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摘要 

    臺中舊市區歷經興盛，近數十年則呈現衰頹。都市空間在各種因

素影響下發展建構都市形態，置入各種使用樣態，並產生閒置狀態。

本研究欲藉由分析臺中舊市區都市形態、閒置狀態、使用樣態三者之

關係，探討舊市區內部是否存在導致自身衰頹的機制。 

臺中從日治時開始進行市區改正計畫並持續都市化，至今仍然持

續向外擴張。最早開始都市化發展的臺中舊市區，是當時地方政治及

商業活動的核心，並積極投入興建開發現代化城市基礎建設。國民黨

政府統治後，初期經歷戰爭戰後國力衰敗時期，公權力對城市建設無

力及環境發展控管不彰，都市形態開始出現有機變形。至1970年後，

臺中乘著臺灣經濟奇蹟發展，舊市區達到商業活動的巔峰，此時期都

市形態則是內部空間緊湊，舊市區人口過度密集，並向外圍進行計畫

性擴張。1980 年代，由經濟成長帶動建築量體及都市成長，從都市

空間的立體化，逐漸進入到都市蔓延的時期。此後，許多政策導向開

發計畫興起，企圖朝建設臺中為中部大型都會邁進。在一系列發展過

程中，臺中舊市區原本為經濟、商業、交通、生活等各種都市繁榮象

徵活動的重要核心，到現在卻被定調為衰頹、老舊、不堪使用等印象。

大量閒置空間，都市環境及社會問題叢生。且近年來市民對舊市區的

普遍印象仍然未改善，政府雖然企圖投入再生作業，但成效尚有限。 

本研究將舊市區閒置狀態稱為空洞化。原本繁榮密集之空間使用

狀態，因為某種因素導致使用狀態被抽離產生閒置的空洞。藉實際田

野調查瞭解臺中舊市區閒置狀態，作為空洞化討論的背景資料。本文

第二章以都市形態角度切入分析，從格子狀都市(-1945)、有機生長

都市(1945-1966)、邊緣擴張都市(1966-1974)、立體化都市

(1974-1990)、都市蔓延 (1990-)，依都市形態變化區分一系列階段，

回顧臺中發展過程中都市形態的建構與變遷，與舊市區內部相對應的

變化。再來是依序以都市形態中不同尺度的元素:都市、街道、街廓、

建築，討論都市形態、閒置狀態及使用樣態的關聯。第三章先以建築

量體規模組成進行分析，並觀察建築量體規模、規模組成與閒置狀態
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的關係。第四章將街道形態進行分類，分析街道形態影響建築量體巨

大化及閒置狀態之關聯。第五章則探討街廓形態，將街廓內部土地規

模的組成、街廓內服務巷道類型兩者進行交叉比對後，整理出舊市區

街廓典型，並討論其與閒置狀態的關係。第六章探討建築形態及建築

空間使用樣態，交叉分析建築形態、使用樣態與閒置狀態的關聯。 

整理出結論為臺中舊市區都市形態規劃建構與轉變、閒置狀態及

使用樣態之關聯機制。以下條列都市形態、閒置狀態與使用樣態三者

的關係和各章節之結論: 

1、 在各階發展政策轉變及資本投注，促使臺中舊市區朝向建築大

型化，形成侷限且僵化不利於更新與開發的都市形態。且大規

模建築空間有較高機會受到外在因素影響，產生閒置狀態。 

2、 街道型態分布，影響建築物規模分布。由於受到法規規範，使

得大型化空間往主要街道兩側靠攏。在臺中舊市區，鄰接主要

街道之大規模建築閒置時，則觀察到周圍其他建築空間也較容

易產生閒置狀態。 

3、 以服務巷道形態及地塊規模組成進行交叉分析，整理出七種舊

市區的街廓典型。大規模地塊開發的巨大化建築，帶動周邊小

規模地塊的整合興建，當該巨大化建築閒置時，則影響周圍其

他空間連帶產生閒置狀態，形成空洞化。 

4、 大型化且純商業使用樣態的樓房及大樓，不只是使用樣態的單

一化，且壓迫排擠周圍其他小規模建築(透天屋、長條街屋)，

較難產生使用樣態的混合。此處與學者 Jane Jacobs 提出的都

市活力需要區域混合使用理論相回應，認為純化使用樣態有較

高的機會產生閒置狀態聚集之空洞。 

 

關鍵字:臺中舊市區、都市形態、閒置狀態、空洞化、使用樣態。 
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一、 研究緣起 

    筆者於臺中生活的記憶可區分為三時期。第一個時期是學齡前，

居住在臺中大肚鄉，假日跟隨父母從屬於鄉村的大山區往人車擁擠的

臺中市區移動。首先進入一片被圍籬圍起的荒煙漫草，父母說那是「重

劃區」，進入市區後，依稀印象是大量的人潮、車潮，以及高聳的樓

房；第二個時期是就學後，到大學離開臺中前，中學時代，原本印象

中荒煙蔓草的重劃區地塊，長出一連串樓房，而記憶中水洩不通的舊

市區逛街人潮，似乎逐漸散去，但中學生心思單純，對於這些記憶中

的現象也未曾提出質疑；第三個時期是2011年回到臺中就讀碩士班，

並搬家到舊市區。每日通勤家與學校間之路徑，就是沿中港路給臺中

市切出一道發展斷面。早上從舊市區往大肚山方向移動，景象從雜亂、

老舊、失修開始，當通過五權路時，逐漸新穎、整齊劃一、拔高的建

築陸續出現。體面的商業辦公樓、百貨、飯店、大型集合住宅等。而

晚上從學校往臺中火車站方向移動，會經過幾個擁塞路段，對外聯絡

道路、公路客運站，還有那些亮麗的百貨公司，喧囂且活躍。而一進

到舊市區，卻都安靜下來。道路車輛狀況立即舒緩，兩側店面也不再

那麼光鮮，許多閒置的建築物也僅有立面映著路燈。這樣每日來回對

比觀察，加上兒時經歷，開始生活環境周遭現象產生好奇。 

    臺中舊市區榮景與繁盛印象，是許多老臺中人口中無法停下的驕

傲。日治時期成是規劃及基礎建設，也在此開始。幾次市區改正計畫，

建構臺中格子狀道路系統。計畫性的城市，沿規劃架構逐漸向外發展，

至今舊市區仍受到當時規劃及建設之影響。戰後初期由於經濟及各項

資源匱乏，政府無力控管下城市形態開始出現些許轉變。當臺灣經濟

陸續穩定並向上發展時，臺中才正式進入發展轉變階段，幾處老舊建

築物陸續被拆除重新開發，從 1954 年原臺中測候所1所在空地申請

興建店舖開始，中部地區商業重鎮或消費都市的形象也逐漸被塑造。

                                           

1
 臺中測候所：成立於日至時期，1896 年。原址是現在中正路自由路口，東海大樓所在位置。 
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「1966 年，沿著中正路、中三路、成功路三條主要幹道，有連續性

的商業大街。舊市區的商業約接近百分之百的完整開發，活絡市民經

濟。」 (賴志彰, 1997)。1970 年代經濟漸邁入穩定後，臺中舊市區

人口達到飽和狀態，都市立體化及向外擴張是必然趨勢。舊市區 0.8

平方公里的商業區土地上，資本投注逐漸巨大化，樓地板面積與量體

隨之成長。其中種下許多零售業之濫觴-百貨公司，遠東百貨、第一

廣場2、來來百貨、千越百貨、金麟百貨(後財神百貨)、大大百貨、北

屋百貨、永琦百貨等3。遠東百貨，更被老一輩中部人稱作來臺中的

「觀光勝地」。此類空間可作為當時都市發展榮景的強力象徵。 

    1979 年，高雄市升格為直轄市，臺中可號稱臺灣省第一大都市。

不僅作為中臺灣重要核心，當時臺中市長曾文皮先生亦提出口號，欲

建設臺中市為「第一省城」4，並企圖建立民眾對市政開發的認同。

同時，第四期至第九期大面積市地重劃5，也逐期推動。一方面對民

眾彰顯市政建設的遠見，美名提供市民更經濟且優質的居住環境，卻

無法掩蓋政商合作間巨大獲得開發利益。舊市區內則開始出現各種逐

漸衰敗的跡象，雖有人對該現象提出改善的議題，卻被淹沒在向外開

發的浪潮中。 

    發展過程舊市區產生許多須解決的環境問題。房舍過度密集、違

建、狹窄巷道，進一步可能導致火災、髒亂、治安等負面問題。學者

賴志彰先生於博士論文中整理 1980 至 1990 年臺中市火災資料，年

平均 526.5 次，以 1983 年的 1133 次為最高。其中火災主因最多是

人為縱火，案件又特別集中於舊市區6 (賴志彰, 1997)。負面刻板印

                                           

2
 第一廣場：原臺中第一市場位置，於 1978 年火災過後改建為地下三層、地上十三層的綜合百貨大樓。

一至三樓為臺中市政府持有之公有市場空間。 

3
 羅列從 1968 年至 1987 年開始營業之現代化百貨公司，並採用最早設立之名稱。這些百貨商場營業面積

皆為 2500 坪以上，並僅有來來百貨不是設址於中區。 

4
 沈征郎：《細說臺中》，臺北：聯合報社，1979：頁 278。 

5
 參照附錄表。臺中市市地重劃整理。 

6
 此處舊市區為學者賴志彰先生所定義的舊市區，其範圍為三民路、中山公園以南；林森路、國光路以東；

臺中糖廠、干城營區以西；忠孝路以北。 
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象，在衰頹過程中累積加劇，消費人潮逐漸流失，原本繁華商業活動

