
修訂臺北市內湖區西湖段一小段630地號等
第三種住宅區土地使用分區管制及容積移轉
相關規定細部計畫案
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1.辦理歷程
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臺北市都市計畫委員會審議

市政府-都市計畫公告發布實施發布實施

審議與
核定

公開展覽

計畫擬定
申請單位完成都市計畫書圖

• 市政府公告公開展覽30天
• 舉辦公開展覽說明會(#19)

本案公開展覽期間：
113/03/01(四) – 113/03/30(六)

本案公開展覽說明會：
113/03/12(二)

細部計畫

1.市都委會審議通過
2.都市更新事業計畫核定

▌本案於公展期間未收到公民及團體陳情意見



2 計畫緣起與現況說明



2-1.計畫緣起及法令依據

5計畫範圍位置示意圖

◼ 為改善居住環境品質，本案擬採都更方式重建，
並為促進基地有效利用、增加容積分配，擬透過
容積移轉提高所有權人參與意願與誘因。

◼ 惟本計畫範圍為「建築前應經鑽探而無安全顧慮
始准建築地區」，於「臺北市內湖區都市計畫通
盤檢討（細部計畫）案」內規範不得作為容積移
轉接受基地。

◼ 參酌本府111年公告文山區通盤檢討案，基於現
行建築技術及鑽探尚能確認建物安全，且建築技
術規則及本市建管處已針對礦區周邊開發訂有相
關規定，故放寬礦坑周邊開發限制條件，且並未
限制不得作為容移接受基地。故本市有關「建築
前應經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」之管
制，逐漸朝向回歸建築相關法令，避免重複管制
之方向修訂。

◼ 另本計畫範圍無重複現存礦區及礦業保留區，基
地下方無舊礦坑道，且依地基調查分析，承載力
尚滿足容移後量體設計需求，經綜合評估適合建
築開發利用，開發無安全顧慮。

為利都更推動，由土地所有權人依都市計畫法第24條及
都市更新條例第35條規定，提出本都市計畫修訂案。



◼ 計畫範圍：臺北市內湖區內湖路一段411巷以西、內湖路一段387巷3弄以北、內湖路一段387巷以東
及內湖路一段411巷62弄以南，為一非完整街廓基地。

◼ 土地使用分區：第三種住宅區。

◼ 計畫面積：1,173.00平方公尺。

2-2.計畫範圍
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1. 本府65年2月14日公告「擬訂
內湖區北勢湖段（西湖商工）
附近地區細部計畫案」內劃設
之「建築前應經鑽探而無安全
顧慮始准建築地區」。

2. 本府108年7月17日公告「臺北
市內湖區都市計畫通盤檢討
（細部計畫）案」內規範「建
築前應經鑽探而無安全顧慮始
准建築地區」不得作為容積移
轉之接受基地。



◼ 本計畫案範圍包含西湖段一小段630、631、632-1、
632-2、632-6、632-11、634-3地號等7筆土地，全
區皆屬私有土地。

2-3.土地權屬

7

行
政
區

地段 地號
面積

(平方公尺)
土地權屬

土地所有權
人數

內
湖
區

西湖段
一小段

630、
631、
632-1、
632-2、
632-6、
632-11、
634-3

1,173.00 私有 5人

計畫範圍土地權屬示意圖
計畫範圍土地權屬表



2-4.發展現況-土地使用現況
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◼ 本計畫範圍內建物均坐落於街廓東側，其中1棟為合法建築物，屋齡逾40年，為1至5層樓鋼筋混凝
土建物，現況為住家用；另有一處未取得合法建物資格之汽車維修廠，整體而言土地呈低度利用，
且耐震不足。



2-4.發展現況-附近公共設施現況
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本計畫範圍半徑250公尺之公共設施如下：

計有2處已開闢學校用地，為臺北市麗山國小、臺北
市私立恕德家事商業職業學校。

計有1處已開闢公園用地，為西湖公園。

計有1處已開闢加油站用地，為中油麗山街加油站。

計有1處未開闢市場用地。

周邊公共設施示意圖

學校用地

公園用地

加油站用地

市場用地



2-4.發展現況-交通運輸系統
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周邊有3處收費停車場，分別為基地西側西湖公園地下
停車場(179個停車位)、基地南側內湖路一段之宏達內湖
停車場(46個停車位)及叭叭房西湖停車場(197個停車位)。

