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《生活不在他方》臺鐵陪您抵達每一個遠方



軌道運輸創造發展機會壹



5

軌道運輸網路的Mobility、Accessibility、Opportunity、
Connectivity是否與領域、面積、活力呈何種關係。

交通機動性
(Mobility)

交通可及性
(Accessibility)

＋ 創造 機會

(Opportunity)

強化

＋

城市
競爭性

環境品質
(Quality)

軌道運輸創造發展機會
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軌道等時圈較大且集中在走廊型態，有利擴大又集中零售消費市
場的顧客普及範圍。

S1

市中心段

S2

S2

S3

長途鐵路

法蘭克福

慕尼黑

S1

S3

S4

軌道運輸創造發展機會
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軌道運輸創造發展機會

都市房地產的增值普遍靠優質生活圈或商圈條件，其中公共運輸
(尤其軌道)占首。

2023年台北商業區地后由台
北車站周邊的「新光摩天大樓」
奪下，每坪629萬元，周邊房
價最鍍金

全台捷運站房價漲幅前十大站點
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車站再開發-資產開發多元化

透過依附於車站的商業發展模式，推動大眾
運輸為導向的都市發展(TOD)，也能帶動旅客
人數成長，進而促進車站周邊的經濟發展。

車站將不再只是車站，而是一座小型的城市。
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軌道社會-都會區域TOD發展

火車站

P+R

S1

S2

CBD

公車

LRT

U1U2

U1

U2

都會區

S3

長
途
鐵
路

小鎮

P+R

S1

S2

小鎮

S4

小鎮

區域範圍

P+R

S4

中心都市

都會區

中心都市

U：捷運
S：區域鐵路
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軌道經濟-都會區域TOD發展

交通+辦公+旅宿
都市機能垂直複合

車站商場.辦公.旅宿

大型BOT車站大樓

南港站-全臺最大車站百貨城

2023年
約970萬人次

2014年
約504萬人次

車 站 城 市

交 通 ‧ 人 流 ‧ 經 濟

1.9倍增加↑

松山站
2015

南港站
2016

萬華站
2017

南 港 車 站



珍珠串鍊下的車站城市

◆ 珍珠串鍊計畫◆

臺鐵軌道經濟的願景
輪廓1,065公里環島
鐵路
如同一條項鍊
串起242個車站珍珠

從車站核心擴散至站
區腹地，結合地方市
政需求與展望，打造
車站城市經濟體

◆軌道經濟新開端◆

車站城市
地區中心

旅遊中心
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鐵路立體化計畫推動機制貳
4
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英國倫敦國王十字車站（King's Cross station）
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日本澀谷車站しぶや駅

澀谷站JR西口：東急PLAZA、空中花園的複合施設 澀谷車站內部立體圖



什麼是鐵路立體化？

定義
鐵路立體化係指將平面鐵路改建為高架或地
下的鐵路系統，完工後可消除平交道，提升
交通安全，並連接被鐵路分割的都市區域，
提升土地利用價值，促進都市發展。

消除平交道，改善交通，縫合都市空間，促
進土地再利用，提升生活品質，啟動車站經
濟，是都市發展的重要策略。

重要性

鐵路立體化涉及政府（中央、地方）、營運
單位(臺鐵公司)、顧問團隊（工程、都市、
環境）、營造商、開發商及民眾等多元角色
，共同推動都市發展。

參與者
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城市如何透過鐵路立體化提升發展

提升交通效率 促進土地再開發 帶動車站經濟 提升城市環境

1. 降低鐵道噪音
與汙染，創造
移居環境。

2. 增加綠地與公
共空間，促進
都市美化。

1. 消除平交道提
升道路交通安
全，減少交通
堵塞。

2. 縫合被鐵路分
隔的區域，促
進都市的整體
發展。

1. 釋 放 鐵 道 沿 線
資 源 ， 創 造 更
多 商 業 與 住 宅
空間。

2. 帶 動 車 站 周 邊
發 展 黃 金 地 段
發展。

3. 活 化 都 市 空 間
及 ， 可 將 閒 置
的 車 站 空 間 再
利用。

1. 將車站打造為
商業中心，引
進購物、餐飲、
辦公等功能。

2. 吸引企業進駐，
增加就業機會

3. 結合周邊景點，
打造觀光遊憩
區，吸引國內
外遊客。
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鐵路立體化計畫推動機制-鐵路立體化審查作業要點

