


I 

目錄 

壹、緣起 ......................................................... 1 
貳、位置及範圍 ................................................... 1 
參、都市發展現況 ................................................. 1 

一、 都市計畫情形 ...................................................................................................................................... 1  
二、 土地使用現況 ...................................................................................................................................... 1  
三、 建築物使用現況 ................................................................................................................................. 1  
四、 土地及建築物權屬 ........................................................................................................................... 2  
肆、居民參與意願 ................................................. 2 
伍、劃定更新地區檢討情形說明 ..................................... 3 

一、 法令依據 ................................................................................................................................................. 3  
二、 提議劃定更新地區區位限制 ..................................................................................................... 3  
三、 劃定更新地區規模 ........................................................................................................................... 3  
四、 要件項目評估 ...................................................................................................................................... 4  
陸、實質再發展 ................................................... 5 

一、 周邊環境發展 ...................................................................................................................................... 5  
二、 整體規劃構想 ...................................................................................................................................... 5  
柒、更新單元規模檢討 ............................................. 8 
捌、本市都市更新及爭議處理審議會及處理情形 ....................... 9 

一、 歷次都市更新及爭議處理審議會辦理情形.................................................................... 9  
二、 提議人回應情形 ................................................................................................................................. 9  
玖、附圖 ........................................................ 10 
拾、附件(結構安全評估果函文及報告書、合法房屋證明) .............. 17 
拾壹、臺北市都市更新及爭議處理審議會第 90 次專案小組會議紀錄 ..... 42 
 

 

 

 

 

 

 



II 

圖目錄 

圖 1更新地區都市計畫示意圖 ................................................. 10 

圖 2更新地區所在街廓建議圖 ................................................. 11 

圖 3更新地區範圍內規劃構想圖 ............................................... 12 

圖 4更新地區範圍內現況照片圖 ............................................... 13 

圖 5更新地區範圍外及周邊現況照片圖 ......................................... 14 

圖 6更新地區建築物套繪圖 ................................................... 15 

圖 7更新地區地籍圖 ......................................................... 16 

 

表目錄 

表 1：更新地區範圍內之私有所有權人意願統計表 ................................ 2 

表 2：公益性及劃定必要性相關規劃構想表 ...................................... 6 

表 3：更新規模檢討表 ........................................................ 8 

 

 



III 

案名：迅行劃定臺北市南港區玉成段二小段 215地號 1筆土地 

為更新地區案 

一、計畫位置：本更新地區位於臺北市南港區南港路三段、南港路

三段 67巷、南港路三段 109巷及南港路三段 149巷
所圍街廓內之南側。 

二、計畫範圍：臺北市南港區玉成段二小段 215地號 1筆土地。 

三、計畫面積：1,415.00平方公尺。 

四、法令依據：都市更新條例第七條、第十條。 
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壹、緣起 

本案係夆典科技開發股份有限公司依「都市更新條例」(下稱本條

例)第十條、「臺北市政府受理土地及合法建築物所有權人提議劃定更新

地區實施辦法」(下稱本辦法)第四條第一項三款規定向本府提議迅行劃

定更新地區，經本府檢視本案基地實際現況，確有迅行劃定為更新地區

之必要，為加速都市危險及老舊建築物更新以維護市民居住安全，爰依

本條例第七條迅行劃定更新地區。 

貳、位置及範圍 

本更新地區位於南港路三段(20M)、南港路三段 67 巷(10M)、南港

路三段 109巷(10M)及南港路三段 149巷(10M)所圍街廓內之南側（詳圖

2）。範圍包括臺北市南港區玉成段二小段 215地號 1筆土地，更新地區

面積 1,415.00平方公尺。 

參、都市發展現況 

一、都市計畫情形 

本更新地區位於 111 年 12 月 1 日府都規字第 11100989601 號公告

「修訂「臺北市南港區都市計畫細部計畫(通盤檢討)案」內產業生活特

定專用區土地使用分區管制案」計畫範圍內，更新地區土地使用分區為

第三種工業區，建蔽率為 55％，容積率為 300％。 

二、土地使用現況 

本更新地區內土地使用現況主要為住宅使用。 

三、建築物使用現況 

本更新地區內共有 4棟建築物，其中 3棟合法建物為 1 層之木石磚

造及磚石造建物、1 棟有謄本無使用執照建物為 1 層之磚造建物，屋齡

皆 60年以上，現況皆作為住宅使用。 

本更新地區內建物使用現況檢討如下:
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（一）建物年期及建築物結構安全性能評估檢討： 

