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海砂屋重建與都市更新 
業務研展部 

 
砂屋是除了震災受損(921、331、0206 地震)建物

外，最迫切重建的對象，近年亦經常登上媒體版面。

海砂屋遍布全台，隨時間推移，隱憂將加速浮現，民眾

危機感與重建共識不足，政府介入亦趨迫切。2019 年底

新北市政府積極協助淡水海砂屋-東來大廈以不到 1 年

時間完成都市更新事業計畫核定，臺北市政府透過劃定

更新地區協助海砂屋重建、2020 年 3 月完成全台最大海

砂屋聚集地-延壽國宅 I 區拆除協調。本文以此議題進一

步報導。 

海砂屋有待普查 

海砂屋是「高氯離子鋼筋混凝土建築物」的俗稱，

因為海砂中有氯離子，會加速腐蝕鋼筋，造成混凝土中

性化，強度降低，甚至剝落，損害房屋的結構體，嚴重

威脅海砂屋住戶的居住安全，全台究竟有多少海砂屋？ 

一份監察院 2018 年 12 月糾正內政部資料中，附表

「各直轄市、縣(市)現有供公眾使用及非供公眾使用建築

物公告列管之海砂屋棟(戶)數」彙整出，供公眾使用建築

物有 250 棟(臺北市 172 棟、新北市 78 棟)、非供公眾

使用建築物有 268 棟(臺北市 51 棟、新北市 196 棟、臺

南市 21 棟)，營建署附註說明僅臺北市、新北市有海砂

屋棟(戶)數相關統計資料，其他縣市顯未就此部分統計列

管。從臺北市建築工程管理處網站公告之「臺北市高氯

離子混凝土建築物善後處理自治條例列管清冊」，更新至

2020年 12月 25日，臺北市列管公告海砂屋有 224棟，

其中約 87%是須拆除重建的(須拆除重建 194 棟、加勁

補強 30 棟)。 

在民國 70 年代，經濟起飛、公共工程建設興盛，由

於河砂不足，海砂摻入，導致混凝土氯離子含量超過標

準值，形成有結構安全疑慮的海砂屋。隨著時間推移，

建築物出現壁癌、天花板掉落、鋼筋裸露等新聞時有所

聞，「潛在的」海砂屋會陸續出現。而且，海砂屋的鑑定

需所有權人自行委託鑑定機構鑑定確認，上述政府統計

數字恐怕只是冰山一角，實際海砂屋數量更多，有待普

查，正視此問題。 

海 

臺北延壽國宅海砂屋刻正進行更新(左)；中工常翠(延壽國宅 M 區)於 2015 年完工(右)(廖美莉攝) 
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海砂屋重建相關制度逐漸增加 

為了解決海砂屋問題，有些縣市已訂有專法據以執

行。臺北市於 1997 年 8 月訂定發布「臺北市高氯離子

混凝土建築物善後處理辦法」、2009 年 10 月提升法令位

階為自治條例，並訂頒若干子法。新北市則於 2011 年 6

月訂定「新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及

鑑定實施要點」，規範辦理高氯離子建築物實施鑑定、認

定標準、容積獎勵、補助與審查事宜。另外，2018 年 3

月新北市另訂定「新北市推動都市計畫內防災建築再生

自治條例」，海砂屋報經核准建議應拆除或修復、補強之

建築物，依建築法規定申請拆除新建或依更新條例申請

整建、維護者，得適用該自治條例。因此，針對海砂屋

之鑑定機制，確認後之處置、經費補助、鼓勵重建配套

容積獎勵規定等，其實均有法可依循。 

原來海砂屋的處置多依建管法系處理，但其重建也

可循都市更新方式處理。可以以建築物有重大災害之虞，

依更新條例迅行劃定為更新地區，在程序面、同意比率

等皆有特別規定。臺北市自 2019 年起，便主動迅行劃

定更新地區，2020 年 9 月依「臺北市高氯離子混凝土建

築物清冊」針對「須拆除重建」且尚未進行重建或更新

之海砂屋，新增 9 處迅行劃定更新地區、變更 4 處更新

地區。 

此外，又因「都市危險及老舊建築物加速重建條例

(以下簡稱危老重建條例)」訂頒，有關都市計畫、都市更

新等也融入危險建物相關規範。即若海砂屋符合危老重

建條例第 3 條第一項第一款「經建築主管機關依建築法

規、災害防救法規通知限期拆除、逕予強制拆除，或評

估有危險之虞應限期補強或拆除者」或第二款「經結構

安全性能評估結果未達最低等級者」，就可適用危老法規，

重建途徑就更廣了! 

透過都市更新解決海砂屋社區整合困境 

海砂屋的重建方式非常多元，可循建築法直接興建、

危老重建及都市更新重建。但是，為什麼還是有海砂屋

社區講重建，仍多年無法進行，甚至不願鑑定確認為海

砂屋呢?  

癥結就在於社區整合，由於海砂屋多為集合住宅，

產權較為複雜，100%整合有其難度，如何重建?循都市

更新方式是解決同意比率問題最好工具。 

依本基金會統計，截至 2020 年 12 月，全國都更進

行的海砂屋重建，事業計畫核定者已有 48 案(臺北市 33

案、新北市 11 案、桃園市 2 案、澎湖縣 2 案)，其中 11

案已完工取得使用執照、17 案興建中。已核定的 48 案

中，採權利變換者有 39 案、部分權變部分協議合建者有

4 案，另 4 案為協議合建方式、1 案為自地自建(華榮市

場公辦案)，近 9 成海砂屋都更案採權變機制處理。

表 1 各直轄市、縣(市)現有供公眾使用及非供公眾使用建築物公告列管之海砂屋棟(戶)數量統計表 

縣市別 
供公眾使用建築物 非供公眾使用建築物 

棟 戶 執照數 棟 戶 執照數 

臺北市(註 1) 172 2,621 43 51 419 16 

新北市(註 2) 78 2,380 31 196 1,953 58 

臺南市 - - - 21 239 - 

連江縣 無列管案件 - - - - - 

合計 250 5,001 74 268 2,611 79 

桃園市、臺中市、高雄市、新竹縣、苗栗縣*(註 3)、彰化縣、南投縣、雲林縣、嘉義縣、屏東縣、宜蘭縣、花蓮縣、臺東

縣、澎湖縣、基隆市、新竹市、嘉義市、金門縣等均無統計資料。 

註 1：臺北市另填具空白棟數 1，執照數 1。 

註 2：新北市表示，棟數及戶數數量為使用執照登載數量，部分執照未登載棟數及戶數。 

註 3：苗栗縣表示，71~91 年間有諸多執照資料尚未建置至系統。 

資料來源：營建署，2018 年 12 月監察院資料 

海砂中有氯離子，會加速腐蝕鋼筋，造成混凝土塊剝落 
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    海砂屋透過都市更新重建，除解決同意比率問題外，

土地增值稅、房屋稅及地價稅也有減免優惠，加上目前

政策上全力，行政審查上配合優先處理，縮短都更審議

時程，建議海砂屋透過更新進行重建。 

海砂屋自主更新資金籌措困境 

另外，海砂屋重建上另可能遭遇到困難就是財務問

題，雖然政府訂有補助規定，但均為事後申請補助的方

式，重建資金籌措仍是重建一大課題。若是海砂屋位於

具市場性的地區，有建商協助辦理，財務問題當可解決；

但若是不具市場性或屬弱勢社區者，須以自主更新推動

時，財務就是影響重建的關鍵，推動期間需要支付相關

費用給專業廠商，包括前期(計畫擬訂及市府審議期)需要

支付的建築師、都更顧問、不動產估價師、測量公司、

地政士等委辦費用，以及後期(拆遷、工程、交屋)需要支

付予拆除廠商、營造廠及相關稅費等，費用從哪來？ 

尤其是前期費用，往往尚未整合取得全部住戶同意，

通常需要住戶自行籌措資金支付，除非社區已成立管理

委員會並已累積一定管理費基金，或者各住戶間已取得

高度改建共識，願意拿出改建費用，否則將不易籌措。

後期部分，當都市更新事業計畫核定並取得全部地主同

意時，則可洽商銀行，以全額融資為目標，辦理後續費

用融資貸款。 

表 2 海砂屋都更完工案彙整表 

分類 
縣

市 
更新前案名 更新後案名 實施方式 面積(㎡) 

已完工 

(共 11 案) 

臺
北
市 

南港區修德國宅 納美 權利變換 7,426.00 

內湖區聯邦合家歡吉祥區 吉祥居 權利變換 2,737.00 

內湖區聯邦合家歡如意區 如意琚 權利變換 758.00 

松山區松園大廈 正隆 ONE+ 協議合建 1,134.00 

松山區延壽國宅 M 區 中工常翠 權利變換 922.00 

松山區延壽國宅Ｏ區 民生日月 權利變換 402.00 

士林區天母鳳凰華廈 聯上天母 合建+權變 1,693.00 

士林區蘭雅段三小段 205 地號等 2 筆土地都更案 隨河 權利變換 597.00 

士林區蘭雅段一小段 633 地號等 4 筆土地都更案 宏普世貿 協議合建 1,490.42 

新
北
市 

新店區惠國段 34 地號等 6 筆土地都更案 MY way 權利變換 7,198.14 

三重區三民段 168 地號土地都更案 賓士名宮 權利變換 902.59 

興建中 

(共 17 案) 

