議題七、東京複合商業設施以及捷運場站週邊土地開發案之最新發展動向及其實例。

本次考察行程中，共參訪東京都心區幾處具指標性之大型商業開發案。分別說明如下。

1、 天王洲水際都市再開發計畫

(一)開發沿革

天王洲水際都市再開發計畫﹐因其具有幾個有利之條件﹐為日本民間自主都市更新之第一個成功案例(有人預測恐怕也是最後一個)。本開發案所帶來的啟示﹐無論是政府或私人從事大面積之都市更新案﹐一定要靠一個組織嚴明、態度積極進取的開發團隊﹐從構想萌芽到完成後之營運全權負責。因為都市更新牽涉到的權利及人物太複雜﹐本案為事業主組成之開發團隊﹐不得不積極推進；相較本案周邊的數個公部門主辦之都市更新案﹐顯得具有效率而成功﹐為後進都市更新開發團隊之模範。

	江戶時代
	天王洲水際都市在江戶時代為鎖國政策、抵禦西方強國海軍而興建的台場(砲台)中﹐第四台場的所在地。

	1925~1980
	一度因品川沿岸大舉造地工程﹐而漸漸淹沒。而後加以開發為沿海倉儲工業區﹐成為東京灣物流帶之一環。

	1983
	其中北端有一儲槽倉庫區，在安全上一直存有隱憂﹐且常因來日要人羽田機場進城必經此儲槽倉庫﹐故政府計畫將之遷移至川崎。

而遷移後之素地﹐成為各財團競爭之目標。競爭結果由三菱、第一飯店團隊取得所有權。

	
	(此時日本正從第二次石油危機中重整﹐經濟情況漸佳。

	
	東京一帶民間不動產投資暢旺﹐品川站東口國鐵用地標售一坪700萬之天價亦於此時產生﹐也為泡沫經濟拉開序幕。

	
	此時亦為各民間企業急於東京灣沿岸工業用地尋求素地﹐興建住宅及業務設施之時期。)

	1984
	此時之開發團隊﹐結合油槽用地、油槽倉庫本社用地及開發團隊自有的工場用地共三筆4ha土地﹐構想以其中6,000坪土地誘使東京MONORAIL在此設一新站；引用綜合設計容積獎勵﹐興建一座容納1,200戶之超大住宅大樓。

由於當時的東京MONORAIL原就苦於上班時段往市區方面載客率幾乎為零﹐若於東京MONORAIL沿線興建住宅﹐則可活用上班時段往市區方面班次﹐因而得到東京MONORAIL公司之支持。

後來考慮開發商自力負擔建新站成本問題﹐拉高本開發案之門檻﹐原本之開發面積恐有不足﹐故開發案朝向建設「城中之城」之複合式開發方向思考。

	
	(此時日本經濟正熱﹐辦公空間嚴重不足﹐政府修法鼓勵土地投資﹐卻也種下了土地投機惡果)

	
	開發商展開更高度的土地利用及開發構想之研究時﹐但政府對於本區域之定位仍停留在物流倉庫區﹐一切的基礎設施均無法配合。此時﹐更發生了「大崎垃圾清掃作業所」計畫移至本區之狀況。

	1985
	「大崎垃圾清掃作業所」移來計畫﹐原本就受到當地居民反對﹐但由於本區都市計畫定位及民眾力量不足﹐一直無法如願。此時﹐進駐本地的開發商開始有所行動了。

	
	首先﹐他們集合了區(天王洲)內其他的企業(土地所有權人)﹐成立「天王洲總合開發協議會(後簡稱協議會)」﹐共同出資(100圓/㎡)委託顧問公司(RIA)﹐進行天王洲MASTER PLAN﹐以10個月的期間﹐整合眾家意見成為一整體發展遠景﹐據以說服政府停止將「垃圾清掃作業所」移來本地﹐甚至提出以區內某企業於對岸所有之土地﹐以交換設置「垃圾清掃作業所」之方案。結果﹐作業所還是如期動工了。