本更新地區內總計建築物共 4 棟，其中 3 棟合法建物為 1 層之木

石磚造及磚石造建物、1棟有謄本無使用執照建物為 1層之磚造建物，

皆為無須檢討使用年限之土磚造、木造、磚造及石造建築物，且 4 棟

皆經台北市土木技師公會專業機構依「都市危險及老舊建築物結構安

全性能評估辦法」辦理結構安全性能評估之初步評估，其結果為未達

最低等級。 

四、土地及建築物權屬 

（一）土地權屬： 

更新地區共包含南港區玉成段二小段 215 地號 1 筆土地，總面積

1,415.00平方公尺，均為私有土地。 

（二）建物權屬： 

更新地區內共有 4 棟建築物，其中 3 棟為合法建物、1 棟為有謄

本無使用執照之建物，總樓地板面積依照謄本登記面積為 371.09平方

公尺，均為私有。 

肆、居民參與意願 

本更新地區範圍內私有土地及合法建築物所有權人同意劃入本更

新地區之意願之情形如表 1。 

表 1：更新地區範圍內之私有所有權人意願統計表 

人數及面積 
同意數及比率 

所有權人數（人） 面積（平方公尺） 

土地 
合法建
築物 

土地 
合法建
築物 

全區總和（A） 1 1 1,415.00 371.09 

目前有更新意願數（B） 1 1 1,415.00 371.09 

目前有更新意願比（B/A） 100% 100% 100% 100% 

目前無更新意願數（C） - - - - 

目前無更新意願比（C/A） - - - - 

目前未表達意願數（D） - - - - 

目前未表達意願比（D/A） - - - - 

備註：合法建築物同意面積係依照謄本登記面積計算，共計 371.09平方公尺。 
統計期間：自 114年 8月 1日至 114年 8月 15日止 (統計期間不得小於兩周) 
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伍、劃定更新地區檢討情形說明 

一、法令依據 

依「都市更新條例」第七條、第十條。 

二、提議劃定更新地區區位限制 

（一）本更新地區經查詢臺北市政府大地工程處山坡地環境地質資訊系統確

認無涉及依「山坡地保育利用條例」劃定之山坡地、適用「臺北市都

市計畫劃定山坡地開發建築管制規定地區」。 

（二）本更新地區經吳非士建築師鑑定並簽證，檢核符合建築物地面層建築

範圍面積未小於法定建築面積二分之一之規定。 

（三）本更新地區涉及已公告劃定更新地區情形：本案位於臺北市政府 111

年 12月 1日公告之「修訂『臺北市南港區都市計畫細部計畫（通盤檢

討）案』內產業生活特定專用區土地使用分區管制案」計畫內之編號

3-8 更新地區，前述計畫將產業生活特定專用區劃定為都市更新地

區，並劃設都市更新單元指示線作為開發整合參考(不具強制效力)，

倘實際申請更新單元範圍與都市更新指示線不一致時，逕依都市更新

條例等相關法規調整。本案原欲依編號 3-8 之更新地區範圍辦理更

新，惟開發整合過程中，因鄰地(第二類非老舊聚落)與本案(第一類

老舊聚落)更新後之允許使用項目不同，致未能共同整合取得共識，鄰

地亦無參與本案都市更新之意願。又本案未符合「臺北市都市更新自

治條例」第 12條所定之單元劃定基準，爰另依都市更新條例第七條規

定申請迅行劃定更新地區。 

（四）本更新地區係依「都市更新條例」第七條第三款辦理，範圍不涉及同

一宗建築基地分割或連棟式建築物部分拆除，並符合 110 年 11 月 17

日台內營字第 1100817485號令訂定「都市更新耐震能力不足建築物而

有明顯危害公共安全認定辦法」耐震能力不足而有明顯公共危害者。 

三、劃定更新地區規模 

本更新地區面積 1,415.00 平方公尺，符合「臺北市政府受理土地

及合法建築物所有權人提議劃定更新地區實施辦法」第四條第一項第三

款規定，故不受「臺北市政府受理土地及合法建築物所有權人提議劃定

更新地區實施辦法」第五條第一項完整街廓或規模條件之限制。 
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四、要件項目評估 

