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一、劃定更新地區及擬定更新計畫法定程序 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

劃定更新地區及訂定都市更新計畫書圖
(都更條例第6條及第9條)

公開展覽30天並召開說明會
(都市計畫法第19條)

臺北市都市計畫委員會審議

依都市計畫委員會審議決議修正書圖

公告實施

第一次公展：114.12.9~115.1.7(114.12.29說明會)
第二次公展：115.05.8~115.6.7(115.05.28說明會)

經臺北市都市計畫委員會115年2月5日
第837次會議：「本案更新地區範圍請
以全街廓進行檢討，納入西北側基地，
並得採分期分區方式開發，……。本次
修正計畫超出原公開展覽範圍部分，請
依『都市計畫法』第19條規定，另案辦
理公開展覽後提會審議。」爰辦理第2
次公開展覽事宜。
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二、計畫背景 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

 劃定依據
 本更新地區內國有房舍閒置，私有建物及

整體市容景觀老舊，未能符合本區域之都
市發展機能；依都市更新條例第6條第1項
第3款規定：「建築物未符合都市應有之機
能。」優先劃定為更新地區。

 計畫緣起
 本更新地區位於臺北市士林區，北臨士東

路91巷26弄及忠誠路二段82巷、東臨忠誠
路二段、西臨士東路91巷、南臨士東路所
圍街廓，位處天母生活圈。區內建物屋齡
皆逾30年，為促進土地有效利用，將透過
公辦都更，串聯周圍商圈，再創商業機能。

 前次都委會審查決議
 本案經臺北市都市計畫委員會115年2月

15日第837次會議審查決議如下：

一、本案更新地區範圍請以全街廓進行檢討，
納入西北側基地，並得採分期分區方式
開發，餘同意依公展計畫書、圖及本次
會議市府所送補充會議資料修正通過。

二、本次修正計畫超出原公開展覽範圍部分，
請依「都市計畫法」第19條規定，另案
辦理公開展覽後提會審議。

第837次提會範圍 本次提會範圍

前次公開展覽範圍 本次擴大範圍 擴大後更新地區範圍

730

736

735

733

更新地區範圍 C基地



三、基地基本資料 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

現行都市計畫

 本 更 新 地 區 位 處 臺 北 市 士 林 區 ， 屬
110.03.23府都規字第11030166631號「臺
北市士林區都市計畫通盤檢討（細部計畫）
案（第一階段）」範圍

 第三種住宅區、第三種住宅區，但是否在道
路用地(公設用地)應依建築線或俟地籍測量
分割為準以及道路用地（未開闢）

 土管使用強度

使用分區 建蔽率 容積率 面積(m2)

第三種住宅區 45% 225% 7,629.00

道路用地 -- -- 470.00

小計 8,099.00



三、基地基本資料 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

 本更新地區範圍內共有25筆地號，土地總面積為8,099.00㎡。

 公有土地面積2,943 ㎡，占總面積比例36.34%。

分
區

權屬
地段

所有權人／管理者
面積

合計(㎡)
佔比
(%)三玉段二小段

第
三
種
住
宅
區

公有

715
臺北市/臺北市政府
財政局

57.00 0.70%

719*、723*
中華民國/財政部國
有財產署

2,554.00 31.54%

私有

712 、 713、 714 、
718*、724*、730、
733 、 735、 736 、
743 、 744、 745 、
746 、 747、 748 、
749 、 750、 751 、
750-1、751-1

江姓地主等131位 5,018.00 61.96%

小計 7,629.00 94.20%

道
路
用
地

公有 722
中華民國/財政部國
有財產署

332.00 4.10%

私有 717-2 莊姓地主等3位 138.00 1.70%

小計 470.00 5.80%

總計 8,099.00 100%

 土地權屬

註：*第三種住宅區，是否在道路用地(公共設施用地)，依建築線或俟地籍測量分割結果為準。

 私有土地面積5,156 ㎡，占總面積比例63.66%，(前次
更新地區範圍私有面積為3,140㎡，本次擴大2,016㎡)。



三、基地基本資料 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

建築物權屬

 本更新地區範圍內共有120筆建號，
建築物總面積為17,916.34㎡。

 本更新地區座落於國有土地上共3
筆建號，建築物面積共計2,078.96
㎡，占總面積比例11.60%，管理
機關為財政部國有財產署。

 本更新地區座落於私有土地上共
117筆建號，占總面積比例88.40%，
建築物面積共計15,837.38㎡。

權屬 所有權人／管理者
面積

合計(㎡)

