




 

案  名：劃定臺北市大安區學府段一小段 201 地號等 31

筆土地為更新地區及訂定都市更新計畫案 

辦理單位：臺北市政府 

劃定範圍：臺北市大安區學府段一小段 201、201-1、202、

203、204、206、207、207-1、208、209、209-1、

210、211、211-4、217、218、219、224、225、

226、226-1、227、227-1、228、229、236、238、

239、264、265 及 266 地號共 31 筆土地 

劃定面積：7,179 平方公尺（實際面積依地籍測量及分割後

之謄本面積為準） 

類    別：訂定 

法令依據：依據都市更新條例第 5 條及第 6 條第 1 項第 3 款 
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壹、辦理緣起與目的 

一、計畫緣起 

本更新地區位於敦化南路二段以東、敦化南路二段 293巷以南、

樂業街以西及 6ｍ未開闢計畫道路以北所圍之範圍，距離捷運六張

犁站約 400ｍ。計畫區內建築物屬公有，係國防部單身退員宿舍，年

限已達 60年，房舍多已窳陋破舊，且退舍人員已陸續完成安置，爰

此，基於公共利益及公共安全，並提升地區之都市生活品質，實有

活化閒置國有土地及建物之必要，以提供優質睦鄰設施，帶動周邊

都市再生，創造優質都市環境。 

故劃定臺北市和平新莊退員宿舍為都市更新地區，以政府主導

辦理都市更新並引入民間資金活化方式，促進計畫區內公私有土地

活化之目標。 

二、劃定依據 

本更新地區依據都市更新條例第 5條：「直轄市、縣（市）主管

機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係、人文

特色及整體景觀，進行全面調查及評估，並視實際情況劃定更新地

區、訂定或變更都市更新計畫。」辦理都市更新。 

依航照圖資系統顯示，和平新莊退員宿舍於民國 45年已興建存

在，早於國民政府來臺於民國 48年發布本區最早之都市計畫，該退

員宿舍為一完整生活區域，且全區皆有建築物，後因都市計畫劃設
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計畫道路而分為兩處街廓，又因災損老舊使北側基地原有建物滅失，

惟本次仍就和平新莊完整區域及街廓，依都市更新條例第 6 條第 1

項第 3款：「建築物未符合都市應有之機能。」劃定為更新地區。
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貳、更新地區範圍 

本更新地區位於臺北市大安區虎嘯里，範圍西臨敦化南路二段（70

ｍ）、北臨敦化南路二段 293巷（6ｍ）、東臨樂業街（11ｍ），包含臺北市

大安區學府段一小段 201、201-1、202、203、204、206、207、207-1、208、

209、209-1、210、211、211-4、217、218、219、224、225、226、226-1、

227、227-1、228、229、236、238、239、264、265 及 266 地號等 31 筆

土地，包含北側基地為 7 筆土地，面積小計為 2,933.00 ㎡；南側基地為

4 筆土地，面積小計為 2,813.00 ㎡；道路用地為 20 筆土地，面積小計為

1,433.00㎡；更新地區範圍面積合計 7,179.00㎡（詳圖 1及表 1）。 

表 1 基地範圍表 

範圍 地號 筆數 面積（㎡） 

北側基地 209、209-1、226、226-1、227、227-1、239 7 2,933.00 

道路用地 

201、201-1、202、204、206、208、210、211、211-

4、217、218、219、224、225、228、229、236、

238、264、266 

20 1,433.00 

南側基地 203、207、207-1、265 4 2,813..00 

合計 31 7,179.00 
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參、發展現況 

一、都市計畫情形 

本更新地區範圍屬臺北市大安區都市計畫區，土地使用分區為

敦化專用區 B，詳如圖 2，涉及都市計畫歷次發布情形，歷年都市計

畫發布情形詳如表 2。 

表 2 歷年都市計畫一覽表 

都市計畫案名 公告日期及文號 

敦化路附近住宅區案 48.11.04 府工字第 34753 號 

擬訂信義路、光復南路、基隆路、敦化南路所圍

地區細部計劃案 
61.04.24 府工二字第 14642 號 

變更台北市都市計畫（士林區、北投區除外）公

共設施保留地計畫（通盤檢討）案 
66.10.28 府工二字第 44282 號 

修訂和平東路、基隆路、辛亥路、新生南路所圍

地區細部計畫（通盤檢討）案 
70.01.14 府工二字第 53274 號 

擬規定本市重要幹道兩側住宅區應留設騎樓或無

遮簷人行道案 
71.08.14 北市工二字第 65572 號 

修訂和平東路、基隆路、辛亥路、新生南路所圍

地區細部計畫（第二次通盤檢討）暨配合修訂主

要計畫案 

74.12.11 府工二字第 57297 號 

修訂台北市土地使用分區（保護區、農業區除

外）計畫（通盤檢討）案 
79.09.13 府工二字第 79049926 號 

選定本市民族西路、重慶北路口西北側等十三處

獎勵都市更新實施地區範圍圖 
83.12.23 府都四字第 83082356 號 

修訂台北市主要計畫商業區（通盤檢討）計畫案 84.09.27 府都二字第 84064377 號 

選定本市第二期獎勵都市更新實施地區範圍圖 85.03.13 府都四字第 85016953 號 

劃定台北市都市更新地區案 89.06.26 府都四字第 8904521800 號 

擬訂「臺北市敦化南北路特定專用區土地及建築

物使用管制要點」條文案 
91.07.18 府都二字第 09115304500 號 

臺北市大安區都市計畫通盤檢討（主要計畫）案

（第一階段） 
110.05.28 府都規字第 11000916051 號 

臺北市大安區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案 110.07.09 府都規字第 11030344521 號 

資料來源：臺北市都市計畫整合查詢系統。 
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二、土地及建築物使用現況 

