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案  名：劃定臺北市大安區通化段五小段 416 地號等 13

筆土地為更新地區 
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壹、辦理緣起及目的 

本計畫區位於大安區敦化南路與信義路交叉口，交通便捷且

沿街商業行為活絡，為金融商業辦公重要區域。目前計畫區現況

為停車場使用及部分樹木資源。為有效利用公有土地亟需都市更

新契機，待整體規劃開發重新活化閒置土地，以本計畫案強化地

區商業生活機能，帶動本區域經濟再開發。 

市政府將本計畫地區選定為公辦都更案，配合國防部眷改土

地開發計畫，以公辦都更引入民間資金活化利用計畫區內公私有

土地，故依都市更新條例第 5 條、第 6 條，辦理本次劃定更新計

畫。 

貳、更新地區範圍 

本計畫基地於大安區通化段五小段 416、416-1、416-2、419、

420、423、423-1、424、425、425-1、425-7、426、443 地號等

13 筆土地，位於敦化南路東側，為敦化南路二段、敦化南路二段

11 巷、敦化南路二段 37 巷 3 弄及敦化南路二段 37 巷所圍之街廓

範圍，基地面積合計為 1,901 ㎡，詳圖 1 所示。 

參、地區現況 

ㄧ、都市計畫及相關計畫情形 

本計畫區內現行土地使用分區為敦化南北路特定專用

區Ｂ區（原屬第三種住宅區與第三之二種住宅區），詳圖 2

所示。本計畫範圍歷年都市計畫發布情形，如表 1所示。 
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表 1  原都市計畫發布實施及文號 

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 

變更原轄區使用分區調整商業區、行政區及混合區案 
65.07.07府工二字 

第 25576號 

變更臺北市都市計畫（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 

修訂信義路、和平東路、基隆路、敦化南路所圍地區細

部計畫(通盤檢討）案 

68.03.21府工二字 

第 07189號 

修訂仁愛路、基隆路、和平東路、敦化南路所圍地區細

部計畫（第二次通盤檢討）案 

72.12.16府工二字 

第 51133號 

修訂臺北市土地使用分區（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 

修訂仁愛路、基隆路、和平東路、敦化南路所為地區細

部計畫（第三次通盤檢討）案 

81.11.24府工都字 

第 81079439號 

修訂臺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 

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 

變更「修訂臺北市主要計畫商業區(通盤檢討)計畫案」

內有關商業區變更回饋相關規定案 

94.08.29府綜規字 

第 09420279000號 
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二、土地及建築物使用現況 

(一) 計畫區內現況 

本計畫區內現況主要委外民營停車場使用中，南側國防

部政治作戰局及臺北市瑠公農田水利會土地上有違占

戶，並有些許樹木資源，詳圖 3所示。 

(二) 計畫區周邊現況 

本計畫區位於敦化南路二段東側為敦化專用區 B區，金

融與商業辦公氣息濃厚，街廓內以住宅為主，鄰近臨江

夜市及文昌家具街、機關及使館林立、生活店舖及學區

均佈、交通動線便捷，生活機能佳。 

 (三) 計畫區東側及南側鄰地建築情形 

本計畫為非完整街廓，其東側通化段五小段 191及南側

鄰地通化段五小段 425-3、425-8為同一筆使用執照(使

用執照字號 100使字第 0376號)，100年核發使用執照

之 11 層樓建物，屋齡僅 6 年，無需辦理更新，故無納

入本次範圍，詳圖 4所示。 

三、交通系統現況 

(一) 主要道路 

本計畫區主要道路為敦化南路二段(70 公尺)向北可通

達松山機場，向南可連接臺灣大學及臺灣科技大學；信

義路四段(40 公尺)向東可通達信義計畫區，向西可通

達中正紀念堂及總統府。為臺北市重要道路，連接臺北

市各主要區域，服務區域之交通需求。 

(二) 次要道路  

計畫區周邊次要道路為敦化南路二段 11 巷(8 公尺)、

敦化南路二段 37 巷 3 弄(現有巷道 8 公尺)及敦化南路
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二段 37巷(6公尺)。 