	1986
	但以上的努力並沒有白忙﹐因為藉此機會﹐使天王洲內所有土地所有權人結合在一起﹐成為一個組織化的運動﹐這一個土地所有權人的連絡網﹐就是後來天王洲開發主要推動組織「天王洲總合開發協議會」的前身。

	
	當時品川區政府正進行大規模造街計畫(街)﹐但完全沒有天王洲的份；所以當這個20ha的天王洲MASTER PLAN送進區政府時﹐真可謂驚天動地。

協議會看準區政府之意向﹐強化區政府推動以京濱運河為軸之水際線活用政策﹐將本案定位在「水與綠的net work」。雖然此時再要求將清掃作業所移走為時已晚﹐但藉此計畫表明區內土地所有權人開發本區為一城中之城﹐自行開發、自負基礎設施費用之意向﹐並為區政府所接受﹐助其土地使用變更。

	
	(此時東京經濟正熱﹐民間不動產投資興盛﹐都心原有之住宅區一一被辦公設施侵蝕﹐造成都心部夜間人口銳減﹐亦即有名的「甜甜圈現象」。如本計畫這樣的建立在原本非住宅用地內之辦公設施開發案﹐較易被主管單位接受)

	1988
	地區都市計畫通過﹐MI大樓動工﹐天王洲正式開始開發。

	1990
	天王洲景觀計畫通過

	1991
	地區都市計畫變更﹐MI大樓竣工

	1992
	MONORAIL天王洲站竣工

	1993~2001
	九個開發案漸次竣工

	2000
	臨海副都心線天王洲站竣工


(二)開發手法

天王洲的開發﹐為依據1980年策定的「地區計畫」﹐由地權人自主行動﹐政府則以政策誘導開發成果。此地區計畫為夾處於都市計畫及建築法間﹐推動造街計畫(街)之開發手法﹐主要目的為：

· 保全良好住宅區環境

· 密集狹隘之住宅區之環境改善

開發全新商業設施之都市開發案還有橫濱的MM21中的橫濱BUSSINESS PARK以及新浦安站周邊更新計畫等。

本開發案都市計畫變更內容為準工業地域→商業地域﹐容積率400%→500%。

都市計畫協商過程中﹐各個不同開發者的意見當然不容易整合﹐但本計畫區特性特殊﹐非為著名的商業辦公地段﹐坵塊距主要道路遠近非為唯一估價的基礎。要將全體天王洲視為一個超大街廓整體開發﹐為各開發者一致的共識。

本案最值得一提的部分﹐是從東京都政府要求以地區計畫進行開始﹐權利者的協商、計畫書的製作﹐到品川區都市計畫通過﹐只花了9個月的時間。這都歸功於協議會、各熱心土地所有權人及工作人員。

(三)地權人的組織化

天王洲總合開發協議會是1985年區內持有土地之22間公司組成的。其功能在不同開發階段有不同角色：

(1) 地區再開發構想及MASTER PLAN階段

A. 協調地區再開發構想

B. 委託MASTER PLAN

(2) 都市計畫階段

A. 決定採行地區計畫制度

B. 製作地區計畫之計畫案

C. 達成對都市計畫案所有權人之共識

(3) 計畫推動階段

A. 成立天王洲造街計畫(街)懇談會﹐製作造街基本計畫、天王洲造街大綱

B. 成立四部會(AREA IDENTITY 會、設計會、交通會、WATER FRONT會)

(4) 開發階段

A. 基礎設施整備之推進

B. 地權人出資設立天王洲AREA SERVICE公司

C. 公共設施負擔費用之分配計算

D. 設施管理維護

E. 廣告宣傳

F. 交通環境改善之檢討及與主管機關之協議

(四)公共負擔

天王洲開發所需基礎設施﹐主要由開發者自行負擔﹐這在美國是常見的開發手法﹐在日本卻是頭一遭。因為日本開發案中土地成本非常高﹐而且由公家來興建基礎設施在日本是「常識」﹐大型開發案政府不但提供基礎設施﹐更提供各種補助金、獎勵稅金、融資等﹐才是常態。天王洲的都市基礎設施有以下幾點：