（一）更新地區使用現況 

本更新地區 3面臨路，西臨敦化南路二段（70ｍ）、東臨樂業

街（11ｍ）及西北側臨敦化南路二段 293巷（6ｍ），更新地區為 2

個基地分為北側與南側及中間未開闢道路用地，詳如圖 3。 

1.北側基地 

北側基地為學府段一小段 209 地號等 7 筆土地，現況基地內

空地為南側基地國防部和平新莊宿舍退員及遺眷作為種菜使用及

主要車行進出動線，基地西北面計有 3 筆土地為私有土地並作為

私人汽機車停車使用。 

2.道路用地 

道路用地為學府段一小段 201地號等 20筆土地，分別位於南

北基地間、北側及南側，其中僅北側為部分開闢，其餘道路用地皆

未開闢，未開闢部分多位於和平新莊圍牆內，部分為停車使用。 

3.南側基地 

南基地為學府段一小段 203 地號等 4 筆土地，依臺北市歷史

圖資展示系統之地形圖顯示有 5 棟建築物，惟經現勘及臺北市後

備指揮部（列管單位）確認，東南側 1棟 1層鋼筋混凝土造建築物

現已滅失，僅剩餘 4 棟建築物，其中 1 棟為 4 層鋼筋混凝土造建
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築物，屋齡約 60餘年，現況係國防部和平新莊退舍使用，依國防

部提供資訊現居退員及遺眷計 23人；其餘 3棟分別為 2棟 1層鐵

皮造建築物（經現況判斷應皆為 1層磚造建築物，僅屋頂為鐵皮）

及 1 棟 1 層鋼筋混凝土造建築物，惟該 3 棟建築物現況皆為廢棄

使用，由列管單位完成上鎖。 

（二）周邊使用現況 

本更新地區周邊土地使用分區以住宅區與商業區為主，臨敦化

南路側皆為敦化南北路特定專用區，其中更新地區南側為商業辦

公大樓與公園用地，以及另有作停車場營業；臨和平東路三段及東

側樂業街沿街為低樓層商業及住商混合使用之住宅，多以一般零

售商店與小型餐飲業為主；西側臨敦化南路二段敦南綠蔭大道，沿

路多為商業辦公大樓使用，詳圖 4所示。 

（三）相關計畫 

本更新地區周邊公辦都市更新計畫案有「大安區瑞安段二小段

838 地號等 14 筆」及「大安區通化段五小段 416 地號等 13 筆」，

重大建設有「成功市場改建工程」，詳表 3。 
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表 3 周邊都市更新計畫案及重大建設一覽表 

計畫名稱 計畫說明/計畫進度 

大安區瑞安段二小

段 838 地號等 14 筆

（科技大樓站瑞安

段公辦都市更新

案） 

該案位於捷運科技大樓站西側，科技大樓站原僅有單邊設有出口，

惟周邊商業熱絡且交通便捷，將全區規劃設置第二出入口暨連通

道與開闢公園用地，保留都市綠地空間，以改善現有閒置公有老

舊建築，活化公有土地及周邊商業機能。 

107 年 12 月 26 日事權計畫核定（已興建施工中） 

大安區通化段五小

段 416 地號等 13 筆 

該案位於敦化南路東側與信義路交叉口，為公辦都市更新案，並

配合國防部眷改土地開發計畫，延續敦化南路商業活動行為，形

塑創意金融廊帶意象，利用鄰林蔭道延伸綠意並串聯開放空間，

規劃公益性設施與遵循地區紋理，提供完善舒適環境。 

108 年 11 月 13 日事權計畫核定（已興建施工中） 

大安區大安段四小

段 14-1 地號等土地

（成功市場改建工

程） 

原為陸軍成功新村內攤販及其外路邊攤販營業，係臨時建築物且

內部攤棚老舊，故改建成功市場為現代化並符合都市計畫分區，

採半地下化改建與開放空間連接，地面為連貫式公園廣場，增加

鄰近居民活動空間，提升周邊生活品質。 

108 年 7 月 29 日開工 

資料來源：都市更新入口網 

三、交通系統 

（一）主要道路 

本更新地區主要道路為敦化南路二段（70ｍ），向北可連接忠

孝商圈及松山機場，向南可連接國 3甲；基隆路二段（30ｍ）向北

可通達信義商圈及市政府，向南可至基隆路高架道路及國立臺灣

大學；和平東路三段（30ｍ）往西可至大安森林公園及古亭，往東

可至文山區及六張犁，各該路段服務水準皆為 D 級，係臺北市重

要道路，並可連接臺北市各主要區域，服務區域之交通需求。 

  



8 

（二）服務道路 

本更新地區周邊服務道路為敦化南路二段 293巷（6ｍ）、和平

東路三段 62巷（6ｍ）及樂業街（11ｍ）。 

（三）公共自行車系統 

本更新地區 500ｍ範圍內設有 6處 YouBike租借站，由北至南

分別為成功國宅、和平敦化路口、捷運六張犁站、敦化基隆路口、

嘉興公園及大安森林公園。 

（四）捷運系統 

本更新地區鄰近已通車之捷運六張犁站，距離約 400ｍ，藉由

此捷運站可聯結大臺北捷運系統文湖線各站。 

（五）公車系統 

本更新地區 500ｍ範圍內的公車站點有敦化和平路口、國立臺

北教育大學、臥龍街、和平高中、成功國宅、鳳雛公園、全安里、

安和路口、和平安和路口、主教公署、捷運六張犁站（基隆路）、

捷運六張犁站（和平）等共 12個站點，詳表 4。 

上述之交通系統之位置詳圖 5所示。 
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表 4 周邊公車站牌表 

編
號 

站牌名稱 方向 公車 

1 
敦化和平 

路口 

向北 
275、275 副、294、905、905 副、906、909、913、939、939

副、939 跳蛙、939 繞國家教育研究所 

向南 
275、275 副、294、688、905、905 副、906、909、913、939、
939 副、939 跳蛙、紅 57 

2 
國立臺北 

教育大學 

向南 237、295、295 副 

向東 
235、278、278 區、284、52、568、662、663、680、685、688、
72、和平幹線、紅 57 

向西 
18、211、235、284、52、568、662、663、680、685、72、和
平幹線 

3 臥龍街 

向東 
18、207、211、235、278、278 區、284、52、568、662、663、
680、685、688、72、和平幹線、紅 57 

向西 
18、211、235、284、52、568、662、663、680、685、72、和
平幹線 

4 和平高中 

向北 

1、254、275、275 副、294、611、905、905 副、906、909、
913、935、南軟通勤專車雙和線、基隆路幹線、通勤 11、通勤
12、通勤 13 

