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摘要 

本次考察係藉由韓國經驗瞭解鐵道立體化使用後，土地管理及利用的多元思維，

如何透過中央與地方政府協力規劃，達成土地使用效益的提升，並配合地方特色予以

活化利用。另韓國近年積極推動都市更新及觀光產業，透過參訪韓國立體化使用的成

功案例，從使用者的角度考察公共區域改造成為觀光亮點的成果，並探究可供未來鐵

道用地管理及空間活化利用之參考。 

韓國鐵道公團(KR)將鐵路資產管理分成三大項業務，「站區及車站綜合開發」、「鐵

路用地幸福建房」及「鐵路物業及租賃業務」。「站區及車站綜合開發」，是將車站、站

區周邊土地及閒置鐵路用地辦理開發及活化，「弘益大學站綜合設施開發」及「舊京春

線鐵路開發案」均為代表案例。「鐵路用地幸福建房」，是朴槿惠總統提出之住宅政策

而衍生出的幸福住宅計畫，由韓國鐵道公團與韓國土地公社共同合作執行，「加吉瓦區

幸福住宅計畫」為該計畫第一個動工的計畫，因此透過該個案了解鐵路用地對幸福住

宅提供的效益及影響。「鐵路物業及租賃業務」，是對鐵路設施、鐵路用地及其衍生相

關權利(如地上權)等資產所為之管理與租賃行為，「江陵線鐵路江陵市路段地下化後公

共區域改造成果」案例-「江陵月花街」開發案及「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊

都市發展案例」-「林蔭公園及書店街」開發案同屬鐵路租賃業務代表案例，本次分別

拜會江陵市政府與鐵道公團，即透過中央與地方不同的觀點來了解閒置鐵路用地活化

後對當地的影響。 

韓國近年開發類型朝綜合交通中心結合鄰近土地共同開發，包含轉運中心、商場、

物流、住宅、產業等複合式大型開發案，朝向 TOD 及新都心發展，以開發都市周邊區

域，平衡城鄉發展。KR 參與特許公司(SPC)開發案件，除提供土地收取土地租金外，亦

透過股權或紅利制度取得部分利潤，與我國透過開發或營運取得權利金雖有類似獲利、

但手段不同。 

藉由本考察案建議可參考韓國鐵道資產多元開發方式，提供本局規劃償債資產土

地活化方式與活化效益。對於鐵路立體化後，採多元思維活化鐵路用地，以提升土地

使用效益，並與地方政府合作強化地方特色，形塑豐富多元的區域景觀及觀光亮點，

帶動經濟效益。另對於具有文化資產和歷史價值的鐵道資產，可結合觀光、歷史文物

共同開發。   
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壹、考察目的  

本局負責高鐵及機場捷運周邊土地開發業務，並配合臺灣鐵路管理局於 113年 1月

1 日公司化後承接臺鐵償債資產，因此參訪韓國鐵道開發與活化成功經驗，作為本局持

續辦理鐵道資產活化與開發業務之參考。 

一、 考察緣由 

(一) 藉由韓國經驗瞭解鐵道立體化使用後，土地管理及利用的多元思維，如何

透過中央與地方政府協力規劃，達成土地使用效益的提升，並配合地方特

色予以活化利用。 

(二) 韓國近年積極推動都市更新及觀光產業，透過參訪韓國立體化使用的成功

案例，從使用者的角度考察公共區域改造成為觀光亮點的成果，並探究可

供未來鐵道用地管理及空間活化利用之參考。 

二、 考察重點 

(一) 鐵道資產開發計畫：拜會韓國鐵道公團深入瞭解韓國當前和未來的鐵道資

產開發計畫，包括土地開發、不動產活化等，例如執行中的「弘益大學站

綜合設施開發」、「舊京春線鐵路開發案」，規劃中的「春川站」、「綜合首

爾站」等開發計畫。 

(二) 經濟發展和社區參與：拜會江陵市政府及韓國鐵道公團討論鐵道資產開發

如何促進經濟發展，並參與地方社區，提供就業機會和改善當地生活品質，

例如「江陵線鐵路江陵市路段地下化後公共區域改造成果」案例-「江陵

月花街」開發案，「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊都市發展及周邊發

展」案例-「林蔭公園及書店街」開發案例。 
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貳、考察成員與行程  

