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壹●前言 

 

一、研究動機 

 

車輛在煩擾的交通幹道上川流不息，轟隆隆的施工聲似乎預告著它完工後的風光與擾攘。日

亦上漲的周邊不動產、地價與新聞曝光率好像在宣告著新時代商業區女王的寶座將歸它－七

期重劃區所有。神色匆匆的人們像往常般的從擁擠的火車站中湧出，但他們並沒有為它而佇

足腳步，反而搭上有著不同目的地的公車，不帶走一片雲彩的成了它短暫的過客。如同漸漸

過氣的老明星般，它應該有些感嘆歲月的不饒人吧！而現在的台中市政府又做了些什麼來降

低它濃濃的落寞感呢？  

 

二、研究目的 

 

為了更深入的了解這一切的趨勢，本次研究希望從台中市政府已經著手的都市計畫和未來的

都市規劃中，了解商業區的變遷歷程及其所帶來的影響。因此研究目的如下： 

 

1、 瞭解臺中市商業區之演變歷程。 

2、 分析影響台中市商業區轉移之因素。 

3、探討台中市商業區轉移帶來之影響。 

 

貳●正文 

 

一、臺中市商業區之演變歷程 

 

1、清朝時期-農產品交易中心 

 

明清時期台中市，成為台灣中部米穀、土產及大陸貨物的交易市場。而最早形成聚落並發展

為街市的是南屯，但之後因林爽文事件而式微，逐漸被大墩街所取代（即今台中市中區柳川、

綠川之間，1873年改稱東大墩）。   

 
圖一：清光緒年間台中市圖 

主
要
商
業
區 
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（圖片資料來源：台中市政府工務局（1998）。台中市八十六年都市計畫年報。台中市：台中

市政府）。 

 

 2、日據時代-中心塊狀商業區雛型的建立 

 

日治時期為台中市發展最快速時期，積極的實施市區改進計劃，整治截直河流並設計棋盤型

的道路，而縱貫鐵路的開通也將台中興建為台灣第一個近代化的都市。『此時期的商業發展等

用地，皆分布於火車站前一帶，大致上是由鐵路至今中華路，及公園路至民權路間之地區為 

商業區。』（註一）後站則因鐵路的分隔，使其在商業發展上受到限制。   

 

 
 

圖二：民國十五年棋盤市街道圖 

（圖片資料來源：台中市政府工務局（1998）。台中市八十六年都市計畫年報。台中市：台中

市政府。） 

 

3、光復後至民國 60年-中部四縣市商業中心的形成 

 

此時的商業用地已從昔日之商業據點，逐漸形成面的發展（八爪章魚式），由車站向西北延伸

至中華路一帶，供應整個大台中區域居民所需。『而住宅區住戶日常所需商品，則沿主要道路

開設之商店供應，形成帶狀分佈發展，如復興路、五權路、大雅路及北屯路。』（註二） 

 

4、60年代--區域中心機能角色的賦予 

 

民國 59年，前行政院經合會完成了台中市綱要計畫，其計畫目標在於「提供一個使台中市今

後能發揮區域中心機能之全面發展模式」。台中市被定為台中都會區之區域中心。這些計畫對

台中市都市機能的定位，奠定了台中市作為區域商業中心的法定基礎，也成為都市規劃建設

指標的依據。   

 

 

 

主要商業區 
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圖三：民國六十六年公佈之計畫圖 

（圖片資料來源：台中市政府工務局（1998）。台中市八十六年都市計畫年報。台中市：台中

市政府）。 

 

5、70年代—自由路及三民路百貨商圈的成形、副商業中心的規劃、辦公室市場的興起 

 

A、自由路及三民路百貨商圈的成形 

 

由於百貨公司為商圈的主力設施，自由路一帶自遠東百貨成立後，又陸續成立了多家百貨公

司，『使得自由路一帶成為百貨公司群集的商圈』（註三），而在三民路則有 69年來來百貨的

設立，到了民國 77年，自由路 5家百貨及三民路中友百貨的市場佔有率分別為 77％與 23％。 

 