101年8月

交通部頒訂

107年2月

更名

審議要點包含

     都市發展整合與土地開發

發揮鐵路立體化效益

     合理化鐵路營運機構財務結構

消除市區平交道

    平衡前後站的發展

車站與沿線土地開發

「鐵路立體化建設及周
邊土地開發計畫申請與
審查作業要點」

更
著
重
於

合理評估計畫能具備其必要性與整合性

降低對鐵路營運機構之營運衝擊

國家資源合理有效運用

「鐵路平交道與環境改
善建設及周邊土地開發
計畫審查作業要點」

除
推
動
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鐵路立體化審查作業要點-執行流程壹

Step 3

交通部指定所屬機關(構)辦理綜合規劃 報院核定 細部設計
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鐵路立體化審查作業要點-審查機制

召集人
兼委員

副召集人
兼委員

學者專家
委員

機關委員

內政部
財政部
主計總處
國發會
臺鐵公司

交通部會計處
交通部路安司

現勘 書審 初審會議

可行性研究

地方政府

綜合規劃

鐵道局

設計施工

鐵道局

營運

臺鐵公司

主
辦
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縫合

都市發展

改善

平交道肇事

改善臺鐵

營運效率

20

鐵路立體化&車站大平台

車站開發
才是重點

改善效益低
成本高昂

增加行車時間
損失運能
財務惡化
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鐵路立體化面臨的挑戰與契機

(3,421萬公噸CO2e)

挑戰 契機

建設經費龐大
工期漫長
用地拆遷困難
營運容量下降
財務可行性低

提升交通效率
促進都市更新
帶動車站經濟
提升都市競爭力
促進永續發展



鐵路立體化建設參



、

鐵道建設-鐵路立體化
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鐵道建設-鐵路立體化
臺北鐵路地下化專案(110)

員林市區鐵路高架化計畫(103)

臺鐵高雄-屏東潮州捷運化建設計畫(106)

臺中都會區鐵路高架捷運化計畫(107)

林邊鄉鐵路高架化計畫(101)

高雄市區鐵路地下化計畫(107)

桃園都會區鐵路地下化計畫(119)

嘉義市區鐵路高架化計畫(115)

嘉義縣市鐵路高架化延伸計畫(122)

臺南市區鐵路地下化計畫(115)

新北市瑞芳鐵路站區立體連通廊道
與平台建設及毗鄰地區開發計畫樹林鐵路立體化計畫

鶯歌鐵路立體化計畫

新竹大車站計畫
臺鐵縱貫線竹北地區高架化計畫

苗栗鐵路立體化

大臺中地區山海線鐵路雙軌高架化建置計畫

彰化市區鐵路高架化建設計畫

斗六市區鐵路立體化計畫

嘉義縣水上車站大平台計畫

嘉義縣鐵路高架化增設臺鐵頭橋站計畫

臺南鐵路立體化延伸至永康地區計畫
臺南市新營車站大平台計畫
臺南市仁德地區鐵路立體化計畫

宜蘭至羅東鐵路高架化計畫

花蓮車站以南至木瓜溪
橋堤防鐵路立體化計畫

左營-橋頭鐵路立體化計畫

枋寮車站高架化計畫
(納南迴雙軌計畫)

已完工 6
施工中 4
規劃中 18

鐵路立體化對臺鐵營運成本影響

項目
車站營運成本
(萬元/座.年)

路線營運成本
(萬元/km.年)

高
架
段

改建前 528 295

改建後 1,505 455

增加額
(%)

977
+185%

159
+54%

地
下
段

改建前 824 298

改建後 5,439 581

增加額
(%)

4,615
+560%

283
+95%

資料來源：鍾慧諭，鐵路立體化建設的迷失與真相
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可行性研究階段-大臺中山海線鐵路雙軌高架化
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可行性研究階段-臺南永康地下化
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綜合規劃階段-彰化鐵路高架化
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綜合規劃階段-宜蘭鐵路高架化

全長15.8.公里 28



建設中-桃園鐵路地下化
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建設中-113年桃地計畫陸續開工

