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第一章  目的 

「新店寶高智慧產業園區」獲得 2026 FIABCI World Prix d' Excellence Awards 全球卓

越建設獎金獎(經查為新北市自升格以來第 1 次獲得全球卓越建設獎金獎)及銀獎殊榮，接

獲主辦單位通知需於 115 年 6 月 11 日出席 FIABCI 世界不動產聯合會第 76 屆世界年會頒

獎晚宴，並經提醒得獎者有義務出席頒獎典禮領取獎項，爰辦理出國作業，本次所獲獎項

為： 

(一) Public Infrastructures/Amenities Category 公部門基礎建設/環境適意工程類，榮獲金獎

殊榮。 

(二) Office Category 辦公建築類榮獲銀獎。 

本次頒獎地點 Hofburg Vienna, Heldenplatz / Feststiege，位於奧地利維也納，考量維也

納蟬聯多年全球最宜居城市，其在都市開發與產業共生之實務經驗具極高參考價值，爰擬

於頒獎行程內一併進行實地考察。 

面對全球氣候變遷與數位轉型之雙重挑戰，新北市作為台灣重要的產業核心，正積極

推動工業區立體化更新、閒置土地活化及淨零排放轉型。奧地利維也納（Vienna）在國際

宜居城市與智慧城市評比中屢獲殊榮，其將舊有工業設施轉型為現代化混合開發區之經驗，

對於本市改善老舊工業聚落環境、提升產業能量具備極高之參考價值。 

本次考察旨在透過實地觀摩與技術交流，汲取維也納在「工業遺產再利用」、「智慧

城市與淨零轉型」、「歷史街區產業復甦」及「TOD開發」等領域之成功模式。藉由調研 

Gasometer 瓦斯儲氣槽之結構活化、Aspern Seestadt 之能源管理、Neu Marx 之產業聚落建

構、維也納歷史街區（聖史蒂芬城區）及維也納火車站（Wien Hbf）之區域連動效益，轉

化為本市推動智慧製造之政策工具，全面提升本市產業國際競爭力。 
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第二章  過程 

壹、 活動行程 

一、 115 年 6 月 5 日(星期五) 

本考察團於 2026 年 6 月 5 日晚間 23:45 於桃園機場搭乘長榮航空 BR65 自

TPE 起飛，6 月 6 日當地時間上午 6:55 抵達奧地利維也納，展開為期 6 日之深度

考察。行程規劃以「產業轉型」與「智慧韌性」為核心，依序造訪代表性場域。 

二、 115 年 6 月 6 日(星期六) 聖史帝芬城區 (Vienna History Centre) 

聖史蒂芬城區名列世界文化遺產的維也納心臟地帶，以雄偉的聖史蒂芬大教

堂為中心。這裡隨處可見古典音樂廳、奢華的建築與馬車噠噠走過，是維也納最

優雅、最熱鬧的頂級商業步行街。街道兩側隨處可見宏偉的巴洛克式建築，現今

則化身為精品店、百年咖啡館與露天餐廳。大街中央最著名的地點是為感謝上帝

讓鼠疫平息而建的「黑死病紀念柱」，整座雕刻極盡繁複華麗。 

  

圖 2.1 聖史蒂芬城區著名的黑死病紀念柱 
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行程首日重點在於維也納市中心之歷史街區調研，瞭解聖史蒂芬城區如何在

高密度的歷史建物保護與繁忙的現代商業活動中取得平衡。聖史蒂芬城區展現了

歷史地標周邊商業經營的高端化與精緻化，考察團觀察到，維也納政府透過嚴格

的立面管制與招牌設計規範，使國際時尚品牌、傳統工藝店鋪與歷史古蹟和諧共

存。 

 

圖 2.2 聖史蒂芬城區經政府嚴格的立面管制與招牌設計，街道建築整齊劃一 

奧地利維也納的老城區（內城區，Innere Stadt）於 2001 年被聯合國教科文組

織列入世界文化遺產。老城區之所以能維持極高水平的古蹟保存、整齊劃一的街

道天際線，且在外觀上幾乎看不到任何突兀的現代冷氣室外機，主要歸功於維也

納市政府近兩百年來在建築法規上的延續性，以及近年因應氣候變遷所採取的極

嚴格景觀保護與綠能轉型政策。 
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三、 115 年 6 月 6 日(星期日) Gasometer 瓦斯儲氣槽 

