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都市更新 
簡訊 2022/06第 94期 

丹棠 MORI 完工揭牌茶會 
體現人、環境與建築的和諧 

投資事業部主任 蘇士豪 

副主任 徐培奕 

資深規劃師 陳維廷 

棠機構第一個投資更新事業「丹棠 MORI」歷經

15 年，於 2022 年 3 月 3 日取得使用執照，4 月

22 日辦理完工揭牌茶會，除邀請原住戶參觀新家，也邀

請陳炳甫議員、臺北市政府、新住戶和各方曾協助本案

的合作夥伴，一同見證本案 15 年努力的成果。 

堅持十數年的「和諧」初心落成的更新重建案 

「丹棠 MORI」自 2008 年啟動都市更新，2009 年

原已公告更新單元範圍，並於 2011 年取得所有權人 8

成同意辦理事業及權變計畫報核，但為求更新範圍完整

之理想，後經協調整合納入南側鄰地 7 層樓華廈並擴大

更新單元，2013 年 6 月取得全區所有權人 8 成之同意，

遂以現在範圍向臺北市政府申請事業及權變計畫報核。 

審議過程中，承襲「都市更新研究發展基金會」理

念，以社區的需求和公共利益出發，丹棠機構持續與地

主溝通整合，秉持「和諧」整合的初衷，最後取得近 30

位所有權人、100%之同意比率，在 2016 年審議通過、

2017 年 8 月經市政府核定公告（有關本案核定內容詳見

2017 年 9 月都市更新簡訊第 75 期），並順利於 2019 年

3 月辦理開工動土典禮、2020 年 11 月 24 日辦理上樑典

禮，2021 年 12 月完工、2022 年 3 月 3 日取得使用執

照，一步一腳印，歷經近 14 年完成都更重建作業。 

丹 

丹棠 MORI 完工後建築外觀現況 

丹棠機構丁致成董事長致詞(上)；臺北市政府都市發展局

江中信正工程司致詞(下) 
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丹棠 MORI完工揭牌儀式 

丹棠 MORI 揭牌儀式邀請臺北市議會陳炳甫議員、

臺北市政府都市發展局江中信正工程司、財團法人都市

更新研究發展基金會林益厚董事長、地主戶代表藍世規

先生和協力廠商等諸多嘉賓參加。 

丹棠天津丁致成董事長致詞表示，本案更新前多為

4 樓公寓和一棟 7 樓華廈，騎樓無法順暢通行、生活環

境較不理想，丹棠機構接受地主委託，在整合、建築設

計、都更規劃、施工、銷售都力求完美，不付地主所託，

完成社區更新重建，本案也是丹棠機構創辦董事長張隆

盛先生，生前極力關心和推行的案子，雖遺憾張隆盛創

辦董事長無緣見到本案落成揭牌，但丹棠機構也會持續

依循其理念，協助其他社區辦理更新重建。陳炳甫議員

於本案執行期間，給予諸多協助，使本案得以順利推行。 

陳議員致詞時也表示，未來社區住戶有任何問題，

都可直接和他連繫，也稱讚本案是施工設計的典範，未

來足以做為住戶傳承的好房子。北市都發局江中信正工

也稱讚，本案除有專業的投資開發者外，地主內部凝聚

力和對都更共識相當高，也是本案成功的重要因素，也

期許丹棠機構可以持續為臺北市的都市更新挹注更多服

務。揭牌儀式也在與會貴賓的見證下，由丁致成董事長、

臺北市議會陳炳甫議員及臺北市都市發展局江中信正工、

都市更新研究發展基金會林益厚董事長、住戶代表藍世

規先生、黃模春建築師、金藏營造黃勝興協理、八裕公

司黃顯閔董事長、臺銀臺北分行雷麗青經理，共同拉下

紅布條，圓滿完成「丹棠 MORI」的揭牌儀式。 

丁致成董事長向與會來賓說明陽台無門檻及 5 樓公共設施空間設計 

屋頂日式景觀花園 
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丹棠機構設計理念和施工品質的堅持 

「丹棠 MORI」是丹棠機構第一個投資更新事業，

是融合專業投資開發者及使用者的觀點，投入專業理念

設計的開發案，更新後規劃一棟地上 18 層、地下 5 層的

鋼骨構造建築，並有可抵抗六級烈震的耐震設計，並申

請銀級綠建築、智慧建築標章。 

在丹棠機構人與建築的和諧理念下，申請建案少見

的 UD 通用設計標章，包括：各戶玄關大門門檻降至 3

公分以下並採大斜角設計、浴廁含淋浴間、廚房、陽台

皆無門檻、公共空間都是順平無門檻、逃生梯符合殘障

使用標準和使用高防滑系數的面材鋪設，創造 0-100 歲

便利適居的生活空間。 

另外，在許多建築設計細節也都有體貼居住者設計，

例如：樓板設置靜音墊降低噪音、停車位均預留電動車

充電設施管道等。丹棠機構丁致成董事長於揭牌儀式後，

也親自帶領住戶和嘉賓導覽丹棠 MORI 建築設計。 

展現日式簡約藝術氛圍的社區公共空間 

丹棠 MORI 建築完工後的外部開放空間，透過都市

更新規劃手法，在 1 樓西側、北側均留設人行步道並退

縮補足 8 公尺以供消防車救災通行，鄰東側天津街部分

留設騎樓及人行道，以串連現有北側、南側建物之騎樓

動線，延續既有之人行和商業空間，留設的步行空間亦

可作為救災緩衝空間之用，創造舒適的都市開放空間、 

計畫內容摘要 

案名 臺北市中山區正義段三小段 418地號等 10

筆土地都市更新事業計畫及權變計畫案 

基地位置 中山區中山北路一段 83巷與天津街交口西南側 

實施者 丹棠天津股份有限公司 

基地面積 1,219 ㎡ 

使用分區 商四特(原商三) 

更新前 產權：私有土地 1,219 ㎡ 

所有權人：私有土地 19 人 

戶數：34 戶 

停車位：0 輛 

建物面積：3,868.36 ㎡ 

更新後 用途：一般零售業、一般事務所、集合住宅 

實設建蔽率：62.12% 

實設容積率：667.73% 

更新獎勵容積：1,313.61 ㎡(19.25%) 

允建容積：8,140.01 ㎡ 

總樓地板面積：15,587.68 ㎡ 

構造樓層：鋼骨造，地上 18 層/地下 5 層 

停車位數：汽車：95 席，裝卸車位：1 席，

機車：93 席 

總戶數：109 戶 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 黃模春建築師事務所 

不動產估價 宏大、巨秉、大中 

揭牌儀式貴賓大合影 
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提升周邊社區救災機能，展現人與城市之「和諧」，以提

升周邊環境公共利益。 

在公共空間上，希望為居住者營造具休閒和藝術氛

圍，在結合當地舊有大正町歷史元素，以日式現代簡約

精緻風格設計，於一樓大廳挑高 7M，進入大門左側牆

上，是高 2 公尺 X 寬 3 空尺的巨幅日式枯山水立體砂壁

畫，營造靜謐的迎賓空間，5 樓的社區中心設置以圖書

文藝風格的交誼會館及健身中心，搭配書櫃上擺設舊有

天津街和大正町歷史照片，透過復古光影手法，映照於

公共空間的層櫃上，而屋頂設有日式茶屋結合日式山水

庭園、和枯山水的砂地，與一樓砂壁畫相呼應，呈現日

式簡約的藝術氛圍。 

丹棠機構維持「和諧」初心續為其他社區服務 

「丹棠 MORI」自 2008 年開始整合迄今，經歷 14

個年頭，於今（2022）年 4 月 22 日辦理完工揭牌儀式，

預計 7 月即可完成產權登記、2022 年 8 月交屋完成，丹

棠公司相信和諧與誠懇專業的服務才是都市更新的正路，

專注於社區整合、溝通協調、建設開發，「丹棠 MORI」

就是秉持此精神推動下完成的作品，丹棠機構也會秉持

「和諧」的初衷，繼續為有需求的社區，提供專業都市

更新重建服務。  

更新事業推動歷程 

2009.09.24 原更新單元公告 

2010.12.07 原更新單元事業概要核准 

2011.01.04 原更新單元事業計畫送件 

2012.04.24 原更新單元事業計畫撤件 

2012.04.25 變更單元範圍劃定申請 

2013.01.28 變更單元範圍劃定公告 

2013.06.25 申請事業及權利變換計畫報核 

2017.08.03 事業及權利變換計畫公告實施 

2017.08.14 申請拆除執照 

2017.08.25 申請建造執照  

2017.12.21 核發建造執照  

2018.09.12 申報開工 

2019.10.31 變更（第一次）權利變換計畫送件 

2020.09.09 變更（第一次）權利變換計畫核定 

2021.10.15 變更（第二次）權利變換計畫送件 

2021.11.23 核發門牌編訂證明 

2021.12.13 申請使用執照 

2022.01.24 地籍整理完成 

2022.01.28 完成道路地捐贈臺北市政府 

2022.03.03 取得使用執照 

2022.03.11 通知接管 

2022.03.16 變更（第二次）權利變換計畫核定 

2022.04.14 通知繳納與領取差額價金 

2022.04.21 核發第一次測量成果圖 

2022.04.22 辦理完工揭牌茶會 

2022.05.06 申請囑託產權登記 

 

丹棠 MORI 空拍實景 
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原學程與修訂後之差異比較表 

原學程(四項學程) 修訂後學程(二項學程) 

1.都市更新:22 小時 

2.危老重建:22 小時 

3.多元重建整建維護:22 小時 

4.自主更新:22 小時 

1.都市更新(含自主更新):44 小時 

2.危老防災(含危老重建、多元重建整建維護):36 小時 

四項學程共計 88 小時 二項學程皆包含實務模擬課程(8 小時)共計 80 小時 

 

新增: 

1.納入基礎及推動師職業倫理課程(如:備查及相關補助申請、多元都更方式概述、

作業流程,倫理義務等) 

2.精簡學程及整併重性課程.提高授課品質 

3.實務模擬,強化應變能力 

 

新北都更推動師培訓機制再升級 

強化輔導成效 
新北市都市更新處 

北市政府自 2019 年起委由民間專業機關（構）、

團體辦理都更推動師(推動人員)培訓課程，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，為提升參訓學員專業知能，並強

