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案 名：劃定臺北市中山區吉林段四小段 508 地號等 17 筆土地為

更新單元檢討書 

申請人：忠泰建設股份有限公司 

一、計畫位置：本更新單元位於臺北市中山區民生東路一段、林森

北路、新生北路二段 76 巷及民生東路一段 70 巷所

圍街廓內之西側。 

二、計畫範圍：臺北市中山區吉林段四小段 508、509、510、511、

512、513、514、515、516、517、518、519、520、

521、522、523、525 地號等 17 筆土地。 

三、計畫面積：3,157.00 平方公尺。 

四、法令依據：都市更新條例第 23 條及臺北市都市更新自治條例

第 15 條。
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壹、計畫位置及範圍 

本更新單元位於中山里民生東路一段（25 公尺）、林森北路（20

公尺）、新生北路二段 76 巷（6 公尺）、民生東路一段 70 巷（6

公尺）所圍街廓內之西側（詳圖 2）。範圍包括臺北市中山區吉

林段四小段 508地號等 17筆土地，單元面積 3,157.00平方公尺。 

貳、發展現況 

一、都市計畫情形 

本更新單元位於 72 年 03 月 22 日府工二字第 07826 號公告

「修訂民生東路、松江路、南京東路、中山北路所圍地區細部

計畫（通盤檢討）案」計畫範圍內。另根據臺北市土地使用分

區管制自治條例，本更新單元土地使用分區為第四種商業區

（原屬第三種商業區），建蔽率為 65%，容積率為 560%。 

二、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

本更新單元內土地使用現況主要為住宅及商業使用。 

（二）建築物使用現況 

本更新單元內共有 12 棟建物，屋齡皆達 30 年以上，建物包

含 4、5 層及 11 層鋼筋混凝土造建物；2 層、3 層及 4 層加強磚造

建物。現況為住宅及商業使用。 

（三）周邊土地及建築物使用現況 

本更新單元周邊鄰近之土地及建築物主要為住宅及商業使用。 

三、土地及建築物權屬 

（一）土地權屬 

更新單元共包含中山區吉林段四小段 508 地號等 17 筆土地，

總面積 3,157.00 平方公尺，均為私有土地。 

（二）建築物權屬 

更新單元內共有 12 棟合法建築物，總樓地板面積 16,670.82

平方公尺，均為私有。  
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四、更新課題 

（一）建築物老舊，妨害公共安全之虞 

本更新單元內有 12 棟合法建築物，屋齡皆逾 30 年以上。耐

震及防火設計已不符現行法規之規定，有結構安全之虞，影響都

市防災與安全。 

（二）土地低度使用  

本更新單元位於臺北市精華地段，單元內土地使用強度低於

法定使用強度，無法充分發揮其土地使用效益。 

（三）合法建築物無設置電梯設備 

本更新單元之 4 層以上之建物除華泰王子大飯店（林森北路

369 號）已設置電梯，其他建物皆無設置電梯，影響行動不便者

上下樓之安全性。 

參、實質再發展 

一、更新單元與都市計畫關係說明 

本更新單元位於臺北市政府民國 72 年 03 月 22 日府工二字第

07826 號公告「修訂民生東路、松江路、南京東路、中山北路所

圍地區細部計畫（通盤檢討）案」之計畫範圍內。另根據臺北市

土地使用分區管制自治條例，土地使用分區為第四種商業區（原

屬第三種商業區），建蔽率 65%、容積率 560%。本更新單元周邊

500 公尺範圍，現況主要以商業與住宅使用為主，尚有規劃配置

公園、捷運站、醫院等使用型態。至於周邊公共設施之分布情形，

本更新單元周邊 500 公尺範圍內設有永盛公園、康樂公園、林森

公園、中安公園、新興公園、中山區民活動中心、臺北雙連郵局、

馬偕紀念醫院、雙連捷運站等。 

二、周邊環境發展 

本案基地所在街廓及相鄰街廓對側深 30 公尺範圍內之都市活
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動：本更新單元北側鄰計畫道路民生東路一段（25公尺），包

