第五章  都市發展策略的抉擇
第一節  傳統都市計畫在現實操作上的侷限

    傳統都市計畫用地檢討係以「都市計畫通盤檢討實施辦法」所規定之各項類目、標準作為檢討之依據，若就前述第四章分析所得之大溪鎮各項用地發展現況分析，無一有用地增加之需要，大溪鎮亦無任何發展上的需求；惟因傳統都市計畫缺乏因應開發需求之用地調整能力，事實上，有可能計畫所提供之土地並非真正需求的，因之，並不表示大溪鎮不存在有開發之潛力及需求。

    公共設施開闢現況所得之各項數據顯示，若就大溪鎮財政狀況分析，可證明目前各鄉鎮之主要計畫及細部計畫，均缺乏進一步事業及財務計畫的支持，且地方政府亦缺乏執行計畫之能力、工具與準備。

    計畫之都市用地發展其實與該地地主之開發意願潛力及使用者之有需求是有落差，在公共利益之大目標下，政府透過都市計畫掌握之規劃權力，無法洞燭及此，目標理想化卻忽略執行的能力及可行性，為我國都市計畫淪為藍圖式計畫的主要問題。

    發展許可制需要以計畫之目標轉為城鄉發展政策擬議之策略作為審查之主要依據，而傳統的都市計畫較注重實體空間配置的問題，卻又落入區劃不同使用分區與公共設施地界排解之陷阱，忽略都市未來發展目標與方向的需求，甚至缺乏城鄉未來發展方向，故本研究以下將採用都市行銷理念，針對大溪鎮進行SWOT矩陣分析，模擬大溪鎮城鄉發展政策可能採行之策略，於政策策略擬議過程中，充分考慮大溪鎮之成長潛力與財務能力，將計畫之目標，充分考量大溪鎮之可能優勢因素，訂定其發展政策及必要之策略，其目的在形成指導審議發展許可制之準則，達到「計畫發展」之目標，而為城鄉計畫說明書之重要內容。

第二節  大溪鎮SWOT矩陣分析

1、 都市行銷理論

1、 都市行銷的定義

    「都市行銷」為Koiter等人深入研究世界各城市間的競爭經驗後，以行銷的觀點所提出之創新作法，Koiter將地區行銷定義如下：將地區視為一個市場導向的企業，該地區未來的發展遠景是一種吸引人的產品，藉由強化地方經濟基礎和更有效率地滿足與吸引既有和潛在的目標市場(包括：產業、投資者、定居人口、觀光客與會議人士等)，來主動行銷地區的發展特色。其主要的策略是以地區的策略性行銷來活化地方發展，藉由重建地區基本設施，創造與吸引高素質人力，刺激地區企業組織的擴張與成長，發展強有力的公私合作組織，界定和創造適合地區互動吸引與相互依存的公司和產業，締造獨特的地區魄力與友善、親切的服務文化，並加以有效的促銷。

2、 策略性地區行銷的層次

    由於每個地區各有屬於當地本身的資源、歷史、政治、文化等，故不可能有一套標準的地方性發展策略能適應所有的地區，唯有因地制宜的策略性規劃程序，方能使組織成員建立共識，並賦與組織明確方向與定位，有效整合與分配資源，在既定的目標上，產生最大的成效。

    這樣策略性地區行銷應用到都市之規劃，可以包括以下四個活動：

（1） 設計正確的地區形象與服務組合。
（2） 為產品或服務的現在與潛在的購買者、使用者提供吸引誘因。
（3） 以更有效率、可接近的方式，來傳送地區的產品與服務。
（4） 促銷地區的價值與形象，使潛在的使用者能充分了解地區的獨特利基與潛力。