向南 

1、207、275、275 副、294、611、672、688、905、905 副、
906、909、913、935、南軟通勤專車雙和線、紅 57、基隆路幹
線、通勤 13 

5 成功國宅 

向北 

275、275 副、278、278 區、294、52、556、688、902、905、
905 副、906、909、913、939、939 副、939 繞國家教育研究
所、敦化幹線 

向南 
275、275 副、294、52、556、688、902、905、905 副、906、
909、913、939、939 副、939 跳蛙、敦化幹線 

6 鳳雛公園 向南 
275、275 副、294、52、556、688、902、905、905 副、906、
909、913、939、939 副、939 跳蛙、敦化幹線 

7 全安里 
向北 235、662、663 

向南 235、662、663 

8 安和路口 向南 235、662、663 

9 
和平安和 

路口 

向東 
18、207、211、284、556、568、680、685、72、902、和平幹
線、敦化幹線 

向西 
18、211、284、556、568、680、685、72、902、和平幹線、敦
化幹線 

10 主教公署 向北 292 副 

11 

捷運六張
犁站（基
隆路） 

向北 

1、254、611、935、950、內科通勤專車 10、南軟通勤專車中
和線、南軟通勤專車雙和線、基隆路幹線、通勤 11、通勤 12、
通勤 13、懷恩專車 S32 

向南 

1、207、611、672、935、950、內科通勤專車 10、南軟通勤專
車中和線、南軟通勤專車雙和線、基隆路幹線、通勤 11、通勤
13 

12 

捷運六張
犁站（和
平） 

向東 
1503、18、211、282、292、292 副、556、568、680、685、72、
902、和平幹線、敦化幹線 

向西 
1503、18、211、282、292、292 副、556、568、680、685、72、
902、和平幹線、敦化幹線 

資料來源：大臺北公車網 
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四、公共設施 

本更新地區周邊 500ｍ範圍內之公共設施用地包括學校用地 4

處（國立臺北教育大學、臺北市立和平實驗國民小學、臺北市立和

平高級中學、臺北市立大安國民小學）、公園及綠地用地 6處（鳳雛

公園、群賢公園、法治公園、安全公園、虎嘯公園、嘉興公園）及

機關用地 1處（司法部司法官學院），均已開闢，詳圖 6所示。 

五、土地權屬概況及建築物權屬 

（一）土地權屬 

本更新地區範圍包括臺北市大安區學府段一小段 201 地號等

31 筆土地，面積共計 7,179.00 ㎡，其中私有土地部分共 9 筆，分

屬 26 位私有所有權人，私有土地面積合計為 539.00 ㎡，比例為

7.51％；公私共有土地部分共 1 筆，分屬 10 位私有所有權人及公

有所有權人 1位(臺北市所有)，公私共有土地面積合計為 97.00㎡，

比例為 1.35％；公有土地部分共 21筆，分屬 4個管理機關為國防

部軍備局、行政院農業委員會農田水利署、財政部國有財產署及臺

北市政府工務局新建工程處，公有土地面積合計為 6,543.00㎡，比

例為 91.14％，土地權屬表詳圖 7及表 5所示。
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表 5 土地權屬表 

地段 權屬 地號 分區 所有權人/管理機關 
權利

範圍 

面積

（㎡） 

比例

（％） 

學
府
段
一
小
段 

私
有 

203 敦化專用 B 國泰人壽保險 

股份有限公司 

1/1 136.00 1.89  

202 道路用地 1/1 120.00 1.67  

小計 256.00 3.57  

227 
敦化專用 B 

台灣電力 

股份有限公司 

1/1 5.00 0.07  

227-1 1/1 58.00 0.81  

228 
道路用地 

1/1 96.00 1.34  

236 1/1 22.00 0.31  

小計 181.00 2.52  

239 敦化專用 B 

周○顯 1/10 

78.00 1.09 

周○明 1/10 

周○慶 1/10 

楊○○菊 1/10 

吳○○富 1/10 

賴○○吉 1/10 

曹○○榮 1/10 

     林○○  1/10 

周○亮 1/10 

周○芳 1/10 

小計 78.00 1.09  

217 道路用地 

廖○雄 1/16 

21.00  0.29 

臺灣區動物用藥品工

業同業公會 
1/16 

廖○鴻 2/16 

廖○憲 2/16 

楊○昭 1/16 

童○文 1/16 

王○發 2/16 

賴○竹 1/16 

高○亮 1/16 

邱○蓮 1/16 

朱○申 1/16 

林○玲 2/16 

小計 21.00 0.29  
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地段 權屬 地號 分區 所有權人/管理機關 
權利

範圍 

面積

（㎡） 

比例

（％） 

219 道路用地 
謝○建 1/3 

3.00 0.04 
吳○○媛 2/3 

小計 3.00 0.04  

私有土地合計 539.00 7.51  

公私

共有 

229 道路用地 

葉○蓮 1/16 

97.00 1.35 

朱○娟 1/24 

葉○霖 1/24 

葉○齡 1/24 

施○淋 1/8 

楊○ 1/8 

李○豪 1/8 

臺北市/臺北市政府

工務局新建工程處 
1/8 

蔡○良 1/16 

周○朴 1/8 

蔡○騏 1/8 

小計 97.00 1.35  

公私共有土地合計 97.00 1.35  

公
有 

207 

敦化專用 B 

中華民國/ 

國防部軍備局 

1/1 1,590.00  22.15 

207-1 1/1 1,066.00  14.85 

209 1/1 1,801.00  25.09 

209-1 1/1 865.00 12.05 

204 

道路用地 

1/1 13.00 0.18 

206 1/1 190.00 2.65 

208 1/1 208.00 2.90 

210 1/1 178.00 2.48 

264 1/1 5.00 0.07 

小計 
  

5,916.00  
82.41 

226 

敦化專用 B 
中華民國/ 

行政院農業委員會農

田水利署 

1/1 31.00 0.43 

226-1 1/1 95.00 1.32 

265 1/1 21.00 0.29 

218 

道路用地 

1/1 15.00 0.21 

225 1/1 29.00 0.40 

266 1/1 16.00 0.22 

小計 207.00 2.88 
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地段 權屬 地號 分區 所有權人/管理機關 
權利