臺
北
市 

內湖區聯邦合家歡社區富貴區 權利變換 8,516.00 

內湖區碧湖段二小段 475-6 地號 1 筆土地都更案 權利變換 379.58 

內湖區碧湖段一小段 87-9 地號等 7 筆土地都更案 權利變換 1,013.00 

松山區延壽國宅Ｋ區 權利變換 2,871.00 

松山區延壽國宅 N 區 合建+權變 1,375.00 

松山區延壽國宅Ｉ區 權利變換 4,780.00 

士林區三玉段三小段 328 地號 1 筆土地都更案 權利變換 911.00 

士林區鑽石大樓 協議合建 1,292.19 

士林區天母段三小段 96 地號等 1 筆土地都更案 權利變換 1,552.00 

士林區華榮市場 自地自建 3,090.00 

士林區天山段二小段 121 地號等 5 筆土地都更案 權利變換 1,323.04 

大安區復興段一小段 3 地號等 5 筆土地都更案 協議合建 2,159.00 

大安區臥龍街全家福社區 權利變換 2,156.00 

中山區北安段三小段 877 地號等 11 筆土地都更案(大直翠景新村) 權利變換 2,085.91 

新
北
市 

五股區成功段 762、764 地號土地都更案 權利變換 1,758.32 

林口區佳林段 856 地號等 3 筆土地都更案 權利變換 1,680.01 

蘆洲區民義段 646 地號等 8 筆土地都更案 權利變換 665.36 

(本基金會整理) 
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配套 1 海砂屋拆除、補強可申請補助 

由於海砂屋攸關建物結構安全，如何加速這些海砂

屋處理，實在是刻不容緩。臺北市海砂屋若經鑑定屬於

須拆除重建，依據海砂屋自治條例規定，應依「建築法」

通知所有權人停止使用，並限期由所有權人拆除。逾期

未停止使用者，得處 5,000 至 60,000 元罰鍰。若仍未停

止使用者，得處以怠金及停止供水供電。逾期未拆除者，

可以依建築法規定，得強制拆除，拆除費用由所有權人

負擔。 

但為協助海砂屋住戶善後處裡，拆除重建者在拆除

後，得向都發局申請補助費用，每戶 20 萬元；完成加勁

補強或防蝕工程者可檢具支付費用、完工照片及複核簽

證等可向主管機關核實申請補助，上限 10 萬元。新北市

也有補助規定，拆除重建者每戶最高補助 20 萬元、補強

防蝕者每戶最高補助 10 萬元。 

也就是說，海砂屋基於結構安全，一旦判定「傾頹

或朽壞而有危害公共安全之建築物」，主管機關就可依建

築法第 81 條，通知所有人或占有人停止使用，限期命所

有人拆除；逾期未拆者，就可強制拆除之，但相對也提

供補助，「棒子」與「胡蘿蔔」兼備，期待海砂屋改建能

順利進行。 

配套 2 海砂屋拆除重建 容獎、放寬限制多管齊下 

除了經費的補助外，對於拆掉了如何重建，機制上

也研議各種工具，包括容積獎勵、建築限制放寬等。 

臺北市海砂屋自治條例規定，須拆除建築物於一定

期限內申請重建者，得享有 30％容積獎勵，另也訂有放

寬涉及建物高度檢討標準、停車空間及免除重建基地可

不受畸零地限制等規定。新北市則依都市計畫法臺灣省

施行細則海砂屋也可享有30％容積獎勵，但受限於2015

年 7 月 1 日之後容積獎勵上限規定，辦理更新地區獎勵

上限為 50%、一般地區獎勵上限為 20%。即臺北市海砂

屋辦理都市更新，除有海砂屋 30％容積獎勵外，還可申 

 

請都市更新容積獎勵，而新北市海砂屋辦理都市更新，

兩者相加上限不得超過 50%。 

雖然於 2018 年 3 月訂定「新北市推動都市計畫內

防災建築再生自治條例」，其中第 5 條針對公布施行日起

二年內完成拆除海砂屋，希望可以申請定額 50%容積獎

勵方式，循建築法申請重建。但此規定 2019 年 2 月 18

日行政院函告無效。 

但政府除了給容積、給補助外，其實還可以有更積

極的作為，建議可列入公辦更新優先辦理對象，公開甄

選實施者協助及早重建，如臺北市政府即自行擔任實施

者，辦理華榮市場公辦都更案，是推動公辦都更政策的

標竿計畫。 

結語-專業協助海砂屋社區重建 

社區重建可能還面臨如何啟動的困境，即使已有管

理委員會，但海砂屋重建涉及法規廣泛，如何踏出第一

步，是海砂屋重建的關鍵。目前本基金會已協助若干海

砂屋重建，除了協助都市更新規劃作業(如臺南市安平二

期國宅都更案、臺北市內湖明園大廈都更案)外，還有協

助住戶更新整合(如臺北市士林區鑽石大樓都更案)等經

驗，倘有海砂屋重建相關問題歡迎洽本基金會諮詢。 

行政院會 12 月 17 日通過都市更新條例修正草案，

擬修正第 57 條新增第三項，權變範圍內應行拆除或遷移

之土地改良物，經主管機關認定屬海砂屋或耐震能力不

足，有危害公共安全者，得準用建築法第 81 條規定程序

辦理，免踐行代為拆除或遷移前的協調程序，希望可以

加速海砂屋都更的程序。 

隨著海砂屋都更案完工案例增加，勢必可增加海砂

屋住戶重建信心。因此，海砂屋重建首要凝聚住戶共識，

以尋求最佳重建的方式，唯有自助始可人助。倘若擬以

自主更新方式推動重建者，還要再注意財務課題，儘速

達到改建共識，以利於申請銀行專案融資，讓海砂屋重

建之路更為順暢。

士林區華榮市場為市府擔任實施者自地自建都更案(左)更新前(右)基地現況攝於 2020 年 12 月(廖美莉攝) 
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臺南市安平二期國宅海砂屋事業權變送件 
本基金會協助更新會重建更新規劃 

策略規劃部主任 許育誠 

資深規劃師 曾靖蘋 

於臺南市安平路及民權路之間的安平二期國宅，

為 1994 年台灣省政府住宅及都市發展局早期興

建的國宅，共有 5 棟 226 戶，交屋後陸續出現房屋天花

板剝落、鋼筋裸露等問題，經建築物安全鑑定報告顯示

混凝土抗壓強度不足，部分混凝土鑽心試體氯離子含量

偏高，確屬高氯離子建築物，嚴重影響住戶生命安全。

臺南市政府在 2013 年劃定更新地區、發布實施更新計

畫，社區籌組都市更新會推動更新重建，在 2018 年核

准立案，終於在 2020 年 11 月申請事業計畫及權利變換

計畫報核。 

臺南市府積極協助  推動自主更新 

臺南市政府 2013 年 7 月 1 日核定發布「擬定臺南

市安平二期國宅社區都市更新計畫案」，安平二期國宅社

區遂籌組都市更新會推動都市更新作業，「臺南市安平二

期國宅社區都市更新會」在 2018 年 4 月 20 日核准立

案；臺南市政府亦代社區向營建署爭取 3.75 億元補助，

其中包含 30 個月租金與搬遷費用，同時積極協助社區

媒合專業團隊展開都更重建，於 2018 年 6 月委託中國

建築經理股份有限公司擔任全案專案管理，委託本基金

會辦理都市更新規劃作業。 

都市計畫變更 強化更新基地之完整規劃重建 

安平二期國宅社區都更案基地面積 8,982 ㎡，其中

1,055 ㎡為道路用地，其餘 7,927 ㎡私有土地屬於第二

種住宅區，所有權人達 238 人。 

為了引導社區原地更新重建，強化更新基地完整規

劃，本案配合辦理都市計畫變更。將基地北側的綠地變

更為公園道用地、綠地南側部分住宅區變更為公(兒)用地、

部分道路變更為住宅區，變更後仍應維持等面積公共設

施與社區通路系統性通行服務。 

另外規定基地內屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，應

比照都市計畫法臺南市施行細則第 43 條規定辦理，不受

都市計畫法臺南市施行細則第 37 條有關法定容積增加

建築容積額度規定之累計上限限制，經 2019 年 5 月 17

日臺南市都市計畫委員會第 79 次會議審定；惟程序面因

本案採都市更新方式開發，故該都市計畫將於都市更新

事業計畫核定後，併行依法公告發布實施。 

社區凝聚重建共識同意比逾 8成 5 

在更新會、中國建經公司、本基金會及相關規劃團

隊努力下，於 2018 年 6 月起召開了 5 次更新會會員大

會、23 次更新會理監事會議、16 場次分區說明會，說

明整體規劃構想，並以盡量降低住戶負擔為原則，於在

2020 年 7 月超過更新法定門檻同意比例。 

本基金會駐點協助辦理選配事宜 

本基金會協助於 8 月召開公聽會說明規劃內容及選

配原則，9 月辦理選配作業，考量所有權人第一次接觸

都市更新，為讓住戶瞭解如何依自身權利價值進行選配，

本基金會客製化提供各所有權人可選配的單元資料，並

於 30 日選配期間於基地內駐點，提供一對一諮詢服務，

平均每日約有 50 人次造訪，協助解決地主選配上的疑難

雜症。 

本案共有 230 位所有權人提出選配申請，其中 41

位 

更新後建物模擬圖 

建物牆面已出現壁癌、龜裂甚至大面積剝落情形 
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個住宅單元、27 個停車單元有兩人以上申請分配，計有