的消逝。許多被歸於社會邊緣的群眾，聚集至舊市區，外籍勞工、流

鶯、遊民等…。原本應是都市核心，有價值且有價錢的區域，卻變成

衰敗的代名詞。有些老臺中人也移出舊市區，多數人僅是火車站的過

客，各個層次的人在各自的平行線上生活，對於彼此僅存在不堪的想

像。 

    現今，臺中舊市區議題討論，離不開衰頹與再生。衰敗議題雜亂

且原因眾說紛紜，使得重生再造更為遙遙無期。一般多將衰敗歸因於

外部因素。新交通建設開發、消交通形態、個人運具普及、都市蔓延

理論，甚至歸咎於投機的開發等。而舊市區內部因素則討論單行車道

設置、停車位不足、實質環境破敗、現況不敷使用等。但是否僅因都

市向外擴張開發，及導致人口或商業活動外流?舊市區從日治時代開

始發展建構，可能因時代變遷，於使用上已不合時宜。舊市區如同斷

片，切開與外圍都市的聯繫。另外普羅大眾對臺中舊市區實質及社會

環境不堪的刻板印象，或須以再生或改建手法，提升實質環境，改變

大眾看法。但隨時間不斷向前推進，城市本應作為一個有機體，存在

權宜應變和更新機制。若遲滯無法更新推進，是否還有其他影響因素

存在? 
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二、 研究目的與重點 

(一) 研究範圍 

時間範圍 

    於文獻中整理諸多學者之研究時間段，多以拉長時間軸之方式，

觀察臺中都市發展之變化。故於回顧舊市區都市形態構成時，須從日

治時代至今。並且依照各時期之都形態變化，區分為幾個時間段落進

行描述。另本研究主要針對臺中舊市區都市形態、閒置狀態及使用樣

態進行綜合探討，其中閒置狀態與使用樣態，透過田野調查進行資料

蒐集。主要研究時間範圍，設定以實質空間現況調查之時間為準。進

入較小尺度之案例分析時，則再帶入部份可蒐集到之閒置狀態及使用

樣態歷史資料，進行個案的討論。 

格子狀都市 

有機生長都市 

邊緣擴張都市 

立體化都市 

都市蔓延 

1945 

1966 

1974 

1990 

現在 實質空間現況調查時間點 

文獻回顧與分析 



 

5 

 空間範圍 

回顧臺中都市形態之研究，多著重探討都市發展與政治經濟關係，

或都市之變遷。眾多學者將研究範圍設定於縣市合併前的臺中市，如

學者賴志彰、湯國榮等。另有學者是討論整個臺中都會，將研究範圍

涵蓋到整個臺中都會區7。少數學者如曾禾菘、李子玉則是鎖定於臺

中舊市區，以建築尺度探討。 

本研究研究主軸鎖定都市形態、閒置狀態與使用樣態之關係，為

求於之間有較深入分析，故設定不同尺度進行探討。於探討臺中舊市

                                           

7
 以 1990 年主計處之定義:包過原臺中縣市，彰化縣彰化市、花壇鄉，及南投縣南投市、草屯鎮。 

都市蔓延 

巨大化都市 
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區都市形態建構與變遷過程時，將分析範圍放大到縣市合併前之臺中

市。而進入較小尺度分析時，則是選定代表臺中舊市區的行政區-中

區為研究範圍。中區是臺中市最早都市化發展的區域之一，從日治時

期的計劃、發展及行政機關設置，到臺中最繁盛時期的商業活動，皆

以火車站、中區及其周邊為核心。乃至現今討論臺中市大量閒置狀態

的區域，中區亦被納入其中。依上列原因，研究中區是時間軸涵蓋深

厚，且都市形態具代表性之區域，故將中區訂定為本研究之代表性主

要空間範圍，並於本研究中以「舊市區」稱之，實質空間現況調查亦

依此為範圍。。為實質調查或研究討論上便利，將研究範圍內街廓進

行編號。 

 

名詞界定 

1、 都市形態、街道形態、街廓形態、建築形態 

此處之形態，不是應用於市場經濟之統計分析技術中的圖表

分析技術，亦不是單純以類型學(Typology)8或者分類

(classification)進行討論，而是比較接近發展於生物學上形態

學(Morphology)9的概念。但本研究是由都市、街道、街廓及建築

四種此尺度的都市元素，進行都市形態(Urban Form)組成秩序的

討論。藉由不同結構元素分類，及整體樣貌綜合描述都市的方式。

原廣司於著作聚落的啟示中提到:「計劃所有部分，設計的所有

細節。看似偶然形成的風格、不造作的風情、自然產生的景物，

皆為計算後的設計成果。」10。早期聚落因為人民為某目的，而

形成聚集活動場域。現在都市則是聚落原型，透過多種理論、政

治經濟因素所計劃生成之巨大聚落。其中實質空間、組成元素、

                                           

8 類型學(Typology):一種閱讀或分析建築和都市常見的方式。根據不同特徵，比如人口密度、面

積等進行分類。(資料來源: Wiki-Typology(urban、planning and architecture)) 

9
 形態學(Morphology):是生物學對生物之具體結構特徵的形式和結構的研究方式。包括外觀

（形狀，結構，顏色，圖案）、內在結構(骨骼、器官)。並比較形態結構內的生物體變化的軌跡

圖形進行分析。 

10
 原廣司 著，黃茗詩 林于婷 譯，《聚落的 100 則啟示》，2011，大家出版社，頁 10。 
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組織及運作系統皆放大且複雜。另 Kevin Lynch曾經於其著作中

使用「城市形態」11一詞，是以都市環境給人感受之意象，進行

多角度的整合描述。而於本研究所討論之形態，是以都市實質空

間本質做出發，並且回應實質空間的閒置狀態與使用樣態。討論

都市形態、閒置狀態使用樣態三者相互間影響關係。故本研究之

都市形態應該從整體觀點出發，形成一整合性、無法細分的概念，

分析內容是廣泛的、多角度的。因此將都市形態，以都市、街道、

街廓以及建築四種不同尺度的面向提出組成元素進行探討。都市、

街道、街廓、建築不同尺度描述時，又應建構不同研究素材之利

用，以求不同角度探究臺中舊市區都市形態。而街道形態、街廓

形態及建築形態之操作說明，於其章節再行詳述。 

2、 閒置狀態 

閒置是舊市區某些空間狀態的描述，並且關係到田野調查空

間狀態的認定。本研究閒置狀態定義涵蓋較廣，其含意應該統合

臺中舊市區閒置空間狀態下後定義。 

回顧其他文獻對閒置狀態定義。國內法規，僅文建會法規定

義:「係依法指定為「古蹟」、登錄為「歷史建築」或未經指定之

「舊有閒置之建築物」或空間，在結構安全無虞，仍具有可再利

用以推展文化藝術價值者」12。顯然法規對閒置空間之定義，不

適合描述舊市區閒置狀態。學者傅朝卿提出：「除了保存部份或

整體之史實性外，還應替舊建築注入新生命，使建築物本身和周

圍環境的人們共享舊建築之第二春。凍結一楝舊建築使其不再繼

續破壞是一種相當消極之辦法，替舊建築尋求新的生命則是更積

極之舉動」13。並說明閒置空間是呈現內部空間機能使用的停滯， 

可能是因為該空間之設計不敷使用，設計不符合潮流，或者因社

會環境變遷，導致該空間之使用機能轉變。當達到該空間目的性

                                           

11
 Kevin Lynch 著，胡家璇 譯，《城市的意象 The Image of the City》，2014,遠流出版公司，

頁 142。 

12
 文建會，閒置空間再利用實施要點，2002。 

13
 傅朝卿，「臺灣閒置空間再利用理論建構」，2001。 



 

8 

時，則空間呈現功成身退的狀態。曾能汀(2006)於「閒置空間再

利用為藝文用途之關鍵成功因素分析-以二十號倉庫為例」論文中

提到有四種空間狀態：一、失落空間：位於高層建築物底層、被

棄置、無結構性的地景;或與都市步行活動路徑分離，無人聞問的

地下化廣場。是惹人厭的都市地區，對周圍環境或使用者而言，

沒有任何正面的價值與貢獻，界定不清又缺乏明確界線的反空間，

亟需重新予以設計規劃的空間。二、廢棄空間：曾經有使用過，

甚至曾經作為違建使用的建築空間，但目前產權不清，或因某種

干預導致空間的土地使用類別曖昧(如高速公路橋下空間)、無人

管理的狀況。這類空間幾乎很難以公部門的角色介入，或其實其

定位定義本身也是模糊不清的。三、邊緣空間：位處體制化空間

外，因與法律規範脫節，不受到刻意或強制性的管轄，還常伴隨

地下文化抵抗，批判，挑戰主流文化論述與建構。四、土地使用

過渡空間：處於各階段土地使用空間使用間的過渡期，有暫時性

使用潛力的建築空間，當然，也可能在過渡期間完全任由該空間

荒廢。綜合以上對於閒置狀態的回顧，尚無法明確指出能應用於

本研究之閒置狀態定義。 

而實質空間有傾頹或因其他因素導致不堪使用之「廢棄」空

間，學者漢寶德先生說: 「從字面上來看，真正的閒置空間，應

該是指沒有價值的廢棄空間」14。漢先生認為，依臺灣現況寸土

寸金，不應有廢棄之空間，多應該是暫時閒置之狀態，故本研究

採用此觀點，於執行實質環境調查時，閒置狀態下則不再進行細

分，一概以閒置狀態統稱。 

因此本研究對閒置狀態定義，將參考臺中舊市區實際田野調

查時所遭遇的現況進行定義與調整。首先參考學者曾禾菘對於閒

置空間意涵15之回顧，做出本研究閒置狀態兩點主要的基本定

義:1.任憑植物生長且無管理之建築或土地；2.無人居住或田野調

                                           

14
 漢寶德，劉新圓，2008，《閒置空間再利用政策之檢討》。 

15
 曾禾菘，2008，《置空屋對地區居民影響管理策略之研究-以臺中市中正路兩側為例》，逢假大

學建築及都市計畫研究所，頁 7-10。 
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查時，發現使用狀況合乎表列特例說明條件之建築空間(參照表