範圍 

面積

（㎡） 

比例

（％） 

211 
道路用地 

中華民國/臺北市政

府工務局新建工程處 

1/1 105.00 1.46 

211-4 1/1 99.00 1.38 

小計 204.00 2.84 

201 

道路用地 
臺北市/臺北市政府

工務局新建工程處 

1/1 65.00 0.91 

201-1 1/1 68.00 0.95 

224 1/1 14.00 0.20 

小計 147.00 2.05 

238 道路用地 

中華民國/財政部國

有財產署 
1/2 

69.00 0.96 
臺北市/臺北市政府

工務局新建工程處 
1/2 

小計 69.00 0.96 

公有土地合計 6,543.00  91.14 

合計 7,179.00  100.00 

資料來源：土地謄本，111 年 4 月。 

（二）建築物權屬 

本更新地區範圍內建築物共有 5棟建築物，皆無建號，另 1棟

現況已滅失（如圖 8）。 

六、居民意願 

本更新地區範圍內建築物所有權人為中華民國，非屬公共設施

土地（道路用地）之土地所有權人則為中華民國及私有。 

（一）地主意願 

1.公有土地（北側 226、226-1、209、209-1 地號；南側 207、207-、

265地號） 

公有土地分屬 2 處管理機關，包含國防部軍備局及行政院農

業委員會農田水利署，其中管理單位為國防部軍備局之土地，未來
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將由國家住宅及都市更新中心價購土地，並依「國家住宅及都市更

新中心設置條例」第 3條規定，辦理都市更新業務；226、226-1、

265 地號為農田水利署之土地業經 110 年 5 月 18 日農水瑠公字第

1106945539 號來函表示同意參與（詳附錄一附件 1）。 

2.私有土地（北側 227、227-1、239地號；南側 203地號） 

私有土地共計 4筆土地，合計 12位所有權人，其中 227、227-

1 地號為台灣電力股份有限公司業經 110 年 7 月 20 日電新開字第

1100014606 號函表示同意參與劃定更新地區及訂定都市更新計畫

（詳附錄一附件 2）；西北側 239地號已全數取得 10名地主簽署表

達有意願參與公辦都更意願調查表；203地號為國泰人壽保險股份

有限公司，經初步接觸後，並未表達反對意見，後續將持續溝通（詳

附錄一附件 3）。 

3.道路用地（201地號等 20筆土地） 

道路用地計有 20筆土地，公有土地共 14筆，除行政院農業委

員會農田水利署土地因為基金土地(218、225 及 266 地號)及財政

部國有財產署土地屬抵繳稅款土地(238 地號，權利範圍：1/2)，

後續納入權利變換處理外，其餘公有土地，因土地管理者已為道路

主管機關(臺北市政府工務局新建工程處)或非屬營改基金土地，將

依都市更新條例第 51 條、都市更新權利變換實施辦法第 19 條及

29條規定辦理抵充，抵充後登記為直轄市所有；私有土地共 6筆，
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後續將與地主說明，並納入權利變換處理。 

（二）退舍居民意願 

現況建築物為國防部和平新莊，依國防部提供資訊現居退員及

遺眷共計 23名。國家住宅及都市更新中心與國防部業已研擬「安

居專案」以提供租金安置費及協助媒合移居方式，妥適安置退員及

遺眷，業於 110年 3月 26日召開「臺北市和平新莊安居專案」說

明會（詳附錄二），調查退舍人員移居需求，截至 110年底，23名

退舍人員皆已完成專案契約簽署，並於 111 年 5月 18 日全數完成

安置。 

七、原有社會、經濟關係 

單身退員宿舍，用以安頓當年隨政府撤退來臺之單身退員，而

今退員們逐漸凋零，多為空房舍，居住於此之退員們皆已高齡 90歲

以上，且在此定居超過半個世紀。考量現況房舍環境年久失修有漏

水等情形，且無電梯不適合高齡者居住。 

自 3月 26日安居專案說明會後，國家住宅及都市更新中心持續

與退舍人員溝通協調，瞭解其搬遷及居住需求，助其解決，並配合

其意願，協助退舍人員找尋適合的住所。 

八、人文特色及整體景觀 

(一)人文特色 

本更新地區位於敦化南路二段，綠蔭大道景觀為該路段重要意
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象，劃定範圍內有 1 棟 4 層鋼筋混凝土造建築物現住有國防部退

員及其眷屬，屬國防部單身退員宿舍，因早期特殊任務需求，僅供

單身退員居住，隨後經時代變遷，該建物整體老舊荒棄，存有安全

上的疑慮、既有建物有礙市容觀瞻及商業軸帶斷點等課題，明顯不

符合周邊地區紋理。 

另更新地區內建築物業於 110 年 3 月 22 日北市文化文資字第

11030153731 號函，經會勘與評估後係不具文化資產潛力，因此不

予列冊追蹤（詳附錄三）。 

(二)整體景觀 

本更新地區 500ｍ範圍有捷運文湖線六張犁站，周邊商業辦公

空間林立、公共設施完善，如虎嘯公園、大安運動中心、國立臺北

教育大學等皆已開闢完成，除極具濃厚的商業氛圍，其區位及生活

環境亦屬優良，且該地區沿街有眾多餐飲店、數位影院及敦南遠企

商圈等設立，兼有居住休閒與辦公的條件，整體機能優良熱絡，惟

基地四周設有圍牆，形成視覺上的壓迫感與行人因昏暗環境而有

危險的隱憂；期透過都市更新，以活化公有土地為目標，帶動該地

區的再發展，延續周邊商業熱絡的發展，並引入既有綠蔭資源，更

新開發後可改善原有建築型態，提供友善舒適之環境。
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肆、基本目標與策略 

