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日本都市更新再生案例
財團法人都市更新研究發展基金會

顧問 何芳子

2009.07.16

都市更新講習會更新實務班
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演講大綱

日本都市再生

更新法制制度—從都市更新到都市再生

� 「都市再開發法」建構與特點

� 「都市再生政策」與「都市再生計畫」

東京車站地區都市再生案例

東京霞關中央合署廳舍之都市再生案例

結語
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前言

都市更新定義
� 在都市計畫範圍內，實施重建、整建或維護措施

� 以改善居住環境、提高生活品質為主要目的

� 拆除重建方式受到較多關注

日本更新事業成績斐然
� 專法訂頒至今已實施完成695地區（1,005公頃）、實施中

190地區（317公頃）

� 實施完成更新事業中由民間執行部份佔75％、計520地區（約

482公頃、佔總面積48％），其餘由地方政府、公團等公部門

執行

小泉首相2001年上任後，將都市再生視為都市

結構改造及政策改革重要一環
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更新法制制度：「都市再開發法」建構與特點

都市再開發法修改背景

為能有效進行大面積土地再開發，導入等價交
換「權利變換」新方法，並配合都市發展背景
進行多次修訂

阪神、淡路大震災後，激勵保護地球環境認知1994年代

日本泡沫經濟崩潰，土地及建築物價格大幅跌落，為減輕金
融機構困境及解救生存危機，政府必須挹注經費予以紓困。

1990年代

更新不動產事業逐漸與金融運作機制結合、土地信託與不動
產債券機制化逐步導入。如汐留、六本木之丘、東京丸之內、
東京中城MID TOWN等。

1980年代

日本高度經濟成長，大型更新事業陸續在東京都圈域推出，
如ARK HILL、天王洲、惠比壽GARDEN PLACE、橫濱MM地區等
及臨海副都心、晴海豐洲、品川車站。

1970年代後期

以交通節點之車站周邊地區積極推展更新事業。1970年代初期
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更新法制制度：「都市再開發法」建構與特點

都市再開發法修改內容

導入「再開發會社制度」，允許土地權利關係人得設立更新公司自行執行

更新事業，將再開發地區計畫制度納入都市計畫法，確定其都市計畫定位

2002年

放寬施行區域要件，縮短建築物耐用年限2001年

放寬施行區域認定要件，創設「特定事業參加者」、「認定再開發事業」

及「與土地重劃事業併行」，並提前更新會成立時間點早日啟動。

1996～
1999年

放寬施行區域要件、耐火建築物比率、放寬空地多的地區得施行再開發1995年

更新事業得將道路立體化措施納入併同執行1989年

相關都市基盤設施與建築物應一體更新建設，放寬施行區域要件，地方政

府施行時可採全體同意型的權利變換制度。

1988年

策訂都市再開發長期、綜合性的主要計畫及都市再開發方針，擴大市街地

再開發事業之實施者、放寬施行區域要件，創設特定設施建築物制度。

1980年

首次修正，創設「市街地再開發促進區域的劃定」、「得由個人擔任實施

者」、「第二種市街地再開發事業制度」

1975年

都市再開發法制定1969年
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更新法制制度：「都市再開發法」建構與特點

主要內容

更新方針策訂到更新事業實施完成，共分為5
個階段

市街地再開發事業分為2個種類
� 第一種市街地再開發事業

� 都市再開發法制定以來各地所行的「權利變換方式」事業

� 民間(組合、個人)到地方政府或公團等皆可做施行人

� 將以前的權利全部總括處理的方法

� 第二種市街地再開發事業

� 限於安全、防災上極危險的區域或避難廣場等重要公共設施必要
做整理的地域

� 施行人限定為地方公共團體與公團等公部門

� 採用附有收用權的「用地買收方式」將以前的權利個別處理

� 收到權利人讓受意願書後，依照「管理處分計畫」決定基地分配
之方法
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更新法制制度：「都市再開發法」建構與特點