B、副商業中心的規劃 

  

為改善與防止舊市中心區發展過度密集之趨勢，並紓解都市發展所面臨之諸多癥結，開始規

劃建立「雙核心」的發展模式，並在西屯惠來里附近規劃了副都市中心，提供另一處面積約

100公頃的副商業中心。目前副都心內之新市政中心、國家音樂廳等項重大建設已開始動工。 

 

C、辦公室市場的興起 

 

從 72年起，台中市辦公大樓的供給量開始大幅成長，一方面由於工業的發展、國民所得的提

高和都市化的程度不斷加深，企業和個人對服務的需求都會增加，使的服務業開始興盛。『這

些辦公大樓多分布於中港路兩側、五期重劃區及四期重劃區的文心路旁。』（註四） 

 

D、80年代-百貨公司的郊區化、商業現代化、商業區用地面積的擴增及舊市區的沒落、中港

路、副都心成為明日之星。 

 

a、 百貨公司的郊區化 

 

主要商業區 
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70年代末期，百貨業不再以市中心區為唯一的設置地點，開始了百貨公司的郊區化。若以百

貨公司的市場佔有率（營業額）加以分析的表格如下： 

 

表一：百貨公司市場佔有率一覽表 

 自由路商圈 三民路商圈 中港商圈 台中市外圍地區 

民國 77年 77％ 23％   

民國 82年 28％ 46％  10％ 

民國 86年 14％ 44％ 31％ 2％ 

（表格資料來源：台中市政府（2001）。修訂台中市綜合發展計畫 2002~2013版。台中市：台

中市政府。） 

 

由以上表格可知，自由路商圈的市場佔有率大幅下降，並轉移至三民路商圈及因廣三百貨設

立後而崛起的中港商圈。隨著郊區百貨設立及中友百貨於三民商圈成立，使的民國 82年自由

路商圈萎縮至 28％，三民商圈則成長至 46％，其餘的市場則被外圍地區及豐原所瓜分。接著

由於郊區型百貨紛紛關閉及因廣三百貨設立使中港商圈崛起，使的自由路商圈市場更加萎縮。 

 

b、商業現代化 

 

台中市自民國 58年開始有了現代化百貨，69年開始有便利商店的設立，70年代則出現了超

級市場，80年開始有量販店在外圍設立，由於百貨量販等市場競爭激烈，使得台中市成為流

通業的超級戰區。 

 

c、商業區用地面積的擴增 

 

為解決台中市商業快速發展的壓力，使部份違規使用之商業活動合法化。民國 84年，內政部

以附帶條件的方式，同意台中市將 20處的住宅區變更為商業區，使台中市商業區較原來的擴

增了三分之一。 

 

d、舊市區的沒落、中港路、副都心成為明日之星 

 

80年代，隨著市區交通惡化及郊區化現象，使商業區開始移轉。而位於七期重劃區的副都市

中心，將成為台中市的新都心。『連繫舊市區和副都市中心間的中港路，將會是台中市未來發

展最重要的一條活動軸線。』（註五） 在他區不斷發展下，導致中心商業區人口呈現負成長，

且商業活動往他區擴張，使中區之商業機能逐漸減低。 

 

百貨公司市場的佔有率降低，而市中心的觀光遊憩據點包括台中公園、百貨商圈及科博館、

美術館等，目前台中公園或自由路百貨商圈，皆呈現衰退景象。在自由路商圈方面，百貨公

司的市場佔有率已大幅衰退，而業績大多移轉到三民路及中港路一帶的百貨商圈。目前市區

較具吸引力的開發計畫是中華城購物中心及干城商業區，未來這兩處開發完成後可望為日益

衰頹的市中心區注入新的活力。且舊市區公共設施水準低落，停車位嚴重不足，無法有效反
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應民眾需求，造成舊市區經濟衰退的現象。在修訂台中市綜合發展計畫 2002~2013技術報告