    策略性地區行銷的構成要素，包含計畫的群體(地方和區域政府、企業界、市民等)、行銷因素(公共設施、吸引力、形象與生活品質、民眾、都市設計等)與目標市場(投資者、製造業者、企業總部、新定居人口、觀光客、與會議人士、外銷業者)等三個層次、就是由計畫群體負起推動地區行銷的任務，利用各種行銷的因素組合，吸引目標市場進駐，活化地區的經濟發展，復甦地區的經濟活力。由這樣之經濟現實，正適合作為大溪鎮規劃未來發展遠景之實施策略註5-2-1。

2、 大溪鎮之都市行銷因素分析

    本研究在此利用以上都市行銷之概念，將第四章大溪鎮各項環境分析之資料整理如表5-2-1，並以此作為後續研究方向之基礎。

表5-2-1大溪鎮人口、產業特性行銷因素分析表

分析組別
分析項目及資料
資料特性
發展特徵

人口特性
平均社會增加率
52.17﹪
◎社會增加率為負值，平均人口成長來自於鎮內之自然人口增加

◎老年人口比例超過高齡化社會7%之認定標準

◎平均戶量較桃園縣3.54人/戶及台灣省3.44人/戶為高

◎性別比例超過100，符合鄉村形態發展

◎存在充分之勞動人力
◎屬於鄉村形態的人口特徵，高齡化的社會，雖存在充足之勞動力卻屬於人口移出地區，大溪鎮缺乏活化的人力資源。


平均成長率
1.22%




老年人口佔比例
10.2%




平均戶量
3.74(人/戶)




性別比例
113.91




人口金字塔
25~50歲佔比例最高



產業特性
平均一級產業人口長率
-3.20%
◎一級產業就業人數及比例呈逐年遞減

◎二級產業人口就業人數及比例逐年增加

◎三級產業人口就業人數及比例逐年增加

◎產業多為地方資源、勞力密集型產業

◎存在有特色之二級產業

◎三級產業之服務項目與傳統之木器、豆干產業存在密切關係

◎存在豐富之自然景觀及歷史文化資源。

◎存在高品質住宅社區之發展
◎大溪鎮之就業人口比例反應近年來整體產業結構調整的特性、二三級產業所佔就業人口比重逐年增加。

◎傳統產業及主要製造業類別，均為地方資源型及勞力密集型之產業，有其發展上之侷限，大溪鎮雖有充足之勞動力，仍無法提供所需之就業需求，屬中小規模之產業發展型態。


平均二級產業人口長率
1.55%




平均二級產業人口長率
3.96%




製造業別比重
以電力及電子機械製材最高20.63%



分析組別
分析項目及資料
資料特性
發展特徵

都市發展
都市用地發展
住宅區
52.17%
· 大溪鎮之整體土地利用以林業用地所佔比例最高次之為農牧用地

◎都市土地之整體發展率尚未達都市計畫通盤檢討之檢討標準。

◎公共設施中學及公園用地足夠外，國小、兒童遊樂園場、停車場均未達通盤檢討實施辦法所規定之最低標準。
◎都市發展用地尚多，而農牧用地及林業用地也能提供各項發展

· 公共設施開發項目運動場、高速公路及變電所之開闢率達100%其他攸關人民生活品質之公共設施需求面積不足，現況開闢率亦多落後

· 通過鎮內之高速公路服務品質皆良好，鎮內之其它B~F級道路則佔80%，相較於發展用地仍有空間，未來道路服務水準必須充分考慮避免因任何形式的開發而造成服務水準惡化的衝擊。



商業區
73.35%





工業區
64.01%





公共設施
67.87%




道路服務水準
A級
20%





B級
30%





C級
20%





D級
20%





F級
10%



政府財政
財政依存度
中央補助款佔40%以上
· 財政收支受中央集權控制

· 人口成長對大溪鎮之財政有不利影響

· 財政支出依賴上級補助依存度高。

· 財政支出多投入於經濟發展之建設
◎大溪鎮財政自主性不高，任何形式發展所造成之人口成長對大溪鎮之財政均造成不利影響，大溪鎮財政支出雖以經濟發展支出所佔比例最高，但大溪鎮對地方發展之財務支持能力有限。