化輔導社區的應變能力，市府於 2021 年 11 月 4 日修正

「新北市政府城鄉發展局都市更新推人員暨推動師培訓

及執行實施要點」，以完善都更推動師之培訓機制。 

調整培訓課程 強化輔導能力 

都更推動師培訓課程自 2014 年開辦至今，已培訓

1,125 名推動師，為滿足市民之參訓需求，市府開放民

間專業機關團體辦理培訓課程，由推動師及推動人員至

社區協助辦理諮詢、輔導及整合等相關事務。為強化民

眾對都市更新的信賴及深化社區都更意願，加速推動都

市更新，本次調整都市更新推動師及推動人員培訓課程

內容，將原「都市更新」、「自主更新」、「危老重建」、「多

元重建整建維護」四項學程整併為「都市更新(含自主更

新)」及「危老防災(含多元重建及整建維護)」二項學程。

另考量參訓學員背景、條件之差異，於課程中增加基礎

能力及職業倫理課程，以提升參訓品質及專業知能。 

除上述調整外，為使參訓學員於結訓後，能協助輔

導社區提出解決對策並提供專業諮詢意見，藉由新增實

務模擬課程，由專業講師帶領學員進行討論，透過實際

案例的資料蒐集、法令研討、社區參訪等方式，使參訓

學員從而汲取社區輔導量能。 

都更推動師輔導成效 持續推動都市更新 

關於辧理社區輔導過程中，都更推動人員可辦理都

市更新宣導、教育及諮詢事務；都更推動師除了可辦理

都市更新的宣導、教育、諮詢以外，亦可深入輔導及整

合社區等事務。 

市府為積極改善危險老舊建物社區及海砂屋辦理重

建，後續將推派資深推動師，協助社區進行專案輔導，

以期加速推動都更重建效率，提升新北市民居住環。 

強化自力更新機制 專業協助一條龍 

「自力更新」係由所有權人成立都市更新會，並主

導推動該社區辦理都市更新重建相關事宜，除改善居住

環境品質、增進公共利益外，更體現出住戶主動參與公 

新 

推動師輔導社區現況 民眾熱烈參與 
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政府 

消息 

起點城市–2022 城市博覽會在基隆 
翻轉基隆的重要關鍵 

基隆市政府都市發展處 

隆於大航海時代具有重要戰略位置，曾為世界第七

大貨櫃港，人口數曾僅次於台北、台南及高雄，全

國名列前茅；玉山的高度是從基隆的水準原點開始計算，

台灣最北的彭佳嶼、最東的棉花嶼都在基隆，而台灣縱

貫鐵路的起點及高速公路起點也在基隆；基隆還有全台

灣第一個文化中心、第一個工業區、第一個現代性漁港、

第一個海科館。 

因著基隆港產業變遷，城市人口及產業結構順應改

變；惟基隆市區及港區分屬地方及中央權責無統一戰略，

港區使用機能、服務貨櫃港的交通系統及河谷廊帶倉儲

區未能及時調適，使得基隆潛在特色（海港生活）難以

發揮。 

近七年來，基隆市政府以「全球策略」、「市港再生」

及「共創基隆與海洋生活」為城市治理策略，用規劃專

業翻轉劣勢。基隆城市治理重要關鍵： 

◼ 還沒上任就開工，組成頂尖顧問團隊共同研究

策略。 

◼ 建立平台，有了平台才有對話。 

◼ 從兩張桌子開始推動城市治理。 

◼ 社會共創，以市民為核心驅動地方再生。 

◼ 讓設計師專注做設計營造設計氛圍。 

◼ 舉辦大型活動凝聚城市認同。 

基隆市政府更積極向中央爭取「市港標竿再生計畫」

及「大基隆歷史場景再現計畫」，成立「港區廊帶公辦都

更專案辦公室」及「大基隆歷史場景再現整合專案辦公

室」，邀集專業團隊實地在基隆現地工作，透過公私協力

及第一線盤點與整合溝通，「以穿著西裝改西裝」的方式，

細膩處理結構性問題。今年度相關城市治理計畫已有階

段性成果，基隆以全國第一個舉辦「城市博覽會」之姿，

向全國展現改頭換面的城市改造成果。

 

 

 

 

眾事務及瞭解己身相關權利義務之現代公民素養。 日前

板橋富豪社區及樹林潭興街等 2 案，藉由推動師提供專

業諮詢、建議及協助社區凝聚共識，陸續於 2020 年 3

月協助社區成立更新會，分別於 2021 年 6 月至 7 月完

成事業計畫及權利變換計畫報核，並於 2021 年 12 月底

辧理公開展覽，目前尚在審議中。 市府考量民眾辦理都

更重建，將面對資金及技術問題。因此，除了提供階段

性費用補助、建立完整的都更媒合平台，並強化都更推

動師培訓機制及專業輔導，除加速推動都市更新重建效

率外，更能提高民眾參與都更重建之意願。 此外，新北

市成立住都中心，接受住戶委託，幫助社區自力更新，

從前期的更新會籌組到都更事業計畫執行，透過都更大

聯盟媒合專業團隊，協助銀行融資、政府機關的溝通協

調，到最後都更成果備查，提供社區一條龍的專案

管理服務，讓市民及早遠離危險居住環境。  

 

 

基 

時代基隆 

實務模擬操作樣態 

(文接 7 版)   ➜ 

(文承 5 版) 
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2022城市博覽會在基隆 

2022 城市博覽會以「起點城市」為主題，回望基隆

歷史脈絡；從「城市即展場」出發，以 A、B、C、K 四

大展區，展現基隆近年城市治理成果，勾勒出基隆的過

去、現在與未來。展覽活動搭配基隆特性，從早到晚、

從山上到海上，規劃 10 條限定城博遊程，一共 55 個展

覽、藝術裝置及上百場精采展演；期間安排專屬接駁車

及船，邀請大家登入一座城市，體驗屬於基隆的港、城、

丘魅力。 

A展區–國門展區 

西 2 倉庫區以「起點城市」為主題，透過文件、照

片蒐集和沉浸式體驗等手法，呈現市政建設與這幾年基

隆的翻轉，以老照片、影片、互動式體驗及沉浸式劇場

等，讓參與者親身感受基隆這幾年轉變，找尋往日榮光。 

舊火車站區以「時代基隆」為主題，整修完工後的

舊火車站以聯合建築設計事務所的形式包裝，呈現基隆

近年城市改造暨空間發展規劃，並透過導覽帶領大眾進

一步認識基隆這些年的改變是集合眾人之力的成果。 

太平國小區以「城市參與製造所」為主題，以城市

參與的多種尺度，詮釋共創基隆精神，並連結各種民眾

參與計畫，讓城市參與成為未來基隆相關計畫的基因。 

戶外場域部分，國門廣場與海洋廣場在城博期間，

每日皆有戶外展演，包含演藝團體與街頭藝人表演節目。

基隆海關大樓外碼頭廊道將設置快閃店、輕食餐車與街

道傢俱，轉運站大頂棚下則規劃城市選品店，邀請基隆

在地商家共同參與。 

B展區–正濱展區 

B 展區包含舊漁會正濱大樓、正濱漁港及和平島等

區域，共有 5 大藝術展覽、3 處多元市集、2 件夜間光雕。

展覽包含「2022 基隆潮藝術」、「水產市－被漁滋養的海

事盛地」、「有一種味道在基隆上岸」多元飲食文化展覽、

「眺望大基隆歷史場景」與「西班牙諸聖教堂考古遺址

展示」，市集則規劃有「正濱海口味」、「大基隆。市」及

「原民市集」。 

夜晚壓軸光雕秀包含「阿根納造船廠－港邊的煙與

結構」，以及包含八斗國小、中正國小、正濱國小、和平

國小、忠孝國小共 51 班、853 件小朋友作品的「海派浪

漫光雕秀」，以正濱漁港為布幕，充滿在地元素的作品隨

著燈光打亮屋簷，出現大船入港、鯨魚緩緩游進、貓咪

搖動尾巴賣萌等畫面。 

C展區–海科展區 

「站在基隆面向海洋，台灣里海永續的起點。」C

展區以基隆海洋轉型的重點建設望海巷景觀橋，開啟觀

展旅程；並以聽見海洋聲音–城市的轉型樂章，帶出基隆

豐厚的海洋文化底蘊，以及多元、迷人的聲景。 

C 展區以海科館為主軸，一路延伸至潮境公園的「潮

境智能海洋館 i OCEAN」以及八斗子漁港等，推出「來

場漁村小旅行」、「靜態海洋展」、「潮境方舟遊」一系列

城博限定遊程，讓參與民眾親身體驗屬於海洋城市生活

的魅力。 

K展區–沙灣展區 

修復完成後首度對外開放的「基隆要塞司令部」結

合科技運用與藝術進駐，轉譯不同時代古蹟的文化意義，

藉沉浸式體驗拉近民眾與建築之間的距離。要塞司令部

串連沙灣歷史文化園區，總計開放 6 個文化資產點讓民

眾一次完整體驗，凝縮了基隆史前、大航海、清領、日

治與戰後國民政府來台等不同時期歷史文化，走一趟 K

展區宛如獲得「基隆.zip」一次看足基隆歷史風華。 

沙灣歷史文化園區與誠品書店合作的「時光繪本書

屋」持續帶來親子工作坊及策畫跨國主題展覽；同時為

孩童打造，以「擁抱、對話、穿越」為創作發想，邀請

公共藝術、裝置設計等領域藝術家及團隊，於園區內設

置 3 組 7 件可親近、可互動與科技感的藝術作品。 

城市博覽會結束是城市新起點 

2022 城市博覽會以整個城市作為展場，博覽會後基

隆將持續改造、持續發展並且持續進步。本次展區所及

的改造空間包含城際轉運站、國門廣場、基隆要塞司令

部、漁會正濱大樓等，在展期後已融入基隆市的都市環

境；因此，展期結束後並不是句點，而是新的起點，這

些場館跟公共空間都會有新的團隊進駐，也會有新的策

展繼續延續下去，成為基隆市民日常生活的一部分。  城市參與製造所 
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本基金會協助富邦忠孝懷生公辦案事業權變核定 
增設捷運連通道 引入人潮打造東區新亮點 

策略規劃主任  許育誠 

副主任  蔡汝玫 

規劃師  陳姿彤 

北市忠孝懷生公辦案鄰近復興南路以及忠孝東路

三段交叉口、忠孝復興捷運站，位於遠東 SOGO

復興館南側，交通便捷且商業行為活絡，為臺北市國際

著名商圈之一。臺北市政府於 2018 年 5 月同意財團法

人臺北市都市更新推動中心(現為臺北市住宅及都市更

新中心)擔任實施者，後於同(2018)年 11 月 7 日進行「忠

孝懷生公辦都更案」最優投資人評選作業，經過激烈較

勁，最後由從未參與過公辦都更的富邦建設股份有限公

司初試啼聲獲選為最優投資人，並於 2018 年 12 月 13

日順利完成簽約。本基金會協助富邦建設於 2020 年 5

月時辦理事業計畫及權利變換計畫報核，後經今(2022)