中指出，由於舊市中心之商業區開發率超過 90%，顯示舊市區面狀及帶狀商業已漸達飽和。

因此商業區發展應朝向質的發展，致力於改善商業環境。 

 

E、副都心的興起 

 

台中市商業區的供給，原以市中心商業區為主，『在 70年代都市計劃第一次通盤檢討中才增

設了 100公頃的副都市中心專用區，將單核心改為雙核心的發展模式。』（註六）副都市中心

的開發，除了紓解舊市區的壓力外，更可借助舊市區原有的發展向新市區移轉的同時，著手

進行舊市區的更新。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      

 

圖四：台中市主要土地利用圖 

（圖片資料來源：台中市政府（2001）。修訂台中市綜合發展計畫 2002~2013版。台中

市：台中市政府。） 

 

二、影響台中市商業區轉移之因素 

 

1、清領時期 

 

清領時期台中市最早的中心發展位置大約是在今日的南屯區，大多是以屯區開墾為主要影響

因素，而隨著人潮的增加，商業也逐漸興起。後因林爽文事件導致中心發展位置轉移至中區

的柳川一帶，而之後的發展位置也大約在此。 

 

2、日治時期  

 

日治時期日人為控制台灣中部，將原設於彰化的民政支部遷到台中東大墩，但此時除了東大
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墩附近，其餘地區都相當荒涼。在光緒二十二年（1895年） 台中縣設置後，使台中日益繁榮，

移居此地的日人也日漸增加，而在光緒二十六年（1900年），總督府在台中修築排水溝，改建

道路，積極進行建設，又由於地方法院、縱貫鐵路、台灣銀行台中分行、彰化銀行等建設相

繼在此區建立，使台中成為台灣中部政治中心，而此時的人口大幅增加，使此地工商業活動

大幅成長，而後日本政府將此區道路規劃為棋盤式街道，使台中開始進行有計畫的發展。 

 

3、近 30年 

 

A、台中市之重要土地重大建設計劃 

 

a、開發干城商業區及台中糖廠大型購物中心，建立現代化商業中心，促進台中市整體發展，

容納高層次之商業活動，未來共可提供 25公頃之商業及大型購物中心用地。 

 

b、台中市新市政中心開發計畫，建立現代化的行政及商業中心，以達成多核心的都市結構。 

 

B、台中市都市計劃第一次通盤檢討節錄 （民國 75年）    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖五：民國七十五年變更主要計畫之通盤檢討圖 

（圖片資料來源：台中市政府工務局（1998）。台中市八十六年都市計畫年報。台中市：台中

市政府。） 

 

在台中市都市計劃第一次通盤檢討案中，將台中市都市發展基本方向訂定如下： 

 

a、 綜合環境的建設 

 

綜合環境包括自然環境、生活環境與生產環境。由於土地資源有限，為提高土地之高度利用，

台中市應從目前已顯示發展趨勢之地區著手，如西屯、北屯、南屯、水湳、台中港交流道一

帶，先行開發。目前都市地價昂貴，工作場所之員工密度高，通勤及業務所需之交通量大，

易使交通癱瘓，造成生產環境之劣等，均急待改善，以建立良好的綜合環境。 

主要商業區 
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 中部區域中心管理機能之充分發揮 

 

台中市為中部區域中心，台中市必須維持為一高效率的都市，使中心都市機能充分發揮，因

此，必須整建環境，改造都市結構，區域中心管理機能才得以充分發揮。 

 

b、 台中市之都市空間結構導向為多核心式 

台中市中心地區應促使行政機關及高等教育機構遷出，並在各行政區域或計畫區內適當配置

行政、商業與文化等各種機能，藉以分散市中心區呈現一點的集中，以達成全市的均衡發展。 

 