2)。以下則表列閒置狀態定義，以及田野調查後調整的特例說

明。 

閒置狀態基本定義 特例說明 

一、任憑植物生長且

無管理之建築或土

地。 

1、空地閒置狀態認定條件，任憑植物雜生，廢棄物棄置，有半

傾頹結構物。停車場或者有進行管理及修整栽種的綠地則歸類為

使用中。 

二、無人居住或田野

調查時，發現使用狀

況和於右方條件之

建築空間。 

2、建物空間閒置狀態認定，若僅能在一樓或有外部觀察，則依

循下列外觀條件認定。明顯無人居住，無家具或家電設置，環境

雜亂未整理(信箱無人收信)，玻璃窗戶破損未有修復或其他遮

擋，室內灰塵漫布，僅作為堆置物品用的倉庫空間(每周或每日會

使用出入的倉庫空間則不再此限，如:夜市攤車停放的空間或資源

回收堆置場)。 

      表 1 閒置狀態定義及說明 

第一點是針對舊市區內傾頹或廢棄建築，呈現難修復或不堪

使用之狀態視為閒置狀態；而若地面上有進行管理，如花草栽植、

修剪，或停車利用等，則不在本研究定義之閒置狀態範圍內。第

二點則提出補充，對於無人居住或低度使用之空間，有不同地塊、

不同樓層或不同居住單元之區分認定。建築與周邊的地塊會分開

認定，不同樓層間之或不同居住單元亦不混合認定。例如一棟住

宅大樓中，雖僅有一住宅單元居住，則即將該單元認定為使用中，

其他住宅單元則歸類為閒置狀態。故以此於閒置狀態分析時有立

體化、分層、分區，可呈現較細緻之閒置狀態。關於使用度極低

之空間，是實質調查後，加入的閒置狀態定義修正。因為臺中舊

市區有許多建築物後側空地、畸零地或頂樓加蓋之構造物，此類

構造物於調查時發現，多為倉儲或其他混雜使用。通常外觀雜亂，

且空間封閉，調查認定時容易產生瑕疵。故該類空間除非明顯確

定有經常性進出使用16，否則一律歸類為閒置狀態。 

 

                                           

16
 例如中華路夜市攤販之攤車倉庫每日進出使用。或如有其他每日使用之物品、衣物懸掛等。 
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3、 使用樣態 

本研究討論使用樣態是為描述實質空間被使用的方式及過程，

與一般單純空間機能(function)討論略有不同。於說明空間使用機

能時，是一空間被置入使用軟體的狀態，常會有爭議的部分是忽

略掉時間軸上機能之變化。建築或空間於設計興建時，被賦予某

種特定的使用機能，並於法規之登記制度下進行規範，藉由機能

加以分類。例如住宅、圖書館或百貨商場等，各自有被賦予當下

的使用機能。當某種被賦予的機能抽離該空間時，雖然某些硬體

空間配置方式存留，但是可能無法再以原先的空間機能相稱。即

使保持原硬體空間，都可直接由不同使用機能進駐，或進行改造

後賦予新機能。故本研究應用使用樣態描述空間時，加入時間軸

考慮，是一種綜合多面向的描述。除該空間當下的使用方式外，

包括該空間建成後經歷的使用方式、改造過程、產權持分狀態等，

統稱為使用樣態。 

 

(二) 研究發問 

 

臺中舊市區都市形態建構與變遷歷程為何?舊市區都市形態現

況如何產生?於約 90*90 公尺的街廓下，衍生的都市形態，現

今是如何呈現? 

 

現今舊市區閒置狀態，與內在都市形態實質空間規劃，是否相

互影響?影響關係為何? 

 

若臺中舊市區都市形態與閒置狀態有相互影響，空間使用樣態

又如何呈現?是否過於單一化的使用分區，及去多樣的的使用

樣態，導致舊市區空洞化?及空洞化又如何分布? 

 

針對先前的問題意識，經過文獻回顧後，聚焦提出以上三點問題

進行研究。首先了解臺中舊市區都市形態建構與變遷過程，嘗試描述

臺中都市形態現況，及形成原因，奠定進入下一問題之基礎。第二個
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問題則是進行都市形態與閒置狀態關係的探討，藉由不同尺度的觀察，

了解都市形態與閒置狀態，或閒置狀態本身間相互影響之關係。而第

三點是確立都市形態與閒置狀態之關係後，於該架構下討論空間使用

樣態，尋找使用樣態與閒置狀態之關聯。前面文獻回顧中提到珍.雅

各的論點，其認為複雜化且多樣的使用，是都市活絡的正面條件。因

此本研究將以臺中舊市區案例回應該理論，提出可能影響的原因。 

 

三、 文獻探討 

首先就都市形態進行理論回顧。都市是人為空間事實，並沒有明

確定義或標準。都市化是人為空間於時間軸上形成，逐漸聚集、密集

化的變遷過程。都市形態則是討論都市空間時，一種綜合實質空間樣

貌的描述方法。藉由多面向描述，建立都市輪廓。 

都市形成過程牽扯因素相當龐雜，討論都市形態時亦有多變的理

論架構。學者張景森提出將空間規畫放至歷史脈絡討論，藉由批判歐

美城市規畫之政治經濟邏輯關係，反思臺灣都市空間塑造過程。學者

夏鑄九說:「空間是經濟及社會脈絡藉由都市政策及社區組織產生17。」

意即都市空間塑造，脫離不了政經關係。學者 Aldo Rossi 則說:「城

市好像各種力量運作的場地；如經濟18。」顯然三位學者皆認同政治

經濟於都市發展過程中發生牽扯，但也對政經力量反應於實質空間之

影響提出質疑。「經濟發展中的社會力量形成的特殊性如何表現再空

間當中19?」夏鑄九說到；「這些力量到底是透過什麼具體的形態而運

作並不是那麼明顯地能加以確定，尤其是各種潛在的力量與可能產生

的效應之間的關係更是難以捉摸的20?」都市空間因多種潛在力量影

響產生變化，但欲從都市空間變化回推到與政經關係時，卻又過於複

                                           

17
 夏鑄九，1990，建築學報，第一期，頁 138。 

18
 Aldo Rossi 著，施植名 譯，《城市建築》，博遠出版，1992，頁 131。 

19
 夏鑄九，1990，建築學報，第一期，頁 146。 

20
 Aldo Rossi 著，施植名 譯，《城市建築》，博遠出版，1992，頁 131。 
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雜而無法確定。學者 Aldo Rossi 整理並結論其他學者以經濟角度分

析城市發展的論點，認為可就經濟學探討其影響都市形態變遷。但若

要針對實質空間變遷指出究竟是何項經濟因素影響，又需加入經濟運

作機制以外之其他政治因素或規劃選擇，且僅能整理出部分法則。 

故筆者以自身所學背景，將採分析實質空間，探討都市形態之變

遷。不就都市發展中政治經濟因素觀察，單以都市形態空間形成過程

及現況事實進行討論，找尋空間事實相互影響之機制。以下整理有關

都市形態文獻及臺中舊市區都市形態學術論文，分別就都市發展與都

市形態、台中都市形態建構與變遷過程、都市形態現況及都市再發展

的可能，四個面向進行整理，並於整理後提出本研究切入角度。 

(一) 都市發展與都市形態 

城市是人為所建構的事實，有多樣機能所組成，所以城市多

樣性應該是相當自然的形態。由都市發展的歷程，可說明都市空

間應該保有多樣性。學者原廣司於及著作「聚落的 100 則啟事」

中提到「複雜性」21，認為聚落空間來自住宅空間的延伸，是多

樣性複雜並存的狀態。可以理解為現在都市發展皆源自於原始聚

落，故該「複雜性」則應持續存在。聚落空間雖具有多樣又複雜

的組構，但仍有「組成法則」(syntagma)，若以現代都市討論，

則就是都市形態。學者珍.雅各也提出都市為「多樣性的生產器」
22，主張城市由無數部分所構成，並且各部份皆存在多樣性。多

樣性是指在一部分中，盡可能滿足多樣機能，以確保人們使用的

可能。她提出四項條件:1、混合使用；2、小街廓；3、不同年代

及不同屋況的建築混合；4、人口密集，確保都市空間的多樣性。

其中混合使用為本論文於都市形態可以討論的部分，因此將於後

續研究說明。第四項人口密集是臺中舊市區一直以來的狀況，故

未列入討論。第二項及第三項，雖然是都市形態的一部分，但若

將其納入本研究中討論，則過於複雜，因此亦將其屏除。以下則

就多樣性及混合使用，整理文獻回顧。 

                                           

21
 原廣司 著，黃銘詩 等 譯，《聚落的 100 則啟事》，大家出版，頁 32。 

22
 Jane Jacobs 著，吳鄭重 譯，2007，《偉大城市的誕生與衰亡》，頁 163。 
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混合使用是混合空間的主要用途，不單純指室內複合使用狀

態，對於城市空間，是單一地區或建物內，有一項以上的使用機

能，確保人們使用時，可同時間到達，並使用相同空間。學者珍

雅各認為，在城市中不同用途的複雜混合，並不是混亂的形式，

而是一種複雜且高度發展的秩序，認為反對混合使用是「多樣性

的迷思」。此種迷思，助長都市發展使用分區(zoning)概念的形成，

並且認為使用分區造成都市現況「貧乏、僵化和空洞的樣子」23。

臺中舊市區發展已面臨到瓶頸，似乎符合她所提到「貧乏、僵化

和空洞」。舊市區是在都市計畫下所產生，日治時期曾有多樣性

存在，符合都市繁盛所需的多樣性。發展至今其使用分區規劃是

單一的商業區劃分組成，因高商業價值地價、房價上揚，可能產

生對其他產業或使用樣態的排斥性，形成單一化且須高坪效的使

用空間，如:百貨公司、銀行等建物聚集。 

珍雅各對於美國城市的觀察:「我們需要各式各樣的多多樣性，

複雜的混合相互支持。我們需要這樣的多樣性，城市才能夠正常

的和建設性的運作，這樣城市人能夠維持(與進一步發展)他們的

社會及文明」。顯然她認為城市多樣性破壞，是一種「自我破壞」，

因為多樣性的存在，使空間使用產生一個循環；而若是單一使用

的地區，則容易對於其他使用方式產生排斥，不利於使用循環產

生。當有環境變遷時，單一化使用區域更加容易產生自我破壞的

狀態，形成「貧乏、僵化和空洞」的地區。對應到臺中舊市區發

展過程，似乎符合部份的理論。因此將整理此理論提出初研究問

題，並於後續研究中回應。 

 

(二) 臺中舊市區都市形態建構與變遷 

回顧學術論文有關臺中舊市區都市形態建構與變遷過程，一

方面了解現況的形成機制與過程，並整理他人對臺中舊市區變遷

提出之見解。 

 

                                           

23
 Jane Jacobs 著，吳鄭重 譯，2007，《偉大城市的誕生與衰亡》，頁 247。 
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賴志彰，1997，投機城市的興起-戰後臺中市都市空間轉化之研究。 