一、 考察成員 

本次行政院核定赴韓國考察計畫，於 112 年度本局出國計畫項下執行，執行考

察人員為本局郭副總工程司晋誠、產管開發組資產經營科鄭科長亦廷及土地開發科

蕭科長子莙，共計 3人。 

二、 考察行程 

日期 地點 行程概述 

10/30(一) 臺北/首爾/江陵 

 去程航程 

 實地體驗韓國高速鐵路(KTX) 

參訪江陵車站 

10/31(二) 江陵 

 拜訪江陵市政府 

 參訪「江陵線鐵路江陵市路段地下化

後公共區域改造成果」案例-「江陵

月花街」開發案 

11/01(三) 江陵/首爾 

 參 訪 「 加 吉 瓦 區 幸 福 住 宅 計 畫

(가좌지구행복주택사업)」 

11/02(四) 首爾 

 拜會韓國鐵道公團 

 參訪「舊京春線鐵路開發案(경춘선 

철도시설 개발사업)」 

11/03(五) 首爾/臺北 

 參訪「弘益大學站綜合設施開發案

(홍대입구역복합시설개발사업)」及

「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊

都市發展案例」-「林蔭公園及書店

街」開發案 

 回程航程 
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參、考察過程  

韓國鐵道公團(국가철도공단/ Korea National Railway, KR)將鐵路資產管理分

成三大項業務，「站區及車站綜合開發(역세권 및 복합역사 개발)」、「鐵路用地幸福

建房 (철도부지활용 행복주택건설)」及「鐵路物業及租賃業務 (철도재산 및 

임대사업)」。 

「站區及車站綜合開發」，是將車站、站區周邊土地及閒置鐵路用地辦理開發及活

化，「弘益大學站綜合設施開發 (홍대입구역 복합시설 개발사업)」及「舊京春線鐵

路開發案(舊경춘선 철도시설 개발사업)」均為代表案例。 

「鐵路用地幸福建房」，是朴槿惠(박근혜)總統提出之住宅政策而衍生出的幸福住

宅計畫，由韓國鐵道公團與韓國土地公社共同合作執行，「加吉瓦區幸福住宅計畫

(가좌지구 행복주택사업)」為該計畫第一個動工的計畫，因此透過該個案了解鐵路用

地對幸福住宅提供的效益及影響。 

「鐵路物業及租賃業務」，是對鐵路設施、鐵路用地及其衍生相關權利(如地上權)

等資產所為之管理與租賃行為，「江陵線鐵路江陵市路段地下化後公共區域改造成果」

案例-「江陵月花街」開發案及「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊都市發展案例」-

「林蔭公園及書店街」開發案同屬鐵路租賃業務代表案例，本次分別拜會江陵市政府

與鐵道公團，即透過中央與地方不同的觀點來了解閒置鐵路用地活化後對當地的影響。 

一、 韓國鐵道公團1(국가철도공단/ Korea National Railway, KR) 

(一) 2004年 1月 1日，國家鐵道廳(Korea National Railroad Administration )

依據《國家鐵路公司法》(국가철도공단법-第17007號法)正式公司化，分

別成立「韓國鐵道設施公團」(Korea Rail Network Authority)及「韓國

鐵道公社」(Korea railway Corporation)。「韓國鐵道設施公團」由國家

鐵道廳的建設部門和韓國高鐵建設公司合併而成，隸屬於國土交通部轄下

                         
1
 參考韓國鐵道公團網站 
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的國營企業，負責全國的鐵路建設和設備維護。2020 年 6 月 9 日依據修訂

的《國家鐵路公司法》，公司名稱自 2020年 9月 10日由「韓國鐵道設施公

團」(Korea Rail Network Authority)變更為「韓國鐵道公團」(Korea 

National Railway)。「韓國鐵道公社」則負責高鐵及鐵路之客貨運服務市

場的經營。 

(二) 韓國鐵道公團設有 6 個部門、2 個辦事處、1 個研究所、5 個地區辦事處，

約有 2,165名員工。 

 

KR組織圖2 

                         
2
 資料來源，韓國鐵道公團網站 
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(三) 韓國鐵道公團核心業務 

