樓地板面積：76,751.052 m²(捐地30%)。 

每棟每層最大面積=[109,644.36*2/3*15%]/2=5,482.218m²。 

 
表5-1：商辦大樓停車需求估算表 

 

文創基地：建蔽率10%。 

每棟最大面積=109,644.36*1/3=36,548.12m²。 

每層最大面積=[36,548*10%]=3,654.812m²。 

 
表5-2：文創基地停車需求估算表 

 

停車格總需求 

總汽車：329+176+98=600(格)。 

電動車位(占總車位2%)：600 x 0.02=12格。 

婦幼車位(占總車位2%)：600 x 0.02=12格。 

身障車位(占總車位2%)：600 x 0.02=12格。 

總機車：510+286+209=1005(格)。 

身障機車位(占總機車位2%)：1005 x 0.02=20.1(21)格。 



28 

第六章 招商策略與引入構想 

一、目標產業定位與招商對象 

（一）目標產業定位 

本計畫以「產業轉型導向招商」為核心，回應台泥台北舊廠由工業區轉型為商

業區後之功能重塑需求，並結合企業選址行為與商辦市場趨勢，以知識密集型、低污

染、高附加價值之新興產業作為主要引進對象。 

相較於傳統製造或一般服務業，金融科技、設計與數據服務產業對實體空間依

賴程度較低，卻高度重視辦公環境品質、企業形象、能源穩定性與永續表現。此類產

業之設點決策，已逐漸由單純租金成本考量，轉向整體營運效率、品牌形象與ESG表現

之綜合評估，與本案結合綠電供應、綠建築與長期承租導向之商辦定位高度相符。 

因此，本計畫不僅以商辦出租為目的，而是透過產業導向招商，形塑具聚集效

應之新興產業據點，作為台泥由傳統工業角色，轉型為結合能源、地產與服務之低碳

企業平台的重要節點。 

 

（二）目標對象  

金融科技相關產業： 

包含數位金融平台、支付服務、區塊鏈應用、風險管理與資安科技等企業。此類產業

具高度知識密集與國際化特性，對辦公環境品質、穩定能源供應及永續形象具高度需

求，與本案綠電供應與低碳辦公之定位高度相符。 

 

設計與創意服務產業： 

包含品牌設計、數位內容、產品設計與整合型設計顧問公司。該類產業與基地周邊既

有文創產業具高度關聯性，有助於強化跨領域合作與創意能量累積，形塑具識別度之

設計服務聚落。 

 

數據分析與專業服務產業： 

包含資料分析、人工智慧應用、企業顧問與資訊服務等企業。此類產業對穩定電力、

資訊基礎設施與彈性辦公空間具高度需求，適合進駐具完善建築與能源規劃之商辦空

間。 

二、招商原則與空間配置 

（一）招商原則 

1. 產業相容性高。 

2. 具研發、創新或高附加價值特性。 

3. 具中長期承租意願。 
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4. 有助於基地品牌與區域形象提升。 

 

（二）空間配置 

 
圖6-1：商辦大樓之一空間配置圖 

 

 
圖6-2：商辦大樓之二空間配置圖 

 



30 

 
圖6-3：文創基地空間配置圖 

三、招商誘因 

1. 產業群聚：周邊以金融、文創業為主。 

2. 綠電：利用台泥自有的能源優勢，保證進駐企業能獲得穩定且充足的綠電。 

3. 綠建築：區內建築符合法律規定，取的綠建築標章。 

4. 租金優惠：給予進駐企業租金優惠，例如:裝潢期間免租金。 

四、租金評估 

本案商辦租金之推估，以基地周邊屋齡三十年內的住商大樓近年平均租金水準

作為市場基準，並考量本案位於信義區、鄰近捷運節點，且具新建商辦、綠建築及穩

定綠電供應等差異化條件，具有一定溢價潛力；同時基地屬工業區轉型初期，產業聚

集仍在培養階段，招商初期須反映市場不確定性。綜合正負向因素後，租金將由市場

基準組金*調整係數( 0.9 ~1.1) ，作為招商初期租金訂價之依據。 

具計算周邊大樓歷年租金均價為1,369 (元/坪)，根據公式市場基準組金*調整

係數( 0.9 ~1.1)，本案每坪租金可為1,231至1,506元。 

 

圖6-4：基地周遭租金圖 
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