本更新地區位處臺北市商業活絡地帶，同時具有綠意盎然的環境及

休憩空間，加上周邊購物環境、公共設施服務水準優良，交通鄰近捷運六

張犁站；惟本更新地區內老舊宿舍低度利用，未能符合周邊都市發展紋

理，未來透過都市更新，使寙陋環境轉型為符合現代都市之生活場域，改

善既有建築的壓迫感，連結周邊商業發展，形塑步行環境與都市空間意

象，以及為落實臺北市田園城市政策，未來建築物採用立體綠化，以綠覆

率 100％為原則，增加建築物地面層、屋頂層與建築立面的綠覆面積，整

體規劃目標與推動策略說明如下： 

一、破除舊有敦南兩側牆面意象，以開放優質綠蔭空間 

敦化南路兩側原有之建築物多為高聳建立，形成牆面意象，使

地面層之行人或後側舊社區居民之視覺難以延伸至敦南綠蔭空間，

導致該空間未能有效發揮功能，未來將透過建築設計，提高周邊環

境之視覺通透性，使敦南優質綠蔭空間得有效延伸至後側舊有社區。 

二、更新整體規劃，帶動周邊大眾運輸與活化公有土地 

以整體規劃開發為原則，考量地區發展紋理，本更新地區周邊

交通設施便利，透過都市更新開發，開闢計畫道路，連結敦化南路

二段與捷運六張犁站的捷運通廊，進而帶動周邊大眾運輸，並活化

現有閒置公有土地，提升公有財產的使用效率。 
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三、串聯既有商業軸帶，延續敦南商圈沿街發展 

藉由都市更新規劃，延續敦南商圈商業軸帶之發展，串聯本更

新地區因原有老舊建物形成的斷點，進而改善都市環境品質及調節

地區機能，以帶動地區都市再生，復甦周邊環境都市發展。 

四、形塑步行城市環境，營造安全友善行人空間 

透過土地再開發利用，共同成就安全友善的人行步道，形塑以

人為本的步行城市環境，落實都市更新之公益性，提供友善舒適之

環境為目標。 
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伍、實質再發展概要 

為達成本更新地區發展目標，經過相關資料研析後，本計畫擬從土地

利用、公共設施、交通運輸系統及防災、救災空間等，分別提出規劃構想，

為後續都市更新事業計畫擬訂之參考依據。 

一、土地利用計畫構想 

本更新地區之法定容積率應符合「臺北市土地使用分區管制自

治條例（110.02.05）」第三種住宅區及第三之二種之規定，分別為 225

％及 400％，另外法定建蔽率及土地使用項目應適用於同條例有關

特定專用區之規定辦理，法定建蔽率為 50％，本更新地區係屬「臺

北市敦化南北路特定專用區土地及建築物使用管制要點（91.07.18）

（108.04.25）」範圍。 

二、公共設施改善計畫構想 

本更新地區後續開發所提供之地區性公共設施包含「集中留設

開放空間」與「協助開闢計畫道路」（如圖 9）: 

(一)集中留設開放空間 

本更新地區於活化公有土地之同時，亦應提升周邊都市環境品

質，考量敦化南路為商業發展密集地區，未來將透過建築設計集中

規劃，使建築物後側留有開放空間；其餘法定空地將集中於後院，

作為景觀庭園，提供行人駐留或停等空間，並設計低樓層以挑高之

騎樓，將敦化南路上既有綠蔭資源引入。 
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(二)協助開闢計畫道路 

本更新地區內 3 條 6ｍ計畫道路(即南、北側與中段之計畫道

路)將透過本計畫開闢，以提供人車通行至後側樂業街一帶，連結

周邊大眾運輸，達到視覺延續並提高通透性，以利於周邊更新機會，

進而改善周邊環境品質。 

三、交通運輸系統構想 

考量周邊道路特性與減少交通衝擊，基地以 1 街廓各設置 1 處

車道出入口為原則，且應不設置於敦化南路二段，未來南北基地將

各設置 1處出入口為原則（如圖 9），實際留設位置依審議結果為準，

基地開發所衍生停車需求應於基地內自行滿足，並為提高車輛進出

停車場安全保障，除基地車輛進出口設置指示牌面、警示燈、減速

標線，同時進行標誌、標線之佈設，以維護人車安全，其餘規劃內

容悉依相關規定辦理。 

四、防災、救災空間構想 

當發生災害（如地震、火災）時為使建築內部人員能有效疏散

避難，設立防災避難動線、救災避難空間（詳圖 11）： 

（一）防災避難動線 

規劃仁愛路四段 300 巷、延吉街、仁愛路四段或仁愛路四段

112巷、敦化南路一段、和平東路三段、敦化南路二段為救援輸送

道路供醫護使用；規劃安和路二段、和平東路三段、基隆路二段、
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敦化南路二段供消防使用；敦化南路二段至和平東路二段、樂業街

至臥龍街為緊急疏散道路供建築內部人員至臨時避難據點。 

（二）救災避難空間 

規劃臺北市政府警察局大安分局臥龍街派出所為緊急災害應

變指揮分站；臺北市政府消防局第二大隊大安中隊復興分隊為災

害應變救援單位；中山醫院與國泰綜合醫院為地區緊急醫療救護

據點。 

五、都市設計原則 

（一）都市設計管制 

本更新地區都市設計原則依 110 年 7 月 9 日府都規字第

11030344521 號公告「臺北市大安區都市計畫通盤檢討（細部計畫）

案」內之「擬定臺北市敦化南北路特定專用區土地及建築物使用管

制要點」規定辦理。 

（二）建築物量體配置 

1.建築物各種機電、視訊等服務設備、管道及空調等設施物必須有適

當之遮蔽美化設計，其設於屋頂層之設施應以自女兒牆或簷口退縮

設置為原則。 

2.建築物廢氣排出口、通風口予以美化設計，且以不得面對人行道及

主要開放空間為原則。 

3.開放空間或法定空地之綠化，應盡量以創造視覺景觀美質及改善微
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氣候之目標配置，種植之喬木並須考量不影響建築之維護管理，且