1. 鐵路設施建設與管理 

2. 國外鐵路建設、南北及東北亞鐵路網建設 

3. 鐵路設施相關技術的開發、管理與支援 

4. 根據《鐵路設施建設管理法》第 23條第 2 款規定，經國土交通部核

准取得特許之車站地區、鐵路周邊區域以及與鐵路相關的國有財產之

開發與營運。 

5. 政府、地方自治團體、公共機構營運法規定的公共機構等委託的業務。 

6. 根據《社會基礎設施民間投資法》第 2 條第 6 款，對民間投資的鐵

路建設、設備維護及營運作監督管理 

二、 鐵路資產管理-資產開發 

(一) 資產開發單位 3：KR 對於鐵路資產管理的業務是由「新成長業務部

(신성장사업본부/New Growth Businesses Dept.)」負責，該處設有「新

業 務 開發 處 (New Business Development Div.) 」、「 海外業 務 處

(International Business Div.) 」及「資產營運處(Asset Operation 

Div.) 」三個單位，而鐵路資產開發及履約管理則主要是由「新業務開發

處」來辦理。 

(二) 新業務開發處負責的業務內容4說明如下： 

1. 資產開發-確認並督導新專案(project)、尋找廢棄鐵路/車站的新用途

並就規劃中的鐵路路線同步規劃開發專案。 

2. 站區規劃-確認並檢視站區開發專案可行性及與站區開發有關的制度和

法規變化。 

3. 站區開發-執行站區開發專案、開發轉運中心(transit center，含綜

合交通中心 mixed-use transit centers)。 

4. 車站開發-以綜合使用(mixed-use)方式開發車站與閒置鐵路用地，並

辦理民間參與興建營運(PPP)車站之履約管理。 

                         
3
 參考韓國鐵道公團網站 

4
 參考韓國鐵道公團書面資料 
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(三) 資產開發收入-透過特許、出租與出售土地，2022 年約收入 14.44 億韓元。 

(四) 開發方式：利用第三部門，吸引民間資本開發鐵路資產，由 KR 和民間企

業共同出資成立的特許公司(SPC, Specil Purpose Company)在專案中發揮

主導作用，並保證 SPC在 50 年內擁有和運營這些設施的權利。KR從土地

使用租金和專案分紅(dividend)中獲得利潤。 

 

鐵路資產開發方式5 

(五) 二種開發模式6 

 鐵路用地(railway land)開發 車站地區(station area)開發 

適合

土地/

車站 

甲、 

 國有鐵路財產(廢棄鐵路/車

站，閒置土地等) 

 約 21處(159平方公里)，約

56兆韓元 

 鐵路車站(土地)與鄰近土地

(含私人土地) 

 大型住宅用地開發的都市開

發類型 

方式 

 依據《鐵路建設法》

(Railway Construction 

Act) 取得土地使用權利 

 與私人企業共同投資設立特

許公司(SPC) 

 依據《車站區域開發利用

法》(Act on Development 

and Use of Station Area) 

 鐵路車站(土地) 的綜合交

通中心(mixed-use transit 

center) 開發案 

                         
5
資料來源，韓國鐵道公團網站，其中特許期配合修法由 30 年延長為 50年。 

6
資料來源，韓國鐵道公團書面資料 
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 SPC營運 50年，屆期設施所

有權移轉給國家 

 周邊地區開發為住宅及商業

用途 

 由 KR及其投資者來執行 

專案 

 設立 13個 SPC 

 8個營運階段專案(如孔德

Gongdeok站綜合開發案) 

 17個開發階段專案，包含廢

棄鐵路/車站、轉運站與綜

合開發案 

 進行中-水西(Suseo)站區開

發 

 配合新路線開發-春川

(Chuncheon)站、整合首爾

(Integrate Seoul)站 

 規劃階段-統營(Tongyeong)

站、束草(Sokcho)站 

(六) 鐵路用地開發(railway land development) 

1. 程序：依據《鐵路設施建設管理法》(Railway Construction and 

Rail Infrastructure Maintenance Act)第 23條第 2款、《國有財產

法》(State Property Act)例外規定，容許特許公司(SPC)在鐵路用地

上建造永久性建築物並取得使用許可(occupation permit)，並確保特

取公司在所有權歸還給國家之前有 50年特許期(向政府支付使用費)。 

項目 成立 SPC 興建 營運 

執行

單位 
KR SPC SPC 

執行

內容 

 專案選址、基本

概念與 FS 

 SPC招標 

 評估投標者 

 評選與合約簽訂 

 成立 SPC 

 設計 

 取得所需的特許

權 

 興建期允許使用

土地 

 開始興建 

 興建完成 

 特許期間允許使

用土地 

 優惠期間(50年) 