(1) 交通

A. 東京MONORAIL「天王洲AIRU站」

本站為開發者自行申請、變更、興建全由業者負責。1992年6月完成﹐開始營業﹐為本基地從「陸地孤島」變身為近都心型都市之一大契機。

B. 「臨海高速鐵道天王洲站」

臨海高速鐵道為橫越臨海副都心、連接新木場及天王洲之「第二山手線環狀線」之一部分﹐本站於2000年開通﹐興建費用一半由開發業者負擔。

C. 「都巴士新路線」

地方開發人士請願﹐都巴士原先三條線增加為六條(主要計畫時期﹐推估MONORAIL30~40%﹐巴士60~70%)﹐道路交通環境的改良(如十字路口)等。

D. 「步行者專用橋」及「JR品川站徒步通道」

本區距JR品川站約有一公里步程﹐依原先路徑約要20分時間；主要計畫提案興建跨天王洲運河之「步行者專用聯絡橋」﹐費用由地方開發者負擔﹐1996年10月完工使用。另﹐配合品川站東口地區再開發計畫(16ha)、站前廣場整備、水際遊步道整備計畫﹐完成一條人車分道、時間短縮至10分鐘之徒步通道。

E. 爭取設置「水上巴士站」構想

(2) 地區基礎設施

天王洲開發計畫﹐在東京都政府的指導下﹐要求設置區域性之冷暖氣集中供應設施。結果由土地所有人共同出資成立「天王洲區域服務公司」(1988.12)﹐以供給區域冷暖氣等服務為主﹐其設備主要有二個地下廠房﹐以及洞道配管系統。

(3) 市街計畫所定之公共設施(計畫道路、公園)以及關連之環境設施整備

上述的基礎設施之外﹐當然還包括了重劃調整後之計畫道路、公園之開闢﹐水際線護岸的改建、親水設備的整備等工作。這一部分﹐是由開發者及區政府共同協商同意之後興建的。

公共設施面積比率﹐在土地面積超過3,000㎡以上的場合﹐大約在11%~12%﹐以下則在5~6%。

天王洲南部開發住宅區重劃案﹐共捐出3,000㎡併入天王洲公園；另通往公園的導入道路鋪裝的一部分亦為重劃案負擔。

(4) 天王洲全體的公共公益設施負擔比率

以上因開發案產生的總合的公益設施費用﹐約為220~230億日圓(1996年)。硬體設施投資額(不含內裝及營業投資)﹐推計約為2,400億~2,500億(1996)。這個數字比率是否過高或低沒，沒有足夠的資料來印證﹐但之後類似開發案﹐都以本案數字做標桿。

(五)展望
天王洲的開發﹐到1996年JAL大樓完工後﹐主要計畫進度己達75%﹐超乎區政府的想像。雖然泡沬經濟為本案推波助瀾也是一大原因﹐但本開發案之成功己為戰後日本都市發展史一大經典之作。開發至今城中城己然成形﹐從今開始將步入成熟沉澱階段﹐回首本開發案﹐以下列二點為註腳：

(1) 利用民間活力誘導大型開發案「再開發地區計畫制度」的先鋒

天王洲開發案﹐為引用「地區計畫」制度﹐加上自行負擔公共設施開發費用而成功之案例。加上引用「綜合設計制度」﹐以有效配置公共開放空間及共同設施，並與政府良好的溝通協調﹐達成用地變更﹐在極短的時間內創造一個新市區。過去十幾年﹐在東京大阪地區﹐都市化的結果﹐造成市中心工廠外移﹐而產生之大型都市再開發案很多。政府亦針對此趨勢﹐研究如何誘導俾使日益老朽的市中心重獲新生﹐據此產生了「再開發地區計畫」。而民間也依據此法令﹐造就了許多新生市區。

