
擬訂臺北市士林區陽明段三小段 
627地號等3筆土地 
都市更新事業計畫案 

 
公辦公聽會 

實 施 者：臺北市政府 106年7月18日 
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 105年12月19日公告劃定更新地區 

 106年01月25日實施者(本府)舉辦事業計畫報核前公聽會 
依民眾意見修正方案 

 106年04月08日實施者(本府)舉辦事業計畫報核前公聽會 

 106年05月17日事業計畫報核 

106/01/25 

106/04/08 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 辦理歷程 



1/25公聽會民眾意見 回應 

1.  18樓量體過大、日照權受影響 已修正為規劃方案為11樓(公宅122戶)，且不申請容積獎勵。 

2.引入人口產生交通衝擊 1.更新後道路服務水準並未下降。 

2.公宅汽車持有約40%。 

3.周邊道路狹窄影響消防救災 經與消防局確認，只要周邊道路均為4公尺以上即可供消防
車通行。 

4.地下開挖至B4擔心土壤液化導致下陷 配合容積降挖至B3。 

5.市場拆除後影響華聲廣播電塔結構安全 華聲電台將配合本拆除作業遷移。 

強度太強111111 
交通111111111 
太高 日照權損 建議應參考芝山岩的高度限制來規劃111 
中興街太狹小，車輛增加真的很吵 
美崙街寬度只有6.8公尺，倘未來發生火災該如何進行救災作業?巷弄這麼狹小，消防車有
辦法救到19樓嗎? 
施工過程中的車輛，又要如何在不影響周圍居民生活的前提下進出? 
整併美崙街49巷老舊公寓的都更案及旁邊國稅局公務大樓，做整體街廓規劃111 
若無法達到整體街廓規劃更新，希望以原大樓翻新方式進行。 
超級市場及停車位等空間需求地下化，並將地面變更為公園 
電塔 
兒童在華聲公園遊憩 
公聽會是否有在網路上發布周知？另本次召開會議地點，場地面積不但太小且有2根大柱
子影響動線，建議下次開會時場地部分市府應再妥為考量。 
公共住宅之進住對象 
 
流沙地質，真的可以開挖到地下四層嗎 
 
停管處居民停車優惠 

第一次自辦公聽會意見回應 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 3 
詳計畫書第III-20頁 



4/8公聽會民眾意見 回應 

1.將華聲公園納入規劃為立體綠化公園 考量步行之舒適度，業將華聲公園與本基地1樓整體規劃，
透過設置徒步區串聯。 

2.周邊道路狹窄，交通及防救災疑慮 1.更新後道路服務水準並未下降。 

2.公宅汽車持有約40%。 

3.反對大量體 業自18層樓規劃方案降為11層樓。 

4.拆除時間延後 本基地為海砂屋，拆除期程將依都市更新及建築法規辦理。 

5.不需要公宅，希望增加其他公共設施 本案更新後提供圖書館、超級市場、社區保母及停車場，滿
足社區生活需求。 

第二次自辦公聽會意見回應 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 4 
詳計畫書第III-1頁 



公共住宅 

停車位 

圖書館 

社區保母 

超級市場 

屋頂花園 

1.提供社區具地標性優質的公共設施 

2.吸引具有環保意識(乘坐大眾運輸)的年輕家庭進入 

3.為社區帶來活力與消費 
公宅汽車持有率約40% 

5 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 規劃構想 



目標年基地開發後影響 

本案開發對於周邊交通PCU增加，但無顯著之影響 

目標年交通系統狀況 

6 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 交通影響 



7 
容納周邊停車，順平鄰里交通 

加強美崙街停車管
理，吸納停車需求 

劃定更新地區範圍 

車行動線 

關聯工程(道路改建為人行廣場) 

退縮留設人行空間 

吸納現況設
置平面路邊
停車位 

現況路邊停車位(汽車71/機車58) 

更新後取消周邊臨時停車位，收納至本基地地下層，
機車156席，汽車121席。 

現況 

更新後 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 停車管理 



重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

8 
依「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」規劃 

(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

雲梯消防車操作救災空間(11M) 

雲梯消防車操作救災空間(11M) 

(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

圖例 
消防作業點 

消防車路徑 
(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

消防車輛救災 
活動空間 
(8*20M) 