 優惠期結束 

 所有權移轉給國

家 

鐵路用地開發程序7 

                         
7
資料來源，韓國鐵道公團書面資料 
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2. 開發廢棄鐵路設施-開發廢棄鐵路設施作為旅遊景點8 

(1) 江村鐵道自行車(舊京春線) 【舊京春線鐵路設施開發項目/舊

경춘선 철도시설 개발사업】 

地點 京畿道加平郡邑內裡 ~ 金裕貞站附近 20公里 

商業資訊 
商業設施和旅遊產品（鐵路自行車、小火車等）

的開發和運營 

發展規模 

金裕貞站～江村站 8.2 公里，京江～加平郡邑內

裡 4.2 公里，約 379,658 ㎡（利用現有車站 4

個、隧道 8條、橋樑 19座等） 

工程成本 179億韓元 

專案期間 
2012~2018（建設） / 2012~2042（營運） 

(2012.9開幕) 

專案營運商 江村鐵路公園有限公司 

 

(2) high 1 choochoo 公園(舊嶺同線) 【舊嶺同線鐵路設施開發項目

/舊영동선 철도시설 개발사업】 

地點 江原道三陟市道溪邑新浦裡地區 

商業資訊 
傾斜鐵路、鐵路自行車、折返列車、住宿、商業設

施等 

發展規模 
道溪～通日 16.5km, 520,543.1㎡(現有車站 3座、

隧道 17座、橋樑 6座) 

工程成本 655億韓元 

專案期間 
2013~2014（建設） / 2014~2044（營運） 

(2014.10開幕) 

                         
8
資料來源，韓國鐵道公團網站及書面資料 
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專案營運商 高一 Choo Choo Park 有限公司 

 

(3) 海雲台藍線公園(舊東海南部線)【舊東海南部線鐵路設施開發項

目/舊동해남부선 철도시설 개발사업】 

地點 
釜山廣域市海雲台區松亭洞 299-20 週邊地區, 

102,797㎡ 

商業資訊 
旅遊推廣設施（觀光小火車、空中自行車、展望

台、工坊街等），長度:4.8公里 

發展規模 一層至二層（總建築面積：2,699㎡） 

工程成本 763億韓元 

專案期間 
2019 ~ 2020 (建設) / 2020 ~ 2050 (營運)  

(2020.10開幕) 

專案營運商 海雲台藍線有限公司 
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3. 綜合開發車站-開發鐵路車站上方空間及閒置土地(停車場、站前廣場) 

(1) 弘益大學站【弘益大學站綜合設施開發項目홍대입구역 복합시설 

개발사업】 

地點 首爾特別市麻浦區東橋洞 190-1 

鐵路用地面積 20,846 ㎡ 

商業資訊 旅館、商辦、購物中心 

發展規模 地上 17層，總建築面積 53,949㎡ 

工程成本 1650億韓元 

專案期間 2014~2018（建設） / 2018~2048（營運）  

(2018.7開幕) 

專案營運商 麻浦愛敬城有限公司 
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(2) 孔德站【孔德站綜合設施開發項目공덕역 복합시설 개발사업】 

地點 首爾麻浦區道化洞 25-13 

鐵路設施用地 15,840 ㎡ 

商業資訊 旅館、商辦、會議中心鄰裡生活設施、商業設施、

住宿（飯店）、停車場 

發展規模 地下 2層~地上 24層，總建築面積 63,145㎡ 

工程成本 1825億韓元 

專案期間 2014~2017（建設） / 2017~2047（營運） 

(2017.11開幕) 

專案營運商 孔德慶開發公司 
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(3) 仁川論峴站【仁川論峴站綜合設施開發項目인천논현역 복합시설 

개발사업】 

地點 仁川廣域市南洞區論峴洞 731-4 仁川市 

鐵路設施用地 3,431 ㎡ 

商業資訊 停車轉乘、社區便利設施 

發展規模 地下 2層~地上 4層，總建築面積 13,181㎡ 

工程成本 363億韓元 

專案期間 2017 ~ 2023 (建設) / 2023 ~ 2053 (營運) 

專案營運商 仁川論峴站開發有限公司 
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4. 綜合交通中心-交通設施與加速/輔助交通設施 