本更新地區符合「臺北市政府受理土地及合法建築物所有權人提議

劃定更新地區實施辦法」第四條第一項第三款，即要件（二）規定。 

要件二：「合法建築物依評估辦法辦理結構安全性能評估，其初步

評估結果為未達最低等級。」：範圍內計有 4棟建築物，3棟為合法建物、

1 棟為有謄本無使用執照之建物，其中 3 棟合法建築物經專業機構台北

市土木技師公會依「都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法」辦

理結構安全性能評估之初步評估，其結果為未達最低等級，符合規定。 

本案合法建物經專業機構台北市土木技師公會依「都市危險及老舊

建築物結構安全性能評估辦法」辦理結構安全性能評估之詳細評估，評

估結果： 

1.棟別一為合法建物(門牌：南港路三段 109 巷 2 號 A、A1、B

棟)ID2=0.307、0.257、0.288皆小於 0.35 

2.棟別二為合法建物(門牌：南港路三段 109巷 6號)ID2=0.246小於 0.35 

3.棟別三為合法建物(門牌：南港路三段 109 巷 12 號)ID2=0.254 小於

0.35 

依 110 年 11 月 17 日台內營字第 1100817485 號令訂定「都市更新

耐震能力不足建築物而有明顯危害公共安全認定辦法」，本更新地區符

合第二條規定，耐震能力不足建築物而有明顯危害公共安全之情形。 
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陸、實質再發展 

五、周邊環境發展 

（一）公共開放空間系統 

本更新地區周邊 500 公尺範圍之土地及建築物主要作為住宅及工

業使用，依「修訂『臺北市南港區都市計畫細部計畫（通盤檢討）案』

內產業生活特定專用區土地使用分區管制案」規定於臨南港路三段 

(20公尺)街廓未來將指定退縮留設 4 公尺帶狀式開放空間。未來期望

鄰近街廓辦理都市更新時，均以臨接都市計畫道路側留設供行人行走

並留設自行車道之使用空間為原則，逐步由點、線、面方式串聯，建

立具有都市活動脈絡之系統，並集中留設開放空間，以增強火災的區

隔性與災害時避難通路的流暢性，達到都市防災之效果。 

（二）現有周邊公共設施配置 

更新地區周邊公共設施尚稱完備，鄰近公共設施包含北側一處公

園用地(未開闢完成)、一處郵政用地(南港港三郵局)；東側二處公園

用地(新新公園及一處未開闢完成)；南側一處綠地用地(合成 8 號綠

園)、二處機關用地(陸軍後勤指揮部、消防局成德分隊)、一處國小用

地(臺北市立成德國民小學)、一處社福機關用地(未開闢完成)、一處

兒童遊樂場用地(聯成公園)；西側一處公園用地(玉東公園)、一處抽

水站用地(玉成抽水站)，公共開放空間主要分布於主要道路為主。 

（三）交通動線配置 

本更新地區周邊計畫道路均已開闢完成。主要道路為北側南港路

三段(20公尺)以及南側南港路三段 109巷(10公尺)，次要道路為南港

路三段 67 巷(10公尺)以及南港路三段 149 巷(10 公尺)；周邊大眾運

輸以公車為主，鄰近之公車站位於南港路三段，為南港路三段站。 

六、整體規劃構想 

（一）更新地區範圍外 

更新地區所在街廓四周道路均已開闢完成，故街廓內辦理都市更

新時，位於都市計畫指定退縮路段者，建議指定退縮留設 4 公尺帶狀

式開放空間，以串聯本區人行步道，建立完善的人行動線系統。 
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（二）更新地區範圍內 