周邊交通系統示意圖

道路系統

◼ 主要道路：內湖路一段(30m)、環山路(20m) 。
◼ 次要道路：內湖路一段411巷(12m)、內湖路一段

387巷(10m)、內湖路一段411巷74弄(12m)、內湖路
一段411巷19弄(12m)、港華街(12m)等。

大眾運輸系統

以公車系統及捷運系統(鄰近文湖線西湖站)為主，路線
可至雙北市區及鄰近捷運站，各公車站主要分布於內湖
路一段，共計有20條公車路線經過。

停車系統

自行車系統

計畫範圍250公尺範圍內有1處YouBike租賃站。



2-4.發展現況-周邊都市更新辦理情形
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◼ 本計畫範圍依臺北市都市更新自治例第
15條第3項，自行劃定更新單元申請與都
市更新事業計畫一併辦理，業於112年1
月4日報核。

◼ 計畫範圍250公尺範圍地區有2處政府公
告劃定更新地區及2處自行劃定更新單元：

➢ 1處已公告劃定更新地區(內湖-2捷運
港墘站北側更新地區)已失效

➢ 1處自行劃定更新單元(臺北市內湖區
西湖段一小段683-1地號等68筆土地
為更新單元)事業概要已失效

➢ 1處自行劃定更新單元(劃定臺北市內
湖區碧湖段四小段605-5地號等11筆
土地為更新單元)已失效

周邊都市更新案分布示意圖



2-4.發展現況-環境敏感分析
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依經濟部地質調查及礦業管理中心回函：
本計畫範圍無重複現存礦區或礦業保留區，與舊煤礦坑道間之相對關係如下圖所示(基地下方無舊礦坑道) 。

相關證明文件

(一)礦坑查詢

申請查詢範圍無重複現存礦區或礦業保留區

基地範圍

與舊煤礦坑道間之相對關係，如圖資所示：



2-4.發展現況-環境敏感分析
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◼ 地層分佈狀況：

地表下約25公尺內，大致分為3個主要層次，由上而下分別為
(I)灰色粉質黏土層CL1(GL.-0.0公尺至GL.-12.4公尺)、(II)岩塊
夾灰色粉質黏土層(GL.-8.2公尺至GL-16.0公尺)及(III)灰色砂岩、
頁岩互層SS(GL.-14.4公尺至GL.-25.0公尺)。

◼ 地下水位分佈：

地下水位深度約地表下1.3公尺，考量地下水位隨季節變化，
綜合評估建議高地下水位(常時)設於地表面處，低地下水位(短
期)設於地表下1.0公尺處。

鑽探報告書

1.分佈狀況

(二)地基調查-地質鑽探及試驗報告書摘要



1) 液化潛能分析：本案應無土壤液化災害發生之虞

2) 基礎承載力及沉陷量分析：承載力尚滿足設計需求，本案無總沉陷量及差異沉陷量過大之問題。

3) 開挖面穩定分析：

2-4.發展現況-環境敏感分析
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(二)地基調查-地質鑽探及試驗報告書摘要

2.分析結果

 側向壓力平衡及隆起檢核：可符合規範要求。

 上舉力及砂湧檢核：理論上應無砂湧及上舉破壞發生。

3.建議

1) 開挖工法若開挖深度約為19.5公尺，建議採用連續壁工法或預壘樁等其他工法配合型鋼內支撐，
進行本工程之基礎開挖作業。

2) 監測系統建議設置之觀測儀器為地下水位觀測井、路面沉陷點、地表沉陷點、結構物傾度盤等。

3) 基地地層工程性質綜合評估及建議：本基地地層承載力足夠，沉陷量、液化潛能亦無虞，故綜合
評估本計畫適合建築開發利用。



3 計畫內容



3-1.計畫目標及構想
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(一)透過整體規劃設計，優化建築結構安全並達環境友善

強化建築物結構安全性能，並取得耐震、綠建築、智慧建築等標章，另配合留設人行步道，改善
周邊道路狹小及救災不易之問題，營造安全舒適的行人環境，進而復甦整體都市機能、增進全體
市民公共利益，以符合都市更新宗旨。

(二)辦理容積移轉前確保開發安全無虞

為辦理容積移轉，本案先進行地基調查，依據地質鑽探及試驗報告分析結果，本計畫範圍基地基
礎承載力尚能滿足容積移轉後量體設計需求，適合建築開發利用，可確保容積移入後開發安全無
虞。