(1) 水西站【水西站地區開發案（含轉乘中心） /수서역세권 

개발사업(환승센터 포함】 

地點 首爾特別市江南區紫谷洞 197，面積 38萬㎡ 

商業資訊 轉乘中心綜合體開發：轉乘中心、輔助設施（銷

售、商業等） 

發展規模 35樓(B2-26F;9幢) 

工程成本 轉乘中心綜合體開發：約 12.408億韓元 

專案期間 轉乘中心綜合體開發：建設 2022~2027 / 營運 

2028~2052 

專案營運商 車站週邊：國家鐵道公社、韓國土地住宅公社、首

爾住宅都市公社 

換乘中心綜合體開發：韓華建設財團 
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(2) 蔚山站【蔚山車站綜合轉乘中心開發項目울산역 복합환승센터 

개발사업】 

地點 蔚山廣域市蔚州郡三南面神話裡 482-12地區 

商業資訊 轉運與零售設施、社區便利設施 

發展規模 地下 2層至地上 6層，總建築面積 167,360㎡ 

工程成本 約 2820億韓元 

專案期間 2023∼2024年（興建） / 2025∼2055年（營運） 

專案營運商 樂天蔚山開發公司 

 

5. 站區投資主導開發案：2022 年國土交通部提出將中小型城市的車站區

域作為優先投資地區，以利成為區域成長副都心，本計畫由 KR、韓國

土地住宅公社(Korea Land and Housing Corporation)與地方政府共

同實施(規劃階段) 

(1) 束草站(Sokcho Station) 

進度 完成東西半高速鐵路(East-West semi-high-speed 

rail)後開發 

商業資訊 綜合交通中心、會展中心(MICE)、行政城鎮

(administrative town)、住宅/商業設施等 
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工程成本 約 5100億韓元 

 
(2) 統營站(Tongyeong Station) 

進度 完成 Nambu Naeryuk 線後開發 

商業資訊 綜合交通中心、醫療設施、住宅設施、政府辦公大

樓、海洋旅遊基礎設施等 

工程成本 約 6565億韓元 

 

(七) 站區開發(station area development) 

為有效開發鐵路車站建設周邊區域及為政府獲取開發利潤投資於建設鐵路

基礎設施，KR依據《車站區域開發利用法》(Act on Development and Use 

of Station Areas)第 23-2條，應用都市開發方法開發鐵路車站及周邊地



18  
  

區，對於車站地區規劃辦理綜合交通中心開發、對於周邊地區規劃辦理住

宅、商業與文化設施，並由 KR發行鐵路債券籌措基金以執行開發專案。 

1. 程序 

項目 確認與提出計畫 取得特許計畫 興建與銷售 

執行單位 KR KR KR 

執行內容 

 確認開發案地

點 

 準備開發計畫

與 FS 

 KDI作 Pre-FS 

 啟動站區開發 

 決策(中央政府

-國土交通部、

地方政府) 

 指定站區開發

案 

 核准執行計畫 

 站區開發(鐵路

用地上的轉運

站) 

 銷售完工後的

房產 

 開發案結束 

表 4 站區區域開發過程9 

2. 水西站站區(Suceo station area)：站區開發包含水西站與周邊地區，

鐵路用地開發為轉運中心，周邊開發為住宅、商業與物流設施。 

地點 首爾特別市江南區紫谷洞 197，面積 38萬㎡ 

商業資訊 站區開發：公共住宅、商業設施、物流等 

轉乘中心綜合體開發：綜合交通中心 

發展規模 35樓(B2-26F;9幢) 

工程成本 站區開發：約 5,145億韓元 

專案期間 站區：2016 - 2024 

專案營運商 車站週邊：國家鐵道公社、韓國土地住宅公社(LH)、首

爾住宅都市公社(SH) 

                         
9
 資料來源:韓國鐵道公團書面資料 
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3. 春川站站區(Chuncheon station area)：根據《站區開發法 (Station 

Area Development Act) 》綜合開發春川車站及其周邊地區，與連接

春川-束草的準高鐵(semi-high-speed)同步興建(預計 2027通車)，以

打造緊密城市(compact city)。 

地點 江原道春川市，面積 690,000 ㎡ 

商業資訊 綜合交通中心(KR)；住宅/商務/商業與文化設施(KR、

江原道、春川市) 

工程成本 4500億韓元 

專案期間 2024~2030年（興建） 

 