公有 中華民國 / 財政部國有財產署 2,078.96 

私有 江姓地主等131位 15,837.38

總計 17,916.34 



四、基地現況分析 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

使用現況

 臨忠誠路側，一樓皆作餐飲或店鋪之
商業使用，二樓以上除住家外，亦有
部分作為餐飲或診所等商業使用。

 臨士東路側，一樓皆作店鋪使用，二
樓為住家，多為4層樓公寓，屋齡皆
逾50年。

 街廓內側，位於裏地部分均為住宅使
用，並以現有巷（士東路101巷）道
作為出入動線。

 西北側街廓臨士東路91巷及士東路
91巷26弄側，多為屋齡逾30年之華
廈或獨棟公寓，一樓部分作店鋪使用，
二樓以上為住家。



四、基地現況分析 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

交通系統

周邊道路系統、公車系統、公共自行
車系統分布詳右圖。

 主要道路：忠誠路二段（45m）

貫穿士林區，連結天母、士林，為重
要聯外幹道。

 次要道路：士東路（12m）

東西向道路，東接忠誠路二段，西接
中山北路六段。

 公車系統

周邊共6處公車站牌，幹線公車行經臺
北小巨蛋、臺北車站等重要地點；另
有地區性公車，提供周邊日常生活需
求之運輸服務。

 公共自行車系統

YouBike微笑單車租賃系統站點充足，
周邊共 8 處租賃站。



四、基地現況分析 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

公共設施

本更新地區目前公共設施多數已開
闢完成，周邊500公尺範圍內主要
公共設施如下表所示：

公共設施用地 數量

學校用地 2處

市場用地 1處

公園用地 3處

機關用地 1處

社福機關用地 1處

體育場用地 1處

變電所用地 1處

綠地用地 1處

停車場用地 1處



五、所有權人參與更新意願 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

全區居民意願調查

 本案採分期分區方式開發，分為A、B、C三區，其
中A、B區為第一期，C區為第二期，並視後續私地
主參與意願情形調整。

 目前有意願參與更新之私有土地面積比例為74.66%，
私有土地所有權人比例為66.41%；私有建物面積比
例為63.36%，私有建物所有權人比例為66.14%。

A、B基地及未開闢計畫道路意願調查
 本區共21筆土地，62位私有所有權人，已取得60

位私有所有權人簽署表達有意願參與公辦都市更新。
 目前有意願參與更新之私有土地所有權人比例為

96.77%，合法建物所有權人比例為98.31% 。

項目

土地 建物

面積
（㎡）

所有權人
(人)

面積（㎡）
所有權人
(人)

全區總和
(A+B+C+道路)

8,099.00 133 17,916.34 128

公有 2,943.00 2 2,078.96 1

私有 5,156.00 131 15,837.38 127

私有願意參加 3,849.46 87 10,033.91 84

私有願意參加比率 74.66% 66.41% 63.36% 66.14%

AB基地及未開闢計畫道路
(第1期範圍)

C基地(第2期範圍)



五、所有權人參與更新意願 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

鄰地意願調查
 相鄰土地皆已建築完成並未達更新年期，考量

範圍完整性，本案於113年3月3日召開鄰地說
明會，徵詢鄰地所有權人參與意願，截至113年
6月，鄰地參與更新之土地及建物所有權人數比
例皆為6.25%。

C基地意願調查

 本區共計4筆土地，69位私有所有權人，已取
得27位簽署表達有意願參與公辦都市更新。

 目前有意願參與更新之土地及建物私有所有權
人比例皆為39.13%。

範圍 項目

土地部分 建物部分

面積（㎡）
所有權人數
（人）

面積（㎡）
所有權人數
（人）

私有地

道路

717-2地號 138.00 3 - -

私有願意參加 138.00 3 - -

私有願意參加比率 100.00% 100.00% - -

A

712~714、718地號 535.00 20 1,138.68 17

私有願意參加 535.00 20 1,138.68 17

私有願意參加比率 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

B

724 、 743~751 、
750-1、751-1地號

2,467.00 43 5,143.12 42

私有願意參加 2,237.17 41 4,978.07 41

私有願意參加比率 90.68% 95.35% 96.79% 97.62%

小計

私有總和 3,140.00 62 6,281.80 59

私有願意參加 2,910.17 60 6,116.75 58 

私有願意參加比率 92.68% 96.77% 97.37% 98.31%

私有地 C

730、733、735、
736地號

2,016.00 69 9,555.58 69

私有願意參加 939.29 27 3,917.16 27

私有願意參加比率 46.59% 39.13% 40.99% 39.13%

AB基地及未開闢計畫道路
(第1期範圍)

C基地(第2期範圍)