考察團前往 Gasometer 瓦斯儲氣槽，這四座建於 1896 年的磚造瓦斯儲氣槽

Gasometers of Vienna，原本位於維也納的邊陲地帶，卻由於城市發展快速變成都

市重劃區的一部分。百年歷史的儲氣槽在廢棄後，是否拆除或保留作為城市發展

的歷史見證，引起學界諸多討論。 

在保存重要歷史遺跡與公共住宅與設施需求的兩難之中，維也納市政府最後

選擇進行一系列的保存與再生計劃，於 1995 至 2001 年之間將四座儲氣槽予以大

幅度改造，將其轉變為多目標的新功能。四座儲氣槽分別交由四家知名的建築公

司負責設計，包括 Jean Nouvel (儲存槽 A), Coop Himmelblau (儲存槽 B), Manfred 

Wehdorn(儲存槽 C) ，以及 Wilhelm Holzbauer(儲存槽 D) 。最後植入於這四座巨大

儲氣槽內的空間包括公寓住宅、辦公大樓、商業設施、百貨商場、娛樂場及公共

服務空間等，大膽改造後的風貌著實讓人驚嘆。 

考察團來到位於維也納東部郊區，Gasometers 包含四座高達 70 公尺高的磚造

圓筒型建築，空間規劃原為：平面樓層作為娛樂及購物商場之用，中間樓層以辦

公室為主，頂部則是生活住宅。 

      

圖 2.3 Gasometers 瓦斯罐群，左圖為 D 棟、右圖為 B 棟 
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這座由歷史古蹟改建的綜合性多功能園區，由 A、B、C、D 四座巨大的圓柱

形建物相連而成： 

(一) A 棟和 B 棟為生活與餐飲核心，A 棟一樓(奧地利稱 0 樓)進駐有麥當勞

（McDonald's）、McCafé、SPAR 精緻超市（SPAR Gourmet）、ANKER 麵包

店等，提供完善的民生餐飲與便利機能。二樓(奧地利稱一樓)設有美妝藥妝店 

dm、生活百貨 TEDi、婦幼用品 Baby Walz 等連鎖零售店舖。三樓(奧地利稱二

樓) 包含各式異國餐廳（如 El Greco 希臘餐廳）及 Uber、健身房等。B 棟二樓

以上設有學生宿舍與 Jam Music Lab 音樂學院。 

  

圖 2.4 瓦斯罐內部為商場、中庭天井向上仰望 

(二) C 與 D 棟則是整個園區在文化、教育、辦公與公共服務上的核心骨幹，主要集

中在 2.OG（二樓） 以上的空間，並透過高空廊道（Brücke zum ECO）與外部

的 ECO 辦公大樓、停車場（Pk）完美串聯。C 棟進駐了 JSBM Classic 

Musikschule（維也納音樂學校分校） 與 JSBM Popakademie（流行音樂學院）、

BSA Schauspielakademie（戲劇學院），並提供專業錄音室，形成強大的表演

藝術聚落。D 棟則有維也納市立檔案館（Stadt- & Landesarchiv）是 D 棟最具指

標性的公眾機構，收藏了維也納珍貴的城市歷史文獻、地圖與官方檔案，提供

學術研究與市民查閱服務。 



 6  

  

圖 2.5 維也納 C 棟內部音樂學校、右圖為外部空橋串連周遭建築 

全園區由 A-D棟相連組成，內部設有完善的機能分區，並透過中央通道與

空橋相互串聯，兼具「生產、生活、生態」的共融理念，由低層的民生零售向

高層的文化、教育與辦公空間延伸，動線標示清晰。 

考察團留意到只有 B 棟建築外有

新大樓倚靠，本棟由解構式建築風格

著稱的奧地利事務所 Coop Himmelb

負責，大膽地在旁打造出一座新大樓，

為了強調與圓弧形的瓦斯槽的關係，

這座新大樓以「ㄑ」的姿態出現，新

建築的線條與瓦斯槽的弧身明顯對比，

抓住眾人目光。 

                   圖 2.6 B 棟外部新舊建築對照 



 7  

四、 115 年 6 月 8 日(星期一) Neu Marx 科技園區 

Neu Marx科技園區位在維也納的第 3 區（Landstraße）過去是維也納的中央

屠宰場（St. Marx abattoir）與牲畜市場，後來維也納市政府透過都市更新與產業

定位，將這個歷史街區活化轉型，引進了生命科學（Life Sciences）、數位媒體

（Media）與科技創新（Technology）三大核心產業。 

(一) Marxhalle（百年牛棚古蹟活化）： 這是整個園區的精神象徵與地理中心。它

原本是 1880 年代建成的歷史鐵構造牲畜交易大廳（Rinderhalle），現在被改造

成為維也納極具代表性的多功能大型文藝活動、展覽與新創基地。 

        

圖 2.7 百年牛棚 Marx Halle現被改造為大型展演中心 

    

圖 2.8 當日跨國的國際學生機器人大賽活動，所有學生齊聚一堂熱血沸騰 
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(二) T-Center（科技巨擘總部）： 位於園區南側邊緣（鄰近 Rennweg），這棟外觀

像一隻躺臥巨獸、極具現代感的金屬與玻璃建築，是 T-Mobile 奧地利的總

部，也是 Neu Marx 早期發展的重要科技地標。 

  