130 位所有權人重複選配，為解決重複選配情形及未表

明選配意願者，本案辦理二次公開抽籤： 

一、第一次公開抽籤(重複選配者)：2020 年 10 月 18 日

辦理，住宅單元依更新後規劃分為四個梯次(1 樓、

45 坪、41 坪、35 坪)辦理，抽籤作業自上午 10 點

30 分進行至晚上 18 點 30 分，全程由律師見證下完

成抽籤作業。 

二、第二次公開抽籤(未表明選配意願者)：2020 年 11

月 1 日辦理，總計有 8 位所有權人未於選配期間內

提出申請分配。為符合選配原則，未表明選配意願

者係以「不超過所有權人更新後可分配價值為上限」

為住宅單元抽籤原則，全程由律師見證下完成抽籤

作業。 

提供安全保障之合宜居住環境 

本案除海砂屋容積獎勵外，另申請容積移轉約法定

容積 40%。更新後將沿街退縮 5 米建築，提供全街廓綠

帶、步道系統及街道家具，預計更新後興建 3 棟地上 10

層、地下 2-3 層鋼筋混凝土建築物，坪型規劃以 37 坪、

41 坪、45 坪為主，供原地主選配，另興建 2 棟地上 20

層、地下 3 層之鋼筋混凝土建築物作為銷售棟。建築物

色彩以簡約白色及深灰色為主，主牆面採灰綠色，使整

體感覺穩重簡樸，並配合適生樹種塑造都會住宅區的街

道景觀意象，共構一優質之環境。 

本案透過權利變換，公平分配更新後房地，後經會

員大會議決通過，於 2020 年 11 月 10 日順利申請事業

計畫及權利變換計畫報核。後續將協助地主找到優良建

商/營造廠，透過融資減少居民自有資金負擔。  

本基金會派駐同仁於現場說明選配原則                                   所有權人選配房屋 

8 月召開公聽會說明規劃內容及選配原則 
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內湖港墘捷運站周邊明園大廈海砂屋重建更新 
本基金會協助士林開發事業計畫案公告實施 

社區更新部主任 張志湧 

資深規劃師 詹宛庭 

湖港墘捷運站周邊-明園大廈在 2010 年 7 月公告

為海砂屋，依法需在 5 年內申請都市更新事業計畫

報核，才有 30%容積獎勵，因此，住戶尋求禾琚公司擔

任實施者在 2015 年 7 月申請事業計畫報核，但因未能

達成共識，在士林開發股份有限公司介入協調後，在

2018 年 6 月 4 日申請變更實施者，並申請擴大範圍納入

畸零地，在 2020 年 11 月 26 日核定公告實施，後續將

賡續辦理權利變換計畫作業。 

屋齡超過 30年海砂危樓 

明園大廈位於港墘路與內湖路一段交叉口西北側，

鄰近捷運文湖線港墘站，為地上 10 層、地下 1 層之住商

混合建築物，建築容積共 13,600 ㎡；於 1984 年取得使

用執照。1999 年的 921 大地震後，陸續出現牆面剝落

的情形；2006 年建管處發函通知停止使用並協調拆除，

並在 2010 年 7 月公告為海砂屋，適用「海砂屋善後處

理準則」，依法需在 5 年內申請都市更新事業計畫報核，

始有 30%容積獎勵。 

因此，當時明園大廈住戶即尋求禾琚股份有限公司

擔任都市更新事業計畫實施者，在 2015 年 7 月 24 日申

請都市更新事業計畫報核。惟因禾琚公司與住戶對於後

續合作細節未能達成共識，遲遲未能進入審議程序。 

所幸後來士林開發股份有限公司與該公司協調實施

者權利轉讓事宜，於 2018 年 6 月 4 日向臺北市政府申

請變更實施者。隨即經檢討發現更新單元範圍毗鄰 4 筆

畸零地，故本案申請擴大範圍納入畸零地，並依法定程

序於 2019 年 9 月 26 日起公開展覽 30 日，基地面積計

3,067 ㎡，使用分區為商一特(原屬住三及住三之一)，更

新前戶數達 193 戶。 

同意比逾 9成 更新處協助儘速辦理 

明園大廈雖然已補強多次，但大樓外觀仍然破損嚴

重，佈滿裂痕，屢屢發生磁磚掉落情事，大樓四周裝設

防護網，以確保行人通行安全。建築物內部損壞情況更

內 

天花板水泥塊有掉落情形                             大樓外觀破損嚴重，佈滿裂痕 

更新後建物模擬圖 
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為嚴重，除樑柱裂開裸露鋼筋外，天花板的水泥塊更不

定時有掉落情形，對住戶居住安全影響甚鉅。 

因此，為了加速本案都市更新進行，在取得 9 成住

戶同意後，便向臺北市都市更新處提出希望得適用「都

市更新 168 專案」，以加速審議程序，盡快完成重建。經

更新處表示，基於考量住戶居住安全、改善生活環境、

避免公共危險災害之發生，協助本案比照 168 專案以加

速審查作業。本案實施者與顧問團隊積極配合市府審查

進度，本案於公開展覽後召開海砂屋專案會議審查，並

召開聽證會聆聽並回應地主意見，終於 2020 年 6 月 29

日審議通過、2020 年 11 月 26 日核定公告實施。 

積極整合各方意見 重建安全無虞之住家環境 

本案於聽證會時，有多達 19 組陳情。針對聽證陳情

議題，實施者於聽證會後舉辦數場協調會，並請建築師

與基金會列席參與，會上除主動澄清誤會外，並請建築

師說明本案設計構想。後本案於 2020 年 6 月 29 日召開

審議會，會議上仍有部分所有權人對於財務計畫與建築

設計有疑慮，審議過程中委員也提供許多寶貴意見，實

施者團隊針對問題逐一補充說明，歷經 3 個多小時的審

議，終於審議通過。 

審議會後，實施者再次召開協調會。會上實施者團

隊向所有權人報告本案審議會後的修正情形，並積極回

應所有權人疑問，希望能透過專業、清晰的說明讓各位

所有權人放心，以面對面溝通來化解地主疑慮，早日完

成本案重建。 

建築設計配合周遭環境 創造舒適生活氛圍 

本案除海砂屋重建獎勵外，申請都市更新獎勵值

98.57%，包含△F1 原有容積獎勵 68.76%及△F5 規劃設

計獎勵 29.62%，更新後預計興建一棟地上 30 層、地下

4 層的鋼骨鋼筋混凝土建築物，商業使用集中在地上 1

至 2 層，3 層以上皆作為住宅使用。 

為避免造成視覺衝擊，在量體設計部分，考量基地

周邊既有建築物密度較高，本案更新後的量體將高於周

邊建築群，容易造成量體的壓迫感。因此，在立面設計

時，特別採用金屬感框架做均質的分割，並且以突出建

築外牆 80 公分的遮陽板製造出深凹的效果，以緩和建築

量體對視覺上的壓迫感。此外，考慮周遭建築群多以淺

色系居多，本案建築外觀色調將以簡練的淺色材料與玻

璃搭配為主，反映本案建築物與整體週邊環境的都市調

性與空間氛圍。 

另外，本案規劃寬敞的開放空間，更新後將於鄰計

畫道路側皆留設平均約 6 米寬的開放空間，除本案建築

量體、車道及高層緩衝空間外，全數開放空間皆開放給

不特定公眾使用，其中東側及北側部分範圍未申請人行 

步道獎勵，全案合計開放空間面積共 1,533.47m2，

約佔更新單元面積 50%。 

此外，實施者另認養內湖路一段公有人行步道，在

人行道鋪面設計與景觀上皆將私有人行道與公有人行道

本基金會協助辦理多場協調會                        2018 年變更實施者公辦公聽會 

2019 年辦理公辦公聽會 
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合併規劃設計，擬鋪設花崗石鋪面，並利用深淺灰色調

有秩序搭配排列，結合植栽綠化，創造舒適之人行空間。 

賡續辦理權利變換計畫 協助住戶早日回新家 

由於本案採權利變換方式實施，在事業計畫核定後，

實施者與本基金會將啟動權利變換計畫作業事宜，讓地

主進行選屋作業，待選屋作業完成後，將辦理權利變換

計畫申請報核程序，期許明園大廈都更案能早日完成都

市更新審議程序，讓地主的新家早日落成！  

更新事業推動 

2007.07.24 更新單元劃定公告 

2015.06.27 自辦事業計畫公聽會 

2015.07.24 事業計畫申請報核 

2018.06.04 申請變更士林開發為實施者 

2018.08.17~ 

2018.09.15 
公開展覽 

2018.09.05 第一次公辦公廳會 

2018.11.30 第 353 次審議會(擴大範圍) 

2019.09.26~ 

2019.10.25 
公開展覽(擴大範圍) 

2019.10.08 第二次公辦公聽會 

2020.05.12 召開事業計畫聽證會 

2020.06.29 第 425 次審議會 

2020.11.26 事業計畫核定 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市內湖區碧湖段四小段 410 地號等

8 筆(原 4 筆)土地都市更新事業計畫案 

基地位置 內湖區港墘路以西及內湖路一段以北交叉口 

實施者 士林開發股份有限公司 

基地面積 3,067 ㎡ 

使用分區 商一特(原屬住三)、商一特(原屬住三之一) 

更新前 產權：私有 3,014.55 ㎡、公有 52.45 ㎡ 

所有權人：私有土地 246 人、公有土地 2 人 

戶數：193 戶 

建物面積：18,416.90 ㎡ 

更新後 用途：一般零售業、一般事務所、集合住宅 

實設建蔽率：45% 

實設容積率：674.47% 

更新獎勵容積：8,235.18 ㎡(98.57%) 

高氯離子獎勵：4,095.70 ㎡(49.02%) 

允建容積：20,685.88 ㎡ 

總樓地板面積：34,974.68 ㎡ 

構造樓層：SRC，一棟地上 30層/地下 4 層 

停車位數：汽車：244 輛，機車：250 輛 

總戶數：363 戶 

實施方式 權利變換 

更新費用 3,664,572,388 元 

總銷金額 9,280,455,354 元 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 三門聯合建築師事務所 

不動產估價 宏大不動產估價師聯合事務所 

臨計畫道路側皆留設平均 6 米的開放空間 
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天母鑽石大樓海砂屋重建案即將完工 
丹棠機構整合危險建物社區重建 