    以「國家機器與地方社會、地方菁英與支配關係、依賴都市化下

的社會」(賴志彰，1997:0-12)為主軸，討論戰後臺中市發展過程，

因巨大開發之投注，成為該研究中所描述之「投機城市」。地方政治

菁英、民意代表、金融財團等，分别扮演不同角色。當巨型資本或政

策介入，影響都市形態生成。批判臺中被政治或財團消費，是失控的

成長機器。強調臺中市的興起與政治、經濟密切之關連性，以該角度

解釋臺中都市形態發展過程。從 1945 年至 1990 年區分為幾個不同

階段，對各時期開發狀況分別提出政經操作因素。 

    透過該研究了解臺中都市形態構成是「資本累積中的空間投注」

及「都市過度集中」24。藉此得知都市形態可以關注的面向，因該項

目透過實質空間反應出臺中都市形態空間大型化與密集化現況。回饋

本研究都市形態描述時，可對照所提之形態建構變遷過程，以期將都

市形態描述更完整。但該研究中的政經角度，不在本研究進行探討。 

 

張嘉玲，2003，臺中市都市空間體系的建構與擴展。 

    該研究對臺中市早期清代建城開始至戰後，都市空間規畫與擴展

進行研究。提出清代建城對日後臺中都市發展較少實質影響，日本統

治後聘請巴爾頓技師之團隊，仿效西方殖民開發空間策略，建構臺中

最初始的都市形態。該計畫直接覆蓋清代聚落紋理執行現代都市規畫，

又統治政權對原先地方勢力剷除及建立權威之意識下，指出日治時期

臺中成為中部重要都市的過程。當縱貫鐵路陸續開闢，將都市空間分

為鐵路兩側，各有不同之形態發展。北面區塊以火車站為核心之放射

狀道路向外擴張，在日本統治時期無間斷規劃擴張臺中市的政策，並

且延續至國民黨政府統治臺灣後。故本研究依循張見解，提出舊市區

內街道形態可能存在矛盾，一方面須支持外部向內集中，又必須維持

格狀均衡，因此臺中舊市區都市形態與道路形態究竟是均衡抑或集中?

且此矛盾特性是否會對舊市區之空間使用產生影響? 

    另該研究亦提到臺中發展至今，都市核心由舊市區向外轉移。可

                                           

24
 賴志彰，1997，《投機城市的興起-戰後臺中市空間轉化之研究》，臺大城鄉所,頁 0-09。 
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能是因服務私人運具的公路運輸形態，逐漸取代鐵道運輸系統，藉「都

市蔓延」25理論架構，初步探討舊市區被新區取代等諸多現象。但該

研究多著重臺中整體都市發展，對舊市區都市形態實質空間變遷尚未

深入涉獵。 

 

簡培如，2005，二戰後臺中都市空間發展模式的探討。 

    該研究是以大都會區尺度視檢臺中都市形態，與周邊衛星城市之

關聯。延續學者張嘉玲，2004,《臺中市都市空間體系的建構與擴展》，

以臺中都市空間發展模式為討論主軸。並進一步提出戰後國家級建設

與大臺中都會區建設，對中部地區之影響。以大架構釐清發展脈絡，

尤其著重外圍其他衛星城鎮發展時，對於臺中市本身之影響。透過比

較衛星城鎮從清代自然發展時期，至日治時期規劃建設，再到戰後擴

張成長時期的空間脈絡變化及都市計畫變更。相較學者張嘉玲，更著

重戰後國家級計畫欲以臺中市為核心聯繫周圍衛星城鎮，建構完整都

會都市體系之發展傾向。對舊市區則提出西屯區開發是為舒緩舊市區

擁塞，並認為於臺中大都會區體系架構下，舊市區仍然不斷衰退，新

開發區尚未完整，是臺中都市整體發展之阻礙。 

 

林承緯，2005，臺灣都市蔓延發展形態之研究-以臺灣四大都市區為

例。 

    該研究整理近百年臺灣四大都會區(臺北、臺中、臺南、高雄)人

口、人口居住區發展，及交通路網發展資料，與國外都市人口集居都

市空間發展形態進行比對。藉由人口及居住區分布的對照，推導臺灣

都市蔓延之形態，歸納臺灣四大都會區案例，與國外城市都市蔓延形

態上的異同。提出其中差異，臺灣都市人口蔓延多為線性，沿都市主

要幹道擴張。且指出臺中、臺南及高雄皆在城市外圍有線性城市蔓延

                                           

25
 學者 Draper 首先在 1937 年提出”sprawl”對於城市的擴張現象作描述，後來又有學者將對

於數個美國城市郊區化的現象所作的觀察研究。最早的「都市蔓延」主要定義應是:都市新發展

之區域，已遠離原本的市中心區，呈現一種不連續的或跳躍的發展形態。(Gillham, 2002；Glaser 

and Kohlhas, 2004) 
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現象。但舊市區之形態變遷，則不在該研究範圍。 

    對照臺中舊市區商業活動發展繁盛時期，應該是全面興盛之狀態，

以政治經濟角度回顧，可為此作解釋。日治時期政府集中權力核心，

以高壓手段進行開發，而戰後國民黨政府雖屬集權，但都市開發則與

商業、經濟或財團資本空間投注無法脫離關係。比較成長的都市內外

空間，開始有多變的空間形態。由於開發時間不同，各區域實質擴張

狀況並不相同。早期發展密集舊市區戰後尚未改變計劃，在無明確法

規控管及過度密集狀態下，僅能朝向有機及高樓層發展，填滿都市的

畸零或立體化。同時間市區外圍因土地尚且寬闊，建築物則散布生長。

故本研究可依林所尚未觸及之舊市區都市形態進行探討，但不採取人

口，及人口集居區域之方式。因舊市區人口之聚集使用狀態，於臺中

都市初形成時已經有高密度，且礙於當時人口調查資料26並不完全，

無法進行詳盡分析。故將就現況可調查之空間資料，進行都市形態探

究。 

 

湯國榮，1996，臺中市空間發展政治經濟史考察。 

    該研究從政治經濟切入進行歷史資料分析，與學者賴志彰皆為探

討臺中市都市空間成長議題。但湯更著重政治經濟變化，而賴多著墨

空間形態轉化。湯由考察臺中市空間發展過程，企圖驗證霸權論

(1945~1960)、菁英論(1961~1977)、成長機器(1978~1988)在不同階段

所扮演之角色轉換與影響力。伴隨政治與經濟不停的變遷，各種理論

在臺中不同的開發時期，有不同程度的主導性。湯提出成長行動是因

掌權者透過政治與經濟手段運作，希望獲取更多利益。臺中都市空間

猶如商品在生產線上不停的產出，以權力作價被資本消費。在獲利過

程當中，由利益獲得者再干預，促使臺中市成為一部成長機器。該研

究中提出，臺中都市發展或都市性格定位，在政治經濟關係扭曲下不

斷變形，各階段成長並非為舒緩或再帶動過度密集之舊市區再發展，

而是為成長中巨大利益獲得。 

                                           

26
 詳見附錄表。日治時期 51 年，平均每十年有一次人口臨時調查。戰後則是 1945、1955、1966

年有進行人口臨時調查。1966 年後，才實施全面性人口普查。(資料來源:臺中市民政局) 
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(三) 臺中舊市區都市形態 

 

郭俊彬，2002，檢視居住街廓發展脈絡之研究-以臺中市集居環境為

例。 

    該研究以街廓尺度分析臺中市幾個時期具代表性的集居環境，指

出臺中因交通、消費、生活等各方面的改變，街廓設計也依循此脈絡

有所變化。於研究中提出街廓組織、街巷系統、地塊結構及建築形態

四種元素，描述街廓空間組成的差異。本研究也將提出類似元素，與

該研究不同是並非在單一尺度進行。本研究計畫將分四個尺度，都市、

街道、街廓、建築，進行舊市區都市形態分析。各尺度提出相對應可

描述之元素，以各項元素組成描述，探討舊市區都市形態。且議題不

單純針對集居空間，而多著重探討都市形態與閒置狀態。 

    該研究提出幾項影響街廓變遷之背景條件:1.資本運作因素、2.

交通因素、3.都市計畫因素、4.法令因素及 5.其他。其中第一項資本

運作因素提到資本運作，將舊市區地籍或街廓合併為較大型的都市計

畫開發案。小規模合併是影響建築形態，大規模合併則影響整體都市

形態。本研究亦會就地籍劃分、組成進行探討，分析閒置狀態及使用

樣態。第三及第四點合併說明都市計畫與法令都是從上而下的影響。

都市計畫政策須考慮相當錯綜複雜，而法令是實施都市計畫的手段之

一，直接規範並影響都市實質空間型態發展，故郭將其納入研究範圍。

本研則利用部分都市計劃及法規回顧臺中舊市區都市形態，了解其都

市形態發展與變遷前後關係。另第五點其他因素所提到的建築技術及

構材改良，是在單一尺度進行分析，但本研究不採用。 

該研究結論提出建築法令與計劃法令，影響街廓發展變遷，容積

管制前面前道路寬度為建築高度之依據，故該時期街道形態影響街廓

及建築之形態。回應臺中舊市區內有大量實施容積管制前興建之建築，

故本研究於街道、街廓及建築形態會有影響關係之探討。 

 

陳尚佑，2003，以空間型構理論探索臺中市都市發展形態。 

該研究是利用空間型構理論，透過Space Syntax空間型構法則分

析都市路網結構，探討臺中都市發展空間形態。分別於形態建構與實
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證分析後，就道路形態發展與都市形態發展影響提出看法。認為臺中

市道路形態變遷，可依形態分為「面的成長、核心的成長、軸線的成

長」27三點。面的成長是指舊市區外圍臺中市綱要計畫，或擴大都市

計畫所造成的道路形態改變。核心的成長是原本應於舊市區之核心，

轉移至外圍重劃區造成道路形態多核心發展。而軸線的發展則是描述

舊市區聯繫至新開發區的道路，呈現放射狀及同心圓擴散之交通網絡。

並從道路便捷度進行實證分析，認為舊市區道路形態變遷過程，便捷

度逐漸下降，使舊市區處於不便捷之區位，故造成商圈及都市核心外

移。 

陳對都市形態論述多著重於舊市區都市核心轉移後，整體都市發

展著重新開發區，外環道路形成交通便捷的新軸線。本研究將延續該

研究尚未進行之舊市區街道形態進行探討。陳提出舊市區街道便捷性

分析，但本研究則計畫透過田野調查資料，探討街道形態對都市形態

變遷之影響。 

 