都市再開發法主要內容

更新地區給予高度利用地區之定位，取得提高容積的合法性
� 規定容積率高限與低限，以增進土地的健全合理及高度利用

� 規定建蔽高限，確保建物周邊留設開放空間

� 規定建築面積低限，促進零細土地有效合併利用

� 規定牆面線，確保道路臨接部分空地留設與建築景觀之調和性

中央政府對更新事業的補助制度

運用「參加組合員制度更新會參與成員」及「特定建築制度」
協助推動更新事業
� 分配給土地權利關係人 (權利床)外，剩餘樓地板面積(保留床)必須找到買主

� 1998年創設「特定建築者制度」，都市基盤整備公團(改組為都市再生機構)
地方住宅供給公社、民間建設業者等有效協助更新會實施更新事業。

多元化融資制度
� 規定公民營金融機構應對更新事業提供長期低利貸款

「組合再開發促進基金」之債務保證制度
� 向住宅金融公庫等公民營機構申貸時，得向「全國市街地再開發協會」設置

的「組合再開發促進基金」申請債務保證
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更新法制制度：都市再生政策與都市再生計畫

都市再生政策緣起及目標

都市再生政策
� 1999年小淵首相，在經濟戰略會議答詢時，提到「在泡沫經

濟崩潰後，日本國內出現諸多不良債權不動產及閒置低度使用
土地，為徹底改造都市結構，增進都市居住、商業機能，應有
效應用此等土地，創造符合二十一世紀發展的資訊化、國際化
都市環境，並設置直屬首相之『都市再生委員會』」。

� 小泉首相上任後，便將「都市再生」與「都市結構改造」緊密
結合，提出具體操作手法。

都市再生政策目標
� 創造都市魅力，強化國際競爭力

� 運用民間資金及技術振興內需，實現經濟再生

� 增進土地流通，解決不良債權

10

更新法制制度：都市再生政策與都市再生計畫

都市再生計畫內容

2001年5月8日正式成立都市再生本部，工作項目包括：推
動都市再生計畫、促進民間都市開發計畫及全國都市再生。

以5項工作主軸，選定了16項都市再生計畫
� 以東京灣臨海地區等為主

� 以大都市圈域內交通設施為主

� 以密集都市化地區為主

� 以建構科技產業交流據點為主

� 活化再生國有土地成為都市發展據點等

訂頒「都市再生特別措置法」，確立都市再生計畫推動及執
行機制的法律依據

籌組都市再生戰略團隊，召開首都圈及京阪神圈再生會議，
負責都市再生的協調與推動。

指定都市再生緊急整備地域
� 以大都市臨海地區、車站周邊再開發地區為對象，共計64地域（6,567公頃）
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更新法制制度：都市再生政策與都市再生計畫

都市再生政策特色與借鏡

小泉首相將都市再生政策視為施政重點
� 由最高層級的首相親自掌舵，顯示對政策推動的重視與決心

都市再生政策結合產官學界一起動起來

� 成立「都市再生戰略team」，由日本知名的都市計畫專家伊藤先生

擔任召集人，結合最具關鍵之產官學界人士組成。

要求指定之都市再生緊急整備地域確實擬訂整備方針
� 整備方針包括：「整備目標」、「透過推動都市開發事業應增進之都

市機能」、「公共、公益設施重點改善事項」及「緊急重點市街地區

必要改善事項」等事項

依計畫地區條件狀況，彈性運用各種都市開發手法
� 方式包括：市街地再開發事業、土地重劃事業、再開發地區計畫、容

積接受建築設計制度、事業用地適用計畫認定制度、區分所有權集合

住宅改建等方式
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東京車站地區更新案例
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東京車站地區都市再開發事業

丸之內大樓

丸之內OAZO計畫

丸之內 My Plaza

日本工業俱樂部新會館

八重洲口開發事業雙子大樓
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計畫背景

1986年： 「都市再開發方針」

劃定東京站周邊再開發誘導地區

1988年：成立「再開發計畫推

進協議會」

� 在111公頃更新地區內，約有100

棟建築，其中30棟為三菱地所擁有，

故由三菱地所主導推動。

1994年簽訂「大手町、丸之內、

有樂町地區造街基本協定」

1996年：組成「造街懇談會」

� 積極與東京都協商，朝放寬開發管

制方向積極引導地主進行更新。
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實施歷程
2000年東京都策訂東京車站周邊地區開發管制準則，創設「特例
容積率適用區域制度」，納入都市計畫法及建築基準法等法令