4. 綜合首爾站(Integrated Seoul Station)：因應首爾車站新增 5條路

線，須簡化縮短旅客轉乘所需時間，改建首爾車站成為歐亞鐵路時代

韓國中心車站。 
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地點 首爾中區蓬萊洞 

商業資訊 (地下)綜合車站、轉運中心、東西通廊道路 

(地上)國際商務、商業與住宅設施 

工程成本 4859兆韓元 

專案期間 2024~2030年（興建） 

 

三、 鐵路資產管理-鐵路用地幸福建房 

幸福住宅是朴槿惠政府開始推動的住房福利政策，是指在鐵路用地或城市

地區國家公共土地上建造的出租房屋。以低於周邊市場價格租賃給大學生、新

婚夫婦、準新婚夫婦、單親家庭、住房補貼領取者、老年人、工業園區工人等

對象，並依不同對象而有不同的居住年期(如大學生 6 年、新婚夫婦 6-10 年、

老年人及住房補貼領取者 20 年等)。目前 KR 已有 8 個提供鐵路用地作為幸福住

宅的專案計畫在執行。 

「加吉瓦區幸福住宅(가좌지구 행복주택사업)」是第一個動工的幸福住宅，

位於首爾麻浦區城山洞和西大門區南加佐洞，佔地 25,900平方公尺（7,835坪）。

開發商為韓國土地住宅公社(LH)，施工公司為真興企業有限公司(Jinheung 

Enterprise Consortium)。由於附近有延世大學、弘益大學等多所大學，因此

打造為「大學生特區」。共有 362 戶，住戶面積有 16 ㎡、29 ㎡、36 ㎡等 3 種。

除住房外，並提供各種設施與社區共用，如兒童之家、健身中心、咖啡廳、工

作室、展覽空間與研討室，以培養青年創業精神、創造就業機會。 
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地點 首爾特別市麻浦區城山洞 120-1地區 

土地面積 25,900㎡（國有土地 23,823 ㎡，市/區 2,077㎡） 

專案營運商 韓國土地住宅公社(LH) 

規模 362室（1棟/20層） 

結構 1,604㎡ 

* 長（伸）約 47.40m，寬（寬）約 30.2～37.5m 

工程成本 約 533億韓元（人工地面約 63億韓元） 

*（LH全額採購） 

專案期間 2013.8.28~2017.12.31（興建） 

建築公司 真興企業有限公司 

 

四、 鐵路資產管理-鐵路物業及租賃業務 

(一) 鐵路財產：分為國有財產和工程財產。國有財產，是根據鐵道產業發展基

本法第 19條第 2款，代表國土交通部擔任國有鐵路財產的管理機構。工程

財產是指為鐵路建設項目所取得的資產，工程完成後轉為國家財產。 
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（單位：億韓元） 

分配 

全部的 普通鐵路 高速火車 

案件 

數量 
數量 

案件 

數量 
數量 

案件 

數量 
數量 

合計 405,922 1,355,257 355,021 1,019,443 50,901 335,814 

國家財產

(43.1%) 
319,828 584,427 284,087 502,241 35,741 82,186 

工程財產

(56.9%) 
86,094 770,830 70,934 517,202 15,160 253,628 

鐵路財產總表（截至 2022年 12 月結算）10 

(二) 租賃業務狀況：依照國有財產法和公司財產管理條例，透過實施租賃項目，

高鐵、鐵路資產的利用率，提高資產價值，為振興國家經濟和確保公司財

務穩健做出貢獻。目前已出租 922.2 公頃作鐵道自行車、太陽能、垃圾場、

停車場、農地等項目。 

(三) 鐵路資產租賃業務衍生之地區開發案例 

因應鐵路地下化，地方政府向 KR 租用鐵路用地並透過都市計畫手段

予以改造，「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊都市發展案例」-「林蔭公

園及書店街」開發案及「江陵線鐵路江陵市路段地下化後公共區域改造成

果」案例-「江陵月花街」開發案同屬此種代表案例，本次分別拜會 KR 與

江陵市政府，即透過中央政府與地方政府不同的觀點來了解鐵路地下化其

鐵路用地活化後對當地的影響。 

1. 「京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊都市發展案例」-「林蔭公園及書

店街」開發案 

京義線林蔭道是京義線鐵路地下化後，首爾市政府將地面廢棄鐵

道重新規劃成可休憩散步的綠地公園，全長6.3公里，歷時5年完工，

不僅交通便利也融合了許多綠地資源，讓人能感受到大自然和生機蓬

勃的都市文化。京義線林蔭道中有一段極具特色的「京義線書街」，全

長 250 公尺。書街透過車廂式樣的書店與文創空間，吸引人們前來享

受閱讀樂趣。可惜參訪當時這些空間準備重新規劃裝潢，因此暫時關

                         
10
 資料來源:韓國鐵道公團網站 
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閉，無法領略複合式文化空間饗宴。書店街兩側是特色餐廳、咖啡館、