C、運輸系統興建 

 

a、高鐵 

 

台中市發展重心深受交通的影響，市中心區因縱貫鐵路的開通而發展，高速公路興建完成後

十年，位於台中港路與高速公路交會處的惠來里被選為副都心用地，『高鐵完成後，「鐵路時

代」的市中心區、「高速公路時代」的副都心與「高鐵時代」的高鐵台中烏日車站將成為未來

台中的三大核心。』（註七） 

 

b、鐵路地下化 

 

鐵路地下化工程由潭子火車站至烏日火車站間，全長約 15.3公里，完工後之影響包括： 

 

『消除鐵路阻隔，改善鐵路兩側發展不均衡的現象。』（註八）並在未來中華城購物中心開發

後，將與干城商業區（即中心商業區）聯成一氣，擴大中心商業區的範圍，使整個中心商業

區結構產生重組，可形成由豐原至烏日間的另一條環狀快速道路。 

 

D、台中都會區大眾捷運系統 

 

a、疏通台中市區人口的密集度使之逐漸向地價較低的外圍地區移轉，讓郊區化現象更為明顯。 

 

b、『市中心區因位於路網中心使其可及性提高，可促進其再發展。』（註九） 

 

c、促進多核心及轉運點的發展，『台中都會區捷運系統採環狀輻射，包括四大軸線、二短線 

及一環狀線，整個路向中心集中形成的六個端點及四個交會點未來將促成新的發展。』（註十） 

 

E、快速道路 

 

快速道路系統包括中投、中彰公路等，『快速道路系統對都市發展的影響為促使就業與居住地

點分開，在臺中市就業者之居住地點可向外擴大，而不需限於台中市周邊，』（註十一）又因

未來農業就業人口的減少，鄉村人口仍將流向大都市尋求就業機會，60、70年代在鄉村區建
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立工業區使鄉村人口離農不離村的方式，無法藉由推動休閒農業或觀光產業取代，未來對台

中都會區的人口成長壓力仍將持續。 

 

F、生活圈道路系統 

 

包括一至五號線，使台中市環狀路網延伸及擴大，促進沿線周邊土地的發展。 

 

三、台中市商業區轉移帶來之影響 

 