年 2 月 18 日都市更新及爭議處理審議會審議通過，並於

今年 5 月 16 日經臺北市政府核定公告實施。 

基金會協助辦理都市更新事業計畫及權利變換

審議歷時 2年 

本更新單元位於台北市大安區復興南路一段以西、

忠孝東路三段 248 巷 13 弄以南、仁愛路三段 143 巷以

東及復興南路一段 196 巷以北所圍街廓之北側範圍，計

畫面積為 2,120 ㎡，屬第三種商業區(特)(原屬第三種住

宅區及第二種商業區)，本案權屬逾半數為公有土地。臺

北市政府在民國 107 年 06 月 06 日，依據都市更新條例

第 5 條、第 6 條規定，公告劃定臺北市大安區懷生段二

小段 5-4 地號等 8 筆土地為更新地區」。 

忠孝懷生公辦案於 2018年 12月完成最優投資人簽

約後，本基金會協助富邦建設於 2018 年 4 月舉辦事業

計畫自辦公聽會，5 月申請都市更新事業計畫報核，唯

當時內政部刻正進行都市更新條例及相關子法修正，送

件後更新條例修正通過，本案擬採用新法規定，遂申請

事業計畫撤件，臺北市於 2019 年 3 月同意本案撤件，

後於 2020 年 5 月本案改以申請事業計畫及權利變換計

畫報核。 

報核後旋於同年 7 月完成本案公開展覽程序，進入

公辦都更案審查會議，唯後因將 16 樓辦公空間調整為住

宅使用，所以在去(2021)年 12 月辦理第二次公開展覽，

經過聽證會程序，在今(2022)年 2 月都市更新及爭議處

理審議會 529 次審議會審議通過， 5 月核定公告實施。 

增設捷運連通道 承諾負擔 10年捷運連通道權利金 

忠孝懷生公辦案計畫興建地上 27 層，地下 5 層之建

物，1 樓規劃為店鋪，2 至 15 樓將做為辦公使用，16

至 26 樓為住宅使用。本案土地所有權人皆選配房地，剩

臺 

更新後建物環境模擬 
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餘房地皆屬投資人富邦建設股份有限公司。 

考量東區商圈商業及觀光業發展繁榮興盛，捷運忠

孝復興站位居臺北捷運旅運量前三名，為舒緩目前捷運

忠孝復興站的龐大旅運量，本案規劃於 2 層新增捷運連

通道，分散人流，擴大商圈範圍並延伸至 TAF 空總新基

地；投資人富邦建設為增進公益性，並承諾負擔 10 年之

捷運連通道權利金。 

此外，投資人富邦建設也依都市更新建築容積獎勵

辦法規定，捐贈約 2.3億元都市更新基金予臺北市政府，

用以挹注臺北市都更永續推動經營的活力。 

打造台北人的生態公園 協助變電所圍牆綠美化 

增添都市之綠意 

本案透過與捷運忠孝復興站體銜接之捷運連通道，

提高民眾與捷運站通行的可及性，並通過捷運連通道可

連接至 1F 南側開放廣場，且建築量體退縮留設 4 至 6

公尺的人行步道，打造出以人為本之步行環境。 

基地南側開放廣場則結合動植物棲地環境的生態復

育，景觀設計特別建置溪流，透過不同水位深度、流速

與植栽配置變化，為提供多樣化的水域空間。另外，在

基地位置圖                                               更新前建物現況 

捷運連通道規劃設計示意圖 
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沿途步道旁也選擇台北郊區常見蕨類植物進行綠化復育，

形塑林下蕨谷散步休憩的體驗路徑，結合生態解說牌的

設計，打造臺北人自然環境教育場域，營造出多層次與

物種豐富的地景美學。 

本案基地南側為變電所，考量整體環境之協調，協

助變電所外牆進行綠美化，打破民眾過去對變電所刻板

印象，不再是水泥結構與冰冷之外觀，美化城市容貌，

增添都市綠意。 

 

更新事業推動歷程 

2018.06.06 更新地區劃定 

2018.12.13 投資人與推動中心完成簽約 

2018.04.23 事業計畫自辦公聽會 

2018.05.13 都市更新事業計畫報核 

2019.03.18 都市更新事業計畫申請撤件 

2019.03.24 都更處同意本案撤件 

2020.04.14 事業及權利變換計畫自辦公聽會 

2020.05.28 都市更新事業及權利變換計畫報核 

2020.07.01~ 

2019.07.30  
公開展覽 

2020.07.14 事業及權利變換計畫公辦公聽會 

2020.09.24 公辦都更專案審查會議 

2021.07.02 公辦都更專案複審會議(書面審查) 

2021.11.12~ 

2021.12.11 
第二次公開展覽 

2021.12.03 第二次事業及權利變換計畫公辦公聽會 

2022.01.25 召開聽證會 

2022.02.18 召開審議會 

2022.05.16 公告核定 

結語 

忠孝懷生公辦案事業計畫及權利變換計畫於今

（2022）年 5 月 16 日公告核定，預計 2026 年完工。

期待藉由公辦都市更新的機會，透過整體規劃、並考量

全案之公益性，並同時活化公有土地，期望帶動捷運忠

孝復興站區域再發展。  

 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市大安區懷生段二小段 5-4 地號

等 8 筆土地都市更新事業計畫及權利變換

計畫案 

基地位置 大安區復興南路一段以西、忠孝東路三段

248 巷 13 弄以南 

實施者 臺北市住宅及都市更新中心 

投資人 富邦建設股份有限公司 

基地面積 2,120 ㎡ 

使用分區 商三特(原商 2、住 3) 

更新前 產權：私有 654 ㎡、公有 1,466 ㎡ 

所有權人：私有 28 人、公有 2 人 

占有他人舊違章： 0 戶 

戶數：12 戶 

停車位：0 輛 

建物面積：0 ㎡ 

更新後 用途：一般事務所、住宅 

實設建蔽率：47.56% 

實設容積率：721.01% 

獎勵容積：(都更) 5,096.48 ㎡(50.00%) 

允建容積：15,289.43 ㎡ 

總樓地板面積：28,199.52 ㎡ 

構造樓層：鋼骨造，地上 27 層/地下 5 層 

停車位數：汽車：155 輛、機車：164 輛、 

裝卸車位 3 輛、充電車位 1 輛 

總戶數：108 戶 

實施方式 權利變換 

更新費用 33.63 億元 

總銷金額 101.33 億元 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 陳傳宗建築師事務所 

不動產估價 巨秉、展碁、宏大 
 

更新後建物模擬圖 
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本基金會協助中國建經民權西路站前

都更案事業權變核定 
住商混合大樓自力更新重建 

更新事業部主任 董政彰 

主任規劃師 蘇秀玲 

資深規劃師 程琬鈺 

更新單元位於臺北市中山區民權西路上，西側緊鄰

捷運民權西路站，沿街面多以商業使用為主，單元

現況是一棟地上10層的住商混合大樓，屋齡已逾40年，

建物內部管線及機電設備情形不佳，結構強度不符現行

耐震設計規定，也缺乏足夠的停車空間與安全的動線規

劃，外觀老舊亦有礙市容觀瞻，所有權人們迫切希望更

新改建，經實施者中國建築經理股份有限公司與所有權

人溝通協調後，本案在 2017 年 6 月申請事業及權利變

換計畫報核，所有權人以自行出資分回更新後房屋，全

案在今(2022)年 3 月經市府核定公告。 

現況建築物亟待更新 

本更新單元位於臺北市中山區民權西路以北、撫順

街以南、6 米計畫道路以西所圍街廓內，緊鄰捷運民權

西路站，基地面積 786 ㎡，為完整街廓，屬於第三種商

業區。現況為一棟地上 10 層之鋼筋混凝土之住商混合使

用大樓， 1978 年大樓興建完成時原規劃為飯店使用，

管線與機電規劃尚屬單純。 

後因部分分割出售，致使現況各戶面積差異較大，

管線與水電等使用上也變得複雜，地下室停車空間未能

滿足使用需求且有漏水的情形，建築結構也不符現行耐

震設計規定，另建物外觀老舊且有磁磚掉落之情形，市

府曾要求應立即改善，避免影響公共安全。所有權人們

花費大量時間與精力整修，但因大樓根本問題未得解決，

致使整修的成效有限，故所有權人們希望藉由大樓改建

解決既有問題，同時提升公共安全與環境品質。 

於更新時程獎勵失效前順利報核 

本案更新單元由所有權人自行申請劃定更新單元，

並於 2011 年 6 月 23 日經臺北市政府公告劃定，經多年

協調後，由大樓所有權人發起自力更新，範圍內近九成

之所有權人與中國建經公司簽約，委託其擔任代理實施

者，主要為協調、整合與專案管理的角色，並於 2017

年 3 月委託本基金會及相關規劃團隊辦理公聽會及申請

分配事宜，於同年(2017)6 月申請事業及權利變換計畫

報核，順利保住都市更新時程獎勵，也正式進入更新審

議階段。 

在審議過程中，因應市府核發之原建築容積獎勵額

度變動，並配合地主使用需求，故調整建築設計內容。

變動後地上樓層由 18 層調整至 17 層，同步檢討停車空

間與機電空間等使用效率，更新財務與估價結果也因此

連帶修正，並辦理第二次公開展覽，後經幹事及權變小

本 

基地位置圖(上)及更新後建物模擬圖(下) 
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組審議，辦理聽證程序，在去(2021)年 3 月審議會審議

通過，今年 3 月事業及權變計畫核定公告。 

規劃現代化之住商大樓 提升生活機能與都市景觀 

本案更新後將興建 1 棟地上 17 層、地下 4 層之鋼

筋混凝土造之住商混合大樓，延續民權西路沿街商業活

動，更新後於地面層設置店鋪單元，地上 2 至 10 層則規

劃為一般事務所，11 層以上為集合住宅；為解決現況停

車位不足並減少深開挖，更新後規劃地下 4 層並搭配機

械停車設備輔以停車使用，內化基地停車需求並減少周

邊環境衝擊；整體環境規劃上，加強都市防災與無障礙

設施，讓生活更為安全與便利，且強化建物結構、防救

災與逃生避難等規劃。 

為延續民權西路側之街道立面完整性，臨民權西路

側採簡潔明亮的線條設計立面，搭配層次豐富的外觀建

材及格柵，營造簡潔有質感之立面，並輔以植栽設計以

柔化建築物對行人尺度之影響，並增加都市景觀的豐富

性；臨撫順街側則呼應街道調性，於立面增加小尺度分

割處理，形塑具質感之巷弄空間。 

規劃環境友善設施 改善人行空間品質 

基地現況西側緊鄰捷運民權西路站捷運用地，但既

有無障礙通道坡度較陡且夜晚光線偏暗，不利於行人通

行。為與周邊人行動線串連，更新後沿民權西路側留設

騎樓與明亮的店面規劃，以延續既有商業空間，亦作為

捷運周邊地標引導，東側及北側臨路側則退縮留設 2 公

尺以上無遮簷人行道。 

另與捷運站體之介面部分，將整合公共人行道與自

設人行道鋪面，並設置無障礙坡道，同時搭配景觀綠化

與夜間照明設計，增加行人通行安全性與舒適性，並提

升都市公共空間品質。 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市中山區中山段二小段 125 地號 1

筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案 

基地位置 中山區捷運民權西路站東側，民權西路以

北、撫順街以南 

實施者 中國建築經理股份有限公司 

基地面積 786 ㎡ 

使用分區 第三種商業區 

更新前 產權：土地 786.00 ㎡，全為私有  

所有權人：23 人 

合法建築物均為私有，共 79 戶，22 人 

更新後 用途：一般零售業、一般事務所、集合住宅 

實設建蔽率：64.99% 

實設容積率：837.21% 

更新獎勵容積：1,958.06 ㎡(44.49%) 

允建容積：6,359.66 ㎡ 

總樓地板面積：11,015.68 ㎡ 

構造樓層：RC，地上 17 層/地下 4 層 

停車位數：汽車：69 輛(含 1 裝卸停車位)、 

機車：69 輛 

總戶數：80 戶 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 廖國誠建築師事務所 

不動產估價 巨秉、宏大、景瀚 

 