含住宅公寓或地面層做為一般零售業之電梯住商大樓，並沿計

畫道路設置人行空間；西側鄰計畫道路林森北路（20 公尺），

為商辦大樓使用，並沿計畫道路設置人行空間；南側鄰計畫道

路新生北路二段 76巷（6公尺），為商業及住宅使用。 

為了提高居住環境的品質及配合既有都市紋理，依規定應沿街

面退縮留設 3.64 公尺騎樓或無遮簷人行道，形塑良好之人行

空間；並留設開放空間及置入綠帶系統，創造友善的都市景觀

(詳圖 3)。 

三、整體規劃構想 

（一） 更新單元範圍外 

本更新單元周邊計畫道路均已開通，更新單元周邊計畫道路

寬度未達 8 公尺者，未來改建建議補足 8 公尺；周邊計畫道路寬

度達 8 公尺，其位於商業區者，依臺北市土地使用分區管制自治

條例規定留設騎樓或退縮留設 3.64 公尺無遮簷之人行步道。 

（二）更新單元範圍內 

在消防救災部分，因本更新單元南側新生北路二段 76巷(6公

尺)因不足 8公尺，為配合救災需要，後續將退縮補足 8公尺，

退縮部分並與道路順平。鄰西之林森北路則留設騎樓或退縮留

設 3.64 公尺人行步道。更新單元未來重建後，路寬均足供消

防車輛通行及操作，故無消防救災安全疑慮。 

  



第7頁，共 26頁 

（三）其他：公益性設施及相關配置之規劃構想說明 

表 1：公益性設施及相關配置之規劃構想表 

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 充分考量周邊交通系統 

考量周邊人車動線，更新後將依無障礙

環境及都市防災原則，配合周邊人行動

線及開放空間系統留設人行道或開放空

間廣場，提供完善且安全的人行步道或

消防救災空間。 

2 
加強都市防災機能自然

永續節能減碳 

1. 本更新單元南側新生北路二段 76 巷因

不足 8 米，為配合救災需要，後續將退

縮補足 8 米退縮部分與道路順平。 

2. 配合政府節能政策，導入綠建築或智

慧型建築設計理念。 

3. 加強植栽美化及退縮留設開放性人行

步道，改善公共景觀，並提供附近居民

良好的通行環境。 

3 提供地區性公益回饋 

1. 於建物拆除後、基地動工前，作簡易

綠化為臨時性社區公園。 

2. 基地施工期間，設置友善圍籬、圍籬

綠美化。 

3. 建築完工後，留設人行空間予公眾行

走。 

4 推動友善無障礙空間 

1. 本案人行步道採無障礙空間設計，人

行出入口及汽機車出入口皆與道路順

平，方便行動不便者利用。 

2. 設置無障礙坡道，方便行動不便者進

出。 

3. 相關無障礙設計依「建築物無障礙設

計規範」辦理。 
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肆、更新單元檢討情形說明 

一、更新單元區位限制 

（一）本更新單元未位於保護區、農業區、依山坡地保育利用條

例劃定之山坡地範圍（不含位於第三種住宅區內，且非與

政府機關公告地質敏感區同坡向之非地質敏感區基地）、

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）本更新單元空地過大檢核符合「臺北市自行劃定更新單元

重建區段空地過大基地認定基準」之規定。 

二、更新單元規模 

本更新單元面積 3,157.00 平方公尺，其所在街廓面積約為

3,801.00 平方公尺，約占該街廓 83.06%，更新單元之劃定規

模符合臺北市都市更新自治條例第 12 條第 1 項第 2 款「街廓

內面積在二千平方公尺以上者」之規定。 

三、建築物及地區環境狀況評估標準 

本更新單元符合本市自行劃定更新單元內重建區段之建築物

及地區環境狀況評估標準第 2條第 1項，指標（三）、指標（六）。 

（一） 指標三：「更新單元內建築物符合下列各種構造之樓地板

面積占更新單元內建築物總樓地板面積比例達二分之一

以上，且經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

未達最低等級或未達一定標準之棟數，占更新單元內建築

物總棟數比例達二分之一以上者：（一）土磚造、木造、磚

造及石造建築物。（二）二十年以上之加強磚造及鋼鐵造。

（三）三十年以上之鋼筋混凝土造及預鑄混凝土造。（四）

四十年以上之鋼骨混凝土造。」：申請範圍內總計建築物 12

棟，其總面積為 17,046.41 平方公尺，逾使用年限 30 年之

鋼筋混凝土造建築物面積為 14,867.22 平方公尺，占建築

物總面積比例 87.22%；逾使用年限 20 年之加強磚造建築

物面積為 2,179.19 平方公尺，占建築物總面積比例 12.78%，

逾使用年限之建築物經洪維良、江世雄專業結構技師依都

市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法辦理結構安
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全性能評估之初步評估，其結果為未達最低等級/未達一定