李子玉，2006，臺中市中區商業活動之研究。 

該研究是對臺中市商活動之變遷，及商業空間使用機能之角度提

出影響因素。將影響中區商業活動外在因素歸咎於政策主導新區開發、

小型個人運具普及及聯外道路便捷化，以消費者角度之便利性切入。

而內部因素該研究則提出停車位不足、道路狹小、人口外移及屋齡老

舊四點。停車位不足及道路狹小因素提出，其實亦歸因於個人運具普

及，日治時期於規劃市區尺度時，並不考慮容納大量私人運具交通。 

而本研究對該研究人口外移及屋齡老舊影響商業活動變遷提出

質疑。人口外移之影響是將其建構在實質空間老舊，但僅就人口分布

結構為分析文本略顯不足。本研究雖不就人口分布結構切入，但並不

同意屋齡老舊是影響人口遷移之主要原因。屋齡老舊是該研究經質空

間調查，為商業活動衰敗、高閒置比例之現況。但若回顧前面消費人

口外移，較無重新整修開發的必要，故舊市區空間老舊應該是商業活

動變遷後所造成的普遍現象，並非導致衰頹之主要原因。否則商業活

                                           
27
陳尚佑，2003，逢甲大學建築暨都計所，《以空間型構理論探索臺中市都市發展形態》，頁3-32。 
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動持續興盛，老舊空間應有更新之能力。對於李以上兩點內在因素之

提出，本研究僅認同其於實質都市形態變遷過程中，有相互的邏輯關

係，但是並非絕對之因果關係。老舊空間除非有其他內再限制或阻力，

若都市形態背後之運作模式依舊活絡，老舊空間應仍然有其更新的機

制。故本研究將會在後面對都市形態空間更新脈絡，及限制提出看

法。 

另該研究將都市實質空間商業活動空間分布，分為平面及垂直兩

個軸向進行調查分析。透過商業店面之寬度及各樓層使用狀態，描述

中區商業空間使用分布上之特色，以商業活動強度及商業類型分類切

入。但本研究於實質空間調查後，認為應採取建築形態進行討論，並

應用分層分布之概念，細緻化進行閒置狀態28及使用樣態之29分析。 

 

許銘峰，2008，臺灣地區都市形態特徵之比較研究。 

學者許銘峰是針對臺灣都市形態，透過都市形態衡量指標30，進

行大尺度量化研究。比較臺灣都市形態發展中，各時間段形態差異。

並提出臺灣都市發展強度及交通連結性越高之區域，中心區31之變遷

則呈現零散破碎。該結論大方向，與前面回顧之文獻有相同趨勢，當

臺灣都市形態建構發展時，舊市區已達到飽和的狀態，故變化呈現離

散狀態。但其中提出舊市區內部空間形態變化，是可以探究的部分。

除了飽和狀態是否還有其他原因導致變化均勻且離散?又或導致其變

遷之原因為何? 

(四) 閒置及再生 

 

曾禾菘，2008，閒置空屋對地區居民影響管理策略之研究-以臺中市

                                           

28
 詳見本章第四節，三、名詞界定。 

29
 詳見本章第四節，三、名詞界定。 

30該研究所提及的指標內容有 :面積加權平均形狀指數(AWMSI)、面積加權平均碎形維度值

(AWMPFD)、緊密度指數(CI)、最大區塊的緊密度指數(CILP)、中心性指數(Centrality)、全域型

空間自相關係數(Moran’s I)、人口密度(POP Density)及道路密度(Road Density)。 

31
 此處中心區並非指都市發展核心，而是都市形態建構的起始點。如臺中即為現今舊市區。 
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中正路兩側為例。 

    該研究以訪談、問卷及案例分析，進行臺中市中正路兩側閒置空

間之研究。針對閒置空屋產生的原因、居民認為閒置空屋對生活環境

之影響，及居民認定降低空屋管理策策略進行調查。以政府統計資料

說明該研究中所定義之閒置空屋為城市防疫作業、火災及治安維護等

公共安全或衛生項目的漏洞，故將進對此項目進行影響程度分析。 

    羅列閒置空屋八項因素及閒置空屋對於都市發展七項影響，進行

居民問卷調查。整理出普羅大眾仍然認為地方產業經濟活動的衰頹是

導致空間閒置主因，其次才是產權所有者之意願；另民眾認為閒置空

屋將影響都市活力與競爭力，並認為閒置空屋對周邊空間之閒置有高

度影響，易產生連鎖的效應。但不論閒置原因、空屋影響層面，大眾

對閒置空屋於周邊空間有相當程度影響的見解，都局限於衰頹的經濟

產業活動。例如於曾的調查中有 81%的居民認為閒置空屋對於鄰近

房價有影響32，但本研究則認為房價與閒置空屋，都是地方經濟環境

運作下產生之結果，有邏輯上關聯，但不一定有直接影響關係。 

    該研究主要著重經濟環境變遷，與本研究欲探討實質空間之相互

影響有所區隔。另其後續研究建議，可針對閒置空屋土地使用屬性及

空間發展區位進行探討，其中土地使用屬性造成之差異及影響，並非

侷限不同區域間。例如臺中舊市區大多數商業區土地，但仍有發展時

間順序及其他差異性可探討。閒置空屋空間發展相對位置，空屋形態

不只局限於整棟建築物閒置，可能存在一層樓或一戶。故本研究參考

這兩項後續建議，於後續發展研究架構及方法。 

 

施怡真，2002，臺中市都市周邊重劃擴張與舊市區更新間關係之探

討。 

    該研究是著重分析臺中舊市區都市更新，企圖以臺中城市擴張區

域與舊市區相互之關聯進行探討。藉由訪談調查，提出都市發展之策

略建議。該研究意識主要是由上位者觀點出發，藉由產、官、學人士

                                           

32資料來源:曾禾菘，2008，《閒置空屋對地區居民影響管理策略之研究-以臺中市中正路兩側為

例》，逢甲大學都市計畫研究所，頁 51。 
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深度訪談後，提出可能更新模式。其首先提出五點衰頹之原因:1.實質

環境不佳、2.停車位不足、3.消費形態改變、4.產權細分、5.居民保

守意識凝結。第一、第二及第三項是對舊市區現況原因提出，但第一

點實質環境不佳認定容易存在個人主觀意識，且涵蓋之面向複雜，若

非用客觀條件進行衡量，容易產生爭議。雖然整體架構是在產、官、

學三方向架構整理，對實質環境不佳之定義仍過於狹隘。停車位數量

不足，是可就數量及停車需求進行統計，於認定上較為客觀。第三點

消費形態改變則與大環境經濟消費無法脫離關係，但應尚有其他原因。

臺中舊市區商業模式無法滿足現代消費形態，導致消費者消費意願較

低落，消費形態應只是影響舊市區衰頹現況之其中一個環節。第五項

居民保守意識凝結，關係到個人產權之處理意識及持分狀態，於本研

究較難進行。因此以上四項並不列入本研究。另第四項產權持分雖然

於產權資料取得有所限制，無法進行全面性分析，但仍可有部分代表

性案例整理。 

 

將以上文獻回顧整理如下表，在表後進行文字敘述說明。 

類

別 

論文 作者 內容及方法 本研究應用 

臺

中

都

市

形

態

建

構

與

變

遷 

投機城市的興起-

戰後臺中市都市空

間轉化之研究 

賴志彰

(1997，臺大城

鄉所) 

以政治經濟角度切入，探討戰後臺中城

市興起與空間轉換，描述空間建構與政

經資本投注的關係。 

多著重討論政治經學與都市

空間發展，尚未觸及都市形

態與閒置狀態之關係。 

臺中市空間發展政

治經濟史考察 

湯國榮

(1996，逢甲建

築及都計所) 

政治經濟學角度切入臺中市都市空間發

展，並對應到都市蔓延理論中，討論經

濟、政治、社會等與都市蔓延之關係。 

以政治經濟學討論臺中都市

蔓延現象。 

臺中市都市空間體

系的建構與擴展 

張嘉玲

(2003，成大建

研所) 

以1966年為時間分界。前者討論臺中市

都市形態發展、建構、變遷;後者是針對

大臺中都會區逐漸形成，於臺中都市發

展歷史關聯進行探討。前者集中討論日

治時期規畫，對現代臺中都市形態之影

響；後者則對近代臺中都市發展，與外

圍衛星城市相互之關聯提出見解。 

透過歷史文獻、計劃圖或實

測圖的回顧及堆疊，探討大

臺中都市形態建構與變遷發

展的過程。未針對臺中舊市

區進行都市形態與閒置狀態

的分析。 

二戰後臺中都市空

間發展模式的探討 

簡培如

(2005，成大建

研所) 
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臺灣都市蔓延發展

形態之研究-以臺

灣四大都市區為例 

林承緯

(2005，成大都

計所) 

以都市蔓延理論研究臺灣的都市發展形

態，臺中是其中對象之一，但是其主要

是在比較臺灣四大都會區與國外案例於

都市蔓延理論下發展過程之異同。 

比較國外與臺灣四大都市之

都市蔓延現象，但尚未臺中

都市形態與閒置狀態討論。 

臺

中

舊

市

區

都

市

形

態 

檢視居住街廓發展

脈絡之研究-以臺

中市集居環境為例 

郭俊彬

(2002，逢甲建

築及都計所) 

主要針對臺中集居環境街廓發展脈絡進

行研究，臺中舊市區是其中案例之一，

並比較臺中內外幾處集居環境街廓形態

變遷過程及現況異同。 

針對臺中幾處集居空間，進

行街廓形態探討。但是主要

討論集居空間，且僅針對街

廓尺度。 

以空間型構理論探

索臺中市都市發展

形態 

陳尚佑

(2003，逢甲建

築及都計所) 

應用空間型構理論探討臺中市之街道形

態發展，著重於以環境行為學建構整個

臺中市都市形態變遷與街道形態描述。 

已討論全臺中之街道形態，

本研究則於舊市區街道形態

進行更深入之探討 

臺灣地區都市形態

特徵之比較研究 

許銘峰

(2008，成大都

計所) 

以整個臺中為研究範圍，探討都市發展

堆疊的形態建構。提出舊市區發展飽

和，因此再生的情況則會呈現離散。 

本研究可就其說明舊市區內

之小型變遷狀態，進行聚焦

於舊市區之描述。 

臺中市中區商業活

動之研究 

李子玉

(2006，高師大

地理系) 