本開發案﹐即為「再開發地區計畫」的先鋒。因為政府和民間都在摸索中﹐舉凡公益設施的整備、具彈性的都市規劃等﹐早年被都市計畫束縛著﹐民間各自開發的案件又常脫離周邊都市紋理﹐雜亂無章；今日的成果﹐將各別民間開發業者緊密結合﹐將都市空間導向一體整合發展﹐為本計畫最可貴之處。

(2) 參與式都市計畫—以協議會形態協調土地權利人

天王洲的都市開發﹐係結合每一個權利人之不動產開發行動﹐而這個過程是透過緊密的協商所達成。因此﹐能保存各開發單位之特性﹐又兼顧與其他開發者的連續性、開展性、開放空間的深度寬度、陰陽配置等，創出活潑及具豐富內涵的街道景觀。這是由於上述地區計畫及綜合設計手法、加上各事業單位緊密的協商所致。

(六)計畫概要

· 地點
東品川2丁目

· 事業主體
天王洲總合開發協議會

· 基地面積
19.1公頃

· 開發概要
容積率約500%

	內容
	更新前面積(ha)
	更新後面積(ha)
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二、天王洲Sphere Tower & Seafort Square商業設施開發案例

本案屬於天王洲水際都市再開發計畫之一環。由於天王洲都市計畫係以引入辦公人口為主要目標，故區內新建10棟以上高級辦公大樓，著名者包括東京MI大樓，天王洲郵船大樓，Citycorp花旗集團大樓，JTB證券大樓、Sphere Tower，Seafort Square，JAL日本航空總部大樓等，各大樓低樓層多與餐飲設施或生活服務性店面複合使用。由於開發範圍廣大，各大樓間以空中人行廊道來串接，此一設計除便利通勤人口往來外，並有助於提升附屬商業設施相互間的使用效率。

整體而言，本案主要商業設施主要集中於天際塔(Sphere Tower) 及海堡廣場(Seafort Square)，兩者同樣位於天王洲之東北角，而分處首都高速公路東西兩側，但有步行走廊相通。天際塔以服務性設施為主，包括藥局、修鞋店、銀行ATM、診所等。此外，高樓層設有兩個俱樂部，包括24樓之天王洲健身俱樂部及27樓之松尾高級商務俱樂部。海堡廣場則容納近百家的零售商店及餐飲設施，以因應眾多辦公人口午餐、商務洽公、宴會及日常生活與購物之需求。

另一方面，第一飯店集團所屬之東京海堡飯店(Tokyo Seafort)位於海堡廣場東側，鄰近有東京單軌電車天王洲車站，交通便利，同時可逕覽天王洲與京濱運河美景，視野遼闊，為天王洲著名地標。該飯店共有123間高級商務客房，西式日式宴會廳、鐵板燒、挑高三層樓之水景咖啡座等餐飲服務設施，以及會議廳、游泳池等附屬設施，建構天王洲開發計畫完善之商務服務機能。
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三、高島屋時代廣場(Takashimaya Time Square)商業設施開發案例

本案是近年來新宿地區相當成功的舊廠區轉型為現代商業設施之再開發案。

基本上，新宿區以JR山手線為界分為東口與西口，本案則位於與都營新宿線交界附近的南口。由於新宿車站匯集了JR（舊國鐵）、地鐵（都營＆營團）、私鐵共十數條鐵路，是日本最重要的交通轉運樞紐站，每天往來乘客超過80萬人次，龐大的人潮帶動周邊商圈的繁榮鼎盛，充分展現聚集經濟之效應。在商圈特性上，自東京都廳遷入新宿西口，該區日益繁榮。隨著十幾座摩天大樓群的進駐，成為東京都重要商務辦公中心和高級商務飯店集中地。著名摩天大樓如新宿住友大樓、新宿三井大樓，JR東日本大樓等，新近開幕之Tokyo Opera City亦位於附近。著名飯店則有Park Hyatt，京王等。