標準之棟數，合計為 11 棟，占全部建築物棟數比例 91.66%，

符合規定。 

（二）指標六：「更新單元內符合第三款所定各目構造年限之合法

建築物棟數，占更新單元內建築物總棟數比例達三分之一

以上，且符合下列二款情形之一：（一）無設置電梯設備之

棟數達二分之一以上。（二）法定停車位數低於戶數十分之

七之棟數，達二分之一以上。」：申請範圍內總計合法建築

物 6棟，共有 3棟 30年鋼筋混凝土造建築物逾使用年限，

占範圍內建築物總棟數比例為 25%；共有 3棟 20年加強磚

造建築物逾使用年限，占範圍內建築物總棟數比例為 25%，

逾使用年限之建物占範圍內建築物總棟數比例為 50%。前

開建築物經王克誠建築師（或專業技師或專業機構）簽認，

合法建物中未設置無設置電梯設備之棟數共 5 棟，棟數比

例 83.33%，符合規定。 

四、更新單元涉及都市計畫之擬定及變更情形 

本更新單元無涉及都市計畫之擬訂及變更情形。 

五、更新單元涉及畸零地檢討情形 

本更新單元經王克誠建築師簽證確認無造成鄰接土地為畸零

地。 

六、更新單元涉及山坡地檢討情形 

本更新單元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。 

七、更新單元範圍內涉及歷史建築、暫定歷史建築、受保護樹木、

溝渠等之處理方式 

本更新單元經查文化局網站及現況調查結果，本案無涉及歷史

建築、暫定歷史建築、受保護樹木、溝渠之情形。 

八、更新單元範圍內涉及公有土地之處理方式 

本更新單元範圍內無涉及公有土地。 
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九、更新單元範圍內涉及同一宗建築基地分割或連棟建築物部分拆

除處理方式 

本更新單元經王克誠建築師簽證確認無涉及同一宗建築基地

分割或連棟建築物部分拆除之情形。 

十、更新單元範圍內說明會及鄰地協調會辦理情形 

（一）更新單元範圍內私有所有權人參與更新意願 

本案申請人於 109 年 05 月 22 日舉辦更新單元範圍內說明

會，範圍內私有土地及合法建築物所有權人參與更新意願之情

形如表 2。 

表 2：更新單元範圍內之私有所有權人參與更新意願統計表 

人數及面積 

同意數及比例 

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） 14 14 3,157.000 17,046.41 

目前有更新意願數（B） 6 6 3,047.00 16,770.89 

目前有更新意願比
（B/A） 

42.86% 42.86% 96.52% 98.38% 

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） 8 8 110.00 275.52 

目前未表達意願比
（D/A） 

57.14% 57.14% 3.48% 1.62% 

 統計日期：109 年 06 月 08 日止 

（二）相鄰土地所有權人參與更新意願 

本更新單元相鄰土地之面積為 644.00 平方公尺，相關圖說

詳圖 9 鄰地協調範圍示意圖。 

申請人已於 109 年 05 月 22 日召開相鄰土地協調會，相鄰

土地之私有土地及合法建築物所有權人參與更新意願之情形

如表 3。 
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表 3：相鄰土地之私有所有權人參與更新意願統計表（東側鄰地全區） 