(三) 捷運系統 

本計畫區鄰近於信義路及敦化南路之交叉路口，鄰近淡

水信義線之捷運信義安和站及捷運大安站，詳圖 5 所

示。 

(四) 公車系統 

本計畫區半徑 500公尺範圍內共計六處公車站，主要公

車行經路段為信義路四段、敦化南路二段，其中行經之

車班為 0東、20、1503、22、226、278、278區、285、

292、292副、294、33、41、52、556、902、905、905

副、信義幹線、信義新幹線、敦化幹線等。  

(五) 自行車系統 

本計畫區半徑 500公尺範圍內設有三處 YouBike租借站，

位於信義敦化路口、捷運信義安和站(1號出口)以及敦

化南路二段 103巷口。 

四、公共設施現況 

本計畫區半徑 500公尺範圍內之公共設施用地主要包括

學校用地 5處、公園用地 5處及機關用地 2處，其分布位置

詳圖 6所示。 

(一) 學校用地 

大安國中、建安國小及東方工商、仁愛國小及立人中小

學。 

(二) 公園用地 

德安公園、居安公園、平安公園、四維公園及仁慈公園，

屬於社區鄰里型小公園。 

(三) 機關用地 

臺北市政府消防局第二大隊大安中隊安和分隊(臺北市



5 

警察局大安分局安和路派出所，同一地點)、臺北市警

察局大安分局瑞安街派出所使用。 

五、土地權屬 

本計畫區內共有 13 筆土地，面積約 1,901 平方公尺，

其中國有土地為國防部政治作戰局及財政部國有財產署所

有，共計約 1,846平方公尺，占土地總面積 97.11%；私有土

地則占 2.89%。土地權屬詳表 2、圖 7所示。 

表 2  土地權屬分析表 

地號 所有權人 管理機關 
持有面積

(m
2
) 

百分比

(%) 

大安區通化段五小段

416、416-1、416-2、419、

420、423、423-1、424地

號 

中華民國 
國防部 

政治作戰局 
1,810 95.22% 

大安區通化段五小段

425、425-1、425-7地號 

臺北市 

瑠公農田 

水利會 

- 55 2.89% 

大安區通化段五小段

426、443地號 
中華民國 

財政部 

國有財產署 
36 1.89% 

合計 1,901 100% 
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肆、劃定更新地區及其劃定基準  

本案為市政府與國防部政治作戰局合作推動都市更新，位於

大安區敦化南路與信義路交叉口(詳圖 8)，交通便捷且沿街商業

行為活絡，為金融商業辦公重要區域。 

更新地區範圍為大安區通化段五小段 416、416-1、416-2、419、

420、423、423-1、424、425、425-1、425-7、426、443 地號等

13 筆土地，其公有土地面積為 1,846 平方公尺，占土地總面積

97.11%，符合「臺北市公辦都市更新實施辦法」第 4 條第 1 項第

2 款「地區範圍內公有土地面積超過五百平方公尺或占該地區總

面積達百分之五十以上者」之規定，經本市都市更新處報府選定

為本市公辦都更案，並於 106 年 8 月 22 日經市政府同意在案。 

本計畫區目前現況為停車場使用，並未符合都市應有之機能，

待規劃開發重新活化閒置土地，故依「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」劃定計畫範圍內 13

筆地號土地為更新地區，面積共計約 1,901 平方公尺。 
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伍、基本目標與策略  

本計畫為促進公有土地再開發利用，提升敦化南路及信義路

地區之都市生活機能，故本計畫規劃構想以商辦空間為主並附加

公益設施，整體規劃目標與推動策略說明如下： 

一、透過整體規劃構想，型塑都市空間意象 

藉由都市更新整體規劃凝聚地區共識，延續敦化南路商

業活動行為，促進金融產業發展，型塑創意金融經濟廊帶意

象，符合地區期待之優質生活圈。  

二、強化都市生活機能，營造人本優質生活環境 

增進土地使用效益，利用鄰林蔭道及公園之優勢延伸綠

意並串連開放空間，完善地區公共設施，形塑以人為本之舒

適生活環境。 

三、提升公共化服務空間品質，建構友善宜居城市 

因應本市公辦都更政策之精神彰顯地區公共利益之推

動，期望本計畫提供鄰里優質之服務，強化公益性空間品質，

協助達成友善宜居環境。 
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陸、土地使用計畫及整體環境規劃構想  

本計畫係以全區整體規劃，考量地區商業氛圍及紋理脈絡，

以商業辦公空間為主結合公益設施，並維持現行巷道之通行，提

供地區完善之生活環境。 

一、商業辦公空間 

規劃商業辦公空間，符合地區商業氛圍達到有效開發利

用，並延續敦化南路的商業行為。 

二、公益性設施空間 

規劃公益性設施服務空間，建構優質睦鄰設施提供地區

使用，並遵循地方紋理串連開放空間，提供完善舒適環境。 
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柒、實質再發展計畫 