另一方面，車站周邊百貨公司林立是新宿地區商業發展之另一特色，尤以東口為最，包括三越、伊勢丹、丸井等傳統百貨公司。南口地區則為新興流行集散地。大型商業設施以專門大店型態為主，如訴求女性之LUMINE 2，青少年流行複合賣場Flags、新宿BEAMS等都是1998年後才開幕之消費據點。

高島屋時代廣場即為新宿南口商圈發展之濫觴，自1997年底開幕後，啟動原本冷清的南口之商業開發，並成為東京新興熱門逛街去處。本案成功關鍵在於掌握消費市場脈動與定位策略正確。

本案所在基地原為舊國鐵所有，在為償還鉅額負債而進行事業清算後，由高島屋在1990年取得開發權利，時為日本泡沫經濟的末期，因此本案的開發構想亦隨著經濟環境與消費市場的變動而歷經三次變革，至1993年始確立今日所見之規劃方向。

本案開發商為吸引消費者前來本區消費，並期能將人潮引向代代木車站，故放棄傳統百貨公司經營型態，而塑造為”都心型多元娛樂購物中心”。在空間規劃上，基地40%為開放空間，希望有別於東口之擁擠，提供消費者一個休閒、充滿綠意，安全的購物餐飲空間。此外，在業種構成上採複合式規劃，高島屋綜合百貨只是主力核心店之一，目的為滿足日常生活需求。另創新引入CD專賣連鎖店HMV、IMAX 立體影院、大型電器專門店BEST、東急手創館Tokyu Hands Home Center，加上整棟以空橋與主館串接之全日本最大紀伊國屋書店，總規模達24,000坪以上。其中28家餐廳集結於3個樓層，其餘各樓層並有休閒茶飲店供逛街民眾歇腳之用。上述主力業種之規模及樓層如下所述。

1. 高島屋百貨－15,125坪 (B1 ~11F)

2. Tokyu Hands－2,723坪 (1~7F)

3. HMV－605坪(12F)

4. Digital Square 21電器世界－1,815坪(11F)

5. IMAX－900坪

6. 美容世界－303坪，

7. 餐飲公園(Restaurants Park)－1,210坪(12~14F)

8. 紀伊國屋書店（別館）－1,513坪 (1~7F)

本案開幕後果然造成轟動，形成新南口商圈，並促成新宿南台地(South Terrace)的開發。包括特色主題餐廳、Starbucks 咖啡，Franc傢具旗艦店等各型現代化大型專門店紛紛進駐。其中，小田急世紀南塔(Century Southern Tower)亦為一複合式大樓，內含購物商場、辦公室、餐廳與剛開幕之世紀南塔飯店。
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四、代官山ADDRESS Promenade商業設施開發案例

本案為甫於2000年8月完成之代官山ADDRESS大型社區更新計畫。社區間與代官山車站可由空橋連通。

代官山地區作為東京高級住宅區之形象鮮明，而由本案開發內容來看，主體為名建築師設計之7棟高級集合住宅大樓，因此為避免人潮湧入破壞其悠適之居住環境，並無大型商業設施之規劃。服務性商業設施以沿街店面型態的品牌專門店分散於各大樓之地下層至3樓之間，稱之為ADDRESS Promenade (散步大道)，營造高級精品街意象，約計有36個店面左右，進駐業種包括設計師服飾，家居精品，咖啡館，高級餐廳(ADDRESS Dining Tokyo)，另有超市與藥妝店等生活便利設施。整體建築規劃因應高級住宅與代官山的獨特風格意象，採用現代簡潔之設計手法，大量的公共藝術造景，塑造出寬闊、精緻品味與高品質的休閒購物環境，本案商店街設置的主要目的則是滿足社區及附近居民日常生活需求之便利性，並提供悠閒逛街之去處。
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五、Palette Town（臨海副都心）商業設施開發案例