人數及面積 

同意數及比例 

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） 32 32 644.00 4,875.74 

目前有更新意願數（B） 3 3 48.13 392.45 

目前有更新意願比（B/A） 9.375% 9.375% 7.47% 8.01% 

目前無更新意願數（C） 1 1 84.04 693.11 

目前無更新意願比（C/A） 3.125% 3.125% 13.05% 14.14% 

目前未表達意願數（D） 28 28 511.83 3,816.91 

目前未表達意願比（D/A） 87.50% 87.50% 79.48% 77.86% 

 統計日期：109年 06月 08日止 

表 3-1：相鄰土地之私有所有權人參與更新意願統計表（81使字第 0132） 

人數及面積 

同意數及比例 

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） 8 8 374.00 3,087.72 

目前有更新意願數（B） 3 3 48.13 392.45 

目前有更新意願比（B/A） 37.50% 37.50% 12.87% 12.71% 

目前無更新意願數（C） 1 1 84.04 693.11 

目前無更新意願比（C/A） 12.50% 12.50% 22.47% 22.45% 

目前未表達意願數（D） 4 4 241.83 2,002.16 

目前未表達意願比（D/A） 50.00% 50.00% 64.66% 64.84% 

 統計日期：109年 06月 08日止 

表 3-2：相鄰土地之私有所有權人參與更新意願統計表（96使字第 0371） 

人數及面積 

同意數及比例 

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） 24 24 270.00 1,814.75 

目前有更新意願數（B） 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

目前有更新意願比（B/A） 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

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） 24 24 270.00 1,814.75 

目前未表達意願比（D/A） 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

 統計日期：109年 06月 08日止 

  



第12頁，共 26頁 

（三）更新單元範圍涉及鄰地納入之處理情形 

依表 3 本更新單元相鄰土地所有權人參與更新之意願比例

土地人數為 9.375%、建物人數為 9.375%、土地面積為 7.47%、

建物面積為 8.01%，低於更新單元範圍內所有權人參與更新之

意願比例土地人數為 42.86%、建物人數為 42.86%、土地面積為

96.52%、建物面積為 98.38%，因此申請人未將該相鄰土地納入

更新單元範圍內。 

伍、其他 

一、本更新單元依地籍測量分割結果為準，若涉及道路截角，則應

剔除於更新單元外。 

陸、附圖 
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更新單元所在街廓及其相鄰街廓

道路對側進深 30 公尺範圍建議圖 圖 3：                        圖例： 
更新單元 

建議範圍 比例尺：1/1,000 

主要道路 

次要道路 

民生東路一段 

林

森

北

路 
補足道路至 8公尺寬度 

留設騎樓或退縮留設
3.64M以上無遮簷人行道 
留設 2M以上無遮簷人行道 

新生北路二段 76巷 

民

生

東

路

一

段 

 

巷 

70 

更新單元內留設騎樓或退縮留設 3.64M
以上無遮簷人行道 

更新單元內補足道路至 8公尺寬度 

周邊事業計畫範圍 

公園綠地 

擬訂臺北市中山

區吉林段三小段

1021 地號等 13 筆

土地都市更新事

業計畫及權利變

換計畫案 
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圖 4：更新單元範圍內規劃構想圖   圖例：         
留設騎樓或退縮留設 3.64M 以上無遮簷人行道 

補足道路至 8公尺寬度 

 

更新單元 

綠化空間 

11M 

 
建築量體 

操作救災半徑 11M 

主要道路 

次要道路 

 

新生北路二段 76巷 

民

生

東

路

一

段 

 

巷 
70 

民 生 東 路 一 段 

林

森

北

路 

比例尺：1/500 

8MX20M 

消防活動

救災空間 

11M 

8 M X 2 0 M 

消 防 活 動 救 災 空 間 

 

 

 

建築量體 

 

 

 

建築量體 
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圖 5：更新單元範圍內現況照片圖                                           圖例：         更新單元            拍攝角度↗ 
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圖 6：更新單元範圍外及周邊現況照片圖                                        圖例：         更新單元                拍攝角度↗    
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圖 7：更新單元建築物套繪圖                   圖例：         更新單元        原有建物      比例尺：1/500 
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圖 8：更新單元地籍圖               

 

 

圖例： 更新單元 比例尺：1/500 私有土地 

565 
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位置 
協調範圍土地面

積（㎡） 

建築物樓層數

（層） 
建築物年期（年） 

東側鄰地 

225 ㎡ 
9 層 28 年 

149 ㎡ 

270 ㎡ 8 層 15 年 

 

圖 9：鄰地協調範圍示意圖                                         

 

 

 

 

 

鄰地範圍（應附地形圖為底圖， 

並於圖面標示現況照片位置） 

圖
例： 

更新單元 東側鄰地範圍 
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附錄一、公民或團體陳情意見綜理表 

無。 

附錄二、相關函文 

無。 

 




