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案 名：劃定臺北市松山區西松段三小段454地號等43筆土地為更新地區案 

一、計畫位置：本更新地區位於臺北市松山區市民大道五段、八德路四段

106巷、八德路四段106巷8弄、八德路四段72巷所圍街廓內

之西北側。 

二、計畫範圍：臺北市松山區西松段三小段454、455、456-1、457、458、

459、462、463、464、465、466、467、469、470、471、

472、473、474、475、476、477、480、481、482、540、

541、542、543、544、545、546、547、548、549、550、

554-2、554-3、554-4、555-2、556、557、558、559地號等

43筆土地。 

三、計畫面積：3,470.00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 

本案係蔡美麗君依「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 

本更新地區位於市民大道五段（30公尺）、八德路四段106巷（11公

尺）、八德路四段106巷8弄（11公尺）、八德路四段72巷（8公尺）所

圍街廓內之西北側（詳圖2）。範圍包括臺北市松山區西松段三小段

454地號等43筆土地，更新地區面積3,470.00平方公尺。 

參、發展現況 

一、都市計畫情形 

本更新地區位於108年4月25日府都規字第10830178021號公告「臺

北市松山區都市計畫通盤檢討細部計畫案」計畫範圍內。更新地

區土地使用分區為第三之一種住宅區(特)，建蔽率為45％，容積

率為225％。 

二、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

本更新地區內土地使用現況主要為住宅及商業使用；空地多停

放廢棄車輛，其餘則為通道使用。 

（二）建築物使用現況 

本更新地區內共有11棟建物，屋齡約55年，建物為四層樓加強

磚造建物。現況為住宅使用。 

（三）周邊土地及建築物使用現況 

本更新地區周邊鄰近之土地及建築物主要為住宅使用，東側有

公園廣場用地，現況已開闢作為復盛公園、台北偶戲館使用；

另有第三種商業區(特)，現況已開闢作為京華廣場(施工中)；

北側有學校用地、機關用地，現況已開闢作為中崙高中、臺北

市區監理所使用；南側間隔市民大道五段為第三種工業區，現

況為臺北機廠。  
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肆、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、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）本更新地區經陳維翔建築師鑑定並簽證，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）本更新地區位於107年12月10日府都新字第10720232311號公告

劃定為「松山-5-市民大道沿線軸帶(臺北機廠以北)更新地區」

範圍內。 

（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3,470.00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。 

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（十三）規

定。 

要件十三：「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11棟合法建築物，經

專業機構社團法人臺灣省土木技師公會依「都市危險及老舊建築物
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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。 

本案建物經專業機構社團法人臺灣省土木技師公會依「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，評估結果： 

(一)使用執照號碼：59使字第0367號 

1.建物門牌：八德路四段106巷8弄1號、10弄2號； 

八德路四段8弄3、5號；八德路四段8弄7、9號； 

八德路四段10弄4、6號；八德路四段10弄8、10號。 

評估結果：R=81.47(未達最低等級)、ID1=0.292(小於0.35)。 

2.建物門牌：八德路四段10弄9、11號；市民大道五段63、65號。 

評估結果：R=82.64(未達最低等級)、ID1=0.261(小於0.35)。 

(二)使用執照號碼：59使字第0483號 

1.建物門牌：八德路四段106巷8弄11、15號。 

評估結果：R=82.67(未達最低等級)、ID1=0.250(小於0.35)。 

2.建物門牌：八德路四段106巷10弄12、14號；八德路四段106巷

10弄15、17號。 

評估結果：R=80.61(未達最低等級)、ID1=0.260(小於0.35)。 

3.建物門牌：市民大道五段59、61號。 

評估結果：R=80.64(未達最低等級)、ID1=0.260(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。 

伍、附圖
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陸、附件 

一、結構初評結果 

二、使用執照存根 

三、退補正意見回應綜理表 
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一、結構初評結果 
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二、使用執照存根 

(一)使用執照號碼：59使字第0367號  
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(二)使用執照號碼：59使字第0483號  
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三、退補正意見回應綜理表 

補正意見 回覆內容 

中華民國114年5

月26日府都新字

第1146002325號 

經查本案基地位

於本府 107年 12

月10日府都新字

第 10720232311

號 公 告 劃 定 之

「松山 -5-市民

大 道 沿 線 軸 帶

(臺北機廠以北)