6月中壢臨時前站啟用

9月中路車站工程開工9月中原車站工程開工7月桃園車站工程開工

6月中路車站工程開工

鐵路地下化後騰空路廊約16公里，串聯7個車站形成開放性
的綠色廊道，提供自行車道、公園等更多的綠色風貌與民眾
休憩空間，同時引導沿線周邊工業區等土地的發展轉型。

產業用地
轉型

都市
更新

舊城
再生

30
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建設完成-高雄鐵路地下化(含左營、鳳山)

高雄車站 鳳山車站
31



鐵路大平台計畫肆
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鐵路站區立體連通廊道與平台建設
及毗鄰地區開發計畫審查作業要點

交通部108年8月頒訂「鐵路站區立體連通廊道與平台建設及毗
鄰地區開發計畫審查作業要點」，以改善鐵路設施對都市發展造
成之阻隔，整合規劃車站與其毗鄰地區人車動線，具體評估確定
鐵路站區立體連通廊道、平台建設之必要性及整合性。

立體連通廊道及平台建設應具有公共性及與
周邊相鄰街廓需有一定的聯結性，因此如何
創造毗鄰土地開發相聯的誘因及效益是土地
開發很重要的關鍵。

站區

毗鄰
地區

立體連
通廊道

荷蘭Arnhem火車站
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國外主要車站案例(大型複合式跨站平台)

日本
品川車站

英國
伯明罕新街車站

日本
岡山車站

主要形式以車站設施於軌道上方跨站式人工平台、平台除付費區外可供
人車自由通行、平台結合商業設施或公共廣場空間、周邊建築開發與平
台串接。



、

臺灣首例-新竹大平台

個古蹟車站為中心1 處運輸轉乘整合3 項開發計畫5
2個公園串連 周連結4
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鐵道建設-新竹大平台

規劃面積約2.6公頃，以跨站式平台連結前後站開發
36
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鐵道建設-新竹大平台

項運輸整合(臺鐵、輕軌及客運)3
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鐵道建設-新竹大平台

項開發計畫5
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鐵道建設-嘉義水上大平台
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車站再開發策略伍



臺南城中樞紐-車站站區土地開發案

41
41



臺鐵資產發展願景與目標

42

打造鐵路TOD美好生活圈 創造營收利潤永續
經營

發展願景

短期-117年財務目標轉虧為盈

長期- 132年附屬事業營收可達總營收之40%
收益目標

促參標租商業設施
滿足旅客所需服務
帶動軌道經濟發展

策略目標

短期

多角化經營管理
持續創造營收

豐富生活事業藍圖

中期 多元生活服務事
業

實現TOD規劃構
想

繁榮鐵道生活圈

長期

42



臺鐵資產開發推動模式

加速推動開發案件，挹注本業永續經營

43
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棟別 

樓層 
A1 棟 B1 棟 B2 棟 C1 棟 C2 棟 南側廣場 

G+4 以上 
 潤泰 BOT 範圍

G+4~G+28 

潤泰 BOT 範圍

G+4~G+25 

 
潤泰 BOT 範圍

G+5~G+16 

 

RF 層 

潤泰OT範圍

G+1~G+14 

RF 層 

G+1~G+4 

G+3 

設備空間 

(商場專用機電空間 

為 ROT 委外範圍) 
潤泰 OT 範圍

G+1~G+3 

潤泰 OT 範圍

G+1~G+3 G+2 
商場 

(ROT 委外範圍) 

G+1 
商場 

(ROT 委外範圍) 

販售亭 

(ROT 委外範圍) 

U-1A 

高鐵月台 

商場、停車場 

(商場為 ROT 委

外範圍) 

U-1 

商場、停車場 

(商場為 ROT 委

外範圍) 

U-2 售票處及穿堂層 

商場、停車場 

(商場為 ROT 委

外範圍) 

U-3A 
臺鐵月台 

停車場 

U-3  

 

已招商案件：南港車站商場整建營運移轉案
南港車站大樓興建營運案



⚫ 招商面積：9,766.1平方公尺

⚫ 都市計畫土地使用分區：交通用地、道

路用地、第三種商業區、車站用地

⚫ 簽約廠商：冠樺生活股份有限公司

⚫ 經營空間：B1棟南側廣場(地下2層、地

下1層、地下夾層、地上1層)、A1棟(地上

1層、地上2層、地上3層)