不得影響人行之通行為原則。 

4.建築物本體採立體綠化，基地綠覆率以達 100％為原則。 

5.基地及建築物均應採內政部綠建築評估系統，取得綠建築候選證書

及通過綠建築分級評估銀級以上，並取得綠建築標章。 

6.基地應注重保水、透水，並透過環境設計手法貯集雨水。 

7.貯集滯洪量以基地面積每㎡貯集 0.08 立方公尺之雨水體積為計算

基準為原則。 

8.開發所衍生之停車、臨時停車與裝卸貨停車需求，需於基地內自行

滿足為原則。 

六、開發實施構想 

（一）開發主體 

國家住宅及都市更新中心依「國家住宅及都市更新中心設置條

例」第 3條規定，辦理都市更新業務；並依「都市更新條例」第 12

條第 1 項第 2 款規定，後續由臺北市政府同意國家住宅及都市更

新中心自行實施或經公開評選委託都市更新事業機構為實施者，

並依同法第 32條規定，實施都市更新事業。 

（二）開發方式 

本更新地區之都市更新處理方式為「重建」，並擬採「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。 
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（三）捐贈公益設施 

依 110 年 6 月 25 日臺北市都市更新處召開「為國家住宅及都

市更新中心向本府申請劃定更新地區及同意由住都中心自行實施

或經公開評選委託都市更新事業機構為實施者等三案，召開社會

福利設施或其他公益設施需求研商會議」之會議紀錄(詳附錄四附

件1)、臺北市都市更新處110年 9月 7日北市都新企字第110012965

號函(詳附錄四附件 2)及臺北市政府 111 年 3 月 8 日府授都新字第

11160042225 號函(詳附錄四附件 3)，未來本案更新地區範圍將配

合交通局需求納入 YouBike 站點，另於範圍內配合社會局及勞動

力重建運用處提供托嬰中心及庇護工廠之公益設施空間，以提供

市內及周邊民眾使用，倘後續因公益設施需求有變，得於更新事業

計畫階段依「都市更新條例」、「都市更新建築容積獎勵辦法」、「臺

北市都市更新自治條例」、「臺北市政府受理都市計畫、都市設計及

都市更新回饋、捐贈作業要點」及「臺北市都市更新建議優先提供

社會福利設施或其他公益設施一覽表」規定確認需求。 
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陸、其他應表明事項 

一、本更新計畫係依「都市更新條例」第 12 條規定列為政府主導都市更

新案，後續擬由本府同意國家住宅及都市更新中心自行實施或經公開

評選委託都市更新事業機構為實施者。 

二、本更新地區需經臺北市都市設計及土地使用開發許可審議委員會及

臺北市都市更新及爭議處理審議會審議通過後，始得核發建築執照。 

三、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。 

四、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。 

柒、臺北市都市計畫委員會審議情形 

本案經臺北市都市計畫委員 111年 5月 5日第 792次會議及 111

年 8月 11日第 796次會議審查決議如下： 

一、第 792次會議決議 

(一)本案同意採納民眾陳情意見，將南、北兩側計畫道路納入計畫範

圍，擴大範圍部分請市府重新辦理公開展覽程序再提會審議，其

餘依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補充會議資料之修正對

照表修正通過。 

(二)有關委員、里長與地區民眾所提建議，包括未來辦理更新時一併

檢討評估是否取消基地內東西向計畫道路，調整增加南、北、東
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側道路用地寬度及留設人行與開放空間、地面層商業活動延續、

基地內受保護樹木調查與維護、停車場出入口設置區位與動線、

提供里民活動場所及供公眾使用停車位等建議，請申請單位納入

後續辦理都市更新之規劃及都市設計審議參考。 

(三)公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 

二、第 796次會議決議 

(一)本案依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補充會議資料之修正

對照表修正通過。 

(二)公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 

(三)請國家住宅及都市更新中心於後續規劃時，妥予考量樂業街交通

維持計畫。 

捌、本計畫書圖業依臺北市都市計畫委員會決議修正完竣 
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圖 1 更新地區及單元範圍示意圖 

 

圖 2 土地使用分區示意圖 
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圖 3 更新地區範圍內現況示意圖 

 

圖 4 更新地區周邊環境現況示意圖
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圖 5 交通系統示意圖 
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圖 6 公共設施用地示意圖
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圖 7 土地權屬示意圖 

 

圖 8 建物權屬示意圖
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註：實際應以都市更新事業計畫及權利變換計畫核定內容為準。 

圖 9 整體規劃目標示意圖 
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圖 10 建物套繪示意圖 
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圖 11 防災、救災空間構想示意圖
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附錄一、參與政府主導都市更新相關文件 

附件 1 行政院農業委員會農田水利署瑠公管理處函覆同意參與 
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附件 2 台灣電力股份有限公司函覆同意參與 
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附件 3 敦南 B私有土地所有權人參與公辦都市更新意願調查表 

編號 土地所有權人 
土地 

權利範圍 有意願參與本案 
地號 面積（㎡） 

1 國泰人壽保險股份有限公司 203 136.00 1/1 △ 

2 台灣電力股份有限公司 
227 5.00 1/1 

○ 
227-1 58.00 1/1 

3 周○顯 

239 78.00 

1/10 ○ 

4 周○明 1/10 ○ 

5 周○慶 1/10 ○ 

6 楊○○菊 1/10 ○ 

7 吳○○富 1/10 ○ 

8 賴○○吉 1/10 ○ 

9 曹○○榮 1/10 ○ 

10            林○○  1/10 ○ 

11 周○亮 1/10 ○ 

12 周○芳 1/10 ○ 

合計 - 277.00 - - 

意願比例 -  50.90％ - 91.67％ 

註：△國泰人壽保險股份有限公司目前初步接觸後，並未表達反對意見，後續將持續溝通取得意願。 
  



 

37 

附錄二、安居專案說明會開會通知單與會議照片 
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附錄三、和平新莊文化資產評估認定函文 
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附錄四、公益設施研商相關文件 

附件 1 臺北市都市更新處召開公益設施需求研商會議紀錄 
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44 



 

45 
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附件 2 評估社會福利及公益設施捐贈事宜函文 
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附件 3 回饋公益設施內容函文 
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附錄五、臺北市都市計畫委員會公民或團體意見綜理表 