圖 2.9 T-Center外觀如一隻躺臥的科技巨獸 

(三) Media Quarter Marx (MQM)：園區內的數位媒體聚落，結合了紅磚歷史建築與

現代辦公室，奧地利許多知名電視台（如 ProSiebenSat.1 PULS 4）、報社與創

意設計產業都進駐在此。 

  

圖 2.10 紅磚歷史建築內部為數位媒體的聚集地 
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圖 2.11 紅磚瓦的歷史建築與遠方科技巨獸 T-Center的新舊對比 

維也納 Neu Marx園區的街道上，能深

刻體會到這座城市新舊交融的奇妙魔

力。腳步從百年前充滿工業歷史厚重

感的 Marxhalle鍛鐵老建築出發，看著

它從舊屠宰場變身成如今活潑的大型

展演空間，隨後又會被 T-Center 那座

像鋼鐵巨獸般流線且充滿未來感的巨

大玻璃帷幕所震撼。建築風格有的古

典、有的前衛、有的現代，但透過園

區寬敞寬闊的步行綠廊與公共空間，

它們被巧妙地串聯沒有違和感。 

      圖 2.12 三建築物的相對位置示意圖 
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五、 115 年 6 月 9 日(星期二) Aspern Seestadt 示範區 

Aspern Seestadt（阿斯朋湖城）位於奧地利維也納東北部，是歐洲規模最大的

都市開發計畫之一。佔地 240 公頃的舊機場原址，被轉型為結合智慧科技、生態

永續與公共運輸的「未來城市實驗室」，預計提供超過 25,000 名居民居住及 

20,000 個就業機會。 

(一) 以人為本的交通： 整個區域以地鐵（地鐵 U2 線）及大眾運輸為核心，強調無

車化街區、完善的自行車道與步行環境，降低碳排放。 

  
圖 2.13 地鐵 U2 線及出地鐵站後的共享腳踏車 

(二) 核心人工湖（Seestadt）： 區內開鑿了廣達 5 公頃的大型人工湖，結合周邊綠

地與親水步道，成為居民休閒與調節微氣候的核心樞紐。 

  
圖 2.14 人工湖（Seestadt）周遭環境整潔安靜 當地氣候未有蚊蟲，十分靜謐 
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(三) 智慧能源與建築： 大量採用模組化、木造結構的創新建築，並配置了智慧電

網、能源監控與環境感測系統，落實節能減碳。 

  

圖 2.15 整潔乾淨的街道與智慧建築 

(四) 多元的城中城： 打造結合住宅、辦公、商業、教育與休閒的自給自足生活

圈，實踐 15 分鐘生活圈理念，縮短通勤依賴。 

 

圖 2.16 住商混和的社區形成自給自足生活圈 
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阿斯朋湖城為歐洲規模最大的都市開發計畫之一，總面積達 240 公頃，原為

工業區，被譽為維也納打造的「未來城市實驗室」。該計畫以地鐵為核心推動公

共運輸導向發展，區域內整合住商、公設及社會住宅，並建置智慧城市感測系

統，強化無障礙及高齡友善設施，落實低碳通勤。 

 

圖 2.17 Aspern Seestadt 示範區 城市中央寬敞的人工湖泊 

一進入維也納新興的智慧城市示範區 Aspern Seestadt，寬闊的中央人工湖泊

與大片親水綠地隨即映入眼簾，清澈的湖水旁坐落著一棟棟兼具現代感與高能效

標章的智慧建築。在這裡，城市不再是冰冷的幾何鋼筋，而是透過完善的公共交

通動線、低碳步行系統與自然景觀的鋪疊，讓科技為永續生活服務。Aspern 

Seestadt 成功打破了傳統工業園區或住宅區的單一界線，用一杯咖啡的時間漫步湖

畔，就能親身體會到維也納如何將前瞻的永續生態理念，真正落實為市民觸手可

及的宜居日常。 
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六、 115 年 6 月 10 日(星期三)維也納火車站 Wien Hbf 

維也納中央車站 Wien Hauptbahnhof簡寫 Wien Hbf(英文：Vienna Central 

Station)是奧地利最大、最現代化，也是歐洲最重要的國內和國際交通樞紐之一，

Ö BB 奧地利國鐵所有的長途列車都會在這裡停靠，曾被票選為「奧地利最美麗火

車站」。 

 

圖 2.18 Wien Hauptbahnhof 中央車站大門 

2012 年底在舊維也納南站原址改建落成取代舊車站，匯集了國內長途高鐵、

跨國列車、機場快線與市區地鐵。Wien Hbf 不僅是車站，也是一座大型的現代化

綜合購物中心。 

 

圖 2.19 Wien Hauptbahnhof 匯集了國內長途高鐵、跨國列車、機場快線與市區地鐵 
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維也納火車站不只是交通工具的交匯點，更是「城市商貿中心」。考察團實