逃生動線 

雲梯消防車操 
作救災空間 
(半徑11M) 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 消防救災 



9 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 施工規劃 

施工期間交通維持計畫擬訂原則 
 

1. 盡量減少工程車輛行經美崙街的距離。 

2. 工程車輛行駛路線以不影響公園使用為原則。 

3. 施工出入口離交叉路口5M以上。 

4. 工程車輛停等區及工程機具主要作業區設置於

15M計畫道路側，避免影響一般車輛通行。 

5. 大型施工車輛僅於平日09:30-16:00間可進出工區。 

6. 並依照「臺北市建築物施工中妨礙交通及公共安

全改善方案」規定辦理。 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

工程車輛行駛動線 

施工出入口 

工程機具主要作業區 

工程機具次要作業區 

工程車輛停等區 

施工圍籬範圍 



壹、更新單元範圍 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

更新地區範圍 
 臺北市士林區陽明段三小段627、

628-4、629-3地號等3筆土地，土地
面積計3,090平方公尺 

 

更新地區位置 
 華聲街以東、美崙街49巷以南、華光

街以西及華聲公園以北所圍之街廓 
 

本更新地區於105年12月19日府都新
字第10532662201號公告劃定「臺北
市士林區陽明段三小段627地號等3筆
土地更新地區」，105年12月30日生效。 
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貳、實施者 

實施者名稱：臺北市政府 

 
代表人：柯文哲 

 
地址：臺北市信義區市府路一號 

 

聯絡電話：02-2720-8889 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 11 



參、計畫目標 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

ㄧ、配合士林再生計畫，以公辦都更建立立體化之公共服務，改善都市生活品質。 

二、創造健康、舒適、安全、滿足多樣需求的理想公共服務設施。 

三、整合周邊空間網絡，創造宜居的城市開放空間。 

四、建立政府自行實施之公辦都市更新典範。 
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肆、現況分析-土地及合法建築物權屬 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

 土地權屬 
本更新單元範圍內土地100%皆為臺北市所
有，管理機關為臺北市市場處。 

 

 合法建築物權屬 
本更新單元範圍內建築物100%皆為臺北市
所有，管理機關為臺北市市場處及臺北市
立圖書館。 

 
 
 
 
 
 

項目 所有權人 管理機關 地號/建號 面積（㎡） 

土地面積 

臺北市 

臺北市市場處 

627 1,132.00 

628-4 1,153.00 

629-3 805.00 

合計 3,090.00 

合法建築物 
樓地板面積 

臺北市市場處 31505 5,520.85 

臺北市立圖書館 31506 1,563.48 

合計 7,084.33 

更新地區 公有土地(臺北市市場處) 
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肆、現況分析-土地及建築物現況 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

更新地區 

士林區陽明段三小段31505、31506等2筆建號 

 1棟合法建築物 

 地上3層樓及地下一層之鋼筋混凝土造建築物 

 屋齡逾30年之高氯離子建築物 

 總樓地板面積7,084.33㎡ 

均為本市所有  

合法建築物 

更新地區 
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肆、現況分析-土地及建築物現況 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

更新地區 
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肆、現況分析-附近地區土地使用及公共設施現況 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

更新地區 

一、市場用地 

本案基地現範圍現為市場用地，現況租予全聯超市

並有臺北市立圖書士林分館，提供居民生活設施。 

二、機關用地 

於本案基地東北側包含臺北市稅捐稽徵處士林分處、

國稅局士林稽徵所；於基地西南方為士林區行政中

心，包含士林區公所、地政事務所等設施。 

三、公園用地 

華聲公園、美崙公園等鄰里公園提供居民使用。 

四、學校用地 

士林國小、文昌國小、士林國中等教育設施。 

五、社教機構用地 

臺北市立科學天文教育館等設施。 

六、其它 

新光吳獅火紀念醫院，位於基地西側之工業區。 
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伍、細部計畫及圖說 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

 相關都市計畫 

 臺北市政府79 年9 月13 日府工二字第79049926號

公告之「修訂臺北市土地使用分區（保護區、農業

區除外）計畫（通盤檢討）案」 

 本案都市計畫使用分區為市場用地 

 法定建蔽率為60%；法定容積率為360%  

17 



一、處理方式 
本案乃由更新地區內之土地及建物所
有權人(本府)發起，未來將建築物全
部拆除採重建方式處理。 

 