投資事業部主任 蘇士豪 

副主任 徐培奕 

於臺北市德行東路與芝玉路一段，有一幢三拼的七

樓建築物—芝山鑽石大樓，基地面積為 391 坪，

一樓曾是芝山郵局。這個位於天母優質路段的社區，卻

有著泥砂氯離子含量過高的問題，即俗稱的海砂屋，整

棟建物傾斜度達到近 1/60，遠超過標準，於 2010 年 7

月經市府列管需儘速拆除重建的建築物。透過丹棠公司

成功與誠寬建設、璞元建設合作改建，本案事業計畫在

2016 年 10 月核定，預計 2021 年 4 月興建完成。 

管委會、丹棠、誠寬、璞元合作 住戶 100%同意 

2005 年至 2012 年間，社區管委會黃主委熱心發起

整合作業，積極地洽詢各大建商、營造廠、建經公司但

無進展。因緣際會，2012 年社區南側緊鄰的一塊三角形

空地，由誠寬建設、璞元建設買下，準備推出住宅銷售

建案，兩家建設公司輾轉得知鑽石大樓正在進行社區重

建整合作業，遂透過丹棠開發作為住戶與建商合作的溝

通橋樑，成功整合雙方意見進行更新改建。 

本案於 2014 年 11 月核准更新單元、2015 年 4 月

達到私有地主 100%同意以協議合建申請事業計畫報核、

2016 年 10 月都市更新事業計畫核定，在處理國有地申

請讓售及建造執照申請作業後，於 2018 年 1 月申報開

工，預計 2021 年 4 月興建完成，從本案實施者啟動至

完工花費約 8 年時間。 

整合、規劃設計、法令難題一一克服 

本案在整合、規劃設計、法令上面臨許多難題，多

次影響本案可能無法繼續辦理，但藉由團隊努力一一克

服，相關重建經驗值得借鏡。其一為納入畸零地產生規

劃議題，由於基地呈南北狹長型，在劃定單元審查過程

中被要求納入西側 2 筆畸零地，納入後嚴重限制建築物

配置，原住戶希望更新後能實際選配的面積變得難以達

成，一度造成本案整合進度停滯。實施者以最大誠意配

合住戶需求調整，並由實施者承諾分回法規限制最多之

位置，使住戶選配面積仍能符合其需求。其二，在畸零

地調處過程中，因納入一筆 1.42 ㎡國有土地，經丹棠開

發確認更新條例第 27 條規定得於計畫核定後申請專案

讓售，並將此法令規定納入計畫書中清楚說明，自此確

立該筆國有土地得以順利配合本案進度執行。 

另外，都更案整合常因無法滿足所有人的需求無疾

而終，本案更新前包含三棟（戶）別主建物面積差異不

位 

本案預定於 2021 年 4 月取得使用執照(攝於 2020 年 12 月)                           更新後與周遭環境模擬圖 
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大，但陽台比例相對不均衡，以及現況存有一獨立產權

的地下室，皆透過權利變換的精神，考量現況與住戶協

調適切調整，讓全體住戶取得分配共識。 

「委建附買回」模式 

財務部分，則採「委建附買回」模式，建商並承諾

用一定價格買回住戶要出售之坪數，財務上讓住戶出資

成本與售出分回之金額約可損益兩平，加上本案同時爭

取海砂屋及都更獎勵提高可興建面積，使得住戶分回之

室內面積亦不縮水，搭配信託融資，提升本案地主財務

分配可行性。本案遭遇若干議題，因為良性且密集地溝

通契約意見，過程公開透明，讓本案許多具有法官、檢

察官等法律專業背景之住戶同意契約內容。 

災損建物委託建商重建成功案例 

建築規劃上，本案更新後大樓規劃為一幢兩棟地上

14 層、地下 4 層建築物，考量本區位於環山圍繞的天母

地區，洽屬都市與自然的交界，建築師以淺色、具有質

感的、會呼吸的材質，將建築物、天母人文、周遭自然

巧妙融合，建立自然、人文、城市、建築的對話。另由

於本案建築物為坐西朝東方位，須處理日照曝曬問題，

則採用複層牆設計，以灰白色沖孔版為建物外觀構築錯

落有致的表情，亦為建築本體擋下直接的日照，讓建築

物在高熱的夏季得到些許和緩。 

另外，透過本案地主與建商土地合併開發，減少各

自基地停車出入，三面臨計畫道路部分均留設 2 米以上

人行步道，增加人行開放空間，提升環境公益性。原各

自開發僅可能個別規劃機械車位部分，也因合併後規劃

為坡道平面車位。 

鑽石大樓海砂屋重建案目前已完成結構體、外飾作

業，預計 2021 年初取得使照後即可進行產權登記及交

屋作業。經過近十年的協調溝通，鑽石大樓海砂屋的重

建工程即將完工，興建完成後將改善海砂屋的公安問題，

提昇地區環境品質，我們亦期望透過本案的成功經驗，

協助解決臺北市內更多海砂屋的重建問題。  

      更新前建物內部天花板鋼筋裸露                         棟建物傾斜度達到近 1/60 

基地位置圖 

基地臨路部分將留設 2米以上人行步道(攝於 2020年 12月) 
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工作 

報導 

北市海砂屋都更措施多箭齊發展現成效 
主動、整合、加速、代拆 

臺北市都市更新處 

砂屋的正確名稱是「高氯離子混凝土建築物」。鋼

筋混凝土建築的營建技術發展成熟後，發現海砂因

為高氯離子，也就是含鹽分高，會造成海沙混凝土包裹

的鋼筋加速鏽蝕膨脹，崩裂混凝土，使得建築物的強度

不足而造成危險威脅。臺北市對海砂屋，多年來有持續

的列管，並有補助與罰則。近年，配合都更趨勢，北市

都更處盤整對海砂屋的多項具體協助推動措施，從啟動、

整合、加速到代拆，全方位積極協助海砂屋都更，讓居

住安全再提升。 

主動：已主動兩波迅行劃定 26 處海砂屋為更新

地區，持續滾動累積中 

考量本市海砂屋多為公寓或電梯大樓，土地及合法

建築物所有權人意願整合較為困難，爰依都更條例第 7

條規定，於 2019 年 8 月 22 日公告迅行劃定 19 處海砂

屋為更新地區，並於 2020 年 9 月 24 日公告新增 9 處海

砂屋更新地區。截至 2020年底，合計已迅行劃定 28處，

惟其中 1 處位於內湖的案件因部分地主異議致被法院撤

銷公告列管而更新地區身分併同失效。扣除該失效案，

已累積 27 處海砂屋完成迅行公劃為更新地區。各波的迅

行劃定措施中，也併同檢討先前已劃定的範圍，是否因

整合實務而需要進行擴大或縮小的變更。 

迅行劃定海砂屋為更新地區，其具體效果不只是節

省海砂屋地主自行劃定的時間成本與金錢成本，更使得

其都市更新地區範圍內之土地及合法建築物所有權人，

參與都市更新意願達 1/2 以上時，即可依都更條例第 37

條規定辦理都市更新事業計畫或權利變換計畫報核。 

整合：海砂屋輔導團 

北市都市更處於 2020 年 4 月開始執行海砂屋輔導

團的業務，積極輔導海砂屋都更推動。海砂屋輔導團是

針對建管處列管案件中尚未報核的海砂屋，進行追蹤或

輔導。 

所謂追蹤，是就已有潛在實施者之案件，進行側面

的協助，提供諮詢解惑，協助地主與其潛在實施者能夠

更快整合，提送事業計畫報核。而輔導，則是就未有潛

在實施者案件，以輔導成立自主更新會為目標，深入社

區了解個案困境與進度，提供說明、試算、與行政上的

協助。迄今總計追蹤輔導 35 案列管案，2020 年底統計

迄今，已有14案事業計畫報核，具體進入法定審議程序，

成果頗豐。 

海 

資料來源：臺北市都市更新處新聞稿 
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加速：海砂屋 0.968專案加速審議程序 