地走訪其地下兩層至地上三層的商業設施，觀察其如何引進跨國企業設立辦公總

部。這種 TOD 開發模式極大化了土地利用價值，並帶動周邊 165 公頃土地的全面

開發。 

 

圖 2.20 奧地利聯邦鐵路（Ö sterreichische Bundesbahnen,簡稱 Ö BB 總部 

維也納中央火車站（Wien Hauptbahnhof）是奧地利國家鐵路公司（Ö BB）規

劃、開發並營運的核心交通樞紐，兩者關係極為緊密。Ö BB 不僅是車站的管理

者，更是推動該區域「大眾運輸導向型發展（TOD）」的核心驅動者。 

在 TOD 的規劃下，車站與周邊商辦、現代化住宅及產業聚落形成高度整合。

車站內部設置了完善的 Ö BB 客服中心、貴賓室及旅遊資訊服務，將鐵路運輸與現

代化車站管理完美融合。此外，車站周邊的百貨商場與商辦空間，皆是圍繞著

Ö BB 提供的鐵路網絡所展開，成功將交通節點轉型為區域商業與生活的活力樞

紐，展現了基礎建設帶動區域經濟成長的成功模式。  
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七、 115 年 6 月 11 日(星期四) 霍夫堡頒獎典禮 

上午稍作片刻休息、整理資料並預作典禮準備，下午則前往本次位於維也納

市中心的霍夫堡頒獎典禮。霍夫堡位於維也納市中心，是歐洲最顯赫的皇室家族

——哈布斯堡王朝（Habsburg）長達 600 多年的主要冬宮。歷史上統治大半個歐

洲的皇帝、女皇（如瑪麗亞·特蕾莎）以及著名的茜茜公主（Sisi），都曾在此生

活與辦公，時至今日，它不僅是極具代表性的世界文化遺產，更是奧地利現任總

統的辦公官邸。

 

圖 2.21 霍夫堡前方英雄廣場 

本次「新店寶高智慧產業園區」榮獲 2026 年全球卓越建設獎(FIABCI World 

Prixd’Excellence Awards)公部門基礎建設金獎及辦公建築類銀獎，主辦單位為世

界不動產聯盟(英文名稱 International Real Estate Federation 法文全稱 Fédération 

Internationale des Administrateursde Biens et Conseils lmmobiliers 簡稱 FIABCI)成立

於 1948 年，總部設於法國巴黎。 
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其所辦理的「全球卓越建設獎」為全球不動產與建築領域的重要指標獎項，

評選過程須經全球 45 個分會推薦，並由來自各國共 65 位國際專家共同評審與鑑

定。寶高智慧產業園區此次一舉榮獲 2026 全球卓越建設獎金、銀雙獎，創下升格

以來首座金獎紀錄，不僅展現新北市公共建設品質，更彰顯城市治理與產業發展

成果獲得國際評審高度認可。 

 

圖 2.22 公部門基礎建設/環境適意工程類金獎 

 

圖 2.23 公部門基礎建設/環境適意工程類金獎 



 17  

 

圖 2.24 Office Category 辦公建築類榮獲銀獎 

 

圖 2.25 於霍夫堡皇宮播放「寶高智慧產業園區」得獎介紹影片  
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第三章  心得 

壹、 歷史街區產業發展（聖史蒂芬城區）(Vienna History Centre) 

  維也納在都市擴展過程中，老城區外圍興起了如「Shopping City Süd (SCS)」等歐洲

最大型的現代化郊區購物中心。然而，維也納老城區並未因此沒落，其核心克服策略在於

「創造不可替代的體驗價值」與「差異化定位」： 

⚫ 獨特性與文化深度（不可替代性）：現代購物中心的鋼筋水泥與品牌櫃位可以被到處

複製，但維也納老城區的哈布斯堡王朝歷史底蘊、古蹟立面與傳統咖啡館文化

（Kaffeehauskultur）則是全球唯一、無法被複製的空間體驗。 

⚫ 高端與特色業態集聚：老城區發展出以高端奢侈品（如格拉本大街 Graben）、地方

歷史老店、高檔歌劇院與精緻餐飲為主的核心商圈，與外圍現代商場的大眾零售形成

定位互補，而非直接競爭。 

 

圖 3.1 聖史蒂芬城區(資料來源：網路) 

一、  新北市歷史老街面對現代商場之衝擊 

隨著新興現代商場、大型購物中心的興起，新北市各歷史老街皆面臨人潮分流的挑

戰。現代商場普遍具備以下優勢： 

⚫ 環境舒適性：擁有全天候中央空調、新穎的建築設計與乾淨的公共設施。 
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⚫ 一站式體驗：集結現代連鎖餐飲、影城娛樂、國際品牌與充足的交通配套。 