臨海副都心位於東京灣，由東京都政府主導開發，全區達442公頃，共分為四大區塊，分別為台場區(Daiba District)、青海區(Aomi District)、有明北區(Ariake Kita District)及有明南區(Ariake Minami District)。該計畫主要希望分散東京都之業務壓力，因此為提升臨海副都心的魅力與土地附加價值，土地利用規劃趨向多元，除提供國際化，資訊化的商業中心，也規劃國際展示會場，興建綜合住宅，並闢建廣大公園、綠地等民眾休憩空間。其中，作為辦公商業及休閒遊憩區之土地多集中在青海及台場地區。本次參觀之購物中心開發案係位於青海區之Palette Town，可由東京臨海新交通青海站或去年通車之臨海副都心線Tokyo Teleport站下車，步行約3～7分鐘即可抵達。

本案於1999年8月開幕營運，其中地標摩天輪更提早於3月開始運轉。在開發內容方面，以購物及娛樂兩大主題為軸，包括TOYOTA汽車展示館的MEGA WEB，NEOGEO WORLD室內遊樂園，東京最大的ZEPP TOKYO舞廳，VENUS FORT購物中心以及Sun Walk購物大道。

1.娛樂主題

· MEGA WEB

為TOYOTA汽車展示館，雖以賣車為主，但強化互動娛樂性，除汽車展示區及企業發展歷史陳列館外，還設有賽車VR遊戲機之未來樂園(Future World)以及E-com電動超小輕便汽車試乘道。

· NEOGEO WORLD（TOKYO BAYSIDE）

為室內主題樂園，共有十一項遊樂設施，都是高科技的遊戲產物。此外，還規劃KTV和保齡球場。

· 大觀覽車

臨海副都心地標之一的七彩摩天輪高 115m，直徑 100m，共有 64個車箱，每個車廂可乘坐6人，16 分鐘可環繞一周，是欣賞東京夜景之熱門據點。

· ZEPP TOKYO

為東京最大的舞廳，其高水準之影音設備亦可供藝術表演舞台之用，最多可容納2079人。

2.購物主題

· Venus Fort 購物中心

主要為訴求都會時尚女性之維納斯城堡購物中心 (Venus Fort)，仿造十七、十八世紀歐洲建築，歐洲街道式的設計共規劃幸福廣場、希望廣場、噴水廣場、橄欖廣場和教會廣場等四個主題廣場，教會廣場更可供租用為結婚禮堂之用，充滿夢幻浪漫氣息，因此廣受女性消費者歡迎。

· Sun Walk 購物大道

長170公尺，寬8公尺之Sun Walk以家庭休閒、兒童與運動為概念主軸，引進大型的運動專門店如The Sports Authority、家具家飾用品、書籍雜貨、寵物用品、兒童玩具用品等零售店，以及主題餐館、咖啡館與相關服務設施。

由臨海副都心的商業開發過程來看，台場商圈屬於早期發展區，青海商圈則自本案開幕後，漸漸將人潮由台場商圈轉移過來，每逢假日可吸引15-20萬以上人次消費。近來隨著臨海副都心最大的購物娛樂城台場Aqua City之開幕，兩商圈競爭已日趨激烈。
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肆、結論與感想

本次為本公司「和平東路舊辦公室土地開發規劃模式之研究」案赴日考察，經訪洽東京電力公司及訪查多處實例地後，對該案委託中興工程顧問公司所擬建議，作複合性商業開發設施，更具信心，相信只要有適宜的專業組織，佐以有效之運作機制及配合恰當之開發時點，定能成功。茲就本次考察之心得感想敘述如后：

一、本公司和平東路舊辦公室區位條件符合日本開發成功案例之區位特性：

本公司和平東路舊辦公室，位處都市核心區，並鄰近信義新都心，依台北市未來發展為雙核心都市趨勢，日後可提供支援都心發展之機能潛力無窮。再加上結構完善之大眾捷運系統，交通便捷；附近公共建設完備生活機能健全，具有發展優質住宅環境之優勢；且知名學府林立，更有利於發展大學城相關產業設施。此區位條件，恰與本次考察日本成功案例之區位特性符合：