◼計畫目標

◼計畫構想

(一)透過都市更新解決計畫範圍內建物老舊窳陋、居住環境品質不佳與土地使用成效不彰之課題，
強化防災機能，創造安全、舒適居住環境。

(二)修訂土地使用管制規定，允許本案作為容積移轉接受基地，以增加容積分配，促進土地有效
利用，提高所有權人參與重建之意願與誘因。



3-2.修訂土地使用分區管制內容
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刪除內湖通檢案內「建築前應經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」
不得作為容積移轉接受基地之限制

四、本計畫範圍內適用
「臺北市都市計畫劃定山
坡地開發建築管制規定」
地區不得作為容積移轉之
接受基地。其餘依容積移
轉相關法令規定辦理。

四、本計畫區內適用「臺
北市都市計畫劃定山坡地
開發建築管制規定」地區
以及「建築前應經鑽探而
無安全顧慮始准建築地
區」，皆不得作為容積移
轉之接受基地。其餘依容
積移轉相關法令規定辦理。

原計畫內容 修訂後計畫內容



變更內容
變更理由

新計畫內容 原計畫內容

陸、土地使用分
區管制及容積移
轉相關規定

四、本計畫範圍
內適用「臺北市
都市計畫劃定山
坡地開發建築管
制規定」地區不
得作為容積移轉
之接受基地。其
餘依容積移轉相
關法令規定辦
理。

陸、土地使用分
區管制及容積移
轉相關規定

四、本計畫區內
適用「臺北市都
市計畫劃定山坡
地開發建築管制
規定」地區以及
「建築前應經鑽
探而無安全顧慮
始 准 建 築 地
區」，皆不得作
為容積移轉之接
受基地。其餘依
容積移轉相關法
令規定辦理。

1. 本計畫範圍內原規範「建築前應經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」劃設距今已逾40年，近
年建築技術規則等法規已明確針對礦區開發訂有相關規範。且參酌本府111年9月23日公告
「臺北市文山區都市計畫細部計畫(第二次通盤檢討)案(第一階段)」案，基於現行建築技術
及鑽探尚能確認建物安全，且建築技術規則及本市建管處已針對礦區周邊地區之開發訂有相
關規定，為避免重複管制，故放寬文山區內有關礦坑周邊開發限制條件，刪除限建樓層規
定，且並未限制不得作為容積移轉之接受基地。本市近期有關「建築前應經鑽探而無安全顧
慮始准建築地區」之管制，實係逐漸朝向回歸建築相關法令，避免重複管制之方向修訂。

2. 本府108年7月17日公告「臺北市內湖區都市計畫通盤檢討(細部計畫)案」內有關「建築前應
經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」不得作為容積移轉基地規定，應係為限制建築物量體而
訂定，惟本案基地縱使不申請容積移轉，仍得依都市更新或其他容積獎勵相關規定申請容積
獎勵。

3. 又本計畫範圍業由經濟部地質調查及礦業管理中心(原經濟部礦務局)回函及套繪圖證明，無
重複現存礦區及礦業保留區，且基地下方並無舊礦坑道，另依地基調查報告書(即地質鑽探
及試驗報告書)分析，本計畫範圍基地之承載力尚滿足容積移轉後之量體設計需求，經綜合
評估適合建築開發利用，能確保開發無安全顧慮。

4. 為促進本案基地有效利用、增加容積分配，提高所有權人參與都市更新意願，以改善地區環
境品質，以積極推動都市更新，爰刪除原計畫有關「建築前應經鑽探而無安全顧慮始准建築
地區」不得作為容積移轉接受基地之限制，礦區周邊地區管制回歸建築相關法令規範，不予
重複管制。

3-2.修訂土地使用分區管制內容
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◼ 配 合 修 訂 本 府 108 年 7 月 17 日 府 都 規 字 第
10800049031號公告「臺北市內湖區都市計畫通盤
檢討(細部計畫)案」如下表：



3-3.事業及財務計畫
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◼本案後續採都市更新方式辦理。

◼本計畫未規定事項，悉依相關法令規定辦理。

3-4.其他規定



4 公民或團體意見回應



4.公民或團體意見回應
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編號 陳情人 訴求意見 市府回應說明

1

經濟部

地質調

查及礦

業管理

中心

(經濟部地質調查及礦業管理中

心 113年 4月 8日地礦行字第

11300517730號函)