將商業活動在建築尺度進行討論，提出

閒置狀態原因及再利用可能。著重商業

使用機能、經濟與政府政策，尚未對都

市形態之實質空間進行系統化分析。 

本研究可將都市形態、閒置

狀態加以系統化描述，並建

構出閒置狀態與都市形態於

實質空間上之關聯。 

舊

市

區

閒

置

及

再

生 

閒置空屋對地區居

民影響管理策略之

研究-以臺中市中

正路兩側為例 

曾禾菘

(2008，逢甲都

計所) 

對於中正路兩側之閒置空屋店面對周遭

環境可能產生的影響，已訪談之方式進

行初步探究。 

以訪談整理閒置空間影響，

且僅以平面空間為研究文

本。故本研究則延伸至臺中

舊市區建物立體空間，進行

都市形態與閒置狀態的研

究。 

臺中市都市周邊重

劃擴張與舊市區更

新間關係之探討 

施怡真

(2002，逢甲土

管所) 

以整理訪談後提出，產、官、學三方對

舊市區再生的困難及提出可能策略。 

並未對實質環境進行空間化

及系統化調查與分析。 

 

綜合整理文獻回顧，再次利用他人研究成果建構可能的後續研究

路線，使臺中舊市區研究更加豐足。學者賴志彰以政治經濟切入，說

明戰後臺中市興起與空間轉換，細緻的描述空間建構過程。但對臺中
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舊市區實質空間形態轉變尚未細緻描述，對閒置空間或閒置原因亦無

探究。學者張嘉玲、簡培如兩位以 1966 年為時間分界，分別對臺中

市都市形態發展、建構、變遷，及 2000 年後大臺中都會區的形成，

以臺中都市發展歷史脈絡進行探討。前者討論日治時期規畫，對現代

臺中都市形態之影響；後者則對近代臺中都市發展，與外圍衛星城市

相互之關聯提出見解。兩篇研究貫通日治時期至今，為臺中都市形態

變遷的詳細參考資料，利於釐清形態變化關係，並建構本研究之不同

尺度形態探討。學者林承緯以都市蔓延理論研究臺灣都市發展，臺中

市是其中探討對象之一，但主要是比較臺灣四大都會區與國外案例於

都市蔓延理論下發展過程之異同，對臺中舊市區都市形態及範圍內之

閒置狀態、使用樣態並未著墨。學者湯國榮對臺中都市空間發展是以

政治經濟學角度切入，並對應都市蔓延理論經濟、政治、社會等造成

都市蔓延之原因。綜合林及湯兩位研究都市形態變遷之外在原因素，

本研究提出進行臺中舊市區閒置狀態，及其內在原因之探討。 

臺中舊市區都市形態探討文獻之總結。學者許銘峰以整個臺中市

的尺度，進行都市發展過程形態分析，提出舊市區發展因飽和狀態，

在改建或再生的情況會呈現離散，與外部急速變遷發展不同。故本研

究針對舊市區內小範圍變遷狀態，尋找其呈現飽和而僅能零星變化之

時間點，再聚焦於都市形態。學者郭俊彬是針對臺中市集居環境街廓

發展脈絡進行研究，舊市區抑是其案例之一，並且比較幾處街廓形態

變遷過程，本研究則可就後續都市形態展開不同尺度之探討。學者陳

尚佑是應用空間型構理論，進行都市形態發展的研究，著重以環境行

為學建分析臺中市變遷。對臺中舊市區街道形態是以環境行為學討論，

故本研究則延續舊市區之街道形態，以實質空間調查使研究更深入。

學者李子玉將商業活動以建築空間尺度進行討論，提出多項閒置原因

及再利用可能。本研究則將閒置狀態加以系統化描述，討論閒置狀態

與都市形態關聯，並進一步於使用樣態提出再生之可能。 

最後一部分舊市區閒置狀態與再生議題回顧，兩篇研究都指出舊

市區閒置狀態改善之必要。學者曾禾菘對中正路兩側閒置空屋，及閒

置空屋對周遭空間可能產生的影響初步研究。並於後續研究建議可以

深入每棟建築物分層閒置狀態進行調查分析。學者施怡真研究對舊市
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區都市更新可能性，並提出舊市區土地使用方式管制過於鬆散，導致

都市形態雜亂，於產權細分的情況下，使都市更新易遭遇困難。本研

究於最後進行較小尺度都市形態討論時，考慮將產權持分狀態列入使

用樣態中討論。 

臺中都市成長迅速，且政治與經濟發展主導其價值。一般認為臺

中市膨脹與舊市區衰敗有關聯，卻無法點出確切因果關係。新區開發

可能是舊市區衰頹原因之一，但臺中舊市區衰頹的情狀，又與國內案

例大不相同。故其狀態產生應不是單一因素影響，可繼續探究其本身

發展或形態改變導致衰頹的可能內在機制。
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四、 研究設計、研究架構及分析方法 

(一)研究方法 

1、 文獻資料蒐集 

透過文獻資料蒐集分析，了解臺中舊市區都市形態建構與變

遷的前因後果。包括各時期計畫圖、實測圖、航照圖、政府統計

資料或法令規章、期刊、碩博士論文、相關報導書籍等。藉由多

面向資料，呈現臺中舊市區都市形態多角度的觀察。 

 

2、 田野調查 

舊市區田野調查針對實質空間的使用狀況進行，建構使用狀

態現況，以進一步執行整體分析。其中調查資料應包括閒置狀態、

使用樣態、建築形態基本資料(建築構造、樓層數)、街道形態基

本資料(路寬、行進方向)。雖已於市政府取得建築物部分實質空

間資料，包括樓層數及登記建物形態等，但仍有部分加建、未登

登記之空間，或圖面與實質空間不符合之部分，也藉此調查進行

修正。 

 

3、 地理資訊系統(GIS)應用 

利用地理資訊系統(GIS)，將圖形與資料進行連結交叉比對。

建立臺中舊市區現今都市形態描述。包括連結各項目之間的關係，

如建築形態分布、閒置狀態分布、建築形態與閒置狀態之關聯、

使用樣態分布等。 
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(二)田野調查方式說明 

    為取得較完整的基礎資料，將舊市區較詳細且完整的調查，需將

研究範圍內進行小範圍分割，並將各區塊分配調查。調查分配的單位，

是以街廓範圍為基本單位。因為都市空間的使用狀況是隨時間不斷進

行變動，在人力限制之下無法將調查壓縮於同一時間點進行，但是同

一個街廓的使用狀況，統一於一日內由一個人調查完成，以求調查資

料內容的統一及完整。以下為現場田野調查的紀錄方式說明。於現場

調查時，配有每個街廓的建物平面配置圖(如圖 2)，是為市政府都發

局登記的建物檔案資料33。因為該數值航測圖部分資料已較為老舊，

現場亦有部分未經過市政府單位核准的建築構造物(違建)，等圖面與

現場有出入者(新建建築物)，將在現場調查時進行修正紀錄，包括建

築物配置或樓層數。並於後續將地理資訊系統的圖資一併進行修正，

                                           

33
 本研究所採用的是台中政府 2004 年「台中市數值航測地形圖」，其中包括建物登記平面配置

及樓層數資料。 

圖 1 田野調查記錄圖(以街廓 26 為範例) 



 

27 

以求研究資料與現況較為符合。將現場修正紀錄的各棟建築物平面配

置進行編號，並進行各棟的紀錄調查，紀錄內容如下表(見圖 3)。記

錄欄位內容包括建物地址、樓層數、構造、形態、使用狀態(閒置或

使用)、業種(店名)，及備註欄。紀錄建築物地址，是為後續整理資料

實行核對用，避免錯誤的紀錄影響研究結果。樓層數則記錄圖面與現

況之異同。紀錄內容閒置狀態，及使用樣態，是本研究主要使用的調

查資料。建築物構造及營業使用的業種及商家名稱，則為輔助記錄資

料。備註來則主要記錄各樓層的使用狀況，包括閒置狀態及其他雜項

記錄。 

 

 

 

 

 

圖 2 現場田野調查紀錄表(以街廓 26 為例，1/5) 
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 (三)研究架構 

透過文獻回顧聚焦提出都市形

態、閒置狀態及使用樣態三個研究

核心 (見圖 4)，討論相互間邏輯關

係建立研究架構(見圖 5)。首先以文

獻資料回顧，瞭解臺中都市形態現

況的發展過程，再由現況調查資料

整理分析。調查資料室由建築尺度切入，利用建築規模分類建立討論

依據，並了解閒置狀態與建築物規模之關係。街道形態討論時，則以

街道形態本身對周邊實質空間形態影響及變化，及閒置狀態之關聯。

街廓形態不僅單純就周邊街道及內部巷道進行分析，還需納入地塊使

用狀態及地籍分割狀態進行討論，並與閒置狀態綜合討論。最後回到

建築尺度分類討論，除進行建築形態分類，並深入空間使用樣態，與

閒置狀態進行綜合探討，進行實際案例分析。 

都市形態 

閒置狀態 

使用樣態 

研究核心組成(本研究自行繪製) 
圖 3 研究核心組成(本研究自行繪製) 

圖 4 研究邏輯架構(本研究自行繪製) 

 

不同尺度

探討 臺中都市形態建構

與發展。 

以規模建立討論依據，分析各規模組成關係。 

現況

調查

研究 

實際案例回饋 

交叉分析街廓形態與地塊規模組成。 

都市空洞化對周邊空間影響分析。 

建築形態之分類觀察。 

再結合使用樣態交叉分析，進行閒置狀討論

街道形態與鄰接建築探討。 

使用樣態 

 

 

 

 

都

市

形

態 

 

 

 

 