更新地區」，業

具 更 新 地 區 身

分，為依都市更

新條例第7條規

定應視實際情況

迅行劃定或變更

更新地區所需，

爰請臺端就本案

提議劃定之公益

性及必要性補充

相關佐證資料及

文字內容說明，

俾利本府審酌。 

都市更新條例第7條第1項第3款之立法緣由

為：「為解決符合都市危險及老舊建築物加速

重建條例第三條第一項第一款、第二款規定之

危險建築物，未能取得全體所有權人同意進行

重建之困難，爰於第一項增訂第三款規定，主

管機關得就上述條例規定之危險建築物迅行劃

定或變更為更新地區，以加速所有權人更新重

建之進程。」故依循上述立法緣由，本案提議

迅行劃定之必要性及公益性說明如下： 

1.範圍內建築物經結構安全評估 ID值全數小於

0.35 

本更新範圍內建築物分別屬「59使字第0367

號」及「59使字第0483號」使用執照範圍，皆

為地上4層、屋齡達55年之加強磚造建築物，

除屋齡老舊且無設置電梯外，經專業機構社團

法人臺灣省土木技師公會依「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

性能初步評估，評估結果皆為未達最低等級，

建築物結構現況屬「瀕危」，且危險度 R值遠超

過80分、耐震能力不足 ID值遠低於0.35，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，極具迫切更新之必要。 

2.範圍內同意面積比例已逾75% 

本更新範圍內私有所有權人共計122位之多，

整合截止至今，範圍內所有權人同意參與都市

更新之比例，土地及合法建築物面積已逾

75%，且同意者持續增加中，可見住戶對於更

新重建具有高度共識。然本案雖屬優先劃定更

新地區，惟現況不僅非防火構造或鄰棟間隔不

足、因年代久遠而傾頹或朽壞之建物，更屬於

結構耐震能力不足、有明顯公共危害之虞，屬

於亟待更新之個案。在地震頻繁的如今，為避

免重大災害之發生，提出本次迅行劃定更新地

區之申請，以利加速推動後續都市更新審議程

序，以及早日完成重建。懇請貴府惠予支持，

協助成全所有權人之共同更新意願。 
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補正意見 回覆內容 

3.都市防災、地區交通、停車空間不足等疑慮 

本更新範圍臨市民大道五段，周遭環境多為大

型公園、百貨商場等地標設施，惟區內建築物

老舊窳陋、現有巷道狹窄、停車空間不足、人

車爭道之情形，嚴重影響地區消防救災動線、

周遭交通環境、人車爭道及市容景觀，亦無法

妥善發揮土地利用效益。 

4.公益性再發展規劃構想 

本更新範圍重建後將配合都市計畫原意及延續

既有都市紋理，同時改善居住安全、都市防災

等問題，並促進土地有效利用及增進公共利

益，規劃構想包含： 

(1)加強都市防災機能 

本更新範圍將汽、機車需求內部化，並透過臨

路側留設無遮簷人行道，既維持雲梯車消防救

災動線無阻，更提供有效率之疏散動線。透過

強化建築物的耐震效益，營造友善安全環境，

提供都市公益性。 

(2)充分考量周邊交通系統 

本更新範圍東側為八德路四段106巷(11公

尺)、北側為八德路四段106巷8弄(11公尺)、

西側為八德路四段72巷(8公尺)、南側市民大

道五段(30公尺)，未來將退縮2公尺(含)以上

無遮簷人行道，與周邊公有人行系統順平，並

供公眾通行，以利提升行人安全。妥善規劃

人、車動線，並設置相關警示設備、告示牌，

減少人車衝突、人車搶道之情形。 

(3)自然永續節能減碳 

本更新範圍未來將加強基地綠美化設計，打造

鄰里舒適安全的供公眾使用佇足空間，並於建

築規劃導入綠建築、綠建築概念，以達到節能

減碳、提升環境安全品質與促進永續、節能減

碳等目標，提升都市景觀及居住環境品質。 

(4)推動友善無障礙空間 

經由辦理都市更新之整體開發，延續原有之都

市紋理，建構安全及無障礙空間之建築設計，

增進整體環境貢獻性。 
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2.同意參與都市更新-土地所有權人清冊、建物所有權人清冊 

(1)私有土地所有權同意清冊 

編號 土地所有權人 地號 持分面積
(㎡) 