表二：中區店家訪談 

店家類型 開設年代 訪談內容 

水果店 日治時期 

開設時間極早，從最初日治時期的繁華到現今店面一家一

家關的景象，老闆都目睹了一切。當初選擇在火車站附近

開店，一來是人潮，二來是這邊是商業聚集地。但隨著其

他商業區的興起，人潮漸漸轉移到其他地方去了，使此區

商業衰退嚴重；再加上舊市區開發較早，道路規劃不完

善，顧客要上門買東西十分不便亦是老闆認為此區會衰退

的原因。但老闆卻告訴我們，他不願意遷往他地開店，因

為對他來說，讓這店繼續在此，也是一種傳承。 

名產店 民國 60年代前 

當初在舊市區開設店面的原因是看中火車站所帶來的人

潮。想不到近幾年舊市區的商業衰退的如此快速，營業額

大幅下降。於是他們改變了銷售產品的型式，例如增加包

裝的精緻度、增加新口味；也新增送貨到府的銷售方式。

但老闆也表示，以改變產品型式和銷售方式並不能將營業

額提高太多，所以他也考慮將店面遷移至逢甲商圈附近。 

藥粧店 民國 60年代前 

當初會在這裡開店，是因為住在這商業區內，店面的樓上

就是住家。看著附近的建設和台中市其他區的商業區比起

來越來越落後，人潮漸漸減少，原本應該是被小姐們擠滿

的藥妝店營業額也下降了。雖然這家藥妝店也有賣一般百

貨公司看的到的品牌，但是顧客還是會選擇去百貨公司購

買，畢竟你去一家百貨公司，不止可以買化妝品，還可以

買其他的東西，就沒有必要到這種早期的藥妝店買東了。 

現在老闆自己也不住在店面樓上了，他也在考慮將店面遷

到東區去，人潮比較多的地方去，重新開個漂亮美觀的店。 

手工藝品店 民國 60年代 

雖然整個舊市區的商業衰退，但相對來說，對手藝品店的

影響較小。因為整個大台中市，大部分的手藝品店都集中

在舊市區，所以顧客還是願意跑來這裡買各種串珠、手做

藝品等。我們去的時候，發現老闆的店面極小，但裡面還

是擠滿了年輕的女性在選購，與手工藝品店周圍的商家形
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成鮮明對比。 

皮包店 民國 70年代 

隨著火車站而來的人潮以及商店的成群聚集是當初在此

開設店面的主要原因，而舊市區的交通便利性當然也是其

優點之一。雖然他區的商業興起已造成了老闆的營業額以

及來店人數的明顯下降，老闆說早年生意好時一天大概可

以賣出將近 30個包，但現在一天能賣出 3個就謝天謝地

了！但對於未來中區的再發展可能性以及政府提出的社

區改造計畫都抱有希望的老闆來說，他毅然決然的決定就

算可以搬遷也會留在中區的決定。 

鞋店 民國 80年代後 

當初會選擇在台中市中區開設分店的主要因素是由於附

近交通便利有利人潮聚集，但由於商業中心的衰退導致營

業額大幅下降，一整個早上都等不到客人進門更是家常便

飯，我認為使這裡商業衰退的主因是由於其他地區商業興

起且中區的建築老舊，在人潮越來越少的情形之下，若營

業額再不見改善，老板已經在考慮要將這家店關了，但如

果是我，我還是不會想要將商店遷移到其他地區，因為我

相信未來市區還會有極大的再發展可能性！ 

（表格來源：此為組員實地訪談內容及歸納） 

 

四、訪談小結 

 

經過實地走訪舊市區商圈，我們可以發現，大部分商家的客源稀少，只有少部分老字號名產

店受舊市區商業衰退的影響較小，整體來說，舊市區目前商業衰退嚴重，政府雖計畫要重新

改造舊市區內的商業區，但效果其實不大，且此計劃並非對整個地區進行改造，而是只有針

對小部分的區域進行改造。有少部分業者抱怨政府目前著重於七期重劃區內的商業發展，使

舊市區內部的商業衰退得更快。 

 

参●結論 

 

由於日治時期政府的在台中的積極建設以及銀行和法院的相繼設立，使台中脫穎而出成為中

部早期的政治中心，而位於主要交通樞紐的火車站也帶動了周圍道路的商業發展，使之向外

擴張成為單核心發展型的都市。相對而言，清領時期清廷並未大力推行政府的建設計畫，因

此清朝的統治對台中的商業活動並無太大助益，此時期台中的商業發展主要是由於居民辛勤

的開墾所致。而至 80年代，隨著郊區化和政府都市計畫等因素，台中市內部興起了散佈在各

區的新興商業區，逐漸轉變為多核心的商業區都市，全市商業區的使用面積也隨著時間而逐

漸增加。原本以火車站為中心的商業區則漸漸的衰退。而目前台中市政府已在西屯區設立了

新的市政中心，此中心的設立有可能在周邊形成一個極具影響力的政治及商業地區。 

 

隨著台中市政府運輸系統的改變所引發的郊區化現象，導致中區的人口向屯區擴張，由於其

人口增加所帶來的交通需求，更促使政府在日後增設新的大眾運輸系統以滿足市民的交通需
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要，也讓興起的商業區有更佳的發展優勢。而台中市政府的都市計畫內容首要著重於台中市

商業區的規劃，例如環境的建設、各區生活機能的提升等。 政府的政策及運輸系統興建，均

以達成台中市內部均衡發展為最終目標，將商業區由原本的一點集中，推散至各區，使整個

台中市的商業發展不僅僅止於火車站周圍的區塊。 
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