有關本開發案涉重複舊煤礦坑道

分佈地區1節，本中心並無相關

管制規定，請逕依貴管權責就本

案開發行為所涉法規辦理。

敬悉，本案基地後續開發

建築行為仍應依相關法令

規定辦理。



5
市都委會幕僚
初研意見回應



5.市都委會幕僚初研意見回應表
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項次
市都委會幕僚
初研意見

市府回應說明

一

請市府說明
108年7月17
日公告內湖通
檢細計案增訂
「不得作為容
積移轉接受基
地」之緣由，
並就本案申請
單位申請解除
該項規定提供
意見，以供委
員審議參考。

1. 本府108年7月17日公告「臺北市內湖區都市計畫通盤檢討(細部計畫)案」內有關「建築前應
經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」不得作為容積移轉接受基地之規定，係為限制建築物量
體，以維地區開發安全而訂定。

2. 本府針對申請單位申請解除前項規定之意見如下：

 查內湖通檢細計案雖限制該等地區不得作為容積移轉接受基地，其仍得依都市更新或其
他容積獎勵規定申請容積獎勵。

 次查本市都市計畫書為維護礦區周邊開發安全，劃設之「建築前應經鑽探而無安全顧慮
始准建築地區」分布於內湖區及文山區，劃設距今多已逾40年，近年建築技術規則等法
規已明確針對礦區開發訂有相關規範。另參酌本府111年9月23日公告「臺北市文山區
都市計畫細部計畫(第二次通盤檢討)案(第一階段)」案，基於現行建築技術及鑽探尚能確
認建物安全，且建築技術規則及本市建管處已針對礦區周邊地區之開發訂有相關規定，
為免重複管制，故放寬礦坑周邊開發限制條件，刪除限建樓層規定，且未限制不得作為
容積移轉接受基地。故本市有關「建築前應經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」之管
制，實係逐漸朝向回歸建築相關法令，避免重複管制之方向修訂。

 本案業經申請單位確認非位於現存礦區及礦業保留區，且基地下方無舊礦坑道，並檢附
基地鑽探資料說明容積移入後開發安全無虞。為促進基地有效利用、增加容積分配，提
高所有權人參與都更意願，以改善地區環境品質，積極推動都更，建議可同意刪除不得
作為容積移轉接受基地之限制，回歸建築相關法令規範，不予重複管制。
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項次 市都委會幕僚初研意見 市府回應說明

二

本案周邊地區另有都市
更新處依都市計畫法第
27條第1項第3款規定
申請解除相同規定之都
市計畫案(113年3月19
日至113年4月17日公
開展覽)，考量政策一
致性，請市府說明通案
處理原則。

考量全市礦坑周邊開發限制一致性，本府處理原則如下：

1. 個案如屬辦理都市更新程序中或已由本府劃為都市更新地區者，因有迫切都更重建
之需求，為積極協助都更推動，倘由申請單位檢附基地鑽探資料，並說明容積移入
後開發安全無虞，得依都市更新條例第35條規定，辦理都市計畫個案變更，刪除原
計畫有關「建築前應經鑽探而無安全顧慮始准建築地區」不得作為容積移轉接受基
地之限制。

2. 後續本府將循都市計畫變更程序，通案修訂內湖區礦坑周邊開發管制規定，回歸建
築相關法令規範，不予重複管制。

三

本案請申請單位簡要說
明礦區及地質鑽探調查
成果。

本案礦區及地質鑽探調查成果，詳簡報P.12-14說明。
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項次 頁次 修正內容 原公展內容 說明

一 12

四、附近公共設施現況

本計畫範圍半徑250公尺之公共設施如

下（詳圖6）：

(一) 學校用地

計有2處已開闢學校用地，為臺北市內

湖區麗山國小、私立西湖工商臺北市

私立恕德家事商業職業學校。

四、附近公共設施現況

本計畫範圍半徑250公尺之公共設施如下

（詳圖6）：

(一) 學校用地

計有2處已開闢學校用地，為臺北市內湖

區麗山國小、私立西湖工商。

「私立西湖工商」已

更名為「臺北市私立

恕德家事商業職業學

校」，相關文字配合

修正。
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項次 頁次 修正內容 原公展內容 說明

二 13

圖6 計畫範圍周邊公共設施示意圖 圖6 計畫範圍周邊公共設施示意圖

「私立西湖工商」

已更名為「臺北市

私立恕德家事商業

職業學校」，示意

圖文字配合修正。



簡報結束
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