⚫ 本公司收益：

•開發權利金一次性繳付：2,500 萬元

•土地租金及營運權利金：約6.5億(計16

年)

45

已招商案件：南港車站商場整建營運移轉案
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已招商案件：南港車站商場整建營運移轉案



⚫ 基地面積：約 42,622 ㎡，樓地板面積約 190,398 ㎡ 。

⚫ 開發機構：潤泰旭展股份有限公司

⚫ 開發方式：興建營運範圍(BOT)及委託營運範圍(OT)二部份

⚫ 功能定位：多功能開發，複合型商場(CITY LINK、影城、餐

飲、零售)、國際級連鎖飯店(六福萬怡酒店)、辦公室(國際企

業總部)、停車場

⚫ 簽約日期及許可年限：95年12月11日簽約，許可年限共計約

52.8 年(興建期+營運期 101年9月27日至154年7月14日)

⚫ 廠商投資金額：新臺幣 70 億元

⚫ 本公司收益：

•開發權利金一次性繳付：8,000 萬元

•土地租金及營運權利金(每年繳付)：約新臺幣 1.7 億 (113年度)
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已招商案件：南港車站大樓興建營運案



興建與委託經營面積與使用現況

48

已招商案件：南港車站大樓興建營運案



鐵路立體化及車站再開發效益

1.7
• : 1 846.5

• : 6,308.5

1.7
• : 8,465

• :9,331

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

95 100 105 113

( )

( )

527 %

656 %

: DQR31211N
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已招商案件：南港車站大樓興建營運案



⚫ 營運面積：24,774.64 平方公尺

⚫ 都市計畫土地使用分區：車站用地

⚫ 案件目前辦理進度：已完成招商

⚫ 簽約廠商：冠誠生活股份有限公司

⚫ 營運日期：99年4月1日至114年3月31

日；已完成優先訂約，期間6年

⚫ 營運範圍：板橋車站地下一樓、一

樓、二樓、二十四及二十五樓

⚫ 本公司收益：約9.5億元(續約期間)
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已招商案件：板橋車站大樓整建營運案
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已招商案件：板橋車站大樓整建營運案

Global Mall主導多家知名品牌進駐，
如哈肯舖、亞尼克、乾杯列車及環球健
身中心。

進駐廠商
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招商中案件：高雄車站商業大樓暨車站週邊商業空間遴選出租案



113年12月高雄車站廣場天棚啟用

「高雄車站周邊大都更計畫」，通盤檢討車站周邊土地使用，藉由國公有土地開
發，引入民間投資，重塑高雄車站成為南高雄的成長核心，將與新左營車站形成
高雄雙核心車站特區。

高雄綠之丘 (天棚)

天棚除了作為銜接商業大樓及旅
館大樓的平台通道，並透過兩翼
橫跨站東、站西路銜接2側平面
綠園道。
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招商中案件：高雄車站商業大樓暨車站週邊商業空間遴選出租案



⚫ 基地面積：76,184.95m2(約23,046坪)

⚫ 都市計畫土地使用分區：車站專用區

⚫ 案件目前辦理進度：本案於3月7日起進

行招商公告，預計6月4日截止，預計於

公告截止後遴選最優申請人進行簽約。

⚫ 臺鐵公司可經營空間：

• 商業大樓建築體地上10層。

• 車站商業空間：地上1層、地下1層及地下3

層，租賃範圍之總樓地板面積合計53,777.41

平方公尺。

⚫ 預計效益：臺鐵公司增加27億營收。
資料來源：「變更高雄市都市計畫主要計畫（配合交通部『臺鐵捷運化—高雄市區鐵路地下化計畫』）案（第二階段：站區及站東）」、「擬
定高雄市都市計畫細部計畫（配合交通部『臺鐵捷運化-高雄市區鐵路地下化計畫』）案（第二階段：站區及站東）」（99年3月公告實施）。

圖例
計畫範圍
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招商中案件：高雄車站商業大樓暨車站週邊商業空間遴選出租案
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招商中案件：高雄車站商業大樓暨車站週邊商業空間遴選出租案

114.03.17舉辦招商說明會
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招商中案件：鳳山車站開發大樓整建營運移轉案