（一）商圈隨交通路網發展

東京巿內由JR電車、地鐵、巴士等交通系統構成綿密的交通網，四通八達，方便快捷。且車站出口皆與地下商店街、百貨公司、辦公大樓或飯店相通，可說與民眾日常生活、商務與觀光活動密不可分。鐵路網的四通八達使都市擴大了原有的商圈，大型商業設施紛紛於旅客出入頻繁的車站附近設立，新宿車站即為一例。事實上，車站大樓與地下街可稱為日本購物中心先驅，為日本發展大型商業設施與其他國家最大不同的特性。尤其日本國鐵在民營化前後都積極參與車站型商業設施的開發，樓地板面積達數百萬平方米，地下街與地上商業設施結為一體，帶動了各主要車站商圈的發展。

另一方面，多重轉運機能之車站地區因匯集大量人潮，如新宿、涉谷、池袋，故較具備大型商業設施開發的條件。此外，鐵路建設往郊區及新開發市鎮延伸，東京人口呈往西移動的趨勢，新型態現代化商店亦多在上述年輕客層聚集的地點產生，新興熱門商圈隨之發展。反之，如銀座等客層老化之傳統商圈的發展則較為緩慢。因此，土地的可及性與交通便利性將是大型開發案成功之重要因素。

(二)商圈與地區特性融合

東京都心各城市商業開發多與地區歷史或人口特性相結合，合作、競爭關係同時存在。例如新宿、涉谷地區商業發展密度高，以百貨公司聚集及流行文化發源地而聞名，至今每年仍不斷有新的商場開幕，商圈聚集效應顯著。除了龐大消費人口的誘因外，亦可見日本開發商對消費者需求的敏感度與品牌推陳出新、市場區隔之能力。另一方面，代官山為住宅區，商業氣息較弱，因此新開發案並不跟隨流行以連鎖大型商場為訴求，而是延續當地城市性格，聚集結合藝術文化、高級精品與個性創作小店來發展商圈，達成與社區融為一體之規劃目標，因此更能吸引特定族群之消費意願，市場基礎穩定。

本公司和平東路舊辦公室基地週邊環境藝文氣息濃厚，與東區繁忙商業中心區、北區異國休閒、西區年輕新潮之區位性格明顯不同，有利於客層掌握，強化與大台北地區主要百貨零售商場之定位區隔，塑造商圈特色。

（三）生活、購物休閒化

東京舊市區由於土地稀少，商業發展飽和，開發規模與型態皆受到相當限制。而由位於新興都市發展區包括天王洲及臨海副都心的商業發展來看，可見明顯休閒化趨勢。

透過都市設計手段，這些地區的商業開發無論是辦公大樓或購物商場，在空間規劃上多提供廣大的綠地與劇院、運動場等大型公共設施，強調舒適的辦公或購物環境，截然不同於舊市區的擁擠。

由於這些地方交通可及性高，土地面積廣大，加上公共設施引入人潮之助益，商業開發以大型化、複合式規劃為主，尤其大量娛樂業種進駐，使得購物中心並不純然是購物的地方，亦是滿足休閒娛樂需求的目的地。

東京是一個開發技術成熟的城市，本次考察在都會型商業設施的開發方面，最大之經驗獲得即是一個成功的開發案需要多方面的配合，除了方便到達（交通可及性）與足夠商圈經濟規模（購買力）之必要條件外，以特定客層為主要服務對象來規劃商品組合，並兼顧生活的完全滿足(one stop solution)的複合式商場應是未來最具競爭力的設施型態，而本公司和平東路舊辦公室土地即具備前開成功案例所需條件。