藝術空間，可供民眾沿著舊鐵道享受文化藝術、時尚購物及美食之旅。 

地點 首爾龍山站至加佐站間 

土地面積 102,715.6㎡ 

執行單位 首爾市政府 

長度 6.3公里 

工程成本 約 457億韓元 

專案期間 2011.7~2016.11 

 

2. 「江陵線鐵路江陵市路段地下化後公共區域改造成果」案例-「江陵月

花街」開發案 

(1) 江陵市政府11 

江陵市(강릉시 / Gangneung city)，隸屬於韓國江原道，東

臨日本海，西臨平昌郡，南臨東海市，北臨襄陽郡，面積約 1,040

平方公里，佔江原道面積的 6.2%，約有 21 萬餘人口，行政區設有

1 邑、7 面、13 洞。江陵市歷史悠久，可追溯於公元前 129 年。公

元 313年被稱作河西良或何瑟羅，之後曾改名為江陵府、江原道、

江陵郡、江陵邑、江陵邑、江陵市。1995 年江陵市與明州郡

(명주군)合併，改名為江陵市延續至今。江陵市政府，設有市長、

副市長，5局、1處、2協辦、2直屬、5營業所、21個鎮、村、洞

等行政單位，轄下 1,518位公務員。 

                         
11
 參考江陵市政府網站 

加佐站 

龍山站 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%97%A5%E6%9C%AC%E6%B5%B7
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%B9%B3%E6%98%8C%E9%83%A1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%9D%B1%E6%B5%B7%E5%B8%82_(%E9%9F%93%E5%9C%8B)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%A5%84%E9%99%BD%E9%83%A1_(%E9%9F%93%E5%9C%8B)
https://baike.baidu.hk/item/%E6%B1%9F%E5%8E%9F%E9%81%93/5158717
https://namu.wiki/w/%EB%AA%85%EC%A3%BC%EA%B5%B0


24  
  

  

江陵市隸屬江原道
12
 江陵市政府

13
 

(2) 月花街開發計畫 

「月花街開發計畫」是江陵市政府配合「原州-江陵鐵路地下

化建設工程」，將位於江陵市中心鐵路地下化區間(臨堂十字路口

馬匹共享公園~江南洞復興村)閒置的鐵路用地變成公園。工程計

畫約 2.6 公里，費時 6 年完工(2014-2019)，工程經費約 148 億韓

元(市費 81、委託費 67)，另有拆除風月市場(臨堂 39 處、金鶴 46

處)花費 21 億韓元。之所以稱為月花街，是源自於 1300 年前新羅

朝代時期金武月郎(Kim Muwollang)和蓮花夫人(Yeonhwa)之間的

愛情故事，因武月郎的「月」和蓮花夫人的「花」而被稱為「月

花街」。市政府希望將月花街打造成觀光、文化、休息、青春的空

間，以振興低迷的舊都心，並提供與當地居民交流的場所。此外，

透過鐵路橋樑循環利用，串聯市中心南北地區，促進都市的均衡

發展。 

 

月花街路線 

                         
12
 資料來源:江陵市政府網站 

13
 資料來源：維基百科 

https://baike.baidu.com/item/%E6%B1%9F%E5%8E%9F%E9%81%93/5158717?fromModule=lemma_inlink
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月花街的過去 
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月花街的現在 
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肆、心得及建議  