附件 1 第 792次會議 

案名 
劃定臺北市大安區學府段一小段203地號等14筆土地為更新地區及訂定

都市更新計畫案 

編號 1 陳情人 
行政院農業委員會農田水利署瑠公管理

處 

訴求意見

與建議 

經查旨案擬劃定更新地區南北兩側毗鄰之計畫道路及附屬工程

尚未開闢完成，且其中多筆土地未經大府辦竣徵收及撥用，包

含本處經管同小段 225、218、266 地號等 3 筆農田水利事業作

業(特種)基金所轄管，屬須依農田水利法第 23條規定辦理有償

撥用之土地，建請一併劃入更新地區範圍內整體規劃合法取得

土地使用權源，以符管用合一，避免未來辦理開闢計畫道路時

產生用地取得問題。 

市府 

回應說明 

為利於周邊道路開闢及土地取得，後續本案更新地區範圍除將

擴大納入行政院農業委員會農田水利署瑠公管理處經管土地

外，同時考量一致性及更新地區範圍完整性，將一併納入南北

兩側之道路用地，包含學府段一小段201、201-1、202、204、

206、211、217、218、219、224、225、228、229、236、238、

264及266地號等17筆土地，合計面積為948平方公尺，使周邊道

路系統得完整開闢。 

委員會 

決議 

一、本案同意採納民眾陳情意見，將南、北兩側計畫道路納入

計畫範圍，擴大範圍部分請市府重新辦理公開展覽程序再

提會審議，其餘依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補充

會議資料之修正對照表修正通過。 

二、有關委員、里長與地區民眾所提建議，包括未來辦理更新

時一併檢討評估是否取消基地內東西向計畫道路，調整增

加南、北、東側道路用地寬度及留設人行與開放空間、地面

層商業活動延續、基地內受保護樹木調查與維護、停車場出

入口設置區位與動線、提供里民活動場所及供公眾使用停

車位等建議，請申請單位納入後續辦理都市更新之規劃及

都市設計審議參考。 

三、公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 
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編號 2 陳情人 高○雪 

訴求意見

與建議 

一、 本案北側基地臨敦化南路二段 293巷，且原台電、水利會

及軍備局管有土地上，密佈 60年以上老樹，有五色鳥，台

灣藍鵲、小老鷹等鳥類棲息，於台北市而言，極為難得生

態應予保留。 

二、 293 巷僅為 5 米巷道，建議北側基地臨 293 巷土地，宜退

縮 10米以上建築，既可保留老樹，且能避免影響居民之日

照權，引起糾紛。 

三、 施工期間，因 293巷僅為 5米巷道，北側基地施工圍籬應

退縮 8米以上，且施工車輛勿從此巷道進出，以免滋生交

通事故及影響居民安寧。 

四、 檢附照片 4張。 
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市府 

回應說明 

一、有關樹木保留及綠化空間維持，後續將於都市更新事業計

畫詳實檢討，如經查範圍內有受保護樹木則需依臺北市樹

木保護自治條例規定規劃保留。 

二、經查敦化北路二段293巷屬6公尺計畫道路，依臺北市都市

更新及爭議處理審議會歷次會議通案重要審議原則應退縮

補足8公尺與道路順平後再退縮2公尺以上無遮簷人行步

道，惟實際退縮規劃應納入都市更新事業計畫審議。 

三、前述綠化空間維持及退縮空間規劃相關內容，後續將於都

市更新事業計畫檢討，且須經臺北市都市設計及土地使用

開發許可審議委員會及臺北市都市更新及爭議處理審議會

審議通過後，始得核發建築執照。 

四、有關施工圍籬部分，後續將依營造安全衛生設施標準、臺

北市建築物施工中妨礙交通及公共安全改善方案及營建工

程空氣汙染防制設施管理辦法等規範內容辦理。 

五、為降低工程施工期間對交通造成之衝擊，並維持交通之安

全及順暢，後續將依臺北市工程施工期間交通維持作業辦

法規定，於工程施工日一個月前，檢具交通維持計畫向本

府交通局申請審查，經核定後，應依核定之計畫內容確實

執行，始得開始工程之施工。 

委員會 

決議 
同編號1。 

編號 3 陳情人 臺北市大安區虎嘯里詹仲琪里長 

訴求意見

與建議 

主旨:建請妥善規劃大安區虎嘯里轄內和平新莊(和平東路三段

62 巷 7 號)都更開發案，並納入地方需求，以兼具地區發

展。 

說明: 

一、 旨揭和平新莊原為國軍眷舍，據悉，國軍計畫於該眷舍清空

後，產權將移轉住都中心統籌規劃。 

二、 目前住都中心未來規劃方向，雖尚不明確，惟站在長期居住

此地區居民之立場，深恐於此精華地段規劃建造社會住宅、

國民住宅或合宜住宅，將造成地區扞格。 

三、 旨案距離未來規劃，尚須一段時日，爰期盼能擬定短、中、

長期計畫分階段執行，讓該基地在完成規劃前能有效利用，
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以造福地方。 

訴求: 