⚫ 品牌集聚效應：對年輕族群與家庭客群具有強大的磁吸效應。 

此現象導致部分歷史老街的消費族群流失，甚至逐漸往低客單價、高同質性的零售業態傾

斜，使原有的歷史文化特色與常民溫度，未能有效轉化為具備競爭力的經濟收益。 

二、 新北市歷史老街的宏觀保存與活化思維： 

維也納的成功經驗，可作為未來推動淡水、鶯歌、新莊等老街在文化風格保存與空間

活化時的指導原則，其重點不在於個別老街的硬體複製，而在於宏觀策略的導入： 

(一) 延續性的空間與立面管制 

借鏡維也納嚴格且具延續性的建築法規，未來在歷史老街的規劃上，應強化地區性的空間

容貌管制。透過保存歷史建築立面，維護街廓的整體視覺協調性，建立具有尊榮感的歷史

空間，避免因現代商業招牌或不協調的改建破壞文化氛圍。 

(二) 創造不可替代的在地體驗 

現代購物中心雖具備高度便利性，卻缺乏「時間沉澱的溫度」。歷史老街的未來定位應著

重於凸顯其獨一無二的文化底蘊。無論是淡水的河港落日與殖民歷史、鶯歌的陶瓷工藝與

常民美學，抑或是新莊的百年廟宇與早期商貿文化，皆應透過空間設計與品牌重塑，轉化

為消費者必須「親臨現場」才能感受的獨特文化體驗。 

(三) 業態升級與多元跨界活化 

避免老街陷入單一、同質性高且低客單價的攤販化競爭。引導在地歷史老店轉型、導入特

色餐飲、手作體驗與精緻工藝品牌，使歷史老街與周邊新興現代商場形成差異化的「美學

與生活體驗」互補，共同擴大區域的觀光與商業量能。 

三、 結論 

  維也納老城區的經驗證明，歷史古蹟與文化遺產並非城市發展的包袱，而是最強大的

經濟與觀光護城河。新北市境內老街的重振，關鍵不在於複製一個現代化的夜市或商場，

而在於如何透過政策的引導、空間與立面的管制，恢復歷史街區的尊榮感。 

透過跨界活化，創造出周邊現代購物中心永遠無法取代的「常民文化溫度與歷史空間體

驗」，這將是新北市未來邁向文化大都市、實現城市永續發展的重要基石。 
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貳、 工業遺產再利用之結構創新與混合開發（Gasometer 瓦斯儲氣槽） 

本案例給予本局在面對老舊廠房活化時極具啟發性的思維。該設施原為四座巨

大的瓦斯儲氣槽，透過四大國際建築師事務所的合作，在保留外部古蹟紅磚外牆的

前提下，內部植入現代化商場、辦公室、音樂廳及社會住宅。以下借鏡工業遺產轉

型經驗推動經濟發展局業務-樹林紅麴文化園區之可行性研析： 

四、 樹林紅麴文化背景研析 

樹林地區過去以「樹林酒廠」名揚海內

外，其產製的紅麴更是地方最具代表性的傳

統產業與文化根基。為延續並活化此項地方

特色，民間企業（樹林酒廠相關經營者）正

積極尋求類似「台北華山 1914 文創園區」

之閒置工業空間，期盼透過「文青化、體驗

化、跨界化」的營運模式，打造一個集紅麴

飲食、文化體驗與青年文創於一體的複合式

據點。 

本局特此赴奧地利維也納，實地考察著

名的工業遺產活化典範——Gasometer 瓦斯

儲氣槽。該設施建於 1896 年，曾是歐洲最

大的能源供應體，隨時代變遷閒置後，維也

納市政府成功將其轉型為兼具商業、住宅與

文化新創的垂直微型城市。本報告旨在汲取 

Gasometer 的成功核心經驗，並結合樹林及

其周邊地區之廢棄舊廠房與大樓現況，提出

具體之施政啟示與活化規劃建議。 

圖 3.2 Gasometer 空拍景 (資料來源：網路) 
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五、 維也納 Gasometer 核心轉型經驗 

(一) Gasometer 的活化成功主要奠基於以下三項策略： 

1. 結構異質性保留與機能重組： 完整保留了 19 世紀極具歷史分量的紅色磚造

圓柱體外殼，內部則打破傳統限制，垂直劃分機能——低樓層置入大眾運

輸共構商場、音樂展演廳（全時段人流聚集點）；中高樓層則堆疊新創辦

公室、音樂學院與青年住宅，創造新舊共生的立體空間。 

2. TOD 軌道經濟翻轉邊緣聚落： 儲氣槽原位於維也納邊緣工業區，政府透過

地鐵 U3 線直接延伸共構，克服地理位置劣勢，將鄰避設施扭轉為都市新核

心。 

  

圖 3.3 地鐵 U3 線 

3. 跨界混血的產業生態系： 引入音樂學院與文化展演，與商業空間及住宅融

合，使歷史建築不僅是靜態古蹟，而是具備全時段活力的文化資本。 
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六、 結論 