本更新地區位於臨南港路三段(20公尺)之街廓範圍內，屬都市計

畫指定退縮路段者，故指定退縮留設 4 公尺帶狀式開放空間，以建構

健全、順暢之逃生動線，此外並留設一處 8 公尺×20 公尺之雲梯車作

業空間，提升更新地區防災設施，建築量體部分未來須集中設置，並

應規劃留設開放空間加以綠化，作為災害緩衝空間。 

表 2：公益性及劃定必要性相關規劃構想表 

編號 
公益性設施及相關配置之規
劃構想說明 

檢討書載明內容 

1 更新範圍完整性 

本案位於臺北市政府111年12月1日公告之「修訂
『臺北市南港區都市計畫細部計畫（通盤檢討）
案』內產業生活特定專用區土地使用分區管制案」
計畫內之編號3-8更新地區，前述計畫將產業生活
特定專用區劃定為都市更新地區，並劃設都市更
新單元指示線作為開發整合參考(不具強制效
力)，倘實際申請更新單元範圍與都市更新指示線
不一致時，逕依都市更新條例等相關法規調整。
本案原欲依編號3-8之更新地區範圍辦理更新，惟
開發整合過程中，因鄰地(第二類非老舊聚落)與
本案(第一類老舊聚落)更新後之允許使用項目不
同，致未能共同整合取得共識，鄰地亦無參與本
案都市更新之意願。又本案未符合「臺北市都市
更新自治條例」第12條所定之單元劃定基準，爰
另依都市更新條例第七條規定申請迅行劃定更新
地區。 
另本案範圍內建築物經臺北市土木技師公會鑑
定，確屬耐震能力不足且具公共安全危害情形，
具更新急迫性與必要性。再者，本案範圍內土地
及建物所有權人同意比例已達100%，顯示所有權
人對更新範圍及開發內容已具高度共識，足以確
保本案更新推動之完整性及可行性。 
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編號 
公益性設施及相關配置之規
劃構想說明 

檢討書載明內容 

2 
都市環境品質、都市景觀、都
市生態貢獻 

1. 充分考量周邊交通系統 
(1) 更新地區南側臨南港路三段 109 巷(10 公

尺)將指定退縮留設 4 公尺帶狀式開放空
間，維護行人通行安全並提升地區環境品
質。 

(2) 交通需求內部化，以降低周邊交通衝擊。 
2. 加強都市防災機能自然永續節能減碳 
(1) 依建築物配置依法適當留設消防雲梯車作

業救災空間，且暫定於南港路三段 109 巷
(10公尺)側退縮留設一處 8公尺×20公尺之
雲梯車作業救災空間。 

(2) 融入「綠建築」設計理念，打造一處自然永
續、節能減碳的都市環境。 

3. 改善社區生活環境 
(1) 設置開放的人行道空間並保持淨空，除與消

防救災活動空間重疊區域與道路順平外，原
則採設置實體阻隔方式，提供周邊優良的通
行環境，提升行人安全及整體居住品質。 

(2) 將依照建築量體配置於範圍內留設開放空
間，與鄰近地區環境視覺相互協調，建立和
諧的都市景觀風貌，並種植樹木及植栽，提
供民眾良好之休憩空間。 

3 推動無障礙空間 

更新後室外公共通路、無障礙坡道、停車空間、
無遮簷人行道、騎樓、大門出入口、昇降設備、
公共樓梯及走廊、扶手設置及室內環境，將符合
臺北市居住空間通用設計準則。 

4 劃定必要性 

1. 建築耐震能力不足： 
本更新地區內共有 4 棟建築物，其中 3 棟為
合法建物、1棟為有謄本無使用執照之建物，
皆經專業機構台北市土木技師公會辦理結構
耐震詳細評估，結果均顯示耐震能力不足，
存在嚴重安全疑慮，對公共安全構成明顯危
害。 

2. 消防安全風險高： 
範圍內建築物皆為 1 層之木石磚造或磚石造
建築，且再增搭鐵皮作為外牆或屋頂，建築
型態老舊，已不符現行建築技術規則中之消
防安全規定，且缺乏具防火時效之構造，潛
藏高度火災風險。 

3. 環境衛生與居住品質低落： 
現況環境普遍堆置雜物，造成景觀雜亂、蚊
蟲孳生等衛生問題，顯示現有居住品質與安
全條件不足，亟需透過都市更新加以改善，
以全面提升社區整體環境與生活安全。 
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柒、更新單元規模檢討 