是否同意
都市更新
事業計畫 

同意都市更新事業
計畫土地面積(㎡) 備註 

1 劉○○ 454 29.25  -  

2 汪○○ 454 29.25 是 29.25  

3 宋○○ 454 29.25 是 29.25  

4 林○○ 454 29.25 是 29.25  

5 林○○ 
455 29.25 

是 57.50  
458 28.25 

6 劉○○ 
455 29.25  -  

456-1 6.25  -  

7 林○○ 455 29.25 是 29.25  

8 黃○○ 
455 29.25 

是 35.50  
456-1 6.25 

9 吳○○ 
458 14.13 

是 17.13  
457 3.00 

10 吳○○ 
458 14.13 

是 17.13  
457 3.00 

11 林○○ 
458 28.25 

是 34.25  
457 6.00 

12 黃○○ 458 28.25 是 28.25 
暫以參與意願
聲明書出具 

13 陳○○ 459 28.25 是 28.25  

14 鄒○○ 459 28.25 是 28.25  

15 陳○○ 459 28.25 是 28.25  

16 劉○○ 459 28.25 是 28.25  

17 陳○○ 462 28.25  -  

18 蔡○○ 462 28.25 是 28.25  

19 黃○○ 462 28.25 是 28.25  

20 王○○ 462 28.25 是 28.25  

21 柯○○ 463 27.75 是 27.75 
暫以參與意願
聲明書出具 

22 楊○○ 463 27.75  -  

23 林○○ 463 27.75 是 27.75  

24 張○○ 
463 27.75 

是 33.50  
464 5.75 

25 黃○○ 
466 27.75 

是 33.75  
465 6.00 

26 林○○ 
466 27.75 

是 33.75  
465 6.00 

27 蔣○○ 
466 27.75 

是 33.75  
465 6.00 

28 林○○ 466 27.75 是 27.75  

29 宗○○ 467 28.25 是 28.25  

30 
謝○○ 

(公同共有) 
467 28.25 

 -  

31 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  



 

53 

編號 土地所有權人 地號 
持分面積
(㎡) 

是否同意
都市更新
事業計畫 

同意都市更新事業
計畫土地面積(㎡) 備註 

32 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

33 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

34 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

35 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

36 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

37 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

38 張○○ 467 28.25 是 28.25  

39 潘○○ 467 28.25 是 28.25  

40 張○○ 470 29.25 是 29.25  

41 王○○ 
470 29.25 

是 35.50  
469 6.25 

42 朱○○ 470 14.63 是 14.63  

43 朱○○ 470 14.63 是 14.63  

44 蘇○○○ 470 29.25 是 29.25  

45 宋○○○ 471 28.25 是 28.25  

46 洪○○ 
471 28.25  -  

472 14.00  -  

47 滕○ 
471 28.25 

是 42.25  
472 14.00 

48 黃○○ 
471 28.25  -  

472 14.00  -  

49 曾○○ 
546 28.00 

是 39.75  
547 11.75 

50 顧○○○ 
546 28.00 

是 39.75  
547 11.75 

51 周○○ 
546 28.00 

是 39.75  
547 11.75 

52 張○○○ 546 28.00 是 28.00  

53 宋○○ 549 27.50  -  

54 曾○○ 549 27.50  -  

55 楊○○ 549 27.50 是 27.50  

56 王○○ 549 13.75 是 13.75  

57 王○○ 549 13.75 是 13.75  

58 劉○○ 
545 29.00 

是 34.00  
544 5.00 

59 林○○ 545 29.00 是 29.00  

60 徐○○ 545 29.00  -  

61 張○○ 545 29.00 是 29.00  

62 劉○○ 
550 28.25  

-  
554-3 32.00  

63 黃○○ 550 28.25 是 28.25  

64 傅○○ 550 28.25  -  

65 陳○○ 550 28.25 是 28.25  



 

54 

編號 土地所有權人 地號 
持分面積
(㎡) 

是否同意
都市更新
事業計畫 

同意都市更新事業
計畫土地面積(㎡) 備註 

66 張○○○ 
476 38.75 

是 46.75  
477 8.00 

67 熊○○ 
476 38.75 

是 58.25  
480 19.50 

68 徐○○ 476 38.75 是 38.75  

69 闕○○ 
476 38.75 

是 46.75  
477 8.00 

70 韓○○ 480 39.00 是 39.00  

71 熊○○ 480 9.75 是 9.75  

72 熊○○ 480 9.75 是 9.75  

73 張○○ 480 39.00 是 39.00  

74 萬○○ 480 39.00 是 39.00  

75 蔡○○○ 
475 32.00 

是 51.00  
474 19.00 

76 周○○ 
475 32.00 

是 51.00  
474 19.00 

77 吳○○ 475 32.00 是 32.00  

78 
李○○ 

(公同共有) 

