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二、計畫範圍現況 

本計畫區原為臺中糖廠廠區土地，民國 79 年製糖停閉後，於 85

年間臺糖股份有限公司（以下簡稱臺糖公司）配合『國家建設六年計

畫』建設計畫，奉准變更都市計畫用途為大型購物中心專用區，初期

採設定地上權及聯合開發方式，鼓勵民間參與投資大型購物中心之興

建，後因法令限制被迫中止開發；臺中市政府遂透過都市計畫變更重

新調整土地使用，導入適當活動機能，以減少公共設施及公設建設經

費支出，帶動地方經濟發展，爰辦理「臺中糖廠區段徵收開發案」進

行土地整體開發，除了公共設施用地外，其餘皆屬商業區土地，而臺

糖公司領回合計 7.7 公頃的五塊土地。 

整體區段徵收作業之基礎建設業於 105 年 3月 2 日完成，包含：

公 123（寵物公園）以及進德路、復興東一街、樂業南路、樂業路、

樂業一路與樂業二路等。 

目前計畫區內多數土地目前皆屬未開闢之狀態，其中屬臺糖公司

之用地將分為 5 區分期程開發，5 區中 2 區將對外招區，預期引進大

賣場、暢貨中心等。此外，計畫區內新建國市場預計於 105 年 9 月啟

用，後續配鐵路高架化，以及市政府推動吸引企業到此投資商業中
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心，將促進東區、干城、火車站區文創及產業蓬勃發展。 
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A–綠地 B–基地範圍(公 136) B–臺中糖廠 C–臺糖用地 

    

 

D–臺糖用地 

 

E–臺糖用地 

 

F–臺糖用地 

 

G–寵物公園(公 123) 

 

K–樂業一路 J–樂業二路 I–建國市場 H–配餘地 
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圖 3- 1  計畫區現況圖 

本基地歷史建築帝國製糖廠臺中營業所於 103年已由臺中市文化

資產處發包辦理歷史建築帝國製糖廠臺中營業所修復暨再利用工程規

劃設計(含因應計畫製作)，預計 107 年完成規劃設計。依據「歷史建

築帝國製糖廠臺中營業所修復暨再利用工程規劃設計（含因應計畫製

作）」第一階段再次修正後因應計畫之規劃內容，歷史建築本體面積為

993.64m2，歷史建築增建面積為 341.67m2及雜項工作物（景觀涼亭）

為 185.40m2，合計總樓地板面積為 1,520.71m2。其活化再利用之空

間使用類別分別為主要用途：D-2 供參觀、閱覽、會議之場所

（781.59m2）及 B-3 餐飲場所（472.18m2）；附屬用途：G-2、G-3

（零售店鋪及其他日常服務空間）、其他之附屬廁所機房（80.54m2）

及雜項工作物-景觀涼亭（185.40m2）。 

表 3- 1  修復後空間使用類別面積綜理表 

項目 

樓地板面積

（m2） 

使用類別樓地板面積

（m2） 

備註* 

建 築

物 

歷史建築

本體 

993.64 

D-2 文教展示

空間 

5.56 D-2 附屬機房 

86.05 D-2 

38.14 D-2 及附屬 G-2 
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48.54 D-2 

519.04 D-2 及附屬 G-3 

43.53 D-2 及附屬 G-2、G-3 

B-3 餐飲場所 252.78 B-3 及附屬 G-3 

歷史建築

增建 

341.67 

D-2 文教展示

空間 

13.08 D-2 附屬機房 

61.90 D-2 附屬廁所 

25.54 D-2 

21.75 D-2 

B-3 餐飲場所 

162.00 B-3 

57.40 B-3 附屬廚房 

小計 1,334.31  

雜 項

工 作

物 

景觀涼亭 185.40 – 185.40 – 

合計 1,520.71  
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備註*：本案因應計畫所載修復後使用類組為： 

1.本案主要用途 

（1）B-3：樓地板面積在三百平方公尺以上之下列場所：餐廳、飲食店、飲料

店（無陪侍提供非酒精飲料服務之場所，包括茶藝館、咖啡店、冰果店及

冷飲店等）等類似場所。 

（2）D-2：會議廳、展示廳、陳列館、資料館、歷史文物館等類似場所。 

2.本案附屬用途 

（1）G-2：辦公室（廳）、員工文康室、旅遊及運輸業之辦公室等類似場所。 

（2）G-3：樓地板面積未達五百平方公尺之下列場所：店舖、當舖、一般零售

場所、日常用品零售場所、便利商店等類似場所。 
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圖 3- 2  臺中糖廠修復後再利用規劃平面圖 
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圖 3- 3  臺中糖廠建築現況與周邊都市發展紋理對應示意圖 
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第五節  課題對策分析 

