
第三章 營運管理計畫 (僅列示部分供參) 

第一節  經營策略與經營項目 

一、關係定位：  

(略) 

 

依據上述分析並考量發展概念，本計畫案的開發相關策略方針如下： 

 

1.主題化 

透過各樓層不同主題之規劃與設計，建立不同型態、主題之購物環境，藉以吸引

來客駐留並逐漸累積知名度。 

2.形象塑造 

除硬體建築之設計上以雙手交握為概念，軟體之設置也提供公益性的圖書閱覽

室、里民休閒空間、托兒所、才藝教室等不同的福利事業服務，提供民眾享用，

塑造出與社區及工業區攜手共同脈動與更新之形象。 

3.消費力區隔 

考量目標客群之消費力，並依據不同族群之消費習慣，引進合適之企業與廠商，

以經濟實用又各具風格特色之產品與服務，滿足不同類型之消費客層。 

4.活動舉辦與回饋里民 

透過不同活動之設計與舉辦，提供民眾在健康、藝文、生活等不同層面之身心靈

嚮宴，為每一次的駐留都享有歡樂、舒適的感受。 

 



二、營業項目： 

依上述之策略方針，本計畫區主要朝向以下幾個構面發展 

1.婚宴廣場： 

利用頂樓空間之規劃，將整個婚宴廣場做切割，除室內喜宴場地外，另結合時下

流行之教堂婚宴概念，將戶外設計為類似教堂風格之造景，不僅提供新人筵席、

拍照之場所，也為一生最期待之幸福留下美好回憶。 

2.主題式餐廳： 

本區將提供各種型態之餐廳，從西式餐飲、滇緬料理、日式速食、港式飲茶等，

提供居民家庭聚會或上班族商務聚餐的新選擇，也讓飲食能成為為另一種新的生

活型態與文化。 

3.公益中心： 

本區設有圖書閱覽室、里民運動空間、老人活動中心、會議中心、托兒所及才藝

教室，其中閱覽室、里民運動空間與老人活動中心無償提供給民眾使用，托兒所、

才藝教室與會議中心也將本著服務大眾、回饋社會的心態經營，期能在營利目的

之外，也盡一分企業應有之社會責任。 

4.健康廣場： 

LOHAS 中，H(Health)指的是「健康的飲食、生活、身心靈的探索與個人成長。」

秉持這樣的意念之下，本區設有運動健身中心提供民眾使用，並利用建築之設計，

將部分牆面外推，搭配整片落地窗，夜間再輔以燈光營造不同氣氛。此外，另配

有舞蹈教室，提供不同類型舞蹈、韻律課程，其他如壁球、撞球及 SPA 場地等一

併在規劃內。最後，更搭配本區之主題提供生機飲食及運動用品店面，期能藉由

整體規劃以提倡運動新生活，進而擁有更健康、快樂的身心靈。 

5.商業賣場： 

考量工業區附近之商業型態以及目標客群之不同需求與消費能力，因此本商業賣

場規劃方向，將與現有型態做切割，期能提供民眾更多類型之消費外，又能與當



地商家共榮生存，因此本商業賣場將依不同樓層提供各類型之商業店面，從三Ｃ

商品、流行服飾、配件、創意百貨，以及大型連鎖書店、咖啡店等，希望透過複

合式商場規劃，提供當地居民與工業區上班族假日與工作之餘的絕佳休閒去處。 

 

依據上述發展構面，各樓層空間規劃預估如下： 

 

 

１樓：商業賣場－委託專業人士經營 

說明：圖片為相關示意圖 

 

一樓將引進大型書店與咖啡店進駐，另

有銀行、服飾、鞋類等，除提供居民多

元的購物環境外，也讓上班族和居民享

有自我進修和閱讀的空間，進而豐富自

身涵養、提升人文與精神層次。 

 
 

 

 

 

B1～B3：超市與停車場－其中停車場為自營，其餘委託專業人士經營 

說明：圖片為相關示意圖 



 

地下一樓至地下三樓主要提

供汽車與機車停車場之用。

其中，地下一樓另設有超市

賣場，為區隔臨近商店，故

考慮類似松青超市等，將客

層定位不同類型。此外，在

建築上又具有水井流瀑之造

型設計，將可提供民眾另一

個休憩的角落。 

 