二、區段劃分 
本更新地區為市場用地，現況為老舊
建築物，且經鑑定為高氯離子建築物，
鑑定結果應為拆除重建，預計未來本
案將更新地區全區劃為「重建區段」
實施都市更新事業。 

陸、處理方式及區段劃分 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

處理方式及區段劃分 

區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫 

整建或維護計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 
更新地區 
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5～1１F：社福設施 
（公共住宅） 

（Ｂ1～Ｂ3） 

柒、區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫 

一. 本基地為公共設施用地，將保留既有市場、圖書館使用。 
二. 另依都市計畫公共設施多目標使用辦法新增社會福利設施及公共住宅。 

托幼設施 

停車場 

19 



捌、重建區段之土地使用計畫-申請容積獎勵項目額度 20 

本案不申請都市更新容積獎勵。 



21 

B1 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 



22 

B2 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 



23 

B3 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 



24 

F1 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 



25 

F2 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 



26 

F3 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 
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F4 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 
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F5 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 

天井 
問題 

不同 
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F6-11 
捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 

依事業計畫核定為準 
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頂樓 

捌、重建區段之土地使用計畫-建築內部平面圖 
依事業計畫核定為準 

不同 



玖、都市設計及景觀計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

設計目標及構想 

本案為市府之公辦都更示範地區，區內建物現屬高氯離子建築物，部份外牆區域剝落、老舊，有礙
市容景觀及都市整體發展，因此本案擬透過都市更新，針對都市環境品質，下列目標： 

ㄧ、改善都市生活品質 

二、整合周邊空間網絡，創造人文的城市開放空間 

三、創造健康、舒適、安全、滿足多樣需求的理想公共服務設施 

31 



玖、都市設計及景觀計畫 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

模擬3D圖 

32 

華聲公園 

依事業計畫核定為準 

公共使用 

居住使用 



玖、都市設計及景觀計畫 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

• 本案四面臨計畫道路，配合

沿街式開放空間規劃人行步
道系統，創造良好步行環境。 

人行動線 

• 配合本案周邊道路系統，主

要汽車出入口設置於北側美
崙街49巷。 

車行動線 

• 汽車主要入口設置於東北側，

盡量遠離人行出入口，以利
人行安全。 

• 為有效管理，分別設置各社
施人行入口：市場之人行入

口設置於西側、圖書館及公

共托育之人行入口設置於南
側、居住單元人行入口設置

於北側。 

人車分離 

33 

人行動線 
車行動線 

不同 



玖、都市設計及景觀計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 34 

一層平面圖 

依事業計畫核定為準 

一樓開放空間景觀規劃 

不同 
• 周圍人行空間植單排喬木及連續性綠帶，營造漫步綠

蔭下之閒適氛圍。 

• 利用鋪面分割變化強調廣場多樣活動的可能性。 

• 南側創造多層連續性綠帶，提供廣場空間綠蔭變化。
透過綠帶分隔出人行、自行車與廣場空間。部分鋪面
做綠化處理，增加多樣性。 

• 基地內動線皆採無障礙之環境設計。 



玖、都市設計及景觀計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

露臺及屋頂層景觀規劃 
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露臺層 

屋頂層 

依事業計畫核定為準 

不同 Ⓐ休憩空間： 
搭配木棧平台設置小型桌椅，
藉以達到休憩功能。 

Ⓑ兒童遊戲區： 
搭配兒童遊戲設施，創造地
區休閒活動空間。 

Ⓒ花園步道： 
採用天然石材鋪面形式設計，
並運用簡單的線形分割，增
添人行步道動線的趣味性。 

Ⓓ景觀花台： 
栽種灌木及草坪等設計，形
成植栽多樣性，並藉此達到
隔熱效果。 

Ⓔ屋頂農園： 
營造社區環保、生態的生活
文化，並達到綠化及緩解城
市熱導效應。 

C 

D D 

C 

D 

E 

E 

南面區域配合日照
設設置太陽能發電
施，符合公宅需求 

集中設置曬衣空間，
配和格柵設計，兼
顧私密性與功能性 

景觀樓梯兼公宅區之
避難樓梯，配合地面
層之景觀規劃，串連
本案與華聲公園 



玖、都市設計及景觀計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

視覺景觀模擬圖 
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街道景觀 

露臺景觀 

屋頂景觀 

依事業計畫核定為準 



拾、防災及逃生避難計畫 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 37 
依「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」規劃 