維也納 Gasometer 證明了「廢棄設施是都市招商與文化轉型最獨特的資本」。

新北市擁有深厚的工業歷史，面對民間推動樹林紅麴文化的熱忱，本局應跳脫傳

統夷為平地、興建現代化廠辦的單一思維，積極運用工業區立體化與都市計畫工

具，將地方閒置的工業地景，轉譯為兼具歷史厚度與商業效益的「新北文化經濟

新亮點」。 

 

圖 3.4 地鐵 U3 線 Gasometer 站 
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參、 產業聚落轉型與數位媒體生態系（Neu Marx 科技園區） 

本局經由實地考察維也納 Neu Marx 科技園區，發現其從「舊屠宰場工業遺產」

轉型為「生命科學、數位媒體、科技創新」跨界園區的發展歷程，其核心精神與林

口媒體園區具備極高的對照價值。 

新北市林口國際媒體園區為市府與國產署合作推動之旗艦級招商計畫，成功引

進台灣三井不動產與東森國際集團，總投資額逾 240 億元，旨在以 AI、IoT、AR/VR 

等新技術驅動影視、娛樂、商業與科技的全面轉型，打造國際級的影視休閒光電大

城。 

然而，現代產業園區的成敗已不再僅取決於硬體基建，更取決於產業生態系的

韌性與都市機能的複合度，經由分析 Neu Marx 科技園區與本市林口國際媒體園區，

兩大園區的空間與產業連結，藉由歐盟前瞻經驗優化新北產業政策。 

一、 Neu Marx 與林口媒體園區之發展連結對照 

表 3.1 Neu Marx 與林口媒體園區發展對照 

比較項目 Neu Marx 科技園

區 

新北林口國際媒體園

區 

發展連結與共通點 

地理位置與交通 位於維也納第三

區，鄰近 A23 高

速公路與 Erdberg 

地鐵站。 

位於林口新門戶，緊

鄰國道一號林口交流

道與機捷 A9 站。 

TOD 樞紐效應： 兩者皆

位於城市進出的門戶節

點，高度依賴軌道交通與

高速公路帶來的跨區通勤

人流與物流。 

產業核心驅動力 數位媒體聚落

（MQM）+ 生命

科學（VBC）+ 科

技創新。 

東森國際總部（新媒

體/零售/雲端）+ 三井

不動產（新商業/休閒

娛樂）。 

數位科技與生活型態的交

織： Neu Marx 以媒體加

生醫 AI 驅動；林口則以

傳媒、影視後製結合 AI、

IoT、AR/VR 的 OMO 串

聯為核心，皆強調軟體與

科技的整合。 

商業與公共機能 Marxhalle 歷史展

演空間、青年住

宅、Robert-

Hochner 綠地。 

三井 MITSUI 

OUTLET PARK Ⅱ

館、東森文創展演中

心、晶華「Silks X 晶

英薈旅」酒店。 

全時段活力社區： 兩者皆

導入多元休閒機能（展演 

+ 星級旅館/公寓 + 購物消

費），避免單一科技園區

的冰冷感，轉化為「觀

光、休閒、就業」兼具的

複合體。 
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二、 借鏡 Neu Marx科技園區之啟示 

經由 Neu Marx 的轉型智慧，本局在後續推動林口國際媒體園區營運、以及新

北各區老舊工業區立體化更新時，可借鏡以下作為： 

(一) 「AI 影視娛樂」與「新北資通訊（ICT）廊帶」之跨界混血 

Neu Marx 經驗： 其生醫新創（Marxbox）大舉引進 AI 數據中心與軟體研發，

與媒體聚落共享科技基礎設施。 

 

圖 3.5 因應 AI熱潮，機器人大賽在媒體聚落 Marx Halle舉辦 

(二) 落實「全時段生活機能」與「低碳綠色交通」 

Neu Marx 經驗： 結合青年住宅與公園綠地，建構高密度混合使用的都市機

能，並透過完善的地鐵共構降低私人載具依賴。 
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(三) 延續產業生態系完整性 

Neu Marx 經驗： 園區 37 公頃土地由維也納市政府與維也納商務局（Vienna 

Business Agency）統一主導引進核心產業，確保生態系不中斷。 

 

圖 3.6 Media Quarter Marx (MQM)為當地知名電視台聚集地 

三、  結論 

維也納 Neu Marx 科技園區的成功，在於其將歷史文化（Marxhalle）轉化為空

間資本，並讓看似不相干的「生醫」與「媒體」在高密度混合使用的社區中跨界混

血。新北市林口國際媒體園區已具備新商業與新傳媒的強大雙引擎。未來持續深化 

AI 科技導入，將林口打造為兼具科技算力、數位娛樂、低碳永續與在地生活機能

的智慧國際造鎮典範。  
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肆、 智慧城市示範區之淨零轉型路徑（Aspern Seestadt） 