 

 

２樓：三 C 商業賣場－委託專業人士經營 

說明：圖片為相關示意圖 

本樓層規劃為三 C 家電賣場，除提供電腦週邊商品外，另有家電及通訊商品，例

如：全虹、全國電子、順發等。期能讓計畫區一帶之民眾享有更便利的服務，並

能一次滿足所有對於家電、電器用品之需求。 

 

 

 

３樓：公益中心－自償區為自營，其餘交由政府單位接管 

說明：圖片為相關示意圖 



 

本區設有圖書閱覽室、里民

運動空間、老人活動中心、

會議中心、托兒所、才藝教

室，為回饋地方居民而特別

設置，期能為社會盡一份心

力。  

 

 

 

４樓：健康廣場－健身中心為自營，其餘委託專業人士經營 

有人說唯有在財富、事業、家庭等數字「0」之前，加上健康這個數字「1」，一切

才會有意義。因此，為提倡健康意象，本會館於四樓做整體規劃，除設有跑步機、

重訓器材、韻律教室、壁球場外，也將委由專業人士協助經營相關運動用品與健

康食品等，未來更會與企業搭配，協同辦理簡易型之健診活動，讓民眾更注重自

身的健康管理。 

說明：圖片為相關示意圖 

 

 

 



 

 

 

５樓：主題式餐廳－委託專業人士經營 

說明：圖片為相關示意圖 

   

 

由於工業區一帶較少主題

性 之 餐 飲 提 供 上 班 族 聚

餐，是故，本會館五樓設有

不同料理之餐飲店，以區隔

臨近商家之類型，也為提供

民眾享有更多元化的選擇。  

   



６樓：婚宴廣場－自營 

說明：圖片為相關示意圖 

   
利用頂樓空間之規劃，將戶外設計為類似教

堂風格之造景，室內則依各種主題做搭配，

相關示意圖如右。 

  
 

 

第二節  行銷計畫 

  本團隊擬以下列幾個構面，秉持共好原則，推動相關之行銷計畫，以提高本

計畫經營之可行性與適切性。 

一、定位： 

以『樂活心、人文情』為主軸概念，從建物之設計上即採用綠建築概念，以代表

樂活、健康的身心，另以雙手交握代表與地方民眾有情，互相扶持、追求共好。

整體空間規劃上，給予宽敞、舒適、悠閒之感受。此外，在營運項目的規劃上，

也考量能滿足不同類型客層之需求。 



二、價格： 

考量本計畫區所背負之使命願景及相關營運成本，在能服務地方居民，並擴大回

饋地方大眾為前提之下，故初步擬定各項目之價格空間如下表所示： 

 

