
審議事項三 

「劃定臺北市南港區玉成段五小段 226地號等 52筆土地為更

新地區及訂定都市更新計畫案」都委會初研意見回應說明： 
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一、本計畫範圍部分土地已於市府 107

年公告之「劃定臺北市都市更新

地區暨擬定都市更新計畫案」內

劃設為都市更新地區，請補充說

明本次調整劃定範圍之緣由及考

量。另本案未來擬採分期分區方

式開發，請補充說明本案更新意

願調查結果及目前規劃之分期分

區計畫。 

1.本案台電公司所有土地位處東區門戶計畫

起點，又鄰捷運後山埤站旁，長期低度利

用土地，公共設施也未完全開闢，未符合

都市應有機能，藉配合本府推動本市大眾

運輸導向都市發展政策，擬由國家住宅及

都市更新中心辦理公辦都更。查周邊鄰地

於 107 年市府公告劃設為都市更新地區後

遲未辦理更新，考量整體開發效益爰調整

納入市府 107 年公告劃設為都市更新地區

之部分土地，並以大面積開發為目標，活

化閒置國營事業土地，帶動地區發展，以

符合臺北市公辦都市更新實施辦法第 4 條

第 1項第 1款規定。 

2.本案公辦都市更新適宜性評估報告前經本

府 114年 5月 16日府授都新字第 1140117

108 號函審查同意，本案範圍以涵蓋 3 個

街廓共計 52筆土地推動公辦都市更新，因

應整合情形劃分為 3 個開發範圍分三期推

動都市更新事業，北側街廓範圍（含未開

闢計畫道路及現況停車場範圍）為第 1 期

開發區、東南側街廓範圍為第 2期開發區、

西南側街廓範圍為第 3 期開發區。前開分

期開發範圍之推動順序與實施都市更新事

業範圍將視後續整合情形彈性調整。詳如

下圖所示。 
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本案分期開發範圍示意圖 

3.本案第 1 期開發區截至 113 年底，排除台

電公司所有之土地，該區私有土地所有權

人表達參與都市更新意願之人數比例（面

積比例）為 97.30%（96.48%）。 

4.另本案前於 112 年 8 月 8 日至 8 月 24 日

期間辦理第 2 期、第 3 期開發區參與意願

調查，範圍包含玉成段五小段 226 地號等

28筆土地上之建築物，經調查統計後有意

願參與更新之戶數計約兩成。 

5.後於 112年 10月期間，第 2期開發區範圍

內私有所有權人表達高度更新意願，並自

行整合簽署意願書提交予國家住宅及都市

更新中心，截至 114 年底，排除台電公司

所有之土地，該區私有土地所有權人表達

參與都市更新意願之人數比例（面積比例）

為 90.74%（93.48%）。 

6.第 3 期開發區於調查期間僅有 10.9%住戶

表達意願參與更新，但西南側街廓內建物

老舊且屋齡將屆 40年，並為減低北側及東

南側未來建築工程施工對於西南側街廓範

圍內老舊建物之影響，期以利用公辦都市

更新之動能，帶動地區更新意願。 

二、本計畫後續擬協助開闢計畫道路，

惟忠孝東路六段 70 巷 22 弄及玉

成街 153 巷路口部分土地未納於

本次計畫範圍，請補充說明其權

屬及是否屬已開闢道路用地。 

本案範圍周邊之計畫道路，除範圍內玉成段

五小段 235、259地號等 2筆土地，以及玉成

段五小段 639地號土地，現況皆已開闢完成，

並可供通行。經查忠孝東路六段 70 巷 22 弄

及玉成街 153巷，現況已開闢完成可供通行，

惟部分地號土地產權仍屬私有，詳如下圖所
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示。 

 

周邊計畫道路土地權屬示意圖 

三、本計畫預計於辦理都市更新事業

計畫階段，依都市更新條例第 35

條併同辦理都市計畫變更。基地

周邊目前已有兒童遊樂場、綠地

及廣場等公共設施，本案後續擬

變更部分住宅區土地為公園用地

(面積 542 平方公尺)，其規劃構

想請補充說明。另變更後是否影

響西南街廓土地後續整合及建築

規劃合宜性，請併予檢討說明。 

1.本案擬依都市更新條例第 35 條併同辦理

都市計畫變更辦理容積調派事宜，因本案

鄰近捷運後山埤站 3 號出口，爰依本府推

動本市大眾運輸導向都市發展，結合C-TOD

（大眾運輸導向廊帶空間發展）發展理念，

於鄰近捷運站之街廓土地變更為公園用

地，增加大面積開放空間調節都市機能，

並兼顧都市發展容受力，保障周邊鄰里之

居住品質。 

2.本案西南側街廓範圍內土地包含玉成段五

小段 261、638-2、646-2、647、649 地號

等 5 筆土地，本次不納入劃定更新地區範

圍，其中 638-2、646-2地號等 2筆土地為

交通用地，另其上座落之建築物皆未達 30

年，分別為 95年及 103 年取得使照之建築

物。 

其他街廓範圍內土地（為本案第 3 期開發

區）包含玉成段五小段 260、637、638、638-

1、638-3、640-2地號等 6筆土地，有 2棟

鋼筋混凝土構造之 7層樓華廈座落於 638、

638-3 地號等 2 筆土地上，約為 1,223 平

方公尺，其面積規模得依相關規定辦理重

建、改建或辦理都市更新。 

第 3期開發區雖不方整，但面寬達約 50公

尺、深度約為 30 公尺，且直接臨接 30 公

尺忠孝東路，未來進行建築規劃時，仍可

規劃方整對稱之配置，並留設足夠之前後
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側院空間。另由於台電公司所有土地變更