六、基本目標與策略 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

融入天母生活圈特色，
形塑開放優質綠蔭空間

串聯既有商業軸帶，
延續住商混合沿街發展

更新整體規劃，
帶動周邊環境與活化

公有土地

配合步行城市環境，
營造安全友善行人空間



七、實質再發展概要 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

公共設施改善計畫
 留設開放空間

本更新地區考量士東路為住宅
發展密集地區，未來配合整體
建築規劃設計，沿計畫道路側
應退縮留設淨寬2公尺以上之
無遮簷人行步道。

 協助開闢計畫道路

 更新後協助開闢更新地區內計
畫道路，連接士東路與忠誠路
之巷弄，於完工後將土地產權
移轉登記為本市所有。

 基地現有巷道士東路101巷全
部位於都市更新事業計畫範圍
內，將依據「臺北市都市更新
自治條例」第10條規定，併都
市更新事業計畫送本市都市更
新及爭議處理審議會審議通過
後，予以廢止。



七、實質再發展概要 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

防災、救災空間構想

 本更新地區規劃疏散避難地點，並
設立防災避難動線、救災避難空間
等。

 規劃忠誠路二段、士東路為救援輸
送道路供醫護使用；士東路91巷
為緊急疏散道路供建築內部人員至
臨時避難據點。

據點 防災避難場所

緊急災害應變指揮分站 蘭雅派出所

地區緊急醫療救護據點
臺北榮民總醫院
振興醫院

地區性避難地點
天母棒球場
士東市場地下停車場

室內收容所
蘭雅國中、士東國小
三玉國小、芝山國小



七、實質再發展概要 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

更新地區範圍

圖例

開發實施構想

 開發主體

本更新地區A、B基地於113年5月30日提送適宜性
評估報告予本府，經審查適宜性評估報告後尚屬可
行，爰同意選定為公辦都市更新案辦理，續依「都
市更新條例」第12條第1項第2款規定，函請本府
同意國家住宅及都市更新中心自行實施或經公開評
選徵求出資人提供資金，並依前開條例第32條規
定，實施都市更新事業。

 開發方式

本更新地區之都市更新處理方式為「重建」，並採
「權利變換」方式實施，有關費用依「都市更新條
例」相關規定辦理。

 捐贈公益設施

本更新地區A、B基地經本府114年7月11日府授都
新字第1140125549號函選定為公辦都市更新案，
後續捐贈公益設施相關事宜依前開函文及「臺北市
都市計畫、都市設計及都市更新捐建公益設施項目
一覽表」等相關規定辦理。

廢止現有巷道



八、其他應表明事項 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

一、本更新地區得採分期分區方式開發。

二、本更新地區依地籍測量分割為準，如涉及道路用地截角，則剔除
於更新地區範圍外，如分割出部分道路用地或可建築土地，則予
以排除或納入更新地區範圍。

三、本更新計畫未規定事項，悉依都市計畫暨相關法令規定辦理。



九、公民或團體意見綜理表 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等
25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

案名 劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號等25筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案

編號 1 陳情人 無

訴
求
意
見
與
建
議

未收到陳情意見。

市
府
回
應
說
明

無。



十、初研意見

項次 都委會幕僚初研意見 市府回應說明

一、

「劃定臺北市士林區三玉段二小段712地號

等21筆土地為更新地區及訂定都市更新計

畫案」前經提本會115年2月5日第837次委

員會議審議決議：「一、本案更新地區範

圍請以全街廓進行檢討，納入西北側基地，

並得採分期分區方式開發…」。請市府補充

說明本次公開展覽修正計畫所劃定更新地

區範圍劃入劃出原則及分期分區開發規劃

情形後，提請委員會審議。

本次修正計畫回復如下：

一、更新地區劃定原則

依本市都委會115年2月5日第837次會議決議，將西北側基地納入整體更新範圍檢討，僅劃出

725、726、728、737地號等4筆土地，地上現況4棟5至7層華廈，因建物皆未達更新年期，

且同意參與更新意願人數比例僅6.25%，故不納入本次更新地區範圍。(詳更新計畫P23)

二、分期分區開發規劃

本案採分期分區開發，考量優先協助開闢計畫道路及私地主參與意願，擬分為2期開發，說明

如下：

1、第一期（A、B基地）：面積共6,083.00㎡，包含範圍內717-2、722地號之未開闢計畫道

路、東側A基地712地號等6筆土地及中間側B基地723地號等13筆土地；其同意參與更新意

願人數比例已達96.77%，且考量優先開發以利開闢計畫道路，增進公共利益，爰以第一期

範圍開發。

2、第二期（C基地）：面積共2,016.00㎡，西側730地號等4筆土地；本範圍同意參與更新意

願人數比例僅39.13%，視後續私地主參與意願情形調整第二期開發範圍。
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