本次實地考察奧地利維也納 Aspern Seestadt 智慧城市示範區，其將數位科技、以人

為本、淨零減碳與產業發展深度結合之規劃思維，極具借鏡價值。經對照本市寶高智慧

產業園區一期之現況基礎，謹就「智慧能源管理」、「高齡友善設施」及「綠色低碳通

勤」三大面向進行的相似性與基礎對照比較表： 

表 4.1 Aspern Seestadt 示範區與寶高園區相似對照表 

比較面向 Aspern Seestadt 示範區 寶高智慧產業園區 共通點與借鏡核心 

智慧能源管理 

ASCR（智慧能源研

究）大數據監控： 

利用真實住宅、學校及科

技中心（如 aspern IQ 超節

能建築）進行智慧電網與

大數據能源監控測試 。 

EMS（能源管理系

統）： 

大廳建置  EMS 能源看

板，並搭配園區智慧共

桿，實時監控並可視化

呈現園區內之用電量與

碳排放數據 。 

數據可視化與節能基

礎： 

兩者皆具備能源數位化

監測能力。本市二期可

借鏡其 ASCR 經驗，由

被動監測升級為「主動

式環境智慧微調」。 

高齡友善設施 

以人為本（Human-

Centered）空間： 

政策核心強調高齡友善與

公共支持，將社會福利、

照護機能與城市生活空間

深度結合 。 

通用設計與法規配

置： 

園區內遵循規範設置完

善之無障礙坡道、通用

盥洗室及多元友善設

施，具備良好之通用設

計基石 。 

職場友善與社會韌

性： 

兩者皆重視使用者友

善。本市二期可依此思

維前瞻規劃「日間托老

中心」，實踐員工帶長

輩共同通勤之新型生

態 。 

綠色低碳通勤 

多元低碳公共運輸網： 

以智慧城市目標與低碳運

輸為核心，規劃完整的綠

色通勤與低碳物流機制，

抑制私家車輛移入 。 

電動接駁載具示範： 

成功引入鴻海精密之電

動接駁車，提供園區至

大眾運輸節點之末端

（最後一哩路）接駁服

務 。 

淨零碳排運輸導向： 

兩者皆以綠色載具解決

交通需求。本市二期可

擴大車隊規模，並增設

專屬智慧充電站，採

「夜間離峰充電」優化

電網負荷 。 
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一、 借鏡 Aspern Seestadt 示範區給寶高二期啟示： 

(一) 強化無障礙及高齡友善設施：建構具社會韌性之「日間托老中心」 

1. 本市園區一期現況基礎： 目前一期均已遵循法規配置完善之無障礙坡道、

通用盥洗室及多元友善設施，具備良好之通用設計基石。 

2. 借鏡維也納經驗之二期精進建議： 奧地利智慧城市政策核心強調「以人為

本（Human-Centered Space）」及高齡友善空間之公共支持。鑑於我國步入

超高齡社會，園區壯年勞動力往往承擔家庭照顧之多重壓力，故建請於寶高

二期之機關用地或附屬社會福利設施中，前瞻性規劃「日間托老中心」。此

一作法將能落實「員工帶長輩共同通勤」之新型態職場生態，由專業人員於

園區內陪伴長輩，確保員工能專注於產業創新，有效排除職場後顧之憂，打

造兼具人文關懷與社會韌性之示範園區。 

(二) 擴大綠色運輸網絡：深化「電動接駁載具」與「離峰智慧充電」政策 

1. 本市園區一期現況基礎： 一期目前已成功引入鴻海精密之電動接駁車，提

供園區至大眾運輸節點之末端接駁服務，建立綠色低碳通勤之具體示範。 

2. 借鏡維也納經驗之二期精進建議： 預估寶高二期落成後，將湧入逾七千名

就業人口，為避免造成周邊區域交通衝擊及大幅增加日間電網負荷，應全面

升級低碳通勤架構： 

(1) 擴充電動接駁車隊規模： 提高班次密度並建立智慧預約系統，引導員工

利用外圍停車場或軌道運輸進行轉乘，以抑制私家車輛之移入。 

(2) 建置園區智慧充電管理系統（CMS）： 針對接駁車隊與進駐企業之物流

載具，於園區內增設專屬「智慧充電站」，並採取「夜間離峰充電」之

電能分配調度策略。此舉可兼顧夜間離峰電力之再利用，並有效避免白

天用電高峰期之跳電風險，達成低碳交通與電網安全之雙贏目標。 

二、 結論 

寶高園區一期已具備極佳的智慧與綠能硬體基礎。二期之規劃可參考 Aspern 

Seestadt 之『智慧、淨零、低碳』軟體架構作為借鏡，從數據監控演進為主動調

控，以達國際級智慧園區之示範標竿 。 
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圖 4.1 Aspern Seestadt 空拍鳥瞰圖(資料來源：網路) 

 