⚫基地面積：18,195.2m²（以土地登記謄本為準 )

⚫土地權屬：國營臺灣鐵路股份有限公司

⚫使用分區：車站專用區（二）

⚫使用強度：建蔽率50%，容積率250%

⚫使用限制：以供鐵路之車站及其附屬設施與開發使用

為主，其建築物與土地之使用，除不得為工廠、資源

回收貯存場所、汽機車修理業、殯葬業辦公室、地磅

業、資源回收業之使用外，其餘依「都市計畫法高雄

市施行細則」中有關商業區之土地使用管制規定辦

理。

地籍範圍
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招商中案件：鳳山車站開發大樓整建營運移轉案



⚫ 建築面積：8,764.16平方公尺

⚫ 總樓地板面積：42,809.99平方公尺

⚫ 樓層資訊：A棟(10樓)、B棟(6樓)、C棟(3樓)

⚫ 都審核定之使用用途：

C棟(地上3層)

B棟
(地上6層)

A棟
(地上10層)

地籍範圍

*車站部分(灰色區域)非本案委託經營範圍
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招商中案件：鳳山車站開發大樓整建營運移轉案



開發大樓外觀設計示意圖
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開發大樓外觀照片

招商中案件：鳳山車站開發大樓整建營運移轉案
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招商中案件：鳳山車站開發大樓整建營運移轉案

招商期間舉辦說明會



61
61

預計招商案件：桃園車站站區土地開發案



⚫ 面積：44,227.94m
2
。

⚫ 都市計畫土地使用分區：車站專用區、鐵路用地

⚫ 目前辦理進度：刻正辦理都市計畫變更程序，主要計畫業經內政部都市計畫委員會審議通過。

⚫ 民間投資金額：預估86億元。
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預計招商案件：桃園車站站區土地開發案
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站區未來發展構想示意圖

預計招商案件：桃園車站站區土地開發案

圖例

計畫範圍

臺鐵車站商業大樓
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預計招商案件：桃園車站站區土地開發案

桃園車站新站由鐵道局委託荷蘭建築事務所
Mecanoo 打造，規劃地上 3 層、地下 2 層，並設置
2 座島式月台及3 處出入口。
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預計招商案件：臺南車站站區土地開發案



⚫ 面積：85,037 .45平方公尺

⚫ 現行土地使用分區：鐵路用地、創意文化專用

區、第五種住宅區、廣場用地

⚫ 規劃構想：新建3座商業大樓，結合現有文資，

留設綠蔭大道，新舊融合，打造臺南城中樞

紐。

⚫ 目前辦理進度：

• 刻正辦理都市計畫變更程序，未來全區預計

變更為車站專用區。

• 已於113年10月21日函送主要計畫及細部計

畫書圖至臺南市政府，刻正與市府討論修正

方向。

⚫ 民間投資金額：預估247億元。
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預計招商案件：臺南車站站區土地開發案

基地位置圖



都市計畫土地使用分區(草案)

平均容積率380%
建蔽率70%
車專區(一) 2.19公頃
車專區(二) 5.61公頃
車 專 區 ( 三 ) 兼 道 路
0.26公頃

臺鐵公司土地99%
國產署土地1%

1. 轉運站商業大樓

4F~30F

3. 車站(南棟)商業大樓

4F~20F

臺南新站
2F

2. 車站(北口)商業大樓

4F~7F~20F

開發構想示意圖
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預計招商案件：臺南車站站區土地開發案
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預計招商案件：臺南車站站區土地開發案

未來規劃構想模擬圖



結 語陸
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鐵路立體化推動城市再生

在城市發展的脈絡下，鐵路立體化與車站再
開發不僅是單純的交通建設，更是推動城市
再生的核心策略。透過立體化工程，得以釋
放地面空間，縫合被鐵道切割的都市紋理，
促進區域間的連結與交流。

而車站的再開發，更可轉化為城市的新樞紐，
融合商業、文化、休憩等多重功能，創造多
元的都市生活空間，提升城市整體競爭力，
為居民帶來優質的生活環境，為城市的可持
續發展奠定堅實的基礎。



國營臺灣鐵路股份有限司 版權所有

©2024 All Rights Reserved

THANK YOU

全心投入 嶄新服務
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