更新前現況 
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本基金會協助內湖江南晴園都更案權變核定 
江南街海砂屋更新重建 

投資事業部主任 蘇士豪 

副主任 徐培奕 

資深規劃師 陳維廷 

南晴園」社區都更案位於內湖區江南街 71

巷附近，臨內湖捷運港墘站一帶是熱鬧的住

商混合區域，特色餐飲店林立，且周邊服務設施完善。

2014 年被鑑定海砂屋，社區區權會遴選「廣宇建設」擔

任社區都市更新實施者，本基金會協助於 2015 年 10 月

公告劃定為更新單元、2016 年 1 月申請都市更新事業計

畫報核，2019 年 10 月事業計畫核定後，賡續於 2020

年4月申請權利變換計畫報核，在去(2021)年11月核定，

並順利於今年完成拆除作業。 

市府列管 921地震黃單、海砂屋建築 

「江南晴園」更新單元面積 1,194m2，範圍內為 4

棟 5 層樓的舊公寓，共有 45 戶，屋齡均已超過 37 年，

為臺北市政府 921 地震所列管之黃單建築， 2014 年 7

月由公會鑑定後再經臺北市政府列管為高氯籬子混凝土

建築物，即一般通稱之海砂屋，必須在 2016 年 7 月停

止使用、2017 年 7 月前需自行拆除完成。社區因歷經

921 大地震，公會鑑定為海砂屋，房屋結構基礎已存在

安全問題，因此，住戶的室內居住空間、建築物外牆，

均有嚴重的牆壁剝落、鋼筋外漏、漏水問題，地下室更

堆滿天花板剝落的水泥塊，建築本身還有傾斜的情形，

居住安全堪慮。 

 

 

 

所有權人自行出資分回面積 活化資產更具彈性 

受限於本案基地面積不大，加上近年來市場景氣影

響，建商投資意願不高，因此本案都市更新係由所有權

人自行發起，期藉由權利變換方式，公平、公正、公開

的評估分配權值與房地價值，另所有權人也可透過自行

出資分回較更新前更大之房地面積，所有權人可選擇保

留部分戶別，出售部分以支付更新成本，或對外出租獲

取投資收益，未來於資產運用上也更具彈性。而更新前

權利價值未能達最小分配單元價值之所有權人，選擇自

行出資後亦能共同參與分配房地。而中國建經公司擔任

代理實施者，除協調、整合及專案管理，未來也會協助

所有權人遴選營造廠，並協助與銀行申請融資以減少自

有資金負擔。  

本案採權利變換且所有權人自行出資，讓所有權人

了解權利變換的規定與運作是成案關鍵之一，而自行出

資也更能讓更新後全部效益歸所有權人所有。期望透過

本案更新改善都市景觀及大樓防災、耐震能力，進而成

為帶動周邊地區再發展之契機。  
 

更新事業推動歷程 

2011.06.23 更新單元劃定公告 

2017.05.10 自辦事業及權變計畫公聽會 

2017.06.20 事業及權變計畫申請報核 

2017.10.27~ 

2017.11.25 
事業及權變計畫公開展覽開始 

2017.11.14 事業及權變計畫公辦公聽會 

2019.06.27~ 

2019.07.26 
事業及權變計畫公開展覽開始(第二次) 

2019.07. 事業及權變計畫公辦公聽會(第二次) 

2019.10.16 幹事及權變小組會議 

2020.04.29 幹事及權變小組複審會議 

2020.12.15 聽證 

2021.03.23 第 467 次審議會審議通過 

2022.03.09 事業及權變計畫核定公告 

「江 

(文接 14 版)  ➜ 

(文承 12 版) 

更新後建物模擬圖 
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社區居民高度凝聚 由區權會遴選都更實施者 

社區原經幾家建商整合卻遲未成功，居民們殷殷期

盼透過都市更新的推動，重建家園，在社區管委會持續

不斷地推動與高效率執行力下取得住戶共識，同時邀訪

幾家建設公司至社區進行都市更新說明，最後，透過社

區區權會投票方式，遴選由「廣宇建設」擔任社區辦理

都市更新的實施者，至此也開啟了社區邁向都市更新重 

 

更新事業推動歷程 

2014.07.02 市府列管為高氯離子混凝土建築物 

2015.10.13 更新單元公告 

2016.01.18 申請事業計畫報核 

2019.10.16 事業計畫核定 

2019.09.28 估價師選任作業 

2020.02.22 權利變換計畫自辦公聽會 

2020.02.23~ 

2020.03.24 
權利變換選配期間 

2020.03.27 權利變換公開抽籤 

2020.04.21   權利變換計畫送件 

2020.07.28~ 

2020.08.27 
公開展覽 

2020.08.14   權利變換計畫公辦公聽會 

2020.11. 轉軌「海砂屋 0.968 專案」 

2020.12.09   海砂屋專案審查會 

2021.04.09 權利變換計畫聽證 

2021.07.23 
臺北市都市更新及爭議處理審議會第

481 次會議通過 

2021.11.11 權利變換計畫核定 

2022.01.25 核發拆除執照 

2022.01.27 拆除執照領照 

2022.05.13 核發建造執照 

建的大門。在實施者廣宇建設、本基金會協助下，本案

順利於 2015 年 10 月 13 日經臺北市政府核准公告劃定

為更新單元，並採事業與權利變換計畫分別報核，事業

計畫於 2016 年 1 月 18 日申請報核，順利於 2019 年 10

月核定實施。 

新居以綠地為鄰 提供舒適步行環境 重新妝點水泥森林 

本案與文德三號公園相鄰，地理位置處於難得的綠

帶公園旁，故為配合週邊環境，建築以植物花卉之美形

塑生動優雅的外觀線條，規劃興建地上 14 層、地下 5

層之鋼筋混凝土造住宅大樓，搭配具律動感的輕巧陽台，

讓建築量體輕量化並帶有韻律感，與綠帶公園呼應，展

現藝文氣息以呈現地區特色。 

基地南側規劃退縮 5 至 6 公尺人行步道，以改善現

況社區周邊無人行通行空間的問題，另也於更新單元鄰

路部分配置行道樹，透過綠美化使得步行空間更加舒適、

便利，以提供友善的人行空間、增加開放空間韻律感與

變化感，創造優質的都市生活環境。(事業計畫內容詳見

2019.09 都市更新簡訊第 83 期) 

參照修正後條例辦理估價師選任作業 

由於「江南晴園」住戶屬對都更重建具有高度共識，

積極與實施者合作，充分參與都市更新每個程序，特別

於權利變換專業估價者指定過程，區權會本表達希望由

實施者指定一家、住戶投票選擇另二家專業估價者，進

行後續權利變換更新前後價值查估作業。適逢都市更新

條例於 2019 年 1 月修正公布，雖本案屬適用舊法規定，

本可逕由實施者委任三家專業估價者進行後續作業，惟

考量住戶需求，爰參照修正後都市更新條例規定，由實

施者指定一家，另二家專業估價者則透過選任作業程序

隨機抽籤選出。 

基地位置圖         更新前建物現況建物傾斜、牆壁剝落、鋼筋外露 
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轉軌海砂屋 0.968專案 市府協助加速審議 

本案權利變換計畫 2020 年 4 月申請報核後，適逢

臺北市為協助加速海砂屋重建，制定「海砂屋 0.968 專

案」，故於程序中轉軌申請適用「海砂屋 0.968 專案」，

精簡審議作業程序，但又遭遇新冠肺炎疫情嚴峻，所幸

都更審議改以視訊會議方式進行，讓住戶、實施者均能

同步於線上透過視訊參與審議會，於 2021 年 7 月 23 日

順利經臺北市都市更新及爭議處理審議會第 481 次會議

通過，同(2021)年 11 月權利變換計畫核定公告實施。 

拆除災損建物 建立安全適居機能社區 

由於「江南晴園」社區為 921 黃單災損建築，後又

經公會鑑定為海砂屋，成為當地的危險建物，產生公共

安全疑慮。社區居民凝聚高度共識，遴選都更實施者，

透過都市更新進行重建，消弭公共安全疑慮，更新後更

規劃人行步道系統，提供充分緊急避難動線空間，作為

基地及周邊地區避難安置場所，並於建築物周圍留設綠

地、空地環繞構成防火區劃，增加避難通路流暢性，強

化都市防災能力。本案已順利於今(2022)年 4 月開始拆

除工程作業，並於今年 5 月取得建照，全案預計 2025

年興建完工。  

 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市內湖區文德段二小段615地號1

筆土地都市更新事業計畫案 

基地位置 江南街 71 巷以南、江南街 71 巷以西 

實施者 廣宇建設實業股份有限公司 

基地面積 1,194 ㎡ 

使用分區 第三種住宅區 

更新前 產權：私有土地 1,194 ㎡、公有土地 0 ㎡ 

所有權人：私有土地 56 人、公有土地 0 人 

戶數：45 戶 

停車位：0 輛 

建物面積：4,419.92 ㎡ 

更新後 用途：集合住宅 

實設建蔽率：41.77% 

實設容積率：413.58% 

更新獎勵容積：1,283.24 ㎡(47.77%) 

其他容積獎勵(高氯離子混凝土建築物容積

放寬)：968.60 ㎡(36.05%) 

允建容積：4,938.34 ㎡(413.60%) 

總樓地板面積：10,686.09 ㎡ 

構造樓層： RC，地上 14 層/地下 5 層 

停車位數：汽車：81 輛，機車：76 輛 

總戶數：75 戶 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 大壯聯合建築師事務所 

不動產估價 宏大不動產估價師聯合事務所 

規劃配置擬圖 

比照新制辦理估價選任作業 
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本基金會協助聯勤南港 R13街廓東側