人口成長(每人)
財政收入增加2.82元





財政支出增加8.91元




財政支出比例
經濟發展
41%





政府行政
23%





社會福利
12%





教育科學
5%



資料來源：本研究整理89.07

3、 大溪鎮SWOT矩陣分析

以表5-2-1為基礎，建立大溪鎮之SWOT矩陣分析如表5-2-2，根據SWOT分析上述整理之大溪鎮內外部目前之環境條件，可得初步大溪鎮發展之策略方向：

一、SO策略

SO１：調整現行土地利用現況，應著重於觀光、保育、遊憩及支持開發政策之土地利用規劃。→S３、S４、O４

說明：土地利用規劃在具體反應城鄉發展政策之目標，大溪鎮內有高品質住宅社區之發展，充足的農牧及林業發展用地，外有上位計畫的政策支持，未來大溪鎮之土地發展，應著重於政策支持之觀光、保育、遊憩及其它發展政策支持項目之配合與使用。
SO２：全力發展景觀教育文化及遊憩設施之軟硬體建設。→S４、S６、S７、O１、O４

說明：豐富的歷史文化及景觀資源，配合上位計畫的支持及臨近地區豐富景觀資源之區位特性，大溪鎮要從具體之軟硬體建設著手，創造都市發展之獨特性。

SO３：整合週邊地區資源，建立都會地區旅遊網路。→S６、S７、O１、O２、O４、O５

說明：豐富的景觀及歷史文化資源，大溪鎮和週邊地區存在發展上之競合關係，透過都市獨特性之塑造，結合週邊地區資源，建立地區旅遊網路，使大溪鎮能充分享受資源整合之優點並避免其它都市之威脅。

SO４：全力投入高品質住宅社區發展。→S３、S４、O１、O２、O４

說明：大溪鎮投入高品質住宅社區之發展，除了先天環境的優勢及區位上臨近航空機場之條件，和其它地區最大的不同，在於大溪鎮目前己存在一高品質社區之發展典範，該社區在發展上的成功及經營，對大溪鎮希望投入高品質住宅社區之發展提供一良好的示範作用。

SO5：支持休閒渡假中心發展。→S4、S5、O１、O2、O5

說明：大溪鎮並不缺乏發展用地，而良好之高速公路服務水準及臨近航空機場的條件，配合鎮內現有高級渡假中心的經營，大溪鎮對於渡假中心的發展有足夠的支持條件。 

二、ST策略

ST1：透過高品質社區的發展及產業引進，進行公私部門合作，以克服財政自主性弱及環境生活品質不足的雙重困境。→S３、S４、T1、T2。
說明：大溪鎮現有的環境品質低落，而地方政府的財政能力能改善的實際上極為有限，在現行之財政結構尚未調整前，解決的方向在透過公私部門的合作，引進高品質住宅社區及任何產業的同時，要求開發者在義務負擔方面的責任，協助提升大溪鎮現有的環境品質。

ST2：透過社區總體營造與當地特色的結合，塑造、提升大溪鎮具體之形象。→S6、S7、T3。
說明：大溪鎮現有豐富之景觀及歷史資源，但現實上的鎮內的觀光業發展則日益萎縮，大溪鎮必須立即有具體之計畫與行動方案，來整合大溪鎮各項資源條件，以進一步提升形象。

ST3：依據發展目標，提供各項優惠措施，吸引民眾在當地從事發展。→S1、S5、T6。
說明：有充足之勞動力但人口仍持續外流，要留住人口外流，必須結合城鄉發展政策及社區總體營造等計畫方案，提出配套措施以創造吸引民眾在當地從事發展的條件。

ST4：結合交通、區位及環境優勢吸引教育團體進入投資。→S4、S5、T5。
說明：大溪鎮現有之教育資源低落，事實上大溪鎮唯一之優勢條件在良好之聯外交通及景觀資源，未來大溪鎮唯有加強宣傳以吸引教育團體的注意，進而列為可以進駐設校的考量之一。