截至 2020 年 11 月 30 日止，臺北市針對建管處列

冊之海砂屋，曾經列管(現已解列)及目前列管須拆除重建

之海砂屋已進入都更程序者共計 54 件，權利變換計畫核

定 29 件，事業計畫核定 7 件。為加速協助海砂屋重建，

倘同意比率達 90%則為海砂屋 0.968 專案，審議天數比

照 168 專案辦理。 

「0.968」專案，源自於「168 專案」。「168 專案」

是北市府近年來，針對「一」百分之一百同意且無爭議

的都更案，事業計畫控制在「六」個月的更新處工作天，

權利變換計畫控制在「八」個月的更新處工作天，以快

軌方式優先且加速審議的行政專案，以鼓勵百分百同意

且無爭議的案件能夠加速都更。適用 168 專案的案件已

達 175 案，其中 135 案已順利快速審議通過。 

正由於 168 專案頗具成效，為協助海砂屋都更，只

要海砂屋都更案同意比例達到 90%，則比照 168 專案，

將 1 換成 0.9，變成 0.968，也可納入快軌，由專人每周

控管進度，優先辦理。 

全家福社區為都更海砂屋 0.968 專案的快軌首例。

2017年 12月 25日申請報核時同意比例不高，約為 80%，

2018 年 4 月發生天花板無預警崩塌、同意比率拉高達

90%，次(2019)年春節年假期間再度於民眾如廁時發生

天花板崩塌，北市府考量全家福社區具重建迫切性且同

意比例已達 90%，爰引入 168 專案的快軌機制，全力加

速協助審議作業，本案於 2019 年 4 月 1 日由都發局局

長親自主持審議會決議「修正後通過」，同(2019)年 6 月

25 日核定發布實施，居民為感念市府於審議期間協助，

於 8 月 29 日舉辦聯歡餐會，並邀市府團隊共襄盛舉，隨

即次(2020)年 1 月 16 日已宣布正式拆除，全案預計 3

年後可完工。 

代拆：市府對完成審議程序的海砂屋代拆態度堅

定，SOP機制明確 

依內政部 2019 年修正公布都市更新條例第 57 條，

為使相關法令更臻完備、強化公權力執行、建構完整協

商機制，以公開透明方式釐清爭點化解紛爭，北市府於

2020 年 1 月 8 日發布「臺北市政府受理都市更新實施者

請求代為拆除或遷移土地改良物實施辦法」明確建立代

拆 SOP。另於同年 3 月 10 日修正發布「臺北市代為拆

除或遷移都市更新權利變換範圍內土地改良物審查及勘

查收費標準」。 

在代拆 SOP 方面，也落實真誠磋商。經過整合代拆

相關規定，權利變換計畫核定後，依更新條例第 48 條及

第 32 條公告 30 日，依權變辦法第 24 條於不少於 2 個

月後，可訂定權利變換預定拆遷日。取得拆照後，依更

新條例第 57 條第 1 項公告 30 日自行拆除未果後，進行

兩次以上的私調。實施者取得建造執照後即可正式申請

代拆，由市府進行兩次公調後，提請審議會審議，即可

簽報確認是否須執行代拆，訂定代拆日期，最後等待一

個月，若不同意戶仍未自行搬遷，則將進場執行代拆。

過程完整綿密，兼顧具體溝通效果與程序正義。 

延壽國宅 I區海砂屋拆除實際案例真誠、具體、有效 

「延壽國宅 I 區」為實施者申請市府代拆之海砂屋

更新案。市府在經過業務主管、首長等多次親訪未同意

戶真誠溝通協調，在公私協力下，終取得最後 3 戶同意

並配合搬遷作業，取得全體所有權人同意並撤回代拆申

請，代拆程序全案終結，順利全案拆除。 

位於民生社區的延壽國宅 I 區海砂屋都更案，為北

市府於都市更新條例修法後，首件落實執行更新條例第

57 條真誠磋商精神之代拆案。本案於 2019 年 8 月 15

日申請代拆時仍有 3 戶未同意戶，除經實施者積極溝通

協調外，都更處多位同仁更於代拆審查期間，秉於真誠

磋商精神，分別於 2019 年 9月 20 日至未同意戶授課大

學拜訪、2019 年 9 月 12 日、12 月 2 日、12 月 6 日、

2020 年 1 月 30 日及 2 月 20 日多次親訪未同意戶與之

溝通協調，其中處長也率同仁親赴未同意戶所開的麵店，

真誠聽取其訴求並作為未同意戶與實施者間的溝通橋樑。

此外，都更處也每周定期掌握實施者與住戶之溝通情形

與搬遷進度，展現市府對未同意戶真誠聆聽訴求的態度。

最後，終在市府及實施者共同努力下，業已於 2020 年 3

月 2 日取得最後 3 戶之同意並配合完成搬遷作業，而無

須執行已排定於 2020 年 4 月 15 日的代拆。本案經實施

者積極與未同意戶溝通協調，並經都更處同仁於代拆審

查期間，秉於真誠磋商精神多次深入拜訪住戶，終於使

歷經 9 年，全臺最大海砂屋，延壽國宅 I 區正式於 2020

年 3 月 30 日正式拆除。目前基地現況已全部拆除完畢，

預計 2023 年底完工。 

都市更新，勢在必行，是北市對推動都市更新一致

的態度。海砂屋不但有更新的急迫性，更有安全問題。

本文盤點北市都市更新處近年對海砂屋都更案的具體協

助措施，期對海砂屋都更案能助其一臂之力，協助住戶

早日完成改建。  

全家福海砂屋社區動工(資料來源：臺北市都市更新處新聞稿) 
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政府 

消息 

都市危險及老舊建築物加速重建

執行成果及特性分析 
內政部營建署 

都市危險及老舊建築物加

速重建條例（以下簡稱危老

條例）申請重建，因具有申請簡

單、快速核准、獎勵明確原則等

優點，自 2017 年 5 月 10 日公布

施行至 2020 年 11 月底止，經本

署統計各直轄市、縣（市）政府

受理民眾申請建築物結構安全性

能評估及重建計畫作業，累計已

完成耐震能力評估 8,784 件、已

受理重建計畫申請案 1,582 件，

核准 1,111 件，其中 2018 年度

受理 136 件、核准 72 件，2019

年度受理 433 件、核准 314 件，

2020 年度 1 至 11 月受理 1,013

件、核准 725 件。 

另從單月申請數及核准數來

看，2018 年度平均每月申請數為

11 件、核准數 6 件，2019 年度

平均每月申請數增加至 36 件、核准數 26 件，至 2020

年度 1至 11月平均每月申請數更高達 92件、核准數 66

件，其中 2020 年 3 月至 5 月期間，因受到基準容積 10%

之時程獎勵於 2020 年 5 月 11 日屆期因素影響，申請案

件量暴增。就整體案件量及成長趨勢而言，均顯示危老

重建之執行績效逐年穩定成長。 

9成危老重建案位於 6都  面積 500㎡以下為多數 

以全國而言，各直轄市、縣（市）政府核准之重建

計畫，有近 9 成（約 88.1%）位在臺北、新北、桃園、

臺中、臺南及高雄等 6 直轄市，其他縣市合計案件占

11.9%（如圖 2）。其中案件量最多的前 3 名依序為臺北

市、新北市及臺中市。重建計畫面積以 500 ㎡以下為多

數，約占 63%。 

低矮建築物受惠於危老重建  各地平均申請面積各異 

申請重建之危險老舊建築物類型以透天厝及平房為

依 

危老重建計畫申請及核准案件數統計圖 

核准案件分布概況                                核准案件面積分布概況 
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主，約占 78%，其次為公寓、大樓類型，約占 19.8%；

另以重建前戶數進行統計，10 戶以下者為最多，約占

92%。顯示因危老重建需取得全體土地及合法建築物所

有權人之同意，故以所有權相對單純之個案，較易申請

成案。 

此外，以申請重建計畫面積統計，全國平均重建計

畫面積約 677 ㎡，在案件較多的 6 直轄市內，以臺中市

平均面積 1,117 ㎡為最大，次為高雄市平均面積 959

㎡，另以臺南市平均面積 325 ㎡、次為桃園市平均面積

330 ㎡之重建計畫面積為最小。其餘各地區之平均重建

計畫面積資料如圖所示。 

申請容積獎勵額度與重建計畫面積具正向關聯 

在申請容積獎勵額度方面，整體危老重建計畫平均

申請容積獎勵額度為 26.18%，以申請 20%以下額度者

為最多，占 43.7%，主要申請獎勵項目為時程及建物危

險程度；其次為申請 30%~40%案件，占 37%。 

進一步依重建面積區分，重建計畫面積 200 ㎡以下

案件平均申請容積獎勵額度為 18%、400~600 ㎡案件

平均申請容積獎勵額度為 26%，600 ㎡以上案件平均申

請容積獎勵額度為 35%；顯示重建計畫面積愈大者，容

積獎勵需求愈高。而取得容積獎勵額度 40%案件，其平

均重建計畫面積為 678 ㎡；另亦有約 4%案件未申請容

積獎勵，顯示容積獎勵非危老建築物唯一重建誘因。 

危老都更雙軌並進帶動都市再生 

在我國整體推動都市更新與重建策略，為因應潛在

災害風險及高齡化社會生活需求，短期以加速危險及老

舊瀕危建築物重建方式，改善居住環境，提升建築安全

與國民生活品質，政府於 2017 年 5 月 10 日制定公布危

老條例，施行期限至 2027 年 5 月 31 日止，希望能在期

間內有效鼓勵都市危險及不符現代生活需求之建築物進

行重建與更新，並期待隨著建築法令耐震、無障礙設施

規範標準提高，在危老條例完成階段性任務後，回歸以

都市更新方式推動都市機能調整與再生。 

並由政府主動以因應氣候變遷、災害預防、區域再

生及都市振興的角度，訂定都市更新計畫，健全都市機

能，引進相關產業挹注資金及專業，有計畫地共同推動

都市更新，塑造宜居環境，進而提升都市整體競爭力。

 

  

核准案件分布圖 

申請重建之危老建物類型概況                                平均重建計畫面積概況 
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新北市都更推動師培訓ｘ諮詢 
雙管齊下 加速都市更新 