權變計畫審議通過 
南港 R13街廓最大規模更新案 

更新事業部主任 董政彰 

主任規劃師 許乃文 

北市南港地區因工廠林立，過去被稱為黑鄉南港。

90 年代隨著鐵路地下化產生新廊道，促使工業區

產業轉型及眾多重大建設的挹注，包括：南港軟體工業

園區、南港車站 BOT 大樓、南港展覽館等眾多重大公共

建設計畫的興闢，引導南港大規模群聚更新，促使南港

快速蛻變成功翻轉。本案就位於臺北市「東區門戶計畫」

重大政策的南港經貿園區中，南港經貿園區透過都市計

畫變更整體規劃，園區中老舊社區 R1、R13、R14、R16、

R17 街廓均已劃定為都市更新地區，本案更新單元是南

港經貿園區特定專用區 R13 街廓中，規模最大的更新事

業，基地面積超過 1 公頃、所有權人數超過 200 人，範

圍內多為四、五層樓老舊公寓社區，巷道狹窄且消防公

共安全堪慮，且區內多為住工混合情形，整體環境與區

域發展相當不協調，不符合地區機能需求。 

本基金會受聯勤建設委託辦理都市更新申請程序，

在 2009 年 7 月協助申請事業計畫報核，並於 2015 年

11 月核定公告，續於 2019 年 12 月申請權利變換計畫

報核，終於今(2022)年 3 月審議通過。 

所有權人眾多選配協調難度極高 

本案基地位於南港區三重路以西、重陽路以南、園

區街以北所圍之部分街廓，是 R13 街廓中基地規模最大

且所有權人數眾多之更新案，基地面積達 10,693 ㎡，且

全部均為私有土地，土地所有權人達 202 人，合法建築

物權屬亦均為私有，所有權人數 155 人，其中四、五層

樓約有 151 戶，佔基地內建築物 97.42％。聯勤建設進

入整合設置南港專案辦公室，與所有權人溝通協調，於

2007 年 8 月取得事業概要核准函，開啟更新重建事業。 

本基金會受聯勤建設委託於 2009 年 7 月申請事業

計畫報核，並於 2010 年 4 月辦理事業計畫公開展覽程

序，惟配合「臺北市老舊中低層建築辦理都市更新擴大

協助試辦計畫」申請容積獎勵，所以於 2012 年 10 月依

「臺北市政府處理都市更新事業程序終結前自行修正都

市更新事業計畫案件作業要點」辦理公開閱覽。 

由於更新單元範圍內建築物近 97％為四、五層樓老

舊公寓社區，單僅透過都市更新獎勵並無法滿足原住戶

更新後居住面積之需求；因此，實施者於 2012 年 11 月

配合政策，再申請老舊公寓專案計畫，提出公共設施補

充（留設 6 至 10 公尺無遮簷人行步道，提供多處開放空

間廣場鏈結串聯周邊綠帶空間及活動）、合適規模住宅誘

導、具體生態設計與節能減碳措施（鑽石級綠建築、風

環境分析及通風改善、增加綠覆率及遮蔭空間等誘導式

設計）、加強都市防災機能（減少逕流量、提供雨水儲集

滲透槽）等規劃內容，順利通過都市計畫委員會、都市

臺 

基地位置圖                                           更新後建物模擬圖 
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設計審議委員會及都市更新審議會多重審議之考驗，並

於 2015 年 11 月都市更新事業計畫核定公告實施。（本

案事業計畫內容詳見 2015 年 12 月簡訊第 68 期） 

都市更新事業計畫核定後，經多次溝通協調且多次

辦理權利變換說明會模擬申請分配選屋作業。本基金會

於 2019 年協助聯勤建設進行權利變換相關作業，更新

前後估價合理性之檢討、申請分配相關作業研議、申請

分配期間協助所有權人選屋等程序。考量本案所有權人

超過 200 人，因此給予所有權人長達 46 天的申請分配

期間，經過實施者聯勤建設努力溝通，協調多數所有權

人重複選配情形後，辦理公開抽籤程序，協助已達最小

分配單元價值而未出具選配意願者，分配更新後房屋及

車位，保障其權益，確認選配情形後，於 2019 年 12 月

20 日申請權利變換計畫報核，經過 2 年多的審議，於今

(2022)年 3 月權利變換計畫審議通過。 

船帆意象翻轉南港黑鄉 

本案更新後規劃 1 幢 4 棟，地上層分別為 23 層、

24層、25層、20層及地下4層之鋼骨鋼筋混凝土造（SRC）

優質住宅社區，建築設計採低開挖率（約 60%）及高綠

覆率（規劃達 145%以上，高於法規規範之 50%）、加大

鄰棟間距、提供良好的通風採光、鑽石級綠建築社區。

R13 街廓中，本案提供最多對外開放空間（廣場、綠帶）；

規劃街角廣場，優化都市環境及提供周邊社區住民聚集

交流，並退縮 10 公尺林蔭步道，降低南湖大橋對人行空

間之壓迫感，串接開放空間系統，形成大街廓綠帶，讓

未來住民可更為便利舒適。 

在立面設計上，南港舊為基隆河南岸之港口，昔日

可以以舟楫之便通商於新店及大稻埕等地。因此，為反

映歷史發展脈絡及在地化建築風格之形塑，本案建築設

計以抽離「船帆」及「舟體」意象方式規劃整體造型與

量體，立面上強調水平垂直的線性組合關係，將遮陽板

及陽台融入整體船帆造型，建構鮮明的現代簡潔風格。

建築色彩以低彩度、高明度之白色亮面為基底，並搭配

玻璃、暖灰色烤漆鋁板格柵及遮陽板系統，裙樓商業空

間則以米白色系石材為主，打造和諧簡約之優質建築，

以符合南港經貿特定區之國際化、現代化的開發目標。 

更新後總價值 175億元，所有權人價值大幅提升 

本案更新單元面積達 1 公頃，土地所有權人達 202

人，但高達 93％之所有權人參與權利變換及分配更新後

全區規劃配置圖 

更新前基地現況 
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房地，具有高度參與更新之意願。本案更新後可銷售 398

戶單元及 551 個汽車停車位，經過實施者與規劃團隊 10

多年的努力，未來更新後總價值金額初估上看175億元，

所有權人價值大幅提升，讓 R13 街廓更新重建成果再添

一筆，透過大規模更新帶動地區整體發展，也證明當時

市政府擘劃本地區都市計畫的成功，地主、聯勤建設、

市政府共同成就努力 10 餘年的成果，翻轉南港黑鄉。

 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市南港區南港段一小段 379-1 地

號等 43 筆土地都市更新權利變換計畫案 

基地位置 南港區三重路以西、重陽路以南 

實施者 聯勤建設實業股份有限公司 

基地面積 10,693 ㎡ 

使用分區 住宅區（特）（建蔽率 45％、容積率 225％） 

更新前 土地權屬：全部私有，所有權人數 202 人 

合法建築物權屬：全部私有，所有權人數

155 人 

戶數：151 戶 

（其中四、五層樓約有 151 戶，佔 97.42％） 

停車位：0 輛 

建物面積：19,238.30 ㎡ 

更新後 用途：住宅社區大樓（更新後總戶數為 398

戶，其中店鋪為 34 戶） 

實設建蔽率：44.83％ 

實設容積率：428.40％ 

容積獎勵： 

都市更新 11,894.92 ㎡（49.44％） 

老舊公寓 9,854.79 ㎡（40.962％） 

總計 21,749.71 ㎡（90.40％） 

允建容積：45,808.96 ㎡ 

總樓地板面積：83,524.72 ㎡ 

構造樓層：SRC 造，地上 1 幢 4 棟社區大

樓（23 層、24 層、25 層及 20

層）/地下 4 層 

停車位數：汽車 560 輛（法車 480 輛、自

設 77 輛）及 3 輛裝卸車位，機車 570 輛 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 簡俊卿建築師事務所 

日本丹下建築設計研究所 

不動產估價 宏大、展碁、戴德梁行 

 

更新事業推歷程 

2002.07.12 
「擬定南港經貿園區特定專用區 R13 街廓

細部計畫案」明定為適用獎勵更新地區 

2007.07.09 事業概要計畫申請 

2007.08.15 事業概要計畫核准 

2009.07.04 事業計畫自辦公聽會 

2009.07.31 事業計畫申請報核 

2010.04.02~ 

2010.05.01 
事業計畫公開展覽 30 日 

2010.04.28 事業計畫公辦公聽會 

2012.10.23~ 

2012.11.13 

因應法令修正及政府重大計畫，依「臺

北市政府處理都市更新事業程序終結前

自行修正都市更新事業計畫案件作業要

點」辦理公開閱覽 

2012.10.31 實施者舉辦說明會 

2012.11.16 申請老舊公寓專案計畫 

2013.04.18 變更都市計畫可行性研商會議 

2013.08.27 召開都市更新幹事會審查 

2013.09.03~ 

2013.10.02  
變更都市計畫公開展覽 

2013.11.07 第 651 次都市計畫委員會會議審議通過 

2013.12.24 變更都市計畫核定公告 

2014.06.26 
第 397 次都市設計及土地使用開發許可

審議委員會審議通過 

2014.10.15 都市更新幹事會複審 

2014.10.29 舉辦聽證會 

2014.11.17 
第 184 次都市更新及爭議處理審議會審

議通過 

2015.04.14 都市設計及土地使用開發許可審議案核定 

2015.11.12 事業計畫公告實施 

2019.08.30 權利變換計畫自辦公聽會 

2019.12.20 權利變換計畫申請報核 

2020.07.13~ 

2020.08.11  
權利變換計畫公開展覽 30 日 

2020.07.30 權利變換計畫公辦公聽會 

2020.12.08 都市更新幹事及權利變換小組審查 

2021.07.22 
都市更新幹事及權利變換小組審查估價

書審 

2022.03.04 
第 531 次都市更新及爭議處理審議會審

議通過 
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丹棠協助國泰敦北大樓權變計畫核定 
都更 168專案權變計畫一年核定 

更新事業部主任 董政彰 

資深規劃師 程琬鈺 

北市敦化北路為臺北市主要林蔭大道之一，向北可

連結臺北門戶之松山機場，向南則可連結敦化南路

直達臺北市區，沿線金融商辦大樓與旅館林立。本更新

單元位於敦化北路上，與松山機場相近，現況建築物已

未能滿足產業需求，缺乏完善人車動線，於 2015 年申

請都市更新事業計畫報核，去(2021)年 2 月事業計畫核

定公告實施，事業計畫核定後旋即辦理權利變換計畫自

辦公聽會，符合臺北市都市更新 168 專案，一年內其權

利變換計畫即核定公告。 

事權分送 2021年 2月事業計畫核定 

國泰敦北大樓現況為一棟地上七層的商辦大樓，地

面層為國泰世華商業銀行敦北分行，以銀行及辦公等商

業使用為主，然東側為公寓住宅，周邊商業強度未及敦

化北南京商圈，且受限於基地規模，綜合評估後規劃辦

公使用效益有限，更顯示現況規劃已無法滿足地方發展

需求，現況大樓也因空間規劃及相關設備老舊，辦公空

間空租率較高，故於所有權人殷切期盼下進行都市更新

推動作業。 

考量本案位於敦化南北路特定專用區，沿線以商業

使用為主，為延續商業發展脈絡，更新後一樓規劃金融

業使用，考量鄰近臺北松山機場交通方便之優勢，為服

務來往旅客之居住、商務及觀光需求，期藉由旅客停駐

帶來人潮，進而帶動鄰里商業發展，故提出結合銀行及

旅館之複合式規劃，多次討論下終取得所有權人共識，

同意由國泰建設擔任本案實施者，採都市更新事業計畫

與權利變換計畫分送規劃，丹棠開發協助在 2015 年 12

月申請都市更新事業計畫報核，2021 年 2 月取得事業計

畫核定公告，緊接辦理申請分配事宜，並於同年(2021)4

月申請權利變換計畫報核。 

智慧綠建築理念 金融及旅館複合式商業大樓 

本案更新後將興建一棟地上 14 層、地下 3 層之金融

及旅館使用之複合式商業大樓，呼應地方環境調性與地

區意象，規劃以輕巧明亮、透光且富韻律變化之現代建

築風格為主體，以玻璃窗引入自然光源，結合敦化北路

之林蔭綠意，使整體環境更為協調；加入綠建築與智慧

建築設計理念，規劃基地保水、環境綠化設計與環保節

能，改善都市空間品質；夜晚結合低耗能燈光設計，提

高地方公共安全，形塑為一地標性建築物。 

本更新單元三面臨路，更新後沿街退縮寬度 3 公尺

以上供公眾通行，其中臨敦化北路側更退縮達 4 公尺，

並藉由公有人行道認養，結合退縮之開放空間，搭配鋪

面及綠化設計等整體規劃，形塑為一公共開放空間，以

提升都市景觀品質。同時為避免人車動線交錯進而影響

行人安全，將車輛集中於東側巷弄進出，並輔以機械停

車設備，有效內化停車需求並減少開挖層數，減少對環

臺 

更新後建物模擬圖(上)及基地位置圖(下) 
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境的衝擊；為強化更新後環境效益，另捐贈都市更新基