475 32.00 

 -  

79 
李○○ 

(公同共有) 
 -  

80 李○(公同共有)  -  

81 李○(公同共有)  -  

82 
李○○ 

(公同共有) 
 -  

83 張○○ 
481 33.00 

是 44.50  
482 11.50 

84 黃○○ 481 33.00 是 33.00  

85 王○○ 
481 33.00 

是 44.50  
482 11.50 

86 劉○○ 481 33.00 是 33.00  

87 杜○○ 541 32.75 是 32.75  

88 林○○ 541 32.75 是 32.75  

89 陳○○ 541 10.92 是 10.92  

90 陳○○ 541 21.83 是 21.83  

91 盧○○ 541 32.75 是 32.75  

92 傅○○ 542 32.25 是 32.25  

93 高○○ 
542 32.25 

是 51.00  
543 18.75 

94 王○○ 542 32.25  -  

95 張○○ 
542 32.25 

是 51.00  
543 18.75 

96 文○○ 558 30.25  -  

97 文○○ 558 30.25  -  

98 吳○ 558 30.25  -  

99 方○○ 558 15.13 是 15.13  

100 方○○ 558 15.13 是 15.13  

101 林○○ 557 29.25 是 29.25  

102 孟○○ 557 29.25 是 29.25  
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編號 土地所有權人 地號 
持分面積
(㎡) 

是否同意
都市更新
事業計畫 

同意都市更新事業
計畫土地面積(㎡) 備註 

103 吳○○ 557 29.25  -  

104 黃○○ 557 29.25  -  

105 陳○○○ 474 19.00  -  

106 黃○○ 477 8.00  -  

107 蘇○○ 477 8.00  -  

108 陳○○ 482 11.50  -  

109 蔡○○○ 540 11.25  -  

110 杜○○ 540 11.25  -  

111 陳○○ 543 18.75 是 18.75  

112 陳○○○ 464 5.75  -  

113 鄭○○○ 469 6.25  -  

114 張○○ 469 6.25  -  

115 墨○○ 472 2.80  -  

116 墨○○ 472 2.80  -  

117 江○○ 472 1.40  -  

118 江○○ 472 1.40  -  

119 墨○○ 472 2.80  -  

120 墨○○ 472 2.80  -  

121 胡○○ 548 5.50  -  

122 
綠意開發股份有

限公司 
554-4 31.00  -  

合計 122 人 3097.77 75 2340.52  

排除 - 人 - - -  

總計 122 人 3097.77 75 2340.52  

同意比例 61.48% 75.55%  

都市更新條例第37條 75.00% 75.00%  

(2)私有合法建築物所有權同意清冊 

編號 土地所有權人 建號 持分面積
(㎡) 

是否同意都
市更新事業

計畫 

同意都市更新
事業計畫建物
面積(㎡) 

備註 

1 劉○○ 852 109.38  -  

2 汪○○ 849 109.38 是 109.38  

3 宋○○ 850 109.38 是 109.38  

4 林○○ 851 109.38 是 109.38  

5 林○○ 
855 95.85 

是 188.98  
1792 93.13 

6 劉○○ 853 95.85  -  

7 林○○ 856 95.85 是 95.85  

8 黃○○ 854 95.85 是 95.85  

9 吳○○ 1790 41.62 是 41.62  

10 吳○○ 1790 41.62 是 41.62  

11 林○○ 1791 93.13 是 93.13  

12 黃○○ 1793 93.13 是 93.13 
暫以參與意願聲

明書出具 
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編號 土地所有權人 建號 持分面積
(㎡) 

是否同意都
市更新事業

計畫 

同意都市更新
事業計畫建物
面積(㎡) 

備註 

13 陳○○ 858 99.39 是 99.39  

14 鄒○○ 859 99.39 是 99.39  

15 陳○○ 860 99.39 是 99.39  

16 劉○○ 857 99.39 是 99.39  

17 陳○○ 861 99.39  -  

18 蔡○○ 863 99.39 是 99.39  

19 黃○○ 864 99.39 是 99.39  

20 王○○ 862 99.39 是 99.39  

21 柯○○ 865 83.23 是 83.23 
暫以參與意願聲

明書出具 

22 楊○○ 866 93.13  -  

23 林○○ 867 93.13 是 93.13  

24 張○○ 868 93.13 是 93.13  

25 黃○○ 871 83.23 是 83.23  

26 林○○ 872 93.13 是 93.13  

27 蔣○○ 869 93.13 是 93.13  

28 林○○ 870 93.13 是 93.13  

29 宗○○ 875 99.39 是 99.39  

30 
謝○○ 

(公同共有) 