本計畫課題以結構性方向剖析，並擬定對策作為後續發展之參酌。 

表 3- 2  本案課題與對策相應表 

階段 課題 對策 

招商

階段 

本基地為登錄之歷

史建築，然受限於

文資保存法及其施

行細則相關規範，

未來民間廠商可運

用型態及營運方式

易受侷限，影響民

間機構投資意願。 

1. 本案將全面考量基地之土地、建物供後續可營運

之空間特性、相關法令層面，並了解主管機關需

求，以作為營運發展重要基礎。 

2. 未來若招商時，建議優先考量經驗較豐富或規模

較大之民間機構，避免實際執行委外營運時發生

爭議。 

3. 建議民間機構於實際營運時，強化與歷史故事、

環境歷史風格以及社區資源之整合，一來加深基

地與周遭環境共榮、二來增加主題性發展。 

本基地由生態池環

繞，未來委外空間

之認定，影響民間

機構之投資意願。 

基地周邊之生態池現有夏季乾涸之問題，且因整體

面積廣闊，環境維護成本大，初步建議不納入委外

範圍，避免影響廠商投資意願。 

裝修

階段 

基地因受到縱貫鐵

路阻隔，與市中心

缺乏聯繫，且近年

來臺中市都市發展

重心逐漸西移，影

響參訪吸引力。 

1. 透過合適之營運項目與主軸，善用基地歷史與建

築之獨特性，規劃創造整體環境及基地入口意

象，強化產業歷史文化氛圍及辨識程度。 

2. 藉助搭配現行臺中市政府推動之政策「綠空鐵道

軸線計畫」，加上新建國市場啟用所帶來觀光及

經濟效益，將有助於本基地之永續發展。 

3. 並建議由主辦機關協助，辦理有關本案基地外之

導引指示標示、大眾運輸增運、Ubike 租賃點設

置、前期行銷等之協調。 
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階段 課題 對策 

營運

階段 

基地若後續導入商

業活動、文化活動

或主題性展覽，周

遭之停車空間勢必

不足。 

目前基地所在之範圍共計有路邊停車空間約 1,660

個，而新建國市場另可提供 812 席汽車位(含裝卸

車位及無障礙車位)及 1,018 席機車位(含無障礙車

位)，距基地步行距離 10 分鐘內之停車場計可提供

800 個停車位。 
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本計畫初擬 SWOT 矩陣策略配對分析，研析基地之發展態勢，以建構未來引入土地使用發展面向。 

 

表 3- 3  SWOT 矩陣策略配對分析表 

優勢&劣勢 

機會&威脅 

優勢 S 劣勢 W 

 基地屬歷史建築，周邊皆屬未開發之地，故可針對其特質發展濃厚且

多元的新舊氛圍，增加地區獨特性。 

 基地公眾交通便捷，可有效吸引參與活動之人潮。 

 委外經營範圍皆屬公有土地，權屬單純，後續辦理程序簡易，利於縮

短整體作業時程，提升委外效益。 

 基地為歷史建築作為營利使用時易受限於文化資產保存法與古蹟

管理維護辦法等相關規範，恐影響民間機構投資開發意願。 

 基地現況周邊雖具路邊停車位，但因基地位於市中心區，於假日

活動辦理時交通尖峰時間仍有可能造成交通阻塞之疑慮。 

機  既有國內古蹟、歷史建築觀光旅遊市 SO 策略 WO 策略 
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會

O 

場潛力大，潛在客源可觀。 

 臺中市觀光遊憩景點與藝文景點日

增，以及便捷之大眾運輸建設，促使

觀光人潮增加。 

 政策推動閒置空間再利用之執行，並

有多項藝文活動及產業發展之興辦

獎勵措施，提供高度效率的文創投資

環境。 

1.針對基地土地使用性質與需求，擬定未來發展定位，規劃具有多元化

主題特色的設施與精緻化商品、展覽及服務，並加強基地本身的歷史

性及故事性，發揮空間效益，創造更多活動人潮。 

2.瞭解既有資源、市場動向及產業屬性，包括潛在投資廠商需求與消費

者類型等，調整地區發展經營策略與主軸，規劃引入複合式的經營模

式，導入符合基地的創意元素，塑造基地獨特性。 

1.整合周邊資源，並規劃整合大眾運輸之管理模式，另針對引入設

施及活動人口的承載分析，以減輕基地與周邊環境的交通衝擊。 

2.透過基地整體規劃，提升基地的識別度，並針對市場趨勢及消費

型態，擬定招商策略及開發投資計畫。 

威

脅 

T 

 基地周邊具有許多藝文據點，恐會造

成同質性的市場競爭。 

ST 策略 WT 策略 

1.以基地建築之獨特性，訂定市場區隔與加強與周邊藝文據點之差異，

規劃不同主題、性質之設施，進行市場區隔。 

2.可藉由景點的遊程串連或是系列活動行銷，並整合基地全區至於全臺

中市的藝文資源，創造市場內的聚集效益，減少競爭問題。 

3.同時規劃基地硬體設施及軟體活動，透過硬體設施再利用，搭以軟體

導入主題活動，可創造基地消費最大附加價值。 

1.如周邊藝文及景觀景點同時舉辦活動，易造成停車空間不足，可

以與收費停車場以特約方式，解決停車空間需求。 

2.透過後續計畫研析與各式調查作業，比較評估最適經營模式與開

發方式，藉以擬定最佳發展定位。 
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