金，以鼓勵全市都市更新之推動。 

權利變換計畫一年內核定 

本案更新前現況為商辦大樓，所有權人共兩位，產

權皆為私有。配合更新後以金融業及旅館規劃為主，尊

重使用現況與周邊商業延續，一樓金融業單元由原一樓

所有權人分配，旅館單元經實施者多次溝通協調下，與

所有權人們達成共識共同選配旅館單元。 

本案採事業計畫及權利變換計畫分送，因取得所有

權人全數同意且無爭議，得採都市更新 168 專案程序。

本案權利變換計畫於 2021 年 4 月申請報核後，不巧遇

到新冠肺炎疫情嚴峻，所幸都市更新辦理作業不停滯，

公辦公聽會與 168 專案審查採用線上視訊方式辦理，且

公開展覽期間同步進行書面審查，及早收斂議題，168

專案審查時有審議會委員一同參與，更加快全案推動。 

審查期間搭配市府 168 專案外，實施者為加快辦理

程序，於審查期間取得所有權人同意，同步取得拆除執

照，故於計畫審議通過後，所有權人也及早準備搬遷事

宜，以利後續拆除工程準備作業。 

本案權利變換計畫已於 2022 年 4 月核定公告，刻

正辦理建築執照申請程序，期待未來更新完成後，增加

公共開放空間並改善環境品質，亦藉由旅館規劃，也連

帶推動地方發展，提升土地使用效益，為敦化北路沿線

都市樣貌帶來嶄新的一面。   
 

計畫內容摘要 

案名 擬訂臺北市松山區敦化段五小段 2地號等 4

筆土地都市更新權利變換計畫案 

基地位置 松山區敦化北路、敦化北路 238 巷、敦化

北路 244 巷 6 弄所圍街廓北側 

實施者 國泰建設股份有限公司 

基地面積 1,137 ㎡ 

使用分區 敦化南北路特定專用區(B 區)(原分屬住三：

411 ㎡、住三之二：726 ㎡) 

更新前 產權：私有土地 1,137.00 ㎡ 

所有權人：私有土地 2 人 

建物面積：8,393.26 ㎡ 

更新後 用途：金融保險業、一般旅館業 

實設建蔽率：50％ 

實設容積率：590.05％ 

更新獎勵容積：2,886.58 ㎡（75.90％） 

允建容積：6,715.33 ㎡（590.62％） 

總樓地板面積：10,784.70 ㎡ 

構造樓層：RC，地上 14 層/地下 3 層 

停車位數：汽車位 66 個(不含裝卸車位 2

個)，機車 43 個 

總戶數：2 戶 

參與分配：2 人 

實施方式 權利變換 

更新規劃 丹棠開發股份有限公司 

建築設計 陳傳宗建築師事務所 

不動產估價 麗業、宏大、連邦 

 
更新事業推動歷程 

2015.07.07 都市更新單元劃定公告 

2015.12.30  事業計畫申請報核 

2021.02.03  事業計畫核定公告 

2021.02.23 權利變換計畫自辦公聽會 

2021.04.09 權利變換計畫申請報核 

2021.06.28~ 

2021.07.12 
權利變換計畫公開展覽 

2021.07.05 權利變換計畫公辦公聽會 

2021.10.18 168 專案小組審查會議 

2022.01.14 
第 524 次都市更新及爭議處理審議會

審議通過 

2022.04.20 權利變換計畫核定公告 

敦化北路238巷(8M)

敦

化

北

路

244

巷

6

弄

(8M)

敦

化

北

路

(70M)

更新前現況                                         全區規劃配置圖 
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本基金會協助京城高雄博愛社會住宅

變更事業權變核定 
高雄博愛社宅納入南側透天擴大範圍更新 

更新事業部主任 董政彰 

主任規劃師 張莉旻 

雄博愛社會住宅是1966年高雄市政府社會局所興

建之社會住宅，每戶僅有約十坪的空間，通風採光、

衛生條件欠佳，僅剩一半住戶，高雄市政府在 2008 年 5

月公告劃定為更新地區，本基金會協助京城建設公司在

2011 年 4 月辦理此更新地區都市更新事業計畫及權利

變換計畫，並在 2013 年 1 月核定，但考量此更新地區

南側亦有更新必要，都更審議會給予一定期限整合。爰

此，實施者賡續整合南側透天住宅，本基金會協助在

2020 年 8 月擴大範圍辦理變更事業計畫及權利變換計

畫，全案在今（2022）年 5 月核定公告實施。 

博愛社會住宅更新地區擬訂事業及權利變換計畫核定 

高雄博愛社會住宅緊鄰高雄捷運橘線五塊厝站出口，

中正一路與福德三路交叉口。博愛社會住宅主要是為安

置低收入戶，每戶僅有約十坪的空間，採「回」字形設

計，通風採光、衛生條件欠佳，多處陰暗潮濕；原有 128

戶，陸續搬離剩下一半左右的住戶。高雄在地人對於博

愛社會住宅的印象可說是貧民窟，位於都市空間重要節

點，且區位絕佳的地方卻如此頹敗，故高雄市政府於

2008 年 5 月 2 日公告劃定為更新地區。 

實施者京城建設公司響應市政府更新之政策，積極

與當地居民及高雄市政府社會局溝通協調更新事宜，在

取得更新共識後，研擬更新事業計畫及權利變換計畫，

於 2011 年 4 月 29 日申請報核，全案事業計畫及權利變

換計畫在 2013 年 1 月核定。 

納入南側透天解決基地過於狹長之問題 

本案基地劃定更新地區時，以公有土地產權較多之

範圍為主，因此導致基地形狀狹長，建築深度不足僅約

26 至 28 公尺；南側尚有許多私有老舊透天住宅未納入

共同更新相當可惜；因此，都更審議會給予一定期限整

合，後續再行提送變更都市更新事業計畫。 

惟南側透天整合遭遇瓶頸，時程不如預期，直至

2019 年初始出現曙光，南側地主發函市府陳情納入更新；

因此，實施者及市府分別召開鄰地協調及法令說明會，

確認除臨福德三路的四戶透天店舖不納入外，其餘南側

透天皆納入更新單元範圍內共同更新。 

本案原核定範圍為更新地區，南側透天檢討符合自

行劃定更新單元之環境指標，透過變更之方式納入本案

更新單元範圍，本基金會協助實施者於 2020 年 8 月 31

日提送變更事業及權變計畫報核。本次變更基地面積達

4,415 ㎡，屬於住四、商五用地，其中大部分 71.37%(約

3,151 ㎡)屬於私有土地，有 31 位所有權人，其餘

28.63%(約 1,264 ㎡)為市有土地。 

審議會要求撤回原核定 申請營建署輔導會議 

原核定基地面積為 2,568 ㎡，同意比率約 86.33%；

本次變更基地擴大為 4,415 ㎡，同意比率經實施者努力

達 100%，實非容易。本案送件後為釐清相關議題，市

府協助先行召開審議會，但審議會中部份委員認為本案

高 

基地位置圖                                                更新前現況 



 

 
22 2022/6  第 94 期 

 
 
 
 
 
 
 
 

工作 

報導 

超過原範圍審議時建議之兩年變更期限，應撤回原範圍

之事業及權利變換計畫核定之處分，全案再以重新報核

方式辦理，此一結論嚴重影響原範圍核定之行政處分之

權利與義務，使地主與實施者皆難以接受。 

經查更新條例中並未對事業計畫變更時限有所限制，

更新條例第61條之1中兩年期限僅是申請建築執照之相

關法規以事業計畫報核日為準之時限。原核定處分之撤

回必須取得全體所有權人同意始得向市府提出撤回申請，

且原屬不願不能參與都更之所有權人於核定時領取補償

金，已將產權移轉予實施者，撤回申請將對本案影響甚

鉅，且有執行困難疑義。 

因此，本基金會協助實施者向內政部營建署提出上

述困難點，並申請召開個案輔導會議。輔導會議中釐清

本案疑義，輔導會議並決議：「原案續行辦理所遭遇困難

問題既已釐清，本案未必僅能以撤案方式處理」，故本案

原核定與提送變更差距數年產生估價時點之疑義，經營

建署指導，評價基準日得以變更權利變換計畫報核日前

6 個月內指定，故本案確定調整評價基準日至變更權利

變換計畫報核日前，解決估價疑義後續行。 

為了確保程序完備，本案比照公聽會程序辦理說明

會，向地主說明調整始末，並重新辦理權利變換選配，

再提送至高雄市政府審查。 

擴大基地範圍 實現都更整體開發精神 

本案於 2020 年 8 月底變更報核，審議期間並調整

評價基準日，歷經約 1 年 8 個月後，於 2022 年 5 月 10

日核定公告。 

基地面積由原本 2,568 ㎡變更擴大至 4,415 ㎡，不

僅在建築設計、室內格局配置、車位規劃舒適且有效率，

戶外亦得以留設更多的開放空間，綠美化設計有更多發

揮彈性，因此活潑生動，並搭配捷運五塊厝站出入口設

置寬闊的沿街步道；此外，基地變更擴大後，地主的應

分配價值有非常顯著的增加。因此，大規模基地的更新，

確實較能為整體環境及地主們帶來更多效益，本案從擬

訂到變更可說是體現了都市更新整體開發的精神。 

建築規劃注重人與空間的關係 

本案變更後擬興建 3 棟地上 33 層、地下 6 層之鋼

筋混凝土住宅大樓，規劃 479 戶，建築量體以簡潔線條

為造型，僅以線條造型勾勒整體造型，搭配不同顏色深

淺外觀，呈現活潑的立面表情，於建築量體側向，配合

正面建築語彙，進行由下而上之屋頂特殊造型收頭，以

回應都市尺度之視覺效果。 為改善更新前基地陰暗且淪

為治安死角之印象，更新後地面層以通透明亮為設計方

向，臨街面無隔間，點亮街道景觀；且為提高住宅品質，

一樓全部供作公設（游泳池、健身房、交誼廳、閱覽室

等），並無住宅使用。 沿中正一路(40 公尺)、福德三路

(15 公尺)及福德三路 353 巷(6 公尺)留設 9 至 7 公尺寬

之沿街步道式開放空間，加上 4.5 公尺公有人行步道，

人行空間非常寬闊；捷運站進出口留設街角廣場，營造

捷運場站綠化優雅的空間，舒緩因道路交叉口之壓迫感。

基地景觀之綠意延伸，利用自然的元素讓環境更有整體

感，透過都市更新方式，創造更佳的都市環境。  
 

計畫內容摘要 

案名 變更高雄市苓雅區福河段 698-1 地號等 53

筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫 

基地位置 苓雅區中正一路與福德三路交口 

實施者 京城建設股份有限公司 

基地面積 4,415 ㎡ 

使用分區 住四、商五 

更新前 產權：市有 1,263.94 ㎡(28.63%) 