ST5：藉由高素質人力的引入，提升勞動力素質，以吸引新興產業進入。→S2、S3、T4、T6。
說明：吸引新興產業的進入，其基本條件之一為高素質人力，目前大溪鎮人口結構的改善非一日一夕能竟功，唯有在都市發展的引導下，逐步吸引高素質人力，始可營造吸引新興產業進入的條件。

三、WO策略

WO1：藉由發展高品質住宅社區的政策，同步改善環境及生活品質提升公共設施服水準。→W３、W４、O2、O3、O4

WO２：利用對外交通、區位優勢條件及高品質之社區發展導向，吸引高素質人力之流入→W５、O2、O3、O4
WO3：發展老人休閒中心，支持老人安養社區發展→W6、O1

說明：大溪鎮之人口老化為一無法更動之事實，然在環境條件的配合下，就積極性方向思考，大溪鎮可支持老人休閒中心及老人安養社區發展。

四、WT策略

WT1：地方政府應配合發展目標，調整財政支出優先順序，以防止環境品質進一步惡化。→W１、W３、W４、T1、T2

說明：財政上的困境使大溪鎮在現實上無太多能力支持及鼓勵任何城鄉發展政策，唯環境品質為發展觀光等休閒產業不得不注重之條件，故在財政支出上應特別投入環境品質相關及設施改善項目，起碼在施政方向上能和城鄉發展政策做部份之配合。
WT2：公共設施服務水準的提升應透過公私部門共同努力的方向進行。→W３、W４、T1、T2

說明：大溪鎮在現實財政窘境下，能提升公共設施服務水準之能力極為有限，唯一之可能途徑在於結合私部門的力量，透過開發者義務負擔的原則，為提升公共設施服務水準之可行方向。
WT3：對現行存在之產業內容進行檢討，對破壞性甚大之砂石業等業種提出應有之義務負擔及限制砂石車運輸路線或要求道路維護之負擔要求等具體作法，以遏止該業別對大溪鎮環境品質所造成之不良影響。→W1、W４、T3、T4
說明：砂石業之發展並不符合大溪鎮所模擬之城鄉發展政策，且砂石車之運輸對鎮內之環境及道路品質均造成嚴重負擔，允許該行業經營之前提，應由業者提供義務負擔原則，指定砂石車運輸路線及維護道路硬體設施等具體作法，以遏止該業別對大溪鎮環境品質所造成之不良影響。
表5-2-2大溪鎮SWOT矩陣分析表
               內部因素

　　外

　　部

　　因

　　素


優勢(sTRENGTH)