(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

雲梯消防車操作救災空間(11M) 

雲梯消防車操作救災空間(11M) 

(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

圖例 
消防作業點 

消防車路徑 
(淨寬4M以上、 
淨高4.5M以上) 

消防車輛救災 
活動空間 
(8*20M) 

逃生動線 

雲梯消防車操 
作救災空間 
(半徑11M) 

依事業計畫核定為準 

不同 



拾壹、實施方式及有關負擔 

重建區段之土地使用計畫 

都市設計及景觀計畫 

防災及逃生避難計畫 

實施方式及有關負擔 

權利變換計畫 

拆遷安置計畫 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

• 本案實施方式為本府依都更條例第9條自行實施。 

一、實施方式 

• 本案更新之費用由所有權人(實施者)全數負擔，更新完成後由所有權人配所有房地，並依

「臺北市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列標準」評估相關費用，相關之費

用仍需以編列預算以及採購結果為準。 

二、有關費用分擔 

• 由本府編列預算支應。 

三、經費來源及費用分擔方式 
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拾貳、財務計畫 
 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

 本案依『臺北市都市更新權利變換有關經費提列標準』規定提列。 
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總項目 項目 金額(元) 

壹、工程費用 

一、重建費用(A) 

       (包括拆除工程、新建工程及其他必要費用) 
776,562,961  

二、公共設施費用(B) 0 

貳、都市更新費用(C) 

      (包括都市更新規劃費、不動產估價費、地籍整理費用等) 
5,662,700  

參、貸款利息(D) 0  

肆、稅捐(E) 0 

伍、管理費用(F) 

       (包括人事行政管理費、營建工程管理費等) 
119,680,527  

共同負擔費用(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)總計 901,906,188  

依事業計畫核定為準 

不同 



拾參、效益評估 

財務計畫 

管理維護計畫 

效益評估 

實施進度 

相關單位配合辦理事項 

其他應加表明事項 

擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

環境項目 更新前 更新後 

建物安全 
 目前建物被鑑定為高

氯離子建物，結構安
全堪慮，應拆除重建。 

 以符合耐震標準之規格重建，
保障市民生命財產安全。 

消防救災 

 目前建物結構安全不
佳，承重、耐震能力
不足，外牆剝落使公
共空間安全堪虞。 

 以健全都市防災、耐震、逃生
避難等現代化品質要求。 

公共設施 
 設施未完全使用，部

份區域閒置，使用效
益不彰。 

 經由多目標使用複合市場、圖
書館、公共托育、公共住宅、
停車場，滿足多樣需求，並借
群聚效應，增加設施利用效率。 

視覺景觀 
 建物老舊、部分外牆

剝落，且閒置區域雜
草叢生，環境衰敗。 

 經由整體規劃設計，加強立面
與建築量體、色彩、座落方位
與鄰近建物調和強化社區市容。 
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拾肆、預計實施進度 擬訂臺北市士林區陽明段三小段627地號等3筆土地都市更新事業計畫案 

排
序 

工作項目 日 月 
106年 

3月 
106年 

4月-8月 
106年 

9月 

106年 
10月-11

月 

106年 
12月 

107年 
1月-3月 

107年4月 
-109年8

月 

110年 
2月-3月 

110年 
4月 

110年 
5月 

110年 
6月 

110年 
7月 

110年 
8月 

1 都市更新事業計畫擬定 30日 1                           

2 都市更新事業計畫審查 180日 6                           

3 事業計畫核定公告 30日 1                           

4 拆除工程 90日 3                           

5 申請建造執照 120日 4                           

6 
申請更新期間稅捐減免、
工程發包作業 

180日 6                           

7 工程施工 900日 30                           

8 
工程驗收、申請使用執
照 

60日 2                           

9 送水送電 30日 1                           

10 申請測量 30日 1                           

11 產權登記 30日 1                           

12 申請更新後稅捐減免 30日 1                           

13 辦理更新成果備查 30日 1                           
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不同 
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