表 3：規模檢討表 

申請單元範圍 
（請詳列所有地號） 

臺北市南港區玉成段二小段 215地號 1 筆土地 

更新單元面積（A） 1,415.00平方公尺 
街廓總面積（B） 
（規模檢討為第
三、四款者填寫） 

44,500.00平方公尺 

更新單元面積佔街廓總面積之比例（A/B）
（規模檢討為第三、四款者填寫） 

1,415.00㎡=/44,500.00㎡=3.18% 

臨路情形 南港路三段 109巷（寬 10m） 

使用分區 第三種工業區，面積共 1,415.00平方公尺。 

自評 
結果 

規模檢討： 
（應符合下列規定之一，申請人自行評估並勾選
結果）  

自評說明 

未符合 一、為完整之計畫街廓者 本案非完整街廓。 

未符合 二、街廓內面積在二千平方公尺以上者 

本案面積未達二千平方公
尺，且因鄰地現況為工廠（第
二類非老舊聚落），而本案屬
住宅（第一類老舊聚落），兩
者現況與未來開發類型差異
甚鉅，致未能共同整合取得共
識，鄰地亦無參與本案都市更
新之意願。 

未符合 
三、街廓內臨接二條以上之計畫道路，面積大於

該街廓四分之一，且在一千平方公尺以上者 
本案僅臨一條計畫道路，且
面積未大於街廓 1/4。 

未符合 

四、街廓內相鄰土地業已建築完成，無法合併更
新，且無礙建築設計及市容觀瞻並一次更新
完成，其面積在一千平方公尺以上者。但其
面積在五百平方公尺以上，經敘明理由，提
經審議會審議通過者 

本案相鄰土地僅 215-1 地號
為二層違章建物，屬業已建築
完成，其餘如 211地號現況為
停車場且無建物坐落、214-2
地號部分為現有巷以及一棟
違章 T棚、214地號為一棟一
層違章建物，前述地號皆非屬
業已建築完成，且納入後亦有
空地過大之問題，故本案無法
符合左列前段規定。 

未符合 
五、跨街廓更新單元之劃設，其中應至少有一街

廓符合第一款至第四款規定之一，並採整體
開發，且不影響各街廓內相鄰土地之開發者 

本案非跨街廓都更案。 

注意 
事項 

1.街廓，係以基地四周面臨計畫道路為原則，如因基地鄰接永久性空地、公園、
廣場、堤防、河川等，其鄰接部分邊界得視為街廓邊界。 

2.依「臺北市畸零地使用自治條例」所稱「已建築完成」，指符合下列各款情事
之一者： 
（1）現況為二層樓以上建築物。 
（2）領有使用執照或於民國六十年十二月二十四日前領有營（建）造執照或

合法房屋證明之一層樓以上之建築物。 
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捌、本市都市更新及爭議處理審議會及處理情形 

一、歷次都市更新及爭議處理審議會辦理情形-115年 4月 8日臺北市都市更

新及爭議處理審議會第 90 次專案小組會議，決議如下： 

本案原則同意迅行劃定更新地區範圍。另考量西側鄰地（215-1 地

號）與本案基地同屬第一類老舊聚落，具整體開發一致性，請申請單位

於後續辦理都市更新時，應將該鄰地納入整體開發範圍以合併開發為原

則，以利整體空間整合及提升更新效益。 

二、提議人回應情形 

本案遵照決議內容，未來辦理都市更新時，將一併納入西側鄰地

（215-1 地號）作為整體開發範圍，並以合併開發為原則，以利整體空

間整合及提升更新效益。 
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玖、附圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1更新地區都市計畫示意圖 
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圖 2更新地區所在街廓建議圖 
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圖 3更新地區範圍內規劃構想圖
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圖 4更新地區範圍內現況照片圖 
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圖 5更新地區範圍外及周邊現況照片圖 
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圖 6更新地區建築物套繪圖 
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圖 7更新地區地籍圖 
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拾、附件(結構安全評估果函文及報告書、合法房屋證明) 
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拾壹、臺北市都市更新及爭議處理審議會第 90 次專案小組會議紀錄 
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