附錄二  文化空間與都市發展案例分析

· 美國Yerba Buena Pank

Yerba Buena Park位於舊金山市中心靠近忙碌的辦公區與商業區，基地原為相當破落的的工業廠房，舊金山市政府於1966年決定重整這個地區，1970年代由於訴訟關係，這個重建案停頓了相當長一段時間，目前這個都市更新案已大部完成，估計在2004年整個更新案會全部完工。
Yerba Buena Park的北邊為舊金山美術館於1995年興建，成為整個開發案的重心，臨近美術館公園的北面為藝術中心與劇院，在南邊則有SONY投資興建的商業娛樂設施-Metreon。公園西邊為-1,500房間的Marriott Hotel。東邊則為有名的Moscone會議中心。與會議中心結合事實上是非常高明的手法，會議中心帶來的人潮使得這個公園更具活力與多樣性。整個開發案的特色除了這些文化及商業設施外，最吸引人的地方是在中央的大片綠地（Esplanade）這片綠地與東邊Moscone Center上方的Rooftop連成一氣，中間的高差則以平台式的階段聯結。Rooftop區有水池、戶外咖啡座以及休閒設施，公園的綠地則經常成為大型集會或戶外音樂會的場所。
這個都市更新案有兩項重要的古蹟保存計畫：一為保存舊金山最古老的教堂-St.Patrick church(1872)，另一為保存1905年完成的傑西瓦斯與電力所（Jessie Gas & Eletric Power Sub station）並擴建改裝成猶太博物館。
Yerba Buena Park都市更新案讓舊金山有一個可以讓其傲視全國的新面目，所創造出來的商機，文化活動以及充滿活力的都市空間更使舊金山市成為全世界各大都市極欲仿效的對象。
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· 日本東京惠比壽花園廣場  Yebisu Garden Place

開發計畫緣由

日本東京都惠比壽花園廣場之開發計畫乃因札幌啤酒股份公司 (SAPPORO BEER)位於澀谷與目黑區的惠比壽工廠，在1980年代為配合東京都市環境改造與工廠生產計畫擴大等因素之影響，而有遷廠之計劃。而日本的「首都圈整備協會」並於1983年提出惠比壽都心域形成計畫。

其後於1985年，東京都政府開始進行惠比壽地區整備計畫的基礎調查工作，並成立「惠比壽地區整備調整委員會」，1988年東京都政府提出「惠比壽地區交通設施計畫檢討調查」，並且建設省同意「惠比壽地區整備計畫」。1989年開始都市計畫變更作業，將原容積率200% 的工業區變更為容積率300% 的住宅區及400% 的商業區，平均容積率約為364%。計畫目的在都市發展與機能活化，利用工廠舊址結合周圍約40公頃區域，發展居住、就業、商業與文化混合式土地使用。

開發計畫內容

計畫範圍40公頃，最主要核心為以札幌啤酒工廠舊址為中心的10.6公頃核心市街地，並在其中約8.3 公頃開發成最受矚目的惠比壽花園廣場。開發計畫主要由札幌啤酒公司以及住宅與都市整備公團所推動。土地之權屬除了住宅與都市整備公團的公共團體之出租住宅外，其餘為札幌啤酒公司所有。札幌啤酒公司於1986年提出「惠比壽綠城計畫」，並於1987年發表「水與綠的山之手情報文化都市」構想，主張以居民或訪客為主角，以豐富都市空間與時間為架構，將住宅、商業、文化、娛樂等功能結合之21世紀複合都市構想。因此以經營不動產開發與啤酒產業，並標榜「趣味的生活」，成功的創造複合經營與都市設施之具體成果。