新北市政府都市更新處 

北市政府為協助老舊社區推動都市更新，自 2014

年起建立「都市更新推動師」制度，主動培訓對

都市更新具熱忱之民眾成為都市更新推動師，針對無建

商整合的社區、採自力重建或辦理整建維護的社區，提

供都市更新法令知識說明及輔導，並搭配市府自力更新

重建規劃費用補助、整建維護經費補助等措施，強化民

眾對都市更新的信賴基礎及深化社區都更之意願，加速

都市更新之辦理。 

擴大培訓都更專業人才 新培訓機制上路 

都市更新推動師培訓課程開辦至今，市府已辦理 9

梯次培訓作業，期間共有 2,157 位民眾參與培訓課程，

培訓出 454 名都市更新推動師，搭配市府輔導團隊，提

供民眾諮詢及蹲點等服務。惟市府為加速改善危險與老

舊房屋更新，並推動「都更三箭」政策，原培訓機制已

無法滿足民眾參訓需求，故市府於去（2019）年 8 月 28

日修正「新北市政府城鄉發展局都市更新推動師培訓及

執行實施要點」及增訂「新北市都市更新推動人員暨推

動師培訓執行計畫」，新增都市更新推動人員資格，並開

放民間培訓團體及專業組織辦理培訓課程，藉由民間資

源的投入，以滿足市民參訓需求，藉以擴大都市更新人

才培訓之能量。 

培訓單位課程多元化並新增回訓機制 

培訓課程方面以「都市更新」、「危老重建」、「多元

重建整建維護」、「自主更新」四項學程為主軸，各學程

分別規劃至少 22 小時的課程，參訓學員完成單一學程且

通過考核，即可取得由培訓單位核發之都市更新推動人

員之證書，完成四項學程且經通過考核，則取得由市府

核發之都市更新推動師證明。藉由彈性化的學程與認證

方式，讓民眾可依自身需求及興趣，選擇相關學程報名

參加。除上述課程外，亦新增都市更新推動師及推動人

員回訓課程，以加強專業知能並強化民眾對推動師及推

動人員的信賴基礎，加速社區整合都更意願。 

培訓課程報名踴躍 新年度陸續開課中 

日前經市府核准之培訓單位有中華不動產知識交流

協會、社團法人新北市都市更新推動協會、社團法人新

北市都市更新學會、台灣不動產物業人力資源協會、社

團法人臺北市都市更新整合發展協會等 5 家培訓單位，

自 2019 年 12 月開課以來受到民眾熱烈報名參訓，目前

已培訓出 98 位都市更新推動師，為培育更多優秀都市更

新推動人才及市民參訓需求，各培訓單位已於年後陸續

開班，請有興趣的民眾可踴躍報名參與。 

增設「都更諮詢專區」服務 

新北市政府為推動「都更三箭」政策，主動深入社

區辦理「都市更新法令說明會」，並提供民眾多元都更的

重建途徑。推行至今，本市多元都更己有顯著成效，其

中危老都更案件更達 295 件，可知民眾對都市更新的迫

切需求。 

為了讓市民能夠快速且方便取得都市更新的正確資

訊，市府增設「都更諮詢專區」服務，規劃由新北市都

更推動師進駐，協助市民瞭解都更相關法令知識及辦理

程序，並為讓推動師駐點輔導內容更明確，2020 年 5 月

28 日修正發布「新北市政府城鄉發展局都市更新推動人

員暨推動師培訓及執行實施要點」增訂都更推動師須至

特定場所駐點輔導，並於 8 月 5 日公布「新北市都市更

新推動師駐點輔導工作辦法」，「都更諮詢專區」正式於

9 月 1 日設置。 

都更諮詢專區正式啟動 

首波「都更諮詢專區」設置於板橋、永和、蘆洲及

三重區公所，由都更推動師提供定時定點免費諮詢服務，

以協助市民找到適合的更新途徑。目前各區公所服務時

間分別為板橋、永和、蘆洲區公所(周一至周五下午

2:00~5:00)及三重區公所(周二至周四下午2:00~5:00)。 

有關「都更諮詢專區」服務場所、時段及駐點推動師名

單，可至新北市都市更新處網站「都更家教與實務工作

坊」下載，如有任何問題亦可電洽都更處詢問。

(http://www.uro.ntpc.gov.tw/content/?parent_id=10376)。  

新 

「都市更新推動師」及「都市更新推動人員」培訓流程 

http://www.uro.ntpc.gov.tw/content/?parent_id=10376
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桃園市修訂都市更新建築容積獎勵核算標準 
提供多元獎勵方式 增加辦理誘因 

桃園市政府住宅發展處 

園市政府依都市更新條例第 65 條之規定，基於都

市發展特性之需要，爰於 2020 年 12 月 3 日修正

公告「桃園市都市更新建築容積獎勵核算標準」，期盼藉

由新訂容積獎勵誘因，促進都市更新發展，改善城市景

觀。本次修正共訂定 7 項獎勵項目，重點如下： 

保留既有人行步道及街角廣場獎勵 修正捐贈

都市發展基金計算方式 

本次修正保留既有人行步道、街角廣場及捐贈都市

發展基金獎勵。在人行步道方面，更新單元建築基地留

設具延續性且淨寬度 2 公尺以上之沿街步道開放空間，

在扣除汽車出入口後，得依實際留設面積計算獎勵，惟

超過 10 公尺部分不予獎勵，該項獎勵上限為 15%；另

基地留設無頂蓋街角廣場者，得依其實際留設面積計算

獎勵，除不得與前項人行步道之獎勵面積重複外，其容

積獎勵上限合計為 15%。 

過往於捐贈都市發展基金獎勵計算上較為複雜，本

次除獎勵額度上限由原 15%提高至 20%，另簡化捐贈金

額計算方式為依建築基地取得該項獎勵容積後基地價格

所增值之金額決定。 

新增 4項獎勵項目 更新單元內所有權人數達一

定規模得給予獎勵 

本次修正新增 4 項獎勵項目，分別為 5 年內加速辦

理都市更新、報核時同意比例高、鼓勵老舊公寓更新及

產權複雜案件整合。實施者於本次修正施行後 5 年內擬

訂報核之都市更新事業計畫，可取得 5%獎勵；另於擬訂

報核都市更新事業計畫時，更新單元內私有土地與合法

建築物所有權人數及所有權面積均超過十分之九者，得

給予 5%獎勵。 

為提高桃園市境內老舊公寓參與都市更新誘因，基

地內合法建築物樓層達 4 層樓以上，無電梯且屋齡達 30

年者，依法定容積 260%區分，分別給予 5 層樓以上及 4

層樓建物基地部分獎勵；為鼓勵實施者整合產權複雜之

更新單元，若都市更新事業計畫申請報核日之門牌戶、

土地所有權人與合法建築物所有權人三者平均達 25 以

上，得給予 4%獎勵，並依產權複雜程度分級，最多可取

得 10%獎勵。 

桃園市獎總額度加總達 85% 盼強化都市更新動能 

除了訂定 7 項獎勵項目外，桃園市也一併公布都市

更新建築容積獎勵辦法第 7 條提供社會福利設施或其他

公益設施獎勵項目與獎勵係數，且補充該辦法第 17 條舊

違章建築物的認定方式，使實施者在適用中央法規上，

也能符合桃園地方發展特性。 

本次修正容積獎勵額度計算方式排除過去財務及審

議等不確定因素，採定額定量之計算方式給予獎勵，依

基地特性選擇可申請各項容積獎勵總額度加總達 85%，

惟依都市更新條例第65條第4項規定申請桃園市容積獎

勵以 20%為限。 

面對老舊社區居住環境安全議題，辦理都市更新已

刻不容緩，實施者除可依更新單元基地條件申請中央容

積獎勵外，也可彈性搭配地方獎勵，期透過兩者相互配

合下，強化都市更新動能，達到改善城市景觀之目的。

 

桃園市都市更新建築容積獎勵核算標準表 

獎勵項目 額度上限 評定內容 

5 年內加速辦理都更 5% 修正施行後 5 年內擬訂報核都市更新事業計畫。 

報核時同意比例高 5% 
報核都市更新事業計畫之更新單元內私有土地與合法建築物所有權人數及所有權面積均超過

十分之九。 

人行步道 15% 
臨都市計畫道路、公共設施或指定建築線之現有巷道沿街面，留設淨寬度 2 公尺以上之沿街

步道開放空間，且具延續性者，獎勵額度依扣除汽車出入口後之實際留設面積計算之。 

街角廣場 15% 基地留設無頂蓋街角廣場者，獎勵面積依其實際留設面積計算之。 

鼓勵老舊公寓更新 15% 基地內合法建築物，樓層達 4層樓以上，無電梯且屋齡達 30 年者。 

產權複雜案件整合 10% 

產權級別計算： 
都市更新事業計畫申請報核日之(門牌戶+土地所有權人+建物所有權人)÷3 

獎勵額度 

25 以上未滿 50 4% 

50 以上未滿 100 6% 

100 以上未滿 150 8% 

150 以上 10% 
 

捐贈都市發展基金 20% 捐贈金額依建築基地取得獎勵容積後基地價格所增值之金額決定。 

桃 
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新北市首例行政園區都更：新店行政園區落成 
本基金會協助前期規劃、研擬招商文件、評選作業 

策略規劃部主任 許育誠 

規劃師 廖偉軒 

店行政生活園區都更案位於新北市新店區捷運新

店區公所站旁，為了改善新店區公所周邊行政機關

舊有廳舍老舊、道路狹小及洽公停車空間不足等情形，

由新北市政府城鄉發展局擔任主辦機關推動都市更新，

集中整合 8 個行政機關於同一辦公大樓，提升服務民眾

便利性，是新北市政府主導都市更新典範案例。 

集行政、商辦、運動、住宅的公辦都更指標案件 

新店行政園區都更案基地規模達12,000平方公尺，

更新前土地屬於新店都市計畫的機關用地(建蔽率50%、

容積率 250%)，後為配合推動公辦都更作業辦理都市計

畫變更為「行政園區特定專用區(建蔽率 50%、容積率

300%)」，並於 2015 年 10 月發布實施；土地權屬部分，

公有土地約占 68%，屬於中華民國及新北市所有，其餘

32%私有土地部分，則由中華電信持有 28.5%，其他 7

人私有地約 3.5%。全案採都市更新權利變換方式辦理，

更新後結合地方居住、商辦、行政機關、運動中心，除

提供市民便利的洽公環境，加上周邊完善機能，是全國

首件指標性的行政園區公辦更新案件。 

本基金會完成全案前期規劃、研擬招商文件、評

選作業及協助審查事權計畫 

新店行政園區都更案導入專案營建管理（PCM）制

度，在本基金會與中興工程顧問組成之都市更新招商團

隊(包括蕭育娟法律事務所、劉文岱建築師事務所、景瀚

不動產估價師事務所等團隊)的協助下，辦理全案前期規

劃、研擬招商文件、辦理招商、完成公開評選等作業，

於 2014 年 5 月 1 日完成評選，由冠德建設股份有限公

新 

更新後建物現況(圖片來源：冠德建設提供) 
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司為最優申請人，同（2014）年 10 月 20 日完成實施契

約簽約。 

全案事業計畫及權利變換計畫於 2015年 5月 15日

申請報核，經過 6 次專案小組、2 次審議會審議，在 2016

年 8 月 22 日核定公告、2016年 11 月 17 日開工動土，

於 2020 年 7 月 6 日順利取得使照，並於 2020 年 11 月

18 日舉辦落成典禮；全案自實施者簽訂實施契約至完工

落成，共歷時超過 2,200 個日子。 

新店行政園區、國民運動中心及冠德創新殿 

新店行政生活園區都更案更新後分為行政大樓(31

層 SRC)、國民運動中心(9層 SC)、冠德創新殿(30層 SRC)