      私有 3,151.06 ㎡(71.37%) 

所有權人：市有土地 1 人，私有土地 31 人 

更新後 用途：集合住宅  

實設建蔽率：43.70% 

實設容積率：970.40% 

更新獎勵容積：5,828.17 ㎡（18.89%） 

開放空間獎勵面積：6,169.80 ㎡（20%） 

允建容積：42,846.97 ㎡ 

總樓地板面積：74,268.64 ㎡ 

構造樓層：RC，地上 33 層/地下 6 層 

停車位數：汽車：483 輛，機車：511 輛 

總戶數：479 戶 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 林子森林伯諭聯合建築師事務所 

不動產估價 宏大、宇豐、連邦 更新後建物模擬圖 
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本基金會協助桃園正光路公辦案

事業權變計畫核定公告 
桃園市首件市府編列預算自行實施公辦都更案 

更新事業部主任 董政彰 

主任規劃師 許乃文 

園正光路與正光路 71 巷交叉口附近警察宿舍屋齡

已超過 50 年，建築物老舊，桃園市政府於 2015

年即公告為都市更新地區，並由桃園市政府擔任實施者，

推動公辦都市更新，是桃園市首件市府編列預算自行實

施的公辦都更案。本基金會協助桃園市政府與公私有土

地所有權人協調、辦理都市更新事業計畫及權利變換計

畫擬訂作業，事業計畫及權利變換計畫於今(2022)年核

定公告實施。 

公私有土地所有權人權利協調處理 

桃園地方法院周遭為桃園區早期發展之舊城區，正

光路與正光路 71巷交叉口地區是 1960年代興建的警察

宿舍，提供退休員警及其眷屬居住使用，屋齡已超過 50

年，建築物老舊破損、巷弄狹小、環境窳陋，居住品質

不佳，動線規劃上缺乏完善步行空間。桃園市政府於

2015 年 9 月 18 日公告「擬定桃園市桃園地方法院及正

光路警察宿舍周邊地區都市更新計畫」，2021 年 1 月 11

日公告「變更桃園市桃園地方法院及正光路警察宿舍周

邊地區都市更新計畫案」，納入未開闢計畫道路，劃定都

市更新地區，以編列預算自行實施方式推動公辦都更，

提升整體地區環境品質，帶動鄰近地區活絡發展，成為

桃園市都市更新的示範地區。 

正光路公辦案面積廣達約 9,155 ㎡，其中 8,490.40

㎡土地屬於第二種住宅區，664.20 ㎡土地屬於道路用地；

範圍內公有土地超過九成，其中桃園市政府警察局持有

土地佔約 84％，但範圍內仍有 122 位的私有土地所有權

人，其土地持分細小，公私有土地夾雜。本更新單元內

共有 66 戶未辦保存登記之警察宿舍，建築物則因已超過

50 年，使用損耗、意外毀損、延遲修繕，建物已呈現老

化損壞情形，居住品質不佳。 

本基金會從 2020 年 9 月起，協助桃園市政府與公

私有土地所有權人協調，經過多次會議討論，提供權利

變換分配價值試算，與桃園市政府警察局研議規劃方案，

拜訪私有土地所有權人說明規劃內容，從2020年11月、

桃 

更新後建物模擬圖 
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12 月到 2021 年 3 月，召開 3 次說明會，建築規劃設計

納入私有土地所有權人之需求，並與可參與分配之所有

權人達成共識，於 2021 年 4 月底，順利完成公私有土

地所有權人權利協調處理。 

本案採都市更新事業計畫及權利變換計畫併送方式，

本基金會於 2020年 11月協助完成辦理專業估價者選任

作業，次(2021)年 3 月辦理事業計畫及權利變換自辦公

聽會，完成權利變換分配位置申請程序，4 月 15 日舉辦

私有地主選配位置協調會，順利於 5 月完成都市更新事

業計畫及權利變換計畫申請報核，經過聽證程序，在同

(2021)年 11 月 25 日順利審議通過，今(2022)年 4 月核

定公告實施。 

協助警察宿舍合法配住戶安置及搬遷作業 

由於本更新單元內共有 66 戶未辦保存登記之警察

宿舍，提供退休員警及其眷屬居住使用，尚有 25 戶為合

法配住戶。為維護配住戶居住權益，配合公辦都更之推

動，桃園市政府提供中路 1 號社會住宅，供安置住戶，

並由市政府支付更新期間安置之社會住宅租金。 

本基金會也協助桃園市政府辦理警察宿舍現住戶遷

移安置作業，於 2021 年 5 月辦理警察宿舍現住戶搬遷

說明會，並配合辦理進度協助現住戶遷移安置等相關庶

務作業。 

除未辦保存登記之警察宿舍外，尚有一戶為 1990

年興建完成之舊違章建築物，本基金會也出席協調會協

助說明補償方案，陪同市府、估價單位進行舊違章建築

物之補償價值查估作業，依據相關規定查估並予以補

償。 

協助開闢北側計畫道路 退縮留設人行步道及街角廣場 

更新單元北側為正光路71 巷，屬8公尺計畫道路，

產權多屬私人所有，部分計畫道路範圍遭占用，無法通

行。由於計畫道路所有權人多數也是更新單元內之所有

權人，因此，納入計畫道路協助開闢計畫道路，未來更

新後正光路 71 巷將可直通正光路，供公眾通行使用。 

透過都市更新整體規劃，改善基礎設施及衛生排水

等設施，配合建築規劃設計，強化消防滅火設施，規劃

緊急避難動線以及避難安置場所等，健全社區防救災系

統，提升地區防救災性能。 

本基地為桃園區早期發展的舊城區，更新單元範圍

內巷弄狹小，缺乏完善步行空間。因此，本案規劃上將

採低建蔽的建築設計規劃，並於基地東側臨正光路側，

退縮 7.5公尺無遮簷人行道；基地北側臨正光路 71巷側，

退縮留設 6 公尺以上無遮簷人行道；基地東北側留設一

街角廣場。透過連續性綠帶及人行步道之緩衝空間，舒

緩交通與建築物間之隔閡，形塑都市景觀視野風貌與空

間通透性，提昇人行系統可及性與便利性，打造友善且

舒適之生活環境，增加社區共享生態綠地與開放空間，

達到「極大化開放空間環境的奢華」。 

興辦社會住宅 落實居住正義 

正光路公辦案更新後將規劃興建 2 棟 17 層、1 棟

16 層，地下皆為 3 層之鋼筋混凝土（RC）建築物。其

中 2 棟 17 層建物將規劃作為社會住宅使用，共可提供

255 戶社會住宅，提供需要的民眾承租，解決居住問題，

實踐居住正義，建立永續循環性的住宅公共投資。 

另 1 棟 16 層建物則將打造為現代化警政大樓，以改

善員警辦公環境，提供民眾更優質的警政服務，並藉以

強化地區安全性。另外，警政大樓也將規劃配置 24 戶警

察宿舍，提供安置合法配住戶。 

協助不願不能參與者之補償金發放 

本案共有 125 位土地所有權人，共計有 6 位土地所

有權人參與權利變換（含中華民國等 6 人），並申請分配

單元及停車位。118 位土地所有權人因未達最小分配單

元而不能參與分配，1 位土地所有權人表達不願參與權

利變換分配而領取現金補償。 

本案為桃園市政府擔任實施者之公辦更新案，本基

基地位置圖                                             更新前現況 
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金會協助桃園市政府發放補償金相關作業，並與市

府地政局、地方稅務局及桃園地政事務所，研議查

欠稅、補償金發放及後續囑託登記等相關事宜，本

案補償金業於今(2022)年 6 月發放完竣，後續將賡

續協助辦理未領取補償金提存及囑託登記事宜。 

正光路公辦案為桃園市首件由市政府編列預

算，擔任實施者自行實施的都市更新案，整體開發

改善現有窳陋環境，解決建物老舊及公私有土地夾

雜難以改建之現況，2022 年 4 月核定公告實施，

希望透過本公辦案成果，增進公有土地使用效益，

增加民眾參與都更意願，帶動周邊地區都市更新連

鎖效應，增進整體公共利益。  

 

 

計畫內容摘要 

案名 桃園市桃園區中正段 1209 地號等 16 筆及

法政段 1222 地號等 3 筆土地 

基地位置 桃園區正光路、正光路 71 巷交口 

實施者 桃園市政府 

基地面積 9,154.60 ㎡ 

使用分區 第二種住宅區：8,490.40 ㎡ 

道路用地：664.20 ㎡ 

更新前 產權：公有 8,260.86 ㎡、私有 893.74 ㎡ 

所有權人：公有 3 人、私有 122 人 

戶數：67 戶（未辦保存登記） 

停車位：0 輛 

建物面積：5,578.87 ㎡（建築師核算面積） 

更新後 用途：一般零售業、社會住宅、警政大樓 

實設建蔽率：37.49％ 

實設容積率：356.26％ 

更新獎勵容積：10,188.48 ㎡（50.00％） 

允建容積：30,565.44 ㎡ 

總樓地板面積：56,217.65 ㎡ 

構造樓層：RC，地上 17 層、16 層/地下 3 層 

停車位數：汽車：331 輛，機車：572 輛 

總戶數：6 戶店鋪、14 戶一般事務所、255

戶社會住宅、24 戶警察宿舍 

參與分配：6 人 

實施方式 權利變換 

更新規劃 財團法人都市更新研究發展基金會 

建築設計 陳信樟建築師事務所 

不動產估價 連邦不動產估價師聯合事務所 

宏大不動產估價師聯合事務所 

仲量聯行不動產估價師事務所 

 

更新事業推動歷程 

2015.09.18 更新地區劃定 

2020.11.06 第一次私有地主說明會 

2020.11.27 專業估價者選任作業 

2020.12.03 第二次私有地主說明會 

2021.01.11 變更擴大更新地區範圍 

2021.02.02 第三次私有地主說明會 

2021.03.26 事業計畫暨權利變換計畫自辦公聽會 

2021.03.27 申請分配開始 

2021.04.15 私有地主選配位置協調會 

2021.04.26 申請分配結束 

2021.05.04 警察宿舍現住戶搬遷說明會 

2021.05.18 事業計畫及權利變換計畫申請報核 

2021.06.21~ 

2021.07.20 
事業計畫及權利變換計畫公開展覽 

2021.07.09 事業計畫及權利變換計畫公辦公聽會 

2021.07.21 府內審查會 

2021.11.03 聽證會 

2021.11.25 110 年度第 1 次審議會 

2022.04.14 事業計畫及權利變換計畫核定公告 

  