閒

置

狀

態 

建築規模 

街道形態 

街廓形態 

建築形態 

街道 

都市形態 

都市 建築 街廓 
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五、 分析結果及研究發現 

時期 年代 發展位置 特徵 舊市區變化 

格子狀都市 -1945 現在臺中舊市

區。 

規劃設計下產生格子

狀街道系統。 

將清代舊市街及自然紋理進行整理，規

劃市區改正，配置城市基礎建設，並發

展街廓內建築。聚集形成中部重要都

市，並建構臺中是雛形。 

有機生長都市 1945-

1966 

現臺中舊市區

內部空隙及部

分邊緣。 

戰後大量政治難民遷

入，及環境穩定後的社

會增加人口，填補都市

中空隙，及舊市區外

圍。 

大量社會增加入臺中，舊市區空地，河

川沿岸，及外圍開始被興建。但由於當

時亟欲社會穩定復甦，對都市環境及建

築物控管鬆散，因此開發及建築多呈現

臨時、零散有機的狀態。 

邊緣擴張都市 1966-

1974 

臺中舊市區周

圍及 1~3 期重

劃區。 

初步立體化，過度密集

導致計畫性向外擴張

開發。 

因為高強度商業活動聚集，舊市區過度

密集開發使用，產生許多都市環境問

題，包括居住品質低落、火災等。並在

空間使用需求下，建築開始初步的高層

化。 

立體化都市 1974-

1990 

屯區，建築物高

層化，4~6 期

重劃區。 

建築為高層化發展，重

劃區持續推出。 

全面性高層化，在舊市區的資本與商業

體系開始向集中大型化發展，並且呈現

過度樂觀的投注。實際上舊市區已開始

出現人口外移等衰頹跡象，且火災等公

共安全及治安問題嚴重。 

都市蔓延 1990- 7~11 期重畫

區，其他自地重

畫及產業計畫

發展區。 

大量大型計劃開發

區，都市重心由火車站

前後逐漸轉移，向外圍

靠近高速公路一側發

展。 

舊市區持續人口外移，商業活動衰頹，

大量閒置空間出現。較大型開發資本於

投注於舊市區，在此時期基本上已呈現

停滯。在舊市區土地開發區近飽和之狀

態下，頂多出現少數個人或小規模的更

新，無法抵擋舊市區衰頹趨勢。 

 

臺中舊市區相較於其他在地聚落發展較晚，在清領時期出現東大
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墩街，但因戴潮春等人抗清活動，故當時清政府延緩建城導致發展緩

慢。初步形成現今臺中舊市區主要紋理樣貌，是日治時代歷經市街改

正計畫後陸續發展而成。為殖民資源壓榨及長時間統治的企圖，日本

政府投注相當心力於臺中市之規劃與基礎建設，甚至戰後初期國民黨

政府仍延續日治時期城市規劃設計。國民黨政府統治臺灣後，經歷幾

個時期都市發展策略轉變，包括產業、人口與都市形態。因急速的社

會移入導致臨時性且有機開發，填補都市可利用空隙，從原日治時期

緊湊方格狀街廓，轉變為有機狀發展。接著韓戰、越戰爆發，臺灣納

入環太平洋戰略體系當中，美援進入並引領臺灣自戰後的殘敗迅速恢

復。藉著美援發展加工進出口工業，將經濟結構由一級產業轉變為二

級產業，並大量服務業興起。經濟結構轉變令大量農村人口移入都市，

尋找賺錢的工作。同時省政府疏遷至中興新村，臺中成為其主要轉運

站及消費中心。舊市區環境漸趨飽和後，從其邊緣開始逐漸向外擴張，

但此時期仍是為滿足市民基本需求，而進行的擴張發展。 

1960 年代後社會局勢漸趨穩定，人口不斷增加，政府為解決居

住問題，開始逐步畫設重劃區，但也為日後臺中房地產開啟投機之門。

並臺中的都市形態開始朝向立體化發展。自這時期開始，資本便過度

樂觀的在臺中舊市區投注資本，形成部分高層化、巨大化的建築空間。

1990 年後，隨經濟體系的自由化，資本家為追求更高利潤，便將投

注轉向容易開發且獲利較多的都市外圍，導致都市空間迅速膨脹。土

地或建築開發皆呈現巨大化的趨勢，形成都市蔓延的現況。但此時期

舊市區卻呈現商業衰敗，整體都市發展停滯的狀態。 

百年歷史的臺中都市發展，不斷被賦予不同的角色任務，導致一

直以來沒有明確的城市定位，僅不停迅速擴張且被消費。且實質空間

在虛擬通路及物流產業衝擊下，需求逐漸下降。雖然交通及物流產業

發達，但臺中從舊市區發散至外圍新區間，，似乎無法串聯。且資本

及政策導向新區域開發，讓投機者有機會往重劃區投入資金賺取更多

利益，所有產業也從舊市區往外移動。原本佔盡地利與硬體優勢的舊

市區都市核心，變成現在臺中衰頹的代名詞。今日臺中舊市區之困境

已為各界所關注，雖投入各種資源嘗試進行再造，但成效尚有限。舊

市區衰頹產生大量閒置空間並不僅是單一因素，經濟因素只是其中環
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節。但舊市區內部應有阻礙其更新再利用之原因，難以更新且過於老

舊不堪，是導致持續衰敗的惡性循環。 

若以建築量體規模進行討論，尚不考慮其他因素，可整理以下三

點有關舊市區建築規模分析結論，並提出可能後續方向。 

1. 舊市區建築規模變化極大，觀察建築總樓地板面積排序圖之曲

線，大規模建築僅占少數，並呈現樓地板面積之差異。顯示臺

中舊市區空間發展並不均質，有局部巨大化的狀態。而多數舊

市區建築，仍為中規模或小規模。顯示當都市受到經濟或政策

上驅動，於短時間內進行過度樂觀的投注開發，而當誘因不再，

投注及開發便停滯，便形成現今舊市區建築規模之組成形態。 

2. 統計後發現大規模建築呈現較高的閒置比例。且當街廓內建築

規模組成單一化，趨向大規模空間時，有較大機會在大規模間

產生閒置。大規模空間是城市發展過程中一種繁榮進步的指標，

卻又是衰頹區域的危險因子，故將進行更多相關分析。另外街

廓內大規模或中規規模建築組成多時，其中小規模建築閒置比

例則又呈現較多閒置的趨勢。這雙重原因使得某種街廓建築規

模組成形態有較多的閒置空間，形成閒置空間聚集的現象。 

3. 當以建築量體規模及其組成狀態進行統計觀察，在計算建築

空間的閒置狀態時，發現舊市區建築有大量整棟閒置或僅少

量低樓層使用的狀態。除因為該建築物老舊不堪使用，尚可

能有其他原因。將其分類為兩種:其一是大規模建築，大規模

建築多為複雜產權，使用統合上較困難，且大規模空間全面

使用需一定規模經濟體支持，於衰頹舊市區可能無法運作。

但於分割使用之可行性，則需進一步探討；另外中規模建築

及小規模建築，除了部分為整棟閒置外，則也出現分層閒置

之狀態，整棟閒置可能直接關連到該建築的實質狀況，例如:

已老舊不堪，或不合時代需求。但如果舊市區已有高比例實

質空間不良，不堪使用之閒置空間，不進行更新可能是有其

他因素造成更新困難，或有其他機制可能導致衰頹。 
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    若依照各街道形態探討其與建築物大型化的關係，則可整理以下

三點。 

1. 主要街道:建築物樓層高度平均大致與街道寬度符合正比趨

勢，但是分別以各街道進行觀察比較時，則有特例出現。建

築物的樓層高度多變化，開發強度呈現不定的狀態。 

2. 次要街道:街道寬度沒有明顯影響建築物的高層變化，故次要

街道之寬度與其鄰接之建物物高度差異較大，變化多元。 

3. 服務巷道:服務巷道街道寬度影響建築物樓層高度大，幾乎皆

符合趨勢。狀況較為單一，開發程度較為一致。 

舊市區的街道形態與建築巨大化或高層化沒有必然的關聯。因法

規限制之緣故，高層化建築物於鄰接較寬街道出現是必然。另外鄰接

永久空地、水利地等樓層高度放寬區域，也會出現高層化之現象，但

並非絕對。高層化於都市環境有某種程度聚集，但卻也發現其中夾雜

部分尚未進行高層化的建築物空間，得知並非所有鄰接主要街道的基

地皆如此開發應該是有其他原因。另觀察舊市區沿街面建築，發現巨

大化建築會有較多閒置，且呈現聚集現象。除了大型化空間較易閒置

外，且會連帶影響周圍相同沿街面的空間產生閒置。 

    空洞化，是對閒置空間相互影響的一種描述。大規模建築空間閒

置狀態，連帶影響其他空間閒置，產生閒置狀態聚集。本研究將這種

連鎖反應的閒置狀態，稱作空洞化。 

街廓土地規模組成變化受內部巷道形態影響，舊市區之街廓內部

巷道多在早期規畫時即已形成。其中大規模地塊，早期多是某些政府

機關之公共設施。在戰後，部分大型地塊轉移與民間進行開發，提供

建築物出現大型化之契機。其他有機零碎的中規模或是小規模地塊，

因為受限建築技術及資本，則較少出現整合式的開發狀態。在臺灣經

濟蓬勃發展後，大量巨型資本產生，並且帶動房地產市場投注。大資

本投資大規模空間，而其他中規模與小規模地塊也被吸引進行合作式

開發。將相鄰接地塊集合，興建形成中規模或大規模建築物。另出現

於興建時為利於產權持分之便，將地塊進行劃分者兩類空間，目前所

產生的閒置空間亦較多。可能因此種形態產權分化且複雜，導致更動、

更新處理不易，當於過於老舊不堪使用後產生閒置。因此巨大化並且
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零碎的產權關係，是產生閒置空間高風險族群。於舊市區零碎有機的