表 3-2 自營項目收費明細 

類別 營業項目 日期 時段 
金額 

(新臺幣元) 
計費單位 

停車場 
汽車停車場 

一 ~ 五 

10:00-18:00 

30  每小時 

18:00-23:00 

23:00-10:00 

六、日 
10:00-23:00 

23:00-10:00 

月票制 3,000  每月 

機車停車場 其他 免費 全年度 

運動健身

中心 

撞球場 全年不分天 

06:00-18:00 100  每小時 

18:00-00:00 100  每小時 

00:00-06:00 50  每小時 

壁球場 全年不分天 

06:00-18:00 100  每小時 

18:00-00:00 100  每小時 

00:00-06:00 50  每小時 

運動健身

中心 

健身中心 

全年不分天 

06:00-18:00 60  每小時 

18:00-00:00 80  每小時 

00:00-06:00 40  每小時 

健身活力卡 2,000  三十張 

月票制 1,050  每月 

季票制 2,800  每季 

年票制 10,000  每年 

韻律教室 

時數制 1,500  每小時  

單堂課制 120  每堂 

十堂課制 850  十堂 

桌球場 時數制 100  每小時 

類別 營業項目 日期 時段 
金額 

(新臺幣元) 
計費單位 

自償區 托兒所 註冊費 18,000  每半年 



月費制 5,000  每月 

才藝教室 時數制 300  每小時 

會議室 
全年不分天 

08:00-12:00 

6,000 每時段 13:00-17:30 

18:30-21:00 

其他 免費 每年 180 個時段 

三、促銷： 

為提高廠商投資進駐之意願，進而使民眾享有更優良、舒適的生活與購物空間，

本計劃案將依不同時期而推展下列各項之促銷活動： 

1.開幕前期 

甲、行銷目的： 

藉由各項廣告訊息與活動之推廣，讓目標區域之居民與上班族得知本計

畫區即將開幕之訊息，並透過各種活動吸引開幕當天人潮。 

乙、行銷計畫： 

媒體廣告－利用夾報 DM、電視廣告、大型看板與網路關鍵字等方式，

盡可能增加本案即將落成之訊息曝光度。 

行銷活動－搭配媒體廣告與公關活動等，集結廠商共同力量，提供各項

優惠活動，增加民眾當天前來之意願。 

公關活動－發放公司消息稿、全力邀集具知名度之廠商進駐，並以公司

為單位寄發邀請函等方式，一方面使其獲得開幕訊息，另一方面也藉以

吸引更多人潮。 

丙、預期效益： 

增加本計畫區之曝光度，並以吸引開幕當天人潮 15,000 人為目標 

2.開幕當天 

甲、行銷目的： 

透過隆重之開幕儀式與相關活動以提升人氣，並藉由各種優惠活動吸引

民眾消費，協助廠商達到首日預估目標營業額。 

乙、行銷計畫： 

媒體廣告－除了將於各樓層設置館內各項設施與服務 DM 外，並持續利

用電視、網路廣告等方式，傳達本案之設計風格與經營項目和理念，以



塑造本計畫區之形象。 

行銷活動－透過剪綵儀式、開幕活動 show、以及各家廠商提供之摸彩、

來店禮、特賣會、優惠券等活動，炒熱開幕當天之氛圍，以求得駐留民

眾一份滿足與歡樂的笑容。 

公關活動－藉由新聞媒體之播報，使更多民眾得知本會館開幕訊息，並

進一步引發前往參與之意願與行動力，為開幕當天帶來更多人潮。 

丙、預期效益： 

使民眾熟悉並喜愛本會館之各項設施及服務，並協助廠商達成首日預估

目標營業額。 

3.營運期間 

甲、行銷目的： 

藉由各項活動舉辦，增加本會館空間利用率，使廠商保有持續租賃之意

願，並提供消費者持續享受便利、優良的空間環境，進而獲得三贏之局

面。 

乙、行銷計畫： 

媒體廣告－藉由活動 DM、文宣、雜誌廣告、網路與電子郵件等方式，

提供民眾各項活動之最新訊息。 

行銷活動－協同廠商共同舉辦健康、藝文等各式講座、徵文比賽、或各

類競賽活動，滿足不同類型人員之渴望與需求，並藉由活動潛移默化地

提升身心靈的層次。 

公關活動－與企業單位合作，協助辦理常態性簡易健診，以增進員工之

健康意識，進而強化公司人力資本之素質。此外，也將提供工業區及附

近民眾來店消費優惠，提升他們前來之意願。 

丙、預期效益：提供民眾更便利的消費場所及更高層次的消費環境，增加本

會館各項空間利用率，和廠商駐留率。 

 

除上述各類型之促銷活動外，本團隊也將以企業形象、資訊傳播與商業活動為主

軸，架構出如上之網站，方便民眾更迅速地查詢與獲得相關事項，諸如：營業項

目、開放時間、收費標準、交通地點、各項活動等。 



圖 3-2 網站架構示意圖 

 
由於本團隊現有架構，未來可再針對本會館其他特殊之功能需求，加以調整改進，

並透過重新美編處理，預估配合後續整體營運後，將可提供更大之效益。 

四、人員： 

除了擁有硬體設備之良好規劃外，軟體人員之服務，亦是本團隊所重視的。因此，

在招募與應徵人員時，即以「熱忱、專業、誠信、負責」為優先考量之條件，後

續更輔以相關之專業訓練，期能帶給每位來客愉快而美好的消費經驗。 

 

 

 

 

(以下略) 