全區規劃配置圖 
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報導 

本基金會協助新竹竹蓮段公辦案事業權變送件 
春福建設取得最優投資人 開創新竹公辦都更典範 

策略規劃主任  許育誠 

副主任  蔡汝玫 

規劃師  陳姿彤 

竹竹蓮段公辦都更案位於新竹市竹蓮市場、竹蓮國

小附近，新竹市政府在 2020 年 10 月 15 日起徵

求實施者，次(2021)年 2 月 5 日召開評選會，本基金會

協助春福建設股份有限公司獲選為最優申請人，於 2021

年 5 月 17 日順利完成簽約，並協助辦理事業計畫及權利

變換計畫申請報核。期望透過竹蓮段公辦案，增加土地

利用效益、復甦都市機能、提高整體環境品質，開創新

竹市都市更新新典範，並為市府、市民及土地所有權人

創三贏局面。 

基金會協助辦理都市更新事業計畫及權利變換相關事宜 

本更新單元位於新竹市東區竹蓮街、竹蓮街 11 巷、

西大路 46 巷 33 弄、西大路 46 巷所圍街廓內，面積為

4,636 ㎡，屬第二種住宅區，土地權屬皆為公有土地。 

本案更新單元位於 2009 年 11 月公告實施「擬定新

竹（含香山）都市計畫（市中心地區）細部計畫案」劃

定之 12 處都市更新地區之一「南大路及東南街口周圍更

新地區」內，新竹市政府業於 2015 年 6 月擔任實施者，

辦理都市更新事業計畫及權利變換計畫報核；爾後於

2020 年 10 月公開徵求實施者，在春福建設股份有限公

司 2021 年 2 月獲為最優申請人後，賡續進行後續相關

都市更新事宜。由於改由春福建設擔任實施者且建築規

劃設計均有調整，爰於 7 月以辦理自辦公聽會方式進行

計畫內容調整說明，並於 9 月將調整後的事業計畫及權

利變換計畫送審，賡續進行都市更新審議(本案法令適用

日為 2015 年 6 月 29 日)。 

建構宜居的趣味親子街區 釋放在地活力 

新竹竹蓮段公辦都更案預計興建一棟地上 27 層、地

下 6 層之住宅大樓，並以「Go Play 當我們玩在一起！」

為規劃主軸，本案扮演宜居環境的重要節點，結合周邊

2處公園、1所國小、1處新竹市身心障礙福利服務中心、

2 處市民活動中心及 1 處市場之區位特性，串聯周邊資

源，以市民玩在一起為號召，建構全齡宜居的趣味親子

街區，並逐步帶動地區更新，釋放在地活力。 

此外，本案規劃「鑽石級綠建築」、「銀級智慧宅」，

並以人為本，規劃打造串聯竹蓮國小之「通學步道」，推

動步行城市路網，並預計認養竹蓮國小周圍之西大路 46

巷至東南街範圍 5 年，確保學童通學無礙。 

打造親子館及托嬰中心 增進民眾社會之福祉 

考量新竹市近有一半人口集中於東區，東區雖有親

子館，但離本地區較遠，而本案基地選舉區域屬南區(行

政區域屬東區)，南區尚無「親子館」相關設施。因此，

本案將呼應新竹市政府致力推動親子館政策，規劃設置

「親子館」，導入春福機構煙波大飯店親子共玩共樂共創

空間經營之經驗，增進兒童發展刺激與父母親職能，使

南大路及竹蓮街人口密集南區，也能就近享有友善的育

兒空間。 

另外，新竹市政府雖已於三區規劃各設置 1 處社區

公共托育設施，惟因土地、空間難尋，在基地周邊住宅

區人口密集處仍未有相關規劃，因此將透過本公辦都更

案，提供一處「托嬰中心」，規劃「以兒童為重、以家庭

為中心、以社區為基礎」之社區公共托育設施，以打造

友善育兒環境，健全對家庭及兒少之支持與照顧。 

結語 

改由春福建設擔任之新竹竹蓮段公辦都更案事業計

畫及權利變換計畫已於去(2021)年 9 月 6 日送審，預計

於今(2022)年 8 月完成公開展覽程序，期待藉由公辦都

更的機會，透過整體規劃及落實對區域整體發展為主的

公益性考量，作為新竹市公辦都市更新的最佳典範。  

新 

基地位置圖 
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傳承歷史累積歷練的知性與傳統創造

未來的再生街區「文京 GARDEN」 
春日·後樂園站前地區都市更新事業 

日本設計 都市計畫群 第一 GROUP 上席主管 足立純一 

(URCA NO.215 P11-14 ) 翻譯 何芳子顧問 

更新地區鄰接文京區公所，面積約 2.4ha，位處文

京區域的中心，本地區鄰近四個地下鐵車站(都營

大江戶線春日站、都營三田縣春日站、東京首都南北線

樂園站、及東京首都丸之內線後樂園站)，可說是極具交

通便利性的地段。同時，就區位條件視之，不僅有「小

石川後樂園」深具歷史感的設施，還有文京區公所等行

政設施，大學、專科學校等教育設施，「東京巨蛋」等娛

樂設施，是東京都心地區內多樣化設施集聚，極具魅力

的地區。 

雖處於如此優越區位，但更新地區內卻建物老舊，

多數道路狹窄，就防災、交通狀況而言，已嚴重影響公

共安全及公共交通，有待立即加以解決。但面臨道路寬

度較大的老舊房屋地主，許多均計畫採重建方式進行改

建。如此狀況發展下去，將形成個別興建，而使得整體

街區欠缺統一性，形成毫無調和的建築景觀環境。 

因此為了推動都市更新事業，2001 年 9 月當地組成

了都市再生協議會，於次年開始展開籌組更新籌備會的

活動。於 2009 年 6 月完成都市計畫程序、2012 年 3 月

成立更新會、2015 年 12 月權變計畫取得認可，2016

年 3 月開始施工。 

建築計畫 

本更新地區分為南、北、西等三個街區，分別為住

宅、商業及業務使用，為一複合機能的建築群。其中南、

北兩街區以西北方向的豐富綠意廣場空間予以貫通。命

名為「Green Ballet」的開放空間，可提供居民安全、舒

適的步行，亦是社區居民的交流場所，以綠色植栽圍塑

的空間，可提供休憩使用。另外，此廣場式開放空間為

了能夠同時達到防災的功能，設置了防災貯留式馬桶系

統(Manhole Toilet)。 

南街區地下一樓配置一處地下廣場，可與地鐵站(東

京首都南北線後樂園站及都營大江戶線春日站)及公共

自行車停車場等連通。由於規劃了無障礙的人行動線，

強化了交通節點機能，更增加了便利性。另外，北街區

則可與都營三田線的春日站連通。 

本 

基地位置圖(圖片來源：http://urbanreallife.blog52.fc2.com)            北街區更新後建物現況(林宜樺攝) 
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事業計畫 

本更新地區南側更新前有既存的東京電力公司變電

所，此變電所為周邊地區提供配電，所以不能停止供電。

因此，於南街區的 SC 棟地下，新設置一處變電所，為該

棟供電。變電所開始運作後，才開始拆遷既有變電所。

接著進行該土地的新建築物施工作業，遂活用建築基準

法規定的臨時使用制度。 

權利變換計畫 

本更新地區的北街區，有地鐵南北線的一部分軌道

穿越地下層，此部分經東京首都公司以設定區分地上權

方式取得使用。於本案權利變換計畫擬訂時，因都市再

開發法尚未進行修正，該區分地上權依修正前的都市再

開發法第 87 條規定，是無法視為權變參與對象，故於權

變期日後即行消滅。 

因此，針對希望參與北街區的權利人，對於該區分

地上權於擬訂前，詳細加予說明取得理解後，完成權變

計畫擬訂，並於權變計畫獲得認可後，取得北街區權變

計畫的全部權利人的同意書後，於完成權變計畫變更認

可，再逐筆予以登記，同時區分地上權重行辦理登記。 

保留床處分及公益設施導入 

南街區的 SA 棟是辦公室使用的建物，其樓地板係

由參加更新會員的三井不動產公司取得。北街區的 NX

棟是住宅，同樣由三井不動產以參加更新會員的身份及

三菱地所住宅公司、日鐵興和不動產公司取得。 

本更新地區除上述保留床外，尚有剩餘的保留床，

其中南街區由讀賣理工學校取得保留床，設立專修學校

加以利用。北街區因當地居民多數希望能引入超級市場，

故以此為條件，進行該保留床的公開招標。結果由財團

法人的首都圈不燃建築公社得標，由榮津(ATZU)超市進

駐營業。至於北街區的其他保留床，則以導入公益設施

為招標條件，公開招標。結果有診療所，病童病後照護

托兒所及音樂教室等相關機能設施進駐。 

更新前現況(圖片來源：https://blog.goo.ne.jp) 

 全區配置圖(圖片來源：https://bluestyle.livedoor.biz) 

 



 

 
29 

南街區的剩餘保留床，取得權利人的協助，確認得

以引入保育所的進駐。在開放廣場空間(Green Ballet)使

用後，該幼稚園(保育所)的兒童奔跑嬉戲的景象時時可見，

成為都會區內的綠洲空間。 
 

管理營運 

本更新地區之南、北、西街區，分別組成管理委員

會。但其中南街區雖依建築基準法規定以一棟建物登記，

但以辦公室事務所為主體的 SA 棟、SC 棟及以住宅為主

的 SB 棟，因其使用類別、機能並不相同，其管理維修設

備管線系統等相異，因此，在南街區整體性管委會下面，

再由 SA 棟、SC 棟及 SB 棟組成兩個管委會，使管理維

護工作能有合理機制。 

南北街區連通空橋(林宜樺攝) 

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

本更新事業推動過程中，受到東日本大震災，工程

費大幅高漲的嚴苛衝擊外，又有東京奧運及新冠肺災疫

情等種種因素影響，能夠實施至今，除了既存變電所以

外，已完成部分建築樓地板的交屋進駐，可說是相當難

得。當然，除權利人的協助外，國土交通省、文京區公

所的指導，以及參加更新會員、事業協力者等相關單位

人員的支援、投入均帶來極大的助力。  
 

事業計畫概要 

所在地 東京都文京區小石川一丁目 

實施者 更新會 

都市名 文京區 12.3 萬人(2021 年 12 月) 

地區面積 2.4ha 

辦理經過 都市計畫核定 2009 年 06 月 

事業計畫核定 2012 年 03 月 

權變計畫核定 2015 年 12 月 

完工  2018~2023 年 11 月(預定) 

事業概要 用途 住宅、店鋪、事務所、專修學校、

保育所、變電所等 

 南街區 北街區 西街區 

建築面積 5,110 ㎡ 4,070 ㎡ 240 ㎡ 

建蔽率 57% 65% 50% 

總樓地板 93,910㎡ 84,320 ㎡ 2,740 ㎡ 

容積率 850% 950% 490% 

構造 RC、S、SRC RC、S RC、S 

層數 地上 23F/

地下 2F 

地上 40F/

地下 2F 

地上 13F/

地下 1F 

事業費 約 1,302.8 億圓 

土地利用  更新前 更新後 

公共用地 8,440 ㎡ 8,440 ㎡ 

建築基地 15,990 ㎡ 15,990 ㎡ 

權利人數 更新前 260人/更新後 297人(參加更新會員 4人) 

投資者 三井不動產 

三井不動產住宅 

三菱地所住宅 

日鐵興和不動產等四家公司 
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