一、 心得 

(一) 韓國鐵道資產開發型態相當多元，包含出租閒置鐵路用地、出租鐵路地下

化後上方鐵路用地，開發站區土地、結合站區鄰近土地共同開發、綜合交

通中心開發、綜合交通中心結合鄰近土地共同開發，鐵路用地提供幸福住

宅計畫……等，在台灣可見到部分類似案例，亦可作為本局對臺鐵償債資

產之活化提供規劃方向。 

(二) 利用閒置鐵路用地開發鐵道自行車在韓國有 10 件以上案例，而台灣目前

亦有 2 件成功案例—深澳鐵道自行車(深澳支線-八斗子火車站與深澳火車

站之間)、舊山線鐵道自行車(苗栗勝興至鯉魚潭路段)，顯示閒置鐵路用

地活化具有觀光、文化復舊等效益價值。 

(三) 鐵路立體化後鐵路用地活化方式亦相當多元，透過民間與政府合作，形塑

豐富多元的都市景觀，提升經濟效益。 

(四) 多鐵共構、轉運、停車等綜合交通中心開發型態，提供旅客便捷的交通運

輸及轉乘設施，在台灣亦有多件案例，如臺北站、板橋站、南港站均屬此

種開發型態。 

(五) 鐵道站區開發帶動站區周邊都市發展，透過軌道經濟提升產業量能，是常

見的開發類型，本局在高鐵站區辦理的開發案件如桃園站、新竹站已見發

展成效雛形。 

(六) 韓國近年開發類型朝綜合交通中心結合鄰近土地共同開發，包含轉運中心、

商場、物流、住宅、產業等複合式大型開發案，朝向 TOD 及新都心發展，

以開發都市周邊區域，平衡城鄉發展。 

(七) KR 參與特許公司(SPC)開發案件，除提供土地收取土地租金外，亦透過股

權或紅利制度取得部分利潤，與我國透過開發或營運取得權利金雖有類似

獲利、但手段不同。 

二、 建議  
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(一) 參考韓國鐵道資產多元開發方式，提供本局規劃償債資產土地活化方式與

活化效益。 

(二) 鐵路立體化後，採多元思維活化鐵路用地，以提升土地使用效益，並與地

方政府合作強化地方特色，形塑豐富多元的區域景觀及觀光亮點，帶動經

濟效益。 

(三) 具有文化資產和歷史價值的鐵道資產，可結合觀光、歷史文物共同開發。 

(四) KR 參與特許公司(SPC)開發案件模式，不僅可直接讓 KR 瞭解特許公司營運

狀態，相對來說，亦是展現公部門對民間投資商的支持與保障。政府部門

或許可參考此種開發合作模式，以利開發案順利開發與履約。 

(五) 幸福住宅政策，近似於我國推動的社會住宅，只是幸福住宅優先以交通便

利之周邊公有土地上建造給特定族群民眾居住，採出租方式提供房屋而非

出售房屋所有權，值得我國相關單位評估與規劃參考。 
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伍、附錄  

一、 拜會韓國鐵道公團 

(一) 11 月 2 日參訪江村鐵道自行車開發案，由韓國鐵道公團新業務開發處鄭處

長賢淑接待，陪同人員包含江村鐵路公園公司金董事長燦勇等人 

  

與江村鐵路公園公司金董事長燦勇

互贈紀念品 

與 KR 新業務開發處鄭處長賢淑互

贈紀念品 

(二) 11 月 3 日參訪弘大站開發專案及京義線鐵路地下化路段林蔭道周邊都市發

展案例 

 

 

與 KR新業務開發處鄭經理範致贈

紀念品 

與韓國鐵道公團同仁討論弘大站綜

合開發案 
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二、 拜會江陵市政府 

10月 31日拜會江陵市政府，由經濟環境局(직원/업무안내)綠化科(녹지과)

科長申勝春 Shin Seungchun(신승춘)接待，陪同人員包含組長 Choe Hui(최희)、

組員 Jeon Yongdae(전용대)、Kim Gyuhyeong(김규형)與 Chang Yujin(장유진) 

 
 

與綠化科同仁討論 與綠化科申科長勝春互贈紀念品 

三、 韓國鐵道公團提供書面資料-鐵道資產開發 
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三、 韓國鐵道公團提供書面資料-弘大站開發專案及京義線鐵路地下化路段林蔭道

周邊都市發展案例書面資料 
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四、 江陵市政府提供書面資料-  

(一) 綠化科提供書面資料 

1. 月花接折頁 
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2. 月花街開發計畫書面資料 
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五、 參訪「加吉瓦區幸福住宅(가좌지구 행복주택사업)」 
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幸福住宅緊鄰加佐站 幸福住宅布局圖 

  

加佐快樂之家、日照中心 加佐快樂文化公園 

  
幸福住宅運動設施 幸福住宅一樓商店街，前有公車

站 

  