圖 4.2寶高園區二期願景示意圖 
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伍、 交通樞紐與 TOD 驅動之區域經濟（維也納火車站 Wien Hbf） 

一、 維也納中央火車站 TOD 發展模式與成功關鍵 

維也納中央火車站（Wien Hbf）作為歐洲核心的跨國鐵路樞紐，透過高密度的

大眾運輸導向發展（TOD）模式，成功整合高鐵、通勤鐵路與地下鐵，並在周邊

導入大規模商辦與住宅混合配置，帶動區域整體經濟成長。 

 

圖 5.1 綜合高鐵、通勤鐵路與地下鐵等繁忙的車站時刻表 

維也納火車站 TOD 計畫之成功，關鍵在於公私協力引入指標性商業設施、旅

宿與辦公聚落，形成兼具生活、消費與商務的「全時型」城市副中心。 

二、 對接本市捷運軸帶與產業升級之施政展望 

本局近年在該捷運軸帶周邊亦有卓越的招商實績，成功推動包含晶冠廣場招商

案、AU 商城招商案（宏匯廣場）及凱悅嘉軒酒店招商案等指標性公有土地招商與

民間投資案。透過考察維也納中央車站與附屬商場、複合式酒店及商務辦公室的空
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間縫合與動線引導技術，將有助於本局未來在推動捷運沿線大型招商計畫時，更進

一步強化商務旅宿、零售娛樂與在地產業的經濟共榮效應。 

維也納火車站 TOD 計畫不僅是交通樞紐，更實質扮演了周邊舊有工業空間轉

型與優化之催化劑，吸引大量跨國企業將總部進駐於此。 

  

圖 5.2 各式商務旅宿、零售娛樂聚集於車站內部通勤周邊 

三、 結論 

此開發脈絡可對接本市新莊北側知識園區之產業升級核心政策。本局目前積極

推動都市型工業區「立體化方案」，鼓勵新創、知識密集型產業進駐，並實質引導

指標性企業總部落腳深耕。藉由實地研析維也納如何在高密度開發的環境下，透過

智慧建築、立體化空間調配及彈性容積獎勵，在維持高水準生活機能的同時，兼顧

企業總部的營運彈性與研發空間，此一國際實例將作為本局持續精進都市型廠房立

體化更新、精緻化智慧園區管理之關鍵施政借鏡。  
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第四章  建議 

  本次「新店寶高智慧產業園區」榮獲 2026 年全球卓越建設獎(FIABCI World Prixd’

Excellence Awards)，讓團員有機會參訪年全球最宜居城市-奧地利維也納，參考其知名的

都市開發與產業共生之實務經驗作為未來發展參考。一期已具備精緻化之智慧管理基礎，

未來隨著整體產業聚落之自然延伸與二期之前瞻規劃，該園區在兼顧智慧化、環境永續與

社會韌性之發展下，預期將可逐步體現以下三項國際級智慧園區之未來願景： 

一、 體現「三生共融」之科技園區典範 

園區未來隨機能之逐步完善，將透過智慧綠建築、低碳交通網路與公共開放空

間之融合，自然形成「生產、生活、生態」三位一體之自給自足生活圈。除提供高

效能之就業空間外，園區亦兼具市民休閒與生態保育功能，扭轉傳統科技園區之冰

冷地景，成為高科技產業與綠色生活共存之跨界示範場域。 

二、 自然孕育全方位職場關懷與社會韌性空間 

因應全球企業對 ESG（環境、社會、公司治理）中社會責任之重視，園區在

後續空間機能配置之長遠發展中，具備引進職場托育、日間托老等社會福利設施之

空間潛力。透過此類全齡化職場友善設施之進駐，將自然建構出兼具人文關懷與員

工支持之示範生態，成為新世代智慧園區展現社會韌性之重要指標。 

三、 達成智慧微電網與低碳交通之淨零雙贏效益 

隨綠能技術與智慧管理系統之持續演進，園區未來可望全面落實智慧微電網之

運作，如引進智慧充電管理系統（CMS）以優化物流載具與員工車輛之離峰充電

調度。此一技術應用在不增加電網負荷之前提下，能與綠色運輸網絡相互串聯，使

園區在產值提升之同時，自然達成低碳交通與電網安全之減碳雙贏願景。 
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附錄 

壹、 Public Infrastructures 公部門基礎建設金獎得獎通知 
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貳、 Office Category 辦公建築類銀獎得獎通知 
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參、 FIABCI 世界不動產聯合會第 76 屆世界年會大會行程表(D4-7) 
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肆、 新聞媒體報導 

• 聯合報 

• 經濟日報 
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• PChome Online 
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• 經濟日報 
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• 財訊 
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• 亞太新聞網 
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• 城市學 

 

 



 56  

 

 



 57  

 

 

 



 58  

• 社團法人中華民國不動產協進會 世界不動產聯合會 臺灣分會 
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