一、 目前該眷舍閒置中，庭院雜草叢生，為避免該基地淪為治

安死角及環境髒亂點，短期內建請權責機關能僱工清理環

境並定期消毒。 

二、 該基地於住都中心規劃之過渡期間，為免閒置，建議將該

基地優先規劃做為停車場及綠地使用，以緩解週邊停車需

求及居民休閒空間。 

三、 長期規劃部分，希望納入里內需求創造雙贏局面： 

(一)虎嘯里內多為商辦大樓且租金昂貴，里民活動場所尋覓不

易，壓縮里民活動空間。 

(二)期盼能提供獨立進出的室內空間（100 坪）及停車位，做

為里民辦理活動、休閒及公益講座等場所。 

四、綜上，懇請長官體恤民情，參採建言，至所企盼。 

市府 

回應說明 

一、依據111年4月15日由立法委員林奕華服務處召開之協調會，

有關環境清理及消毒問題，臺北市後備指揮部已於3月起辦

理除草及垃圾清運工作；另環保局亦表示將協助案址噴藥

消毒及環境巡查。 

二、同前協調會決議，考量目前土地仍為國防部軍備局所有，

待後續土地移交予國家住宅及都市更新中心後，於更新事

業開發前倘有閒置期間，請國家住宅及都市更新中心再行

檢討案址暫作停車場使用之議題。 

三、有關里民活動空間，大安區公所已於111年4月8日北市安民

字第1116007440號函表示確有里民活動空間需求，其依前

立法委員協調會決議，於111年4月22日召開之公益設施空

間討論會，會中包含庇護工場、托嬰中心及區民活動空間

等需求單位針對需求面積已達成共識，均可納入，惟前述

公益設施仍需循行政程序報本府簽請核准，考量本案更新

計畫穩定性，擬於更新計畫中補充敘明：「倘後續因公益設

施需求有變，得於更新事業計畫階段依『都市新條例』、『都

市更新建築容積獎勵辦法』、『臺北市都市更新自治條例』、

『臺北市政府受理都市計畫、都市設計及都市更新回饋、

捐贈作業要點』及『臺北市都市更新建議優先提供社會福
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利設施或其他公益設施一覽表』規定確認需求。」 

委員會 

決議 
同編號1。 

編號 4 陳情人 廖○雄 

訴求意見

與建議 

新建大樓、汽車出入通道不應全部設在樂業街上，不僅增加小

街道車流量，同時增加許多汽、機車廢氣排放。影響健康與行

人安全巨大。 

市府 

回應說明 

基地目前僅鄰接敦化南路及樂業街，依臺北市敦化南北路特定

專用區土地及建築物使用管理要點規定：「（略以）1.面臨兩條

以上道路(含敦化南北路及仁愛路)之建築基地，其車道出入口

不得由敦化南北路及仁愛路進出為原則」，故目前建築模擬規劃

設置於樂業街，惟後續預計將基地間及南北兩側 6 公尺道路開

闢，將使兩街廓基地均 4 面臨路，可增加車道出入通道之設置

彈性，且後續建築規劃應依臺北市都市設計及土地使用開發許

可審議委員會及臺北市都市更新及爭議處理審議會審議通過

後，始得核發建築執照。 

委員會 

決議 
同編號1。 
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附件 2 第 796次會議 

案名 
劃定臺北市大安區學府段一小段201地號等31筆土地為更新地區及訂定

都市更新計畫案 

編號 1 陳情人 羅○瑞 

訴求意見

與建議 

車道進出口都設於樂業街依目前的交通已嚴重塞車，若全部集

中樂業街更會造成堵車。 

市府 

回應說明 

本案後續預計由國家住宅及都市更新中心擔任實施者，該中心

於111年7月27日住都字第1110011726號針對出入口設置議題函

復：「考量基地除鄰接敦化南路及樂業街，未來亦將開闢範圍內

南北向3條6公尺計畫道路，使基地車道出入口規劃較有彈性，

後續國家住宅及都市更新中心會將此陳情意見納入都市更新規

劃及都市設計審議參考。」。 

委員會 

決議 

一、 本案依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補充會議資料

之修正對照表修正通過。 

二、 公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 

三、 請國家住宅及都市更新中心於後續規劃時，妥予考量樂業

街交通維持計畫。 

編號 2 陳情人 財政部國有財產署北區分署 

訴求意見

與建議 

（111年8月8日台財產北改字第11100239610號） 

涉財政部國有財產署經管同小段238地號國有（持分）抵稅土地，

使用分區為「道路用地」，目前尚無其他使用計畫，原則同意納

入更新範圍。 

委員會 

決議 
同編號1。 
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臺 北 市 都 市 計 畫 審 核 摘 要 表 

項目 說明 

都市計畫名稱 
劃定臺北市大安區學府段一小段 201 地號等 31 筆土地為更新地

區及訂定都市更新計畫案 

都市計畫法令依據 都市更新條例第 5條及第 6條第 1項第 3款 

申請單位 臺北市政府(都市更新處) 

辦理單位 臺北市政府 

本案公開展覽起訖

日期 

1.第一次：自 111 年 3 月 11 日起至 111 年 4 月 9 日公開展覽 30

天(刊登於 111 年 3 月 10 日自由時報；111 年 3 月 11 日聯合

報；111年 3月 12日中國時報） 

2.第二次：自 111年 6 月 22日起至 111年 7月 21日公開展覽 30

天(刊登於 111年 6月 24日聯合報；111年 6 月 25日自由時報

及中國時報；111年 6月 26日自由時報及中國時報） 

本案說明會舉辦 

日期 

1.第一次：於 111 年 3 月 30 日假本市大安區嘉興區民活動中心

(地址：臺北市大安區樂業街 97 號 B1)辦理公告公開展覽說明

會。 

2.第二次：於 111 年 7 月 15 日假本市大安區嘉興區民活動中心

(地址：臺北市大安區樂業街 97 號 B1)辦理公告公開展覽說明

會。 

公民團體對本案之

反映意見 
詳公民或團體對本計畫案所提意見綜理表 

本案提交各級 

都市計畫委員會 

審核結果 

本案分別經臺北市都市計畫委員 111 年 5 月 5 日第 792 次會議及

111年 8月 11日第 796次會議審查決議如下： 

一、第 792次會議 

(一)本案同意採納民眾陳情意見，將南、北兩側計畫道路納入

計畫範圍，擴大範圍部分請市府重新辦理公開展覽程序再

提會審議，其餘依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補

充會議資料之修正對照表修正通過。 

(二)有關委員、里長與地區民眾所提建議，包括未來辦理更新

時一併檢討評估是否取消基地內東西向計畫道路，調整增

加南、北、東側道路用地寬度及留設人行與開放空間、地

面層商業活動延續、基地內受保護樹木調查與維護、停車

場出入口設置區位與動線、提供里民活動場所及供公眾使

用停車位等建議，請申請單位納入後續辦理都市更新之規
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劃及都市設計審議參考。 

(三)公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 

二、第 796次會議 

(一)本案依公展計畫書、圖及本次會議市府所送補充會議資料

之修正對照表修正通過。 

(二)公民或團體陳情意見依市府回應說明辦理。 

(三)請國家住宅及都市更新中心於後續規劃時，妥予考量樂業

街交通維持計畫。 
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