等三棟建築，基地內規劃了大面積的綠化空間、留設人

行步道、通道與開放空間，與周邊更新後之社區留設開

放空間結合，提升地區環境品質。 

新店行政生活園區都更案審議過程最大的挑戰即

為需與各機關溝通整合空間需求、協調各機關配置及樓

層分配，為垂直集中整各行政機關於同一辦公大樓，提

升服務民眾便利性，更新後的行政大樓為 31 層 SRC 造

建築物，有新店區公所、新店戶政事務所、新店地政事

務所、新店衛生所、稅捐稽徵處新店分處、北區國稅局

新店稽徵所、警察局新店分局、碧潭派出所等單位進駐，

民眾步出捷運新店區公所站後，可透過既有空橋直達市

政廳三樓聯合行政中心，增加民眾使用便利性；整合行

政機關，能提供民眾更優質的洽公服務。 

本案規劃 1座國民運動中心，為 9層 SC造建築物，

運動中心為實施者冠德建設規劃之公益設施，並捐贈予

新北市政府，其核心設施包括 1 樓室內游泳池、2 樓桌

球室、3 樓體適能中心、飛輪教室、韻律教室、4 樓綜合

球場、7 樓羽球場等；新店國民運動中心預計於 2021 年

元旦正式營運，將可提升民眾運動品質及培養民眾固定

運動習慣。 

住宅大樓部分為「冠德創新殿」為 30 層 SRC 造建

築物，共規劃 229 戶，採黃金級綠建築設計，目前已陸

續完成交屋及進住。  

 

行政大樓入口，垂直整合行政單位，便利民眾洽公（廖偉軒攝）       新店國民運動中心已於 2021 年元旦正式營運（呂振瑜攝）  

本基金會同仁於 2020 年 10 月參訪行政大樓、運動中心及創新殿的更新成果留影(呂振瑜攝) 
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本基金會協助兒福 B1-1公辦案 事業權變送件 
出資人國美建設 揭開區域再生序幕 

策略規劃部主任  許育誠 

主任規劃師  蔡汝玫 

助理規劃師  張永承 

北市信義區兒童福利中心 B1-1公辦案近忠孝東路

五段，交通便捷且沿街商業行為活絡，生活機能完

善，臺北市政府在 2019 年 7 月同意國家住宅及都市更

新中心(以下簡稱住都中心)擔任實施者後，在 2020 年 1

月 15 日進行「兒童福利中心 B1-1 基地公辦都更案」出

資人評選作業，本基金會協助從未參與公辦都更的國美

建設獲選為最優出資人，並在 2020 年 3 月 20 日與國家

住都中心完成簽約。 

扮演都更種子基地 邁出周邊再生第一步 

兒福 B1-1 公辦案屬於「變更臺北市遷建住宅基地都

市計畫暨劃定都市更新地區計畫案（2008 年 2 月 29 日

公告）」及「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計

畫案（2018 年 12 月 10 日公告實施）」範圍內，西側臨

松信路、虎林街 120 巷，東側臨忠孝東路五段 295 巷，

北側臨永吉路 200 巷 56 弄，為非完整街廓，基地面積

為 2,429 ㎡，屬於第三種住宅區，皆為私人土地，所有

權人包含住都中心(中華民國土地贈與)、中華文化社會福

利事業基金會(以下簡稱中華基金會)及台灣電力股份有

限公司(以下簡稱台電公司)。 

兒福公辦案共分為 A、B 兩大基地，本案屬 B1-1 基

地範圍。過去由中華基金會向國產署租用 A、B2 基地，

分別作為職業訓練中心及兒童福利中心(以下簡稱兒福

中心)使用；在住都中心承接國產署土地推動公辦更新後，

中華基金會亦透過地上權所有權人身份參與更新。 

本案原依國產署規劃，將整合兒福中心周邊 6 塊基

地一併更新開發，但在一併開發前提下，將面臨拆遷安

置課題；住都中心遂決議以兒福 B1-1 為都更種子基地，

採取逐步更新方式，降低拆遷安置衝擊。 

國美建設於 2020 年 3 月完成簽約後，在本基金會

協助下，努力與兒福中心溝通幼兒園設計、和住都中心

協調分回住宅規劃，加上施工涉及 SI 工法，設計需多方

交流檢討，整合後在 2020 年 9 月 29 日申請事業計畫及

權利變換計畫報核。 

A、B基地產權交換整合 創造更新最佳效益 

兒福中心是由中華基金會所創辦，而中華基金會的

前身則是中國大陸災胞救濟總會 1969 年之轉型，兒福

中心於此長期扮演地方重要教育角色。 

隨著 A 基地的職業訓練中心結束營運，近年來，

臺 

                             更新後建物模擬圖                                        基地位置圖 
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兒福中心亦面臨少子化趨勢、大量租金支出及建物日漸

斑駁老化，著實加劇營運上的困難，面臨經營轉型問題；

加上基地周邊房舍皆漸趨陳舊，使本區更新需求與日俱

增。因此，本案將中華基金會散佈於兒福 A、B 基地的

產權集中至 B1-1 基地，以權利變換方式進行開發，待

B1-1 基地興建完成後，B2 基地的兒福中心幼兒園搬遷

至新大樓中；而國家住都中心取得之住宅，也將提供青

年住居或作周邊推動都更之中繼住宅，逐步促進周邊窳

陋建物及閒置空間更新，加速都市新陳代謝。 

未來 A 基地將朝「捷運 TOD+優質住宅或商業帶」

發展，而 B 基地則依各基地條件，分別考量納入住宅、

辦公、醫療產業及零售商店等不同機能空間，同時規劃

綠帶空間與友善步行動線，形塑舒適的優質生活環境。 

友善綠能智慧宅 敦親睦鄰貼心照顧 

本案以「回家，真好」為規劃主軸，將家的多元想

像融合「鑽石級綠建築」、「黃金級智慧宅」及「耐震住

宅」，打造為「生態、節能、減廢、健康」之示範建築；

同時效法通用認證顧問有限公司之通用設計 A 級精神，

打造安全且無礙的舒適住居。更新後將興建地上 14 層，

地下 3 層之鋼筋混凝土建物；1 至 3 樓為兒福中心幼稚

園使用，住都中心分回 4 樓到 10 樓做為青年住居或中繼

住宅，台電公司分得 5 樓一戶住宅，出資人則取得 11

樓到 14 樓。 

此外，基地也將連結延伸周邊綠廊，認養富台公園

與周邊人行道，分擔市府管理維護責任。更新同時，國

美建設也將贊助鄰里辦理交誼活動，希望透過不同主題

互動交流，達到共好共融效益，並在建構健康住宅精神

下，擬於大廳適當位置設置 1 台血壓機，免費提供住戶

量測使用，便於自身健康管理。 

兒福幼兒園營運不中斷 打造嶄新幼齡探索學習環境 

本案透過權利變換，未來兒福中心可持有新大樓的

1 至 3 樓產權，其幼兒園設計也在送件前就進行溝通，

希望更新後的空間能符合兒福中心的需求；兒福中心將

在新校舍空間完成後，一次遷移到位，更新過程中，繼

續在 B2 基地營運、不中斷。 

幼兒園設計自幼兒視角出發，豐富的活動空間作為

育兒的趣味單元，多層次設計使空間不再單一性，並嘗

試導入新穎的活動主體，將五感體驗延伸至南側的富台

公園；同時規劃智慧風車，透過體驗教育方式，實踐環

境認知，激發兒童的發展潛能。 

結語 

本案事業計畫及權利變換計畫在 2020年 9月 29日

申請報核， 11 月 20 日舉辦事業計畫及權利變換計畫公

辦公聽會、12 月 4 日完成公開展覽程序。期待藉由公辦

都市更新的機會，透過整體規劃及落實對區域整體發展

為主的公益性考量，作為公辦都市更新的最佳典範，揭

開區域再生序幕。  

 

兒童福利中心公辦案 B 基地子單元分布圖 
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報導 

新北市市長官邸都更案預計 2021年初公告招商 
本基金會協助新北市政府辦理開發評估及招商作業 

策略規劃部主任 許育誠 

資深規劃師 曾靖蘋 

於新北市板橋區文化路上的市長官邸長年閒置，期

望透過公辦都更方式，公開徵求民間投資人，促進

公有土地活化，融合美學概念，帶動地區整體發展。本

基金會受新北市政府財政局委託，協助新北市政府辦理

本案開發評估及招商作業，預計於明（2021）年初公告

招商。歡迎有興趣的投資人注意本案招商訊息。 

位處板橋精華地段 區域環境條件優異 

新北市市長官邸都更案基地位於新板特區及府中商

圈周邊，區域商業發展繁榮，不僅為新北市之交通樞紐，

亦為板橋之市政中心，商業活絡，交通十分便捷。周邊

公共設施資源，包括：板橋高級中學以及板橋國民小學、

板橋市立體育館、板橋第二運動場、林本源園邸、黃石

市場等，擁有豐富的生活機能。 

本案評估範圍為新北市板橋區府中段 472 地號等

11 筆土地，面積共計 4,456 ㎡，其中 31.46%為新北市

持有，其餘 68.54%為私有土地；建物部分大部分為私有，

約達 94%，屬於公私土地、建物夾雜情形。 

由於範圍內建築物多已窳陋老舊、缺乏電梯及停車

空間，而且可能存在潛在耐震能力不足的問題，而基地

南側臨接府後街 1 巷部分，巷道狹小，不利人車通行，

而且汽機車停車空間不足，位處板橋精華地段，實有更

新之必要。 

政府主導都市更新 帶動區域再發展 

因此，新北市政府於 2020 年 6 月 3 日發布實施「劃

定新北市板橋區府中段 472 地號等 11 筆土地為更新地

區及訂定都市更新計畫案」，期望藉由本計畫延續新板特

區，串聯府中商圈機能，帶動板橋地區再發展。 

由於本案區位符合「都更一箭」以捷運帶動城市發

展（TOD），提高周邊的生活與商業機能及「都更二箭」

主幹道沿線都更政策，為讓城市風貌改變，冀望未來投

資人配合市府政策，結合基地區位潛力與地方需求，增

加公益服務，促進土地更有效運用。 

因此，新北市府擬透過新北市市長官邸公辦都更案，

未來更新後分回的大樓除了做為市府高階官員的宿舍外，

內部也規劃會議室，還有公共回饋空間可做公托、公幼

等公共設施。本案即將公告招商，相關內容以正式公告

招商文件為準，尚請關注新北市政府招商訊息。

位 

基地位置圖 
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創造商店街門戶熱絡滯留的交流活動空間 
東京品川區武藏小山站前地區更新事業 