876 99.39 

 -  

31 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

32 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

33 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

34 
謝○○ 

(公同共有) 
 -  

35 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

36 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

37 
孫○○ 

(公同共有) 
 -  

38 張○○ 874 99.39 是 99.39  

39 潘○○ 873 99.39 是 99.39  

40 張○○ 879 94.49 是 94.49  

41 王○○ 880 94.47 是 94.47  

42 朱○○ 878 47.24 是 47.24  

43 朱○○ 878 47.24 是 47.24  

44 蘇○○○ 877 94.47 是 94.47  

45 宋○○○ 882 84.39 是 84.39  
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編號 土地所有權人 建號 持分面積
(㎡) 

是否同意都
市更新事業

計畫 

同意都市更新
事業計畫建物
面積(㎡) 

備註 

46 洪○○ 883 94.29  -  

47 滕○ 881 94.29 是 94.29  

48 黃○○ 884 94.29  -  

49 曾○○ 1026 85.28 是 85.28  

50 顧○○○ 1025 95.32 是 95.32  

51 周○○ 1027 95.32 是 95.32  

52 張○○○ 1028 95.32 是 95.32  

53 宋○○ 1032 85.28  -  

54 曾○○ 1029 95.32  -  

55 楊○○ 1030 95.32 是 95.32  

56 王○○ 1031 47.66 是 47.66  

57 王○○ 1031 47.66 是 47.66  

58 劉○○ 1037 85.28 是 85.28  

59 林○○ 1038 95.32 是 95.32  

60 徐○○ 1023 95.32  -  

61 張○○ 1024 95.32 是 95.32  

62 劉○○ 1033 85.28  -  

63 黃○○ 1034 95.32 是 95.32  

64 傅○○ 1035 95.32  -  

65 陳○○ 1036 95.32 是 95.32  

66 張○○○ 892 120.31 是 120.31  

67 熊○○ 
891 126.39 

是 189.59  
893 63.20 

68 徐○○ 889 126.39 是 126.39  

69 闕○○ 890 126.39 是 126.39  

70 韓○○ 895 120.31 是 120.31  

71 熊○○ 893 31.60 是 31.60  

72 熊○○ 893 31.60 是 31.60  

73 張○○ 896 126.39 是 126.39  

74 萬○○ 894 126.39 是 126.39  

75 蔡○○○ 885 86.82 是 86.82  

76 周○○ 886 103.89 是 103.89  

77 吳○○ 887 103.89 是 103.89  

78 
李○○ 

(公同共有) 

888 103.89 

 -  

79 
李○○ 

(公同共有) 
 -  

80 李○(公同共有)  -  

81 李○(公同共有)  -  
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編號 土地所有權人 建號 持分面積
(㎡) 

是否同意都
市更新事業

計畫 

同意都市更新
事業計畫建物
面積(㎡) 

備註 

82 
李○○ 

(公同共有) 
 -  

83 張○○ 897 86.82 是 86.82  

84 黃○○ 898 103.89 是 103.89  

85 王○○ 899 103.89 是 103.89  

86 劉○○ 900 103.89 是 103.89  

87 杜○○ 1016 87.29 是 87.29  

88 林○○ 1017 106.68 是 106.68  

89 陳○○ 1018 35.56 是 35.56  

90 陳○○ 1018 71.12 是 71.12  

91 盧○○ 1015 106.68 是 106.68  

92 傅○○ 1019 101.17 是 101.17  

93 高○○ 1021 106.68 是 106.68  

94 王○○ 1022 106.68  -  

95 張○○ 1020 106.68 是 106.68  

96 文○○ 1043 82.23  -  

97 文○○ 1044 97.97  -  

98 吳○ 1046 97.97  -  

99 方○○ 1045 48.99 是 48.99  

100 方○○ 1045 48.99 是 48.99  

101 林○○ 1039 82.23 是 82.23  

102 孟○○ 1040 97.97 是 97.97  

103 吳○○ 1041 97.97  -  

104 黃○○ 1042 97.97  -  

合計 104 人 8708.37 74 6881.45  

排除 - 人 - - -  

總計 104 人 8708.37 74 6881.45  

同意比例 71.15% 79.02%  

都市更新條例第37條 75.00% 75.00%  

 