為公園用地，不會有建築開發影響，亦不

會影響日照，且有助於基地深度檢討。 

未來應持續辦理第 3 期開發區之私有所有

權人整合作業，透過舉辦小型地主說明會

及逐戶拜訪方式，瞭解每一位私有所有權

人之更新意願及分回需求，並配置專業整

合小組，協調開發範圍內私有所有權人之

意見領袖，建立完善溝通管道及機制。 

四、本案捐贈公益設施部分，依 113年

3 月 14 日及同年 10 月 1 日臺北

市市有資產供需整合會議，決議

分別同意南港區公所受贈區民活

動中心(含里辦公室)及社會局受

贈社區式長照機構(詳計畫書附

錄三，第 59 頁)，惟未完整敘明

於計畫書「六、開發實施構想(三)

捐贈公益設施」內，請查明修正。

另依本府 114 年 10 月 21 日第

2369 次市政會議結論，為擴大公

托量能，建議本案後續規劃評估

公益設施結合設置公托或公幼之

可行性。 

1.本案前依本府 113 年 1 月 5 日府授都新字

第 1136006170 號函說明都更公益設施回

饋研商會議結論為預計捐贈幼兒園、社區

式長照機構及區民活動中心，後依本市市

有資產供需整合會議 113 年 3 月 14 日第

12次會議及 113年 10月 1日第 16次會議

決議分別同意南港區公所受贈區民活動中

心（含里辦公室）及社會局受贈社區式長

照機構，惟幼兒園受贈事宜，依據 113 年

3 月 14 日第 12 次會議決議，指示教育局

再行評估需求：「（二）請教育局參考人口

及出生率趨勢重新評估非營利幼兒園的整

體布設規劃，如確有於本基地受贈非營利

幼兒園之需求，再提報本會議審查。」後

依本府 113 年 5 月 10 日府授財產字第

1133017636號函說明本案無設置幼兒園需

求，業配合調整公益設施回饋項目。 

2.本案之公益與公共服務內容 

(1) 本案更新後協助開闢計畫範圍內 6公尺

都市計畫道路（617㎡），將協助開闢完

成後捐贈臺北市，使基地內外道路連通，

恢復都市計畫原有之機能。 

(2) 為提升公辦都更公益性，本案將捐贈社

區式長照機構及區民活動中心，並依臺

北市都市更新建築容積獎勵辦法，捐贈

都市更新基金約 6,663 萬元（實際金額

以都市更新及爭議處理審議會核定為

準）。 
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3.有關捐贈公益設施部分，本府已依法定程

序提報本市市有資產供需整合平台審查通

過，後續都市更新階段將提送本市都市更

新及爭議處理審議會，相關捐贈項目以審

議會議決為準。 

本府都發局都市規劃科提供公展計畫

書、圖審查意見： 

- 

一、查本案擬併同辦理都市計畫變更，

故計畫書請就容積調派內容，說

明本案容積調派接受基地位址。 

於更新計畫書第 14頁已補充說明。 

二、有關地下開挖率部分，查 108 年

南港細計通檢都市設計管制規定

（略以）：「基地如有特殊條件得

經臺北市都市設計及土地使用開

發許可審議委員會審議通過酌予

調整。」，故應無須於細部計畫辦

理地下開挖率放寬事宜。 

於更新計畫書第 14頁已配合調整，有關辦理

地下開挖率放寬事宜，依 108 年南港細計通

檢都市設計管制規定（略以），如有放寬開挖

率之需要，得經臺北市都市設計及土地使用

開發許可審議委員會審議通過酌予調整。 

三、第一種商業區（特）土地使用強度

應依90年南港通檢規定比照第三

種住宅區規定辦理，建蔽率為 

45%。 

於簡報第 5頁已修正誤植數字。 

四、其餘修正意見如下：  

1.P.4 表 1 歷年都市計畫一覽表

內所列「擬定『臺北市開發基地體

感降溫專案』細部計畫案」公告日

期及文號有誤，請修正。 

2. P.6 三、(一)、2.次要道路章節

說明，市民大道七段路寬為 30 公

尺，請修正。 

3. P.20 圖 3、P.28 圖 11及公展

計畫圖請註明「商一特」原使用分

區。 

4. P.26 圖 9 請補充基地西側商一

特土地開放空間規劃。 

1.於更新計畫書第 4頁表 1已修正。 

2.於更新計畫書第 6 頁已修正，另查東新街

於忠孝東路六段以北之路段路寬為 20 公

尺，併同修正東新街路寬。 

3.於更新計畫書第 21 頁、第 29 頁及計畫圖

已配合修正。 

4.於更新計畫書第 27頁圖 9已配合修正，有

關基地西側商一特土地，查 90年南港主計

通檢開放空間系統規定（略以），本計畫主

要道路兩側均已建成，僅指定部分路段兩

側建築物新建、重建或改建時須退縮建築。

惟考量基地西側商一特土地建築物新建、

重建或改建時，應延續捷運站出入口供公

眾通行的人行空間，爰以留設騎樓或退縮

3.64M無遮簷人行道為原則。 

 