REAZone 顧問公司  社長 窪田敏行 

日本設計  都市計畫群 第 2 Group 主管  高橋 陽之介 

（URCA NO. 206 P4-P7）翻譯 何芳子顧問 

藏小山位於東京都品川區西邊，距山手線及東急目

黑線目黑站 2 個車站的武藏小山站是急行會停靠

的車站，可藉由東京都會南北線及都營地下鐵三田線轉

乘進出都心地區，堪稱具高度交通便利性的地帶。此外，

擁有日本少數長度達 800m 長設置頂蓋的長年熱鬧商店

街及其他數條商店街，形成相當熱鬧活力的商業空間。 

都市改造經過 

以東急目黑線進行的連續立體交差事業為開端，於

1997 年武藏小山站前商店街於車站東側成立了都市改

造協議會。2004 年 9 月武藏小山站東地區首度依「東京

美化街區風貌再生推動條例」規定，指定了街區風貌再

生方針後，於 2005 年 7 月於站前道路周邊地區設立籌

備會，2006 年東急目黑線完成地下化，2008 年 8 月集

合住宅(PARK Home 武藏小山)興建完成，2010 年 9 月

東急車站大樓開發，階段性的陸續進行都市再生。 

本更新地區緊鄰東急車站大樓及站前廣場，該地區

於戰後從經營黑市買賣開始發展的站前飲食店街區。該

地區及武藏小山 PARUMU 商店街部分地段，密集分佈

了老舊木造建物，對地震、火災等的防災性很低，而且

地區內存在不少狹隘的無尾巷道，多數建物處於無法重

建的困境。 

土地權屬非常零細，又有許多房屋承租人，所有權

人的合意形成困難。該地區結合站前道路周邊地區，進

行街區風貌再生事業歷經 7 年完成。該更新大樓因座落

於商店街入口處，商業樓地板先行完成交屋並部分先行

開張營業。主要辦理過程如下 : 

2004 年 9 月 武藏小山站東地區依「東京都街區風貌

美化再生推動條例」指定為街區風貌再

生地區 

2007 年 8 月 設立武藏小山 PARUMU 站前地區更新

籌備會 

2012 年 9 月 變更街區風貌再生地區(武藏小山站東

地區擴大) 

2013 年 3 月 都市計畫核定 

2014 年 6 月 事業計畫核定(更新會成立) 

2015年 11月 權變計畫核定 

2016 年 3 月 開工 

2019年 11月 商業床交屋 

2019年 12月 工程完成 

事業特色 

本更新建築配置了以高度滯留性為中心所圍繞的店

舖，希望能與步行者熱絡的既存商店街發揮商業相乘效

果的交流活動機能。並藉由步行動線回遊性的提高，達

到增進商店街及區域的波及效果及繁榮發展。主要特色

如下： 

武 

更新後建物現況(林宜樺攝) 
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他山 

之石 

一、 以廣場作為促進交流活動的媒介 

以商店圍塑的扇狀型廣場，面積約 1,000 ㎡。設置

大型展示空間及昇降式活動舞台，扮演區域資訊發送的

交流據點機能。此外，於3F部分空間配置欠缺的幼兒所、

舉辦活動的多功能室。地面層及地下 1F 設置自行車公共

停放空間，解決商店街自行車停放的困境，有效提昇生

活與商業支援機能。 

二、 藉由多方向的動線規劃提高回遊性 

為了有效匯集從車站、商店街及周邊地區來的人流，

規劃了貫通廣場的道路，並於道路兩側配置店鋪，除提

高步行的回遊性外，依街區風貌再生方針規定，要求建

築物儘可能退縮，頂蓋必須防止風雨入侵，並注重既存

商店街風貌的連續性。 

從車站出口處得藉由電扶梯直達建築物的 3 樓，每

層樓均配置開放性人行通道。低層部採階段式退縮，露

台則規劃庭園。連接車站大樓的道路以人行優先，與基

地內植栽相同，均予種植高大喬木，以簽訂協定方式由

管委會統一維護管理。 

三、 防災與計畫變更 

住宅高層棟採用免震構造，低層棟則採耐震結構。

因只有高層棟能夠申請防災、省能促進補助，故僅就住

宅結構的安定性及省能加以考量，經與品川區簽訂協定，

為災害時無法返家者配置防災儲備倉庫，開放高層住宅

棟的入口大廳、訪客室等空間提供使用。將由大型展示

空間擔任災害情報發送中心，並與鄰近站前地區互相分

擔災害時應對任務。此外，因受工程費用高漲的影響，

於開工前數度進行免震結構等項目變更，有效適用都市

地域再生緊急促進補助的規定，得以解決財務的缺口。 

基地位置圖(圖片來源：東京都都市整備局)  基地配置圖(圖片來源：https://bluestyle.livedoor.biz/) 

一樓廣場 The Plaza(林宜樺攝)                         一樓商場 The Mall(林宜樺攝) 
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權利變換計畫概要 

該更新建築權利床是商業 1-3F 部分樓地板，住宅床

是低層棟及高層棟的一部分樓地板。至於保留床的高層

棟住宅樓地板則由參加更新會員的投資者以讓售方式取

得。2、3F 的部分商業樓地板則以公開招標方式由「新

都市 LIFE HOLODINGS 公司」取得。幼兒所的部分持分

由權利人取得。 

由於更新建築正座落於商店街的入口處，權利人希

望能規劃較多的商業使用樓地板，因此商業床除了權利

人分配部分外，尚有保留床，為了有效予以處分，全部

由有能力經營的企業優先取得，包括由原房屋承租者，

繼續承租的單元在內，降低了保留床處分的風險。 

對於權利人分配取得的商業使用單元，儘量配置於

1F 面臨人行動線的店鋪。而面臨廣場的共有商業樓地板

則引入與廣場空間比較相關業種，期提高商效。此外，

面向商店街的店鋪，優先配合更新前態貌加以規劃。 

於基地南側人行通道附近，則參照更新前地區內營

業狀況配置一區劃，專供經營夜間餐食的商業空間。 

營運管理計畫概要 

建築基地採一筆共同持有。更新建物全部納入一個

管理委員會。但為了實際營運管理的合理化，予區分低

二樓平台的露台花園及露天休憩空間(林宜樺攝) 

一樓店鋪多為餐飲店面(林宜樺攝)                               人行步道空間(林宜樺攝) 
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層住宅、高層住宅、店鋪等部會。 

針對商業樓地板部分，在更新會成立當初，即已設

定能夠整體繁榮提高不動產價值的目標，採行營業管理

型商業經營模式。因此以原土地所有權人為中心成立權

利者法人組織的「武藏小山 FRONTIER」積極經營。 

權利者法人原則上是由取得商業床的權利人出資成

立的股份有限公司。不具有資產，負責營運工作並承租

共有商業樓地板納入經營。 

此外，為了提昇待客品質，並能夠控管共有及未出

資該營運法人組織，故對整體促銷活動等相關營運費用，

必須予以分擔。 

為了權利者法人能與商店街攜手合作共同促進商業

活化，乃根據「東京街區風貌美化促進條例」規定，登

錄為都市再生團隊，除利用廣場舉辦促銷活動外，更推

動地域化的扎根工作。 

展望未來 

權利人所殷殷期盼的熱絡，充滿綠意的公共開放空

間已經完成，為了讓已超過 70 年親民活力的 PARUMU

商店街及更新建築能夠成為周邊市街地的活絡節點，共

同發揮最大魅力和商業效益，今後該附近地區將以連絡

會議為主體，依循站東地區街區風貌再生方針的指引，

能夠朝向地域性的經營機制，開創整體街區的繁榮發展。

 
 

事業計畫概要 

所在地 東京都品川區小山三丁目 

實施者 更新會 

都市名 品川區約 40.6 萬人(2020 年 5月) 

地區面積 0.9ha 

辦理經過 都市計畫核定 2013年 3 月 

事業計畫核定 2014年 6 月 

權變計畫核定 2015年 11 月 

完工 2019 年 12 月 

事業概要 用途 住宅、店舖、生活支援設施、停車場 

建築面積 約 7,419 ㎡ 

建蔽率 約 67% 

總樓地板 約 75,000 ㎡ 

容積率 約 700% 

構造層數 
RC 造、地上 42F/地下 2F 

一部份 S 造、地上 3F/地下 1F 

事業費 約 465 億圓 

土地利用  更新前 更新後 

公共用地 約 805 ㎡ 約 1,763 ㎡ 

建築用地 約 8,377㎡ 約 7,419 ㎡ 

權利人數 更新前 87人/更新後 70人(參加更新會員 2人) 

投資者 三井不動產住宅、旭化成不動產住宅公司 
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【丹棠 MORI】2020年 11月上梁 

丹棠開發公司第一個投資更新事業【丹棠 MORI】於 2020 年 11 月 24 日上

午舉行上樑典禮，在諸多與會貴賓的見證下，祭典以及上樑安奉儀式順利進行，

並在本公司丁致成董事長致詞後，典禮圓滿完成。有關【丹棠 MORI】計畫內容

詳見都市更新簡訊第 75 期（2017 年 9 月）及丹棠機構網站個案介紹。 

 

活動花絮  

建物斷面圖(圖片來源：https://bluestyle.livedoor.biz/) 