建築空間，則較少閒置。 

舊市區可能的空洞化機制應為早期大規模開發帶動周遭的房地

產投注，將周圍小規模地塊集合，興建成為較大規模之建築物。並在

日後該類建築空間已不合使用，當欲進行都市更新，卻遭遇產權複雜

因素，導致都市更新困難重重。原已經容易產生閒置的大規模建築，

其周遭也連帶產生閒置空間，形成一連串的閒置狀態，空洞化。 

建築形態發展受限於都市中其他實質環境條件，包括街道、街廓、

地塊。因此將建築形態進行分類分析，反應各種都市元素相互的影響

關係。其中長條街屋的建築形態，是臺中舊市區都市形態下，格子狀

街廓及內部地塊劃分，衍生出之形態，且於沿街商業經營是必然，故

成為主流建築形態。在發展住商混合的使用樣態下，則須進一步討論

其他建築形態的使用樣態與空洞化變化關係。 

將建築形態與使用樣態交叉比對，可得出舊市區建築空間使用典

型。街廓內部較多為居住需求的使用樣態分布，並且受限於開發條件，

無法集中開發巨大化。沿街面則是商業或住商混合的建築空間，可能

因講求開發獲利及坪效，沿街面不論是各種建築形態，多以住商混合

或純商業為主。但純商業使用樣態的大樓或樓房，是資本過度樂觀投

注於舊市區的產物，其將商業活動進行垂直化堆疊，產生一系列巨大

化的現象。當初此系列的巨大化，便為現今舊市區衰頹種下種子。 

若以使用樣態檢視閒置樓地板面積的分布，仍然可以發現規模較

大的大樓或樓房純化使用樣態時，有較高的閒置樓地板面積比例。而

規模較小的透天屋或長條街屋，雖然混合使用的閒置樓地板面積比例

略高於單一化使用樣態，但是因其零碎有機的量體分布關係，使得其

與周圍不同使用樣態的建築物，組成混合使用樣態的都市空間，故單

一化使用樣態的小規模建築(透天屋與長條街屋)，閒置樓地板面積比

例並不高於混合使用的小規模建築(透天屋與長條街屋)。主要因其由

零散的個體組成一體的多樣性空間。反觀大規模建築(大樓及樓房)，

因大面積或大量體的分布，難與周圍建築物組成混合使用的都市空間。

且其建築即大多是提供單一化或目的性使用，因此又更容易導致閒置

空間產生。藉由大樓閒置樓地板面積比例的樓層分布又可發現，其低
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樓層商業使用的空間，閒置樓地板面積較高，亦可說明巨型且單一化

使用的商業空間，其實較不利於商業的經營與發展，反較小規模建築

(樓房、透天屋、長條街屋)純商業使用空間，因其在都市空間產生的

混合與複雜性，較不易產生大量的閒置狀態。 
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六、結論及政策建議 

(一)結論 

於各章節回顧與分析後，發現一連串空間發展的邏輯關係，及都

市形態轉變導致閒置狀態產生的過程。本研究認為在此種都市形態的

空間結構組成關係，臺中舊市區衰敗是一必然的趨勢，只要當經濟活

動與商業的模式轉變，便會造成區域性的衰頹狀態，產生大量的閒置

空間，空洞化。原本各都市發展時期的政策轉變與資本投注，是為反

映當下環境的轉變，但拉長時間軸觀察，多種過度樂觀的資本投注於

空間開發建設，反而成為現在舊市區再生的羈絆。 

分析臺中舊市區各種都市形態現況，反應出衰頹的閒置狀態及無

法再生的困境。大規模空間是閒置的危險因子之一，因為規模、形態、

管理方式，較難提供某種規模以下的商業活動進駐。當臺中舊市區極

興盛時期，以高門檻且過於樂觀的投入商業活動，開發龐大建築形態。

所以舊市區逐漸衰頹，生閒置狀態後，且當大規模建築使用狀態抽離，

形成空洞化的主軸，連帶影響周邊活動力降低。在都市產生一個閒置

聚集的空洞，並影響周邊環境造成空洞持續擴大。 

街道寬度是直接限制建築可建築高度，但寬度與高度並沒有直接

的正相關，而是僅使得高層化建築物向主要街道兩側靠攏，並關係到

閒置狀態的聚集。另觀察舊市區主要街道低樓層閒置比例較低，但次

要街道及服務巷道低樓層閒置比例則較高。且當主要街道與其他街道

形態交口坐落的大規模建築閒置狀態產生時，則次要街道或服務巷道

有更多的閒置狀態產生。故推論，當街角形成閒置狀態空洞時，不利

次要街道或服務巷道的生葉活動進行。 

利用街廓內服務巷道及地塊規模組成分類，並分析交叉比對出舊

市區街廓的典型。於典型案例分析中發現，一字型的服務巷道，有最

多小規模地塊，且又搭配部分大規模地塊所組成的街廓，有較多閒置

狀態產生。大規模地塊利於大規模建築開發，而周邊的小規模地塊則

被合併興建為中規模以上建築。因此易有閒置狀態連鎖產生。其中集
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合地塊興建的建築物產權關係可能較為複雜，欲更新時，容易有各方

持有者的意見衝突，導致再生受阻。 

以建築形態與使用樣態進行的交叉分析，找出舊市區建築形態典

型及閒置狀態典型。大量的住商混合長條街屋，是舊市區的典型建築。

住商混合的使用樣態因應密集商業活動而生，當局部產生閒置狀態時，

另外部分則仍可使用中。例如店面未有商業活動，但仍可居住或自行

利用，因此閒置狀態較舊市區的平均值要低。但純商業使用的大樓或

樓房則易受限制，導致閒置狀態的空洞化。並印證之前都市形態發展

觀察，當資本欲投注將舊市區商業活動密度提高，過度樂觀終將可能

導致閒置狀態聚集的產生。而單一化使用樣態的建築空間，是有較高

的機會產生閒置狀態，但是若建築規模較小，則會與周圍有機複雜的

都市空間組成混合使用的形態，因此閒置狀態較少。 

以下則將結論表列整理，並且圖像化。 

1、各階段不同的發展意識，使得臺中舊市區

形成僵化的都市形態。發展停滯，建築部分巨

大化，並於大規模建築產生較多閒置狀態。周

圍其他空間受到壓迫，且有部分經濟因素導致

無法繼續發展。 

 

 

2、巨大化建築向主要街道兩側靠攏，且大規

模建築影響周圍建築空間較易閒置，產生空洞

化聚集的現象。 

 

 

巨大化空間 

周圍受到壓迫限制發展的僵化都市空間 

閒置空間(聚集) 

巨大化建築項主要街道兩側靠攏 
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3、大規模地塊的巨大化建築，影響周圍小規

模地塊產生集合，並且逐漸形成巨大化。當大

規模建築閒置時，則周圍建築空間則又較易閒

置，產生閒置狀態聚集現象，巨大空間為空洞

化核心。 

 

 

4、較大規模的建築形態，是阻礙空間使用樣

態組成混合使用。小規模建築(透天屋、長條街

屋)因零碎且有機的分布，使得可以組成混合使

用的都市空間，較不受建築物本身使用樣態的

影響，產生閒置 

 

 

若將臺中各階段的都市形態發展，與產生的現象及發展限制進行

比較，則可整理如下面的時間軸，比對相互間的限制與關係。 

 

圖  臺中舊市區個時期發展狀況對應現況發展限制 

閒置空間(聚集) 

立體式混合使用 平面式混合使用 

住 

商 

格子狀都市 

有機生長都市 

邊緣擴張都市 

立體化都市 

都市蔓延 

經由計畫性的都市開發，確立臺中舊市區都市形態基本架構。 

有機狀填補都市空隙，內部都市形態更新或開發彈性降低。 

邊緣計畫擴張，內外形態的差異，形成不延續的都市真空帶。 

巨大化的建築空間形成，壓迫周圍，並傾向單一化使用樣態。 

機能被外部環境吸引抽離，內部因更新或在開發困難，且無

法與外部連結，巨大化空間形成閒置聚集的核心，空洞化。 



 

38 

實體店面經營的困境，不單只有商業經營成本的考量，且現今消

費者在進行消費活動的速度，也與以往不同。以前在市街中選購商品，

不同的商品分門別類散佈在不同的街道空間。如古文中所提到的: 東

市買駿馬，西市買鞍韉，南市買轡頭，北市買長鞭，花費極大的精神

與力氣進行消費行為。但在現代以速度為主要訴求的社會，此形態已

逐漸被捨棄。在臺灣經濟起飛的時期，這樣的消費形態初步改變，開

啟高層化建築的時代，商業活動也被堆疊集中到一棟建築中，如百貨

公司。且現代商業形態又逐漸轉型，傳統實體店面銷售的依賴持續降

低，轉變為虛擬平台結合物流通路銷售，多元又快速的消費形態為現

今大宗。雖然節省的人們消費所需時間，但是也可能造成都市形態空

洞化，臺中舊市區的都市發展便停滯於此。 

在快速競爭的環境下，現代人的空間與時間又再次被壓縮。因此

生活與消費形態快速的改變，各方面產業亦是如此。已不是一個強的

打敗弱，而是快的打敗慢的時代。唯有快速，並隨時具有自由變化的

機動性，才有較大的機會於這環境生存。例如臺灣夜市的形成，是有

機且能隨時可變動的形態，因此於各種環境生存的可能性相對較高。

因此一個僵化、不易改變的臺中舊市區，在推動更新再生勢必有重重

阻力與困難。況且現在非實體店面消費形態持續擴張，虛擬平台與物

流通路結合的變換彈性與速度，絕非實體空間可比擬。故實體空間所

置入的使用狀態，必須產生大於單純消費活動的價值，或產生人與人

間的串聯關係。 

甚至是應該將間都市環境及建築空間回歸，以滿足人民生存居住

的基本需求為主。避免以權力作價開發都市空間，或不應將房地產作

為架上商品銷售，甚至價錢炒作。並盡可能於未來將都市回歸人居環

境為目標，都市空間的經濟性為動力，推出更新或再生並持續經營，

以達到優質的都市生活環境。
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(二)後續研究建議 

地籍變遷關係 

臺中舊市區地籍是日治時代制定規則後進行調查與測繪劃分，為現

代地籍圖之重要依據。雖現在使用的數值地籍圖，沒有進行全面地重測，

僅當釐清產權分割進行重測。但土地在產權買賣或繼承關係下，可能產

生地籍分割或產共同持分的狀況。原本大規模地塊能分割為兩筆，亦有

可能由小規模地塊合併組成大規模地塊。產權持分更有可能因繼承關係，

導致情況更為複雜。過去研究中對於地籍分割變化或組成關係，並沒有

深入的研究探討。應有可能將地籍變化的歷史圖面，進行爬梳比對及交

叉分析，釐清變化狀態，並與臺中都市形態發展的關聯進行比對。 

 

建築物產權持有變化關係 

延續地籍變遷關係，建築物產權持有變化是加入立體空間的概念，

再次思考土地、建築物及產權於都市中的組成關係。本研究初步分析部

分建築物與土地及產權的關係，但僅呈現部分個案。因此若可能，則首

先應加入土地與地上建築物變化之關聯，分析地籍筆數、土地規模或土

地規模組合興建開發與地上建築物的可能組合。再綜合地分析產權的組

合關係，分析其組合與都市形態的關聯。以往對產權討論僅侷限於說明

其複雜的組成，但卻未能詳細描述其組成或比例關係。因此應可於後續

就此進行土地與建築物的綜合討論。 
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