一、整體規劃構想 

本計畫位於大安區敦化南路東側，土地使用分區為敦化南北

路特定專用區Ｂ區（原屬第三種住宅區與第三之二種住宅區），

其分區使用強度及項目內容如表 3所示。 

表 3  土地使用強度及使用項目表 

地號 
使用 

分區 

面積 

(平方

公尺) 

法定 

建蔽

率 

法定 

容積率 
使用項目 

大安區通化段五小段

416、416-1、419、

420、423、423-1、

424、425、425-1、

425-7、443地號 

敦化南北路 

特定專用區 

Ｂ區 

1,319 

50% 

原住

3-2 
400% 依本市土地使

用分區管制規

則第三種商業

區辦理。 大安區 

通化段五小段

416-2、426地號 

582 
原住

3 
225% 

二、建築規劃構想、開放空間規劃構想及交通系統規劃構想 

本案基地面積僅 1901 平方公尺，且位於 91.07.18 府都二字

第 09115304500 號公告實施「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」範圍內，有關規劃構想、

開放空間構想及交通系統規劃等內容悉依前開規定辦理。 

捌、事業及財務計畫 

計畫範圍內劃定都市更新地區依都市更新條例規定，採權利

變換方式實施，並依據「都市更新條例」第 9 條規定，由市政府
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自行實施或經公開評選程序委託都市更新事業機構、同意其他機

關(構)為實施者，實施都市更新事業。 

玖、地區性之公共設施用地及提供公益性或服務性設施 

本計畫為公辦都市更新，期望透過土地再開發利用，提供地

區性公益性服務性設施，藉以提升都市生活品質。 

ㄧ、公益空間 

導入公益性設施服務空間，建構優質睦鄰設施提供地區

使用，並遵循地方紋理串連開放空間，提供完善舒適環境。 

二、開放空間 

全街廓沿街留設帶狀開放空間，並集中留設開放空間創

造舒適環境，實質設計配合都市設計準則規定，並經本市都

市設計及土地開發許可審議委員會審議。 

拾、居民參與更新意願調查 

本計畫區內共 13 筆土地，參與公辦都市更新整體規劃共同

開發意願達 100%。其中國防部政治作戰局以 105 年 5 月 23 日國

政眷服字第 1060004849 號同意配合參與更新之意願及財政部國

有財產署以 105 年 5 月 12 日台財產北改字第 10600123000 號同

意配合參與更新之意願；另私有土地參與意願，臺北市瑠公農田

水利會以 105 年 5 月 11 日瑠農財字第 1060050582 號函同意配合

參與更新之意願，詳附件一。 
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拾壹、其他 

一、本計畫區需經本市都市設計及土地使用開發許可審議委員會

及本市都市更新及爭議處理審議會審議通過後，始得核發建

造執照。 

二、本計畫未規定事項，悉依都市計畫暨相關法令規定辦理。 

拾貳、臺北市都市計畫委員會審議及處理情形 

一、 本案經本府 106 年 9 月 29 日府都新字第 10631899100 號函

送到會，提經都委會 106 年 10 月 12 日第 717 次委員會議

審議決議：(一)本案依市府所提計畫書、圖及本次會議市府

補充資料之修正對照表修正通過。(二)、有關委員建議本案

未來開放空間之留設區位，宜配合現有樹群位址予以整體

規劃、東側現有巷以供人行為主，以及道路截角之處理等

意見，請市府一併納入後續規劃設計考量。 

二、 本計畫書業依補充資料之修正對照表修正完竣，有關開放

空間規劃及道路截角等意見，將納入都市設計準則規劃。 
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 圖 1 更新地區範圍示意圖 
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圖 2 計畫範圍示意圖 



14 

 

圖 3 土地使用現況示意圖 
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圖 4 鄰地已建築完竣示意圖 
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圖 5 周邊交通系統示意圖 
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圖 6 公共設施現況分布示意圖 
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圖 7 土地權屬示意圖 
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圖 8 劃定更新地區示意圖  
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附件一 參與公辦都更意願證明 

一、國防部政治作戰局同意函 
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二、財政部國有財產署同意函 
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三、臺北市瑠公農田水利會同意函 

 