二、代官山ADDRESS再開發計畫成功之省思
代官山ADDRESS再開發計畫一度因日本泡沫經濟及資金籌措問題而面臨破滅，後因東京電力公司適時介入，挾其雄厚資金之優勢，完整的土地開發專業體系與經歷，非但排除萬難，解決資金問題，完成再開發計畫，並提出客觀科學證據，以其誠信態度溝通協調，弭平民眾反對聲浪，順利興建地下變電所，才有今日傲人的成就。而和平東路舊辦公室基地，亦位於台北市待更新地區內，附近已有多項更新計畫正進行中，公司亦希望能於計畫區內設置變電所，代官山ADDRESS之開發成功經驗，實值借鏡。
三、東電集團土地相關部門之組織
本次前往民營化五十年之東京電力公司訪問﹐特別針對其民營化以來及日本電業相關法令放寬後﹐其不動產管理開發部門組織及業務變更沿革做一整體瞭解。

東京電力總公司內與土地開發相關之部門共有三個﹐除電廠新建相關之土地取得歸立地環境部﹐275kV以上之送電線、變電所建設相關之土地取得歸送變電建設部外，以用地部為土地開發業務主力，負責土地管理業務改革計畫、土地建物活用計畫並提出用地業務之計畫、方針、組織管理及新策略規劃等，值得注意的是，東電公司賦予用地部對於各支部及相關子公司有關土地問題之統御領導功能，達到事權統一之效。
東京電力成立五十週年的今天(2001年)﹐面對日本國內外情勢轉變(如電力需求負成長、電力供給市場自由化等)﹐東電集團之向外發展顯得愈發活躍。東京電力由電力事業向外發展﹐至今年10月1日己有83個子公司﹐分成十大領域—發電；設備之建設管理；燃料供給；資材供給；運輸；不動產管理；能源、環境事業；情報、通信事業；居住環境、生活關連事業及海外事業等。其中與不動產開發有關之子公司除考察報告之三社外﹐尚有東光建物等四家公司。1999年更成立了「東電TOWN PLANNING」公司﹐從事都市計畫、地下化顧問/設計/施工服務；以及「東電LIFE SUPPORT」公司﹐負責老人照顧住宅之企畫、營運以及管理事業﹐業務範圍日益擴張。

東電用地部經過數個「大規模再開發事業」後﹐已經累積相當經驗﹐並訓練出一批專業人才﹐使東電公司漸具投資開發公司雛型﹐不輸土地開發專業公司。拜日本十年長空之賜﹐民間不動產開發業蕭條﹐挾雄厚土地資產的東京電力公司﹐在近年日本政府對電力公司營業項目限制大幅放寬之際﹐其未來發展的確令人期待。

本公司和平東路舊辦公室土地開發規劃模式之研究委外案﹐截至期中報告階段之研究結果﹐受委託單位建議本公司善用和平東路一帶土地﹐合併各坵塊後整體開發﹐以發揮該地之最高效益。但受限於本公司現有國營公司體制及法令限制﹐較難達成﹐故傾向建議俟民營化後再正式進行本地區之開發，先行進行規劃工作。公司不多時即將面臨民營化的挑戰，欲有效靈活運用廣大的土地資源，必須效法東京電力公司成立主動積極之土地專責單位，建立公司土地管理開發準則，為公司民營化成立土地相關事業部或分公司預先規劃，對於具開發潛力土地，並應積極進行規劃工作，近程可為公司保產，長程則可為公司奠定未來土地開發事業之穩固基礎。
與站前大樓共構人行步道





連通天王洲之人行專用橋
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品川站步道起點
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空橋連通
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紀伊國屋書店
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JOYPOLIS
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B2





停車場





高島屋百貨





TOKYU HANDS


DIY生活館
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高島屋百貨





健康食品／眼科診所





IMAX





美容世界





HMV





餐廳





餐廳／飲食街





品川站外節點公園





車站
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天王洲NAGI廣場





天王洲綠色廣場





�





�





人行專用道系統端點公園





天王洲內人行專用道系統
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ADDRESS開放空間意象(一)
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連絡橋四周風景(二)
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連絡橋四周風景(二)
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ADDRESS開放空間意象(一)
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ADDRESS商店意象(二)
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此公園地下即為變電所
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ADDRESS商店意象(一)
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ADDRESS開放空間意象(二)
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ADDRESS商店意象(四)
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ADDRESS商店意象(三)
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