	位置
	東京都涉谷區惠比壽4丁目20番

東京都目黑區三田1丁目4番、13番

	營運管理
	惠比壽花園廣場股份有限公司

	開工
	1991年8月26日

	竣工
	1994年9月1日

	開發面積
	83,000平方公尺

	計畫範圍
	477,000平方公尺

	設計管理
	久米設計株式會社、 住宅都市整備公團東京支社都市開發部

	施工
	大成建設、鹿島他社

	開發費用
	2,950億日幣
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圖例

1. 惠比壽花園廣場辦公大樓

2. 惠比壽花園俱樂部

3. 花園廳堂

4. 東京都寫真博物館

5. 啤酒站餐館 

6. 入口鐘塔

7.  Saint-Germain咖啡館

8. 札幌啤酒股份有限公司/惠比壽麥酒紀念館

9. 惠比壽三越百貨

10. 惠比壽花園住宅

11. 惠比壽花園戲院

12.  Taivellent-Robuvhon法國餐廳

13. 東京Westin 旅館

14. Tsutaya 影視店

15. 惠比壽花園住宅

16. View Tower出租住宅

17. 房地產公司與指壓中心

惠比壽花園廣場依東西穿越之道路區分為南北二區。南區為圖例編號 13, 14 , 15, 16之區域， 包括 Westin旅館與住宅大樓，為居住功能為主之空間區域。北側街區則為辦公大樓、銀行、郵局、百貨公司、醫院以及餐廳等商業與文化複合使用之空間。其中編號5號之「BEER STATION」啤酒站複合式娛樂餐廳為札幌啤酒公司之舊惠比壽工廠整建開發，為非常成功的舊有建物空間再利用實例。編號1號之「惠比壽花園廣場辦公大樓」由惠比壽花園廣場股份有限公司管理，將北側街區之各建築物利用一具有頂蓋之大廣場串聯起來，並有計畫的安排活動與佈置，吸引人潮，產生豐富的空間節點，塑造最具特色之使用。編號12號之Taivellent-Robuvhon法國餐廳為札幌啤酒公司、法國著名之Taivellent 餐廳與主廚Joel Robuvhon 共同合作而促成。北側街區吸引了著名的商店進駐，如玩具反斗城與日本最大電器連鎖店Best Denki等，也刺激並創造消費者之造訪。
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圖一  頂蓋之大廣場          
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圖二 Taivellent-Robuvhon法國餐廳     圖三  惠比壽花園廣場辦公大樓

惠比壽花園廣場開發計畫案具體的呈現一種令人愉悅的都市環境，建蔽率控制在40% 以內，綠意盎然與寬闊的開放空間結合多層次與多樣性的空間使用機能，成功的擄獲了造訪者。此開發案成功之因素除具有都市空間豐富之內涵外，並應歸功於完善之公共設施計畫與完整的營運管理機制。其交通動線經過適切考慮，並詳細規劃交通網路與地下停車系統之配合。同時考慮使用者之便利性行，自JR惠比壽車站藉由400公尺之空中電動步道系統「SKYWALK」延伸至本區，以自動輸送帶方式將行走路程縮短為5分鐘，並提供空調系統，排除天候不利之因素，被稱為「動的人行通路」。步道由札幌啤酒公司出資建造後委託惠比壽花園廣場股份有限公司管理。 
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圖三  空中電動步道系統

考慮中水道設備，循環利用雜排水來洗滌與澆灌植栽。從區域整體規劃之方式，利用辦公大樓地下室集中處理冷暖房設備與設置垃圾處理中心。惠比壽花園廣場股份有限公司可完全發揮集中管理區域公共設施之有效性，並建構廢棄物再利用的智慧型整體公共設施系統。
開發效益
惠比壽花園廣場開發案是日本近年來最大之私部門開發案，藉由酒廠的再生，提供了都市更新良好的典範，當啤酒廠因環境變遷與經濟情勢之轉變，面臨歷史文化與改建利益衝突之際，藉由地主與政府之重視與積極的推動，提出了一個折衷卻可以使老舊地區再利用的策略，開創出都市空間文化的新生命。不僅老舊區域獲得新生命，同時也保留了地域性特有的啤酒產業文化。廠內重要的歷史建築物保留，並加以改造，成為富古典懷舊氣息的餐廳；寬闊的廠區則在拆除之後，規劃數棟高層辦公及商業複合大樓，並規劃出大面積的開放空間，形成具有庭園風情的都市優質空間。惠比壽廣場的開發成為土地開發業者研究與學習之案例。

在東京都市環境中，因著特殊的氣質，吸引著世界人們的目光，不斷的湧向此地參訪，創造出當地新的活力與繁榮。自1994年開幕以來，吸引了大量人潮造訪此一城中之城，至1998年開發成本已回收，並開始獲利。 僅1998年，即有1,300萬之造訪人數。截至1998年底之累積人數已達6,300萬人次。

藉由此開發案，對都市環境與歷史建築之再利用提供了足以讓世界學習的實例，也讓我們因以為借鏡，重視文化、歷史、都市更新的基礎，注入現代都市規劃與商業活動的機制，都市與建物是可以活化與再利用。
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