
2021 
「住宅更新 ·市民安心」策略論壇

蔡漢霖

從都市更新到都市再生

台北市都市更新學會理事長

2021/07/30



現行的都市更新
零散而小規模

臺北市都市開發審議地圖

自劃單元內事業計畫範圍

公劃單元內事業計畫範圍

整建維護單元

簡報者
簡報註解
我們的都市更新都是小規模、零散的，



危老條例更是讓情況變得雪上加霜

簡報者
簡報註解
即使近年蓬勃推動的危老宅亦是如此，只是讓都市品質越來越惡化，對都市環境毫無無公益性可言



現行都市更新最受詬病之處：名實不符

生活品質好 安全有保障

大規模改善都市品質

我們以為的都市更新

現行都市更新最受詬病之處：名實不符

簡報者
簡報註解
原因當然有很多，但時間有限今天不便贅述，但如果要歸納出一個最大的原因，我們或許可以從一個實際案例來讓大家明白



生活品質好 安全有保障

實際上我們大部分能推動的都市更新

僅是小基地建物重建
反而令未來都市更新與都市
品質的提升更行困難

簡報者
簡報註解
原因當然有很多，但時間有限今天不便贅述，但如果要歸納出一個最大的原因，我們或許可以從一個實際案例來讓大家明白



安全有保障

現行都市更新的問題

• 絕大多數均屬小基地建物重建
• 只是解決該基地住戶居住安全以及共有人
財產處分問題，對都市環境貢獻極微小

• 公益性太低，同時對人權的侵害卻太高
• 導致強制執行的正當性不足

簡報者
簡報註解
原因當然有很多，但時間有限今天不便贅述，但如果要歸納出一個最大的原因，我們或許可以從一個實際案例來讓大家明白



一直以來我們主要的都市更新動力為容積獎勵
側重於容積量的增加，而非質的提升

羊毛出在狗身上、豬來買單

原住戶
建商 購屋者＆

全體市民

政府做起了無本生意：制
訂都市更新「容積獎勵」
辦法，讓所有問題由萬惡
的建商來解決。



理想的都市更新 應該要透過大範圍都市更新進行都市機能與形式
的徹底再造 提高都市更新事業的公益性



透過進行大街廓基地開發，我們是否可以跳脫傳統容積獎勵
的概念，從居住品質與產品價值的提升來創造都更新動能？

簡報者
簡報註解
打破都市更新以往只能指望單純增加容積產生的價值，大範圍大規模的都更是透過整體環境的改造來創造價值增值，在不影響都市計畫的情形下創造地主/建商/政府的三贏局面。



六本木之丘
都市中心，城中城的典範

11公頃的垂直城市花園
多目標綜合使用

住宅/辦公/美術館/電影
院/會展/商業設施/古蹟
保留，重組小塊土地合併
利用，高度開發多重利用。

人車分流，綠地增加

配合捷運兩線出口，結合
工作/購物/文化/藝術/未
來感。

民辦都更

導入不動產證券化，共同
改造都市環境附加價值，
居民利益與風險共同承擔。

國際成功案例帶給我們的啟示



透過大街廓開發有什麼可能性在等著我們？

台北市三愛里街廓
(仁愛、信義、新生、金山)

總 面 積：213,078m2
基地面積：175,579m2
道路面積： 37,509m2

一個街廓中的巷道面積約佔總
街廓面積20%

不友善的人行/生活環境

簡報者
簡報註解
三愛里街廓 �總面積213078m2�街廓面積175579m2�道路面積37509m2



透過整體開發，光整併道路我們就可以創造一個中央公園



但都市再生不是玩模擬城市遊戲

沒有時間暫停按鈕，都市也不會瞬間重建完成

簡報者
簡報註解
以往最困難的莫過於穿著衣服改衣服，也就是如何在大規模改建城區時，提出可行的就近安置計畫。



最困難的莫過於穿著衣服改衣服

面對一萬人規模的搬遷安置，如何提出可行的就近安置計畫？

三愛里

面積：0.2217 平方公里
人口：9079人
戶數：3611戶

簡報者
簡報註解
以往最困難的莫過於穿著衣服改衣服，也就是如何在大規模改建城區時，提出可行的就近安置計畫。��三愛里�面積：0.2217 平方公里�人口：9079人�戶數：3611戶



日本大手町
連鎖型都市更新
共棲 共處 共榮 共生

13公頃
大手町重劃地區

40公頃
都市再生計畫

2003

2009

2006

2013

提出“活化國有地作為都市開發據點”
騰出1.3公頃的種子基地

第一次假換地
將第一批申請者移至種子基地

第二次假換地
將第二批申請者移至新種地

開發事業完成

簡報者
簡報註解
1.2003提出“活化國有地作為都市開發據點”
2.2006第一次假換地，將第一批申請者移至種子基地
3.2009第二次假換地，將第二批申請者移至新種地
4.2013開發事業完成，從1.3公頃的大手町重劃地區逐步完成40公頃的都市再生計畫。



廣慈博愛院
基地與周邊應是理想實施處所

以小見大，
台北怎麼開始？



挑戰與機會

廣慈博愛院周邊的廣大區域多為均質
的四層樓平房，現行條件難以有效推
動都更。

透過有前瞻性的都市計畫擬定
兩千餘戶的公宅 是否能成為

試行連鎖式都更的理想種子起始基地？



或者...
有時候笨方法也可以是好方法





透過跨街廓容積調配

可解決問題：
1.小基地重建僅能申請危老，重建區段零碎
2.舊市區公共空間不足，且市府沒有可開闢之公共設施用地空間

可達成優點：
1.小基地移至較優區段重建，並集中容積於主幹道地區。達成居住品質與市容環境的共同提升。
2.同一都市計畫區之容積調配沒有都市計畫失控問題。
3.釋出舊市區空間作公共設施，並由實施者直接協助開闢及提撥管
維費用，亦可節省政府負擔，開拓財源。



Thank
You
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