S1：有充足之勞動力

S2：有傳統之特色產業

S3：有高品質社區之發展

S4：充分之農牧用地之林業發展用地

S5：都市發展用地未達飽和

S6：有歷史文化資源

S7：有自然景觀資源
劣勢(Weaknesses)
W1：鎮內道路服務水準己達飽和

W2：就業機會有限

W3：公共設施服務品質不佳

W4：生活環境低落

W5：缺乏高素質之人力資源

W6：人口老化明顯

機會(OPPORTUNITIES)
O1：鄰近鄉鎮地區觀光資源豐富

O2：聯外之二條高速公路服務水準均為a級

O3：臨近桃園縣之航空機場

O4：政策支持景觀導向及高品質住宅社區之發展

O5：週休二日實施
SO1：檢討現行土地利用現況，著重於觀光、保育，遊憩及支持開發政策之土地利用規劃

SO２：全力發展景觀、文化及遊憩設施之軟硬建設。

SO３：整合週邊地區資源，建立地區旅遊網路

SO４：全力投入高品質住宅社區發展

SO5：支持休閒渡假中心發展
WO1：藉由發展高品質住宅社區的政策，提升公共設施服務水準，同步改善環境及生活品質

WO２：利用對外交通、區位優勢條件及高品質之社區發展導向，吸引高素質人力之流入

WO3：發展老人休閒中心，支持老人安養社區發展

威脅(threats)
T1：地方攻府財政自主性弱

T2：人口成長造成政府財政負擔增加

T3：觀光業發展萎縮

T4：產業多屬傳統地方資源及勞力密集型，發展性受侷限

T5：教育資源低落

T6：社會增加率為負值，人口持續流出
ST1：透過高品質社區的發展及產業引進，進行公私部門合作，以克服財政自主性弱及環境生活品質不足的雙重困境

ST2：透過社區總體營造與當地特色的結合，塑造、提升大溪鎮具體之形象

ST3：依據發展目標，提供各項可能優惠措施，吸引民眾在當地從事發展

ST4：結合交通、區位及環境優勢吸引教育單位進入投資
ST5：藉由高素質人力的引入，提升勞動力素質，以吸引新興產業進入
WT1：地方政府應配合發展目標，調整財政支出優先順序，以防止環境品質進一步惡化

WT2：公共設施服務水準的提升應透過公私部門共同努力來達成

WT3：對現行存在之產業內容進行檢討，對不適發展之砂石業等業種提出應有之義務負擔及限制砂石車運輸路線或要求道路維護之負擔要求等具體作法，以遏止該業別對大溪鎮環境品質所造成之不良影響。

資料來源：本研究整理，89.07
第三節  大溪鎮都市發展策略之模擬

藉由SWOT矩陣分析，模擬大溪鎮有關產業、土地利用、公共設施、財政配合、人力資源等之城鄉發展策略：

一、產業面

(一) 全力發展觀光、文化及遊憩設施之軟硬體建設。
(二) 整合週邊地區資源，建立地區旅遊網路。

(三) 透過社區總體營造與當地特色的結合，整合大溪鎮具體之形象提升計畫與行動方案。

(四) 結合交通、區位及環境優勢吸引教育單位進入投資。
(五) 藉由高素質人力的引入，提升勞動力素質，以吸引新興產業進入。

(六) 對現行存在之產業內容進行檢討，對具破壞性之砂石業等業種應提出具體之解決方案，以遏止該業別對大溪鎮環境品質所造成之不良影響。

二、土地利用
（1） 檢討現行土地利用現況，著重於觀光、保育，遊憩及支持開發政策之土地利用規劃。
（2） 全力投入高品質住宅社區發展。

（3） 支持休閒渡假中心發展。
（4） 發展老人休閒中心，支持老人安養社區發展。
三、公共設施

（一）藉由發展高品質住宅社區的政策，提升公共設施服務水準以改善環境及生活品質。

（二）公共設施服務水準的提升應透過公私部門共同努力的方向進行。

四、財政配合

（一）地方政府應配合發展目標，調整財政支出優先順序，以防止環境品質進一步惡化。

（二）透過高品質社區的發展及產業引進，進行公私部門合作，以克服財政自主性弱及環境生活品質不足的雙重困境。

五、人力資源

（一）依據發展目標，提供可能各項優惠措施，吸引民眾在當地從事發展。

（二）利用對外交通、區位優勢條件及高品質之社區發展導向，吸引高素質人力之流入。

第四節  小結

    本章藉由SWOT矩陣分析，清楚了解大溪鎮發展之優勢、劣勢、發展機會與限制及潛在威脅，進而建構大溪鎮之城鄉發展策略，其策略之重點，在於如何運用其發展機會和發展優勢，避免發展的劣勢與限制，勇於面對潛在的威脅，對外創造有別於其它城鄉發展目標之特質；對內則藉由確立發展策略以釐清內部發展方向，面對不同方案時能有彈性決定取捨，而此一彈性也正是在後續研究中提供發展許可制作為進一步訂定各項具體項目之必要操作基礎。

註5-2-1 汪銘生、楊育琇、洪綾君，地方經濟發展與地區行銷-以高雄為例，1995、6，p5-2~p5-4
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