2001年：設置東京車站周邊再生整備研究委員會
� 由都市計畫學會組成，伊藤滋教授擔任委員長，提出東京新都市改造願景 ，

由東京都正式發布，提出3項具體策略：

� 保存丸之內車站建築、八重洲廣場開發為核心

� 發揮東京車站交通節點功能，提昇站前廣場品質

� 提供民間投資都心建設機會，解決都市基盤設施不足問題

2002年6月完成「大手町、丸之內、有樂町地
區計畫」都市計畫法定程序，配合修正建築基
準法相關規定。
� 指定商業區容積最高值

� 允許2003年1月1日起，商業區最高容積率可達1300％
之指定值。

� 建立容積移轉制度

� 配合舊有建築改建計畫，強化超高層建築意象及多樣化
使用機能

� 活用特例容積適用區域制度，移轉部分車站未使用之容
積，藉以籌措站體建築復建所需經費。



http://www.lares.dti.ne.jp/~tcc/data/map.html
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整體規劃構想
多元化的土地使用
� 增加零售餐飲面積，引入各種文化設施

控制建物高度
� 丸之內地區原本建物高度限制為100

英呎 (31m)，放寬至500-670英呎
(150m-200m)。

� 保留原100英呎腰線，作為群樓的高
度線，維持街道的人性化尺度
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整體規劃構想
保留歷史特色
� 如東京車站復建，保留明治生命大樓、工業俱樂部大樓等古典立面

規劃省能、省水的環保綠建築，設置中水道系統，減少污水排放

全區規劃光纖寬頻網路系統

全區規劃配置地域冷暖房系統

東京車站前中軸線及丸之內仲通成為重要的綠帶系統，設置寬敞的人行道

� 東京車站（1914年）
� 最具歷史意義的紅磚瓦建築

� 建築師辰野金吾晚年代表作，
1914年興建完成

� 1945年二次大戰遭轟炸，
「辰野式文藝復興型」八角
形圓頂特色風貌已不復存在



3樓平面圖

2樓平面圖

1樓平面圖

� 目前現況為2層樓30公尺高建物，1999年JR東日本公司，決定儘可能
保存現況並復建原創建時的建築風貌。

1914年完成當時

2010年預定完成圖
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車站周邊地區首先完成之更新案

——丸之內大樓丸之內大樓
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基地概況

最鄰近東京車站之街廓，廣場與迎賓大道(行幸通)角地

丸建築具有歷史意義
� 日本建築界認為：東京車站建築是明治時代的代表作，丸建築是大正

時代的代表，而中央郵局則是昭和時代的代表

丸建築型態
� 1923年完成，具美國風格及時代象徵、東京門戶意象
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更新規模

三菱商事總公司所在建築及同屬

特定街區的土地進行更新改建

總樓地板面積：

� 160,000平方公尺

� 2002年8月竣工

建物外型承襲傳統

� 7層以下商業樓層

� 外部造型承繼原建築語彙，保留傳統的

歷史風貌記憶

高層退縮設計

� 原丸之內辦公大樓高度限制：31公尺
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多元化使用

99,960㎡的辦公室

18,580的零售空間

40家餐廳

100家以上的商店

一個多功能廳

6個會議廳

一個商業俱樂部

辦
公
室
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丸之內地區規模最大的更新事業
——丸之內丸之內OAZOOAZO計畫計畫
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區位條件優越

臨東京車站廣場，位處日本首要國際性業務中樞一丸之內大
手町地區之主要門戶地段。

OAZO→「綠洲」，前後兩個「O」字指丸之內與大手町兩
地區，AZ係涵蓋所有英文字母代表多元化都市機能的集結
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基地概況

舊國鐵總公司用地：
� 2000年2月由日本人壽保險與三菱地所兩家公司，
從「日本國鐵清算事業團」手中，標購到的舊國鐵
總公司用地。

整併鄰地、整體開發：
� 兩家公司致力協調鄰地丸之內旅館、中央不動產公
司等進行土地合併、整體開發。

� 2.4公頃大型基地進行整體規劃
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計畫構想

據
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建築規劃

建物群之核心—辦公棟，具高度資訊化機
能及安全性

旅館商業棟—
� 商業軸帶，以文化性、業務舒適性為主題

� 以日本國內最大規模的綜合書城為核心

� 引入多樣性、高級餐廳及符合上班族品味之服務設施
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整體設施興建

由日本人壽保險、丸之內旅館及三菱地所等三家公司，
以相互租地方式，將各自所持土地合併開發
� A街區3棟建築物：採區分所有權方式

� B街區2棟建築基地：

� 由中央不動產公司單獨持有並自行興建

� 另一棟則由參與公司共同持有。

樓地板面積
� 33萬平方公尺
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景觀設計

以傳統丸之內地區

象徵性風格

退縮設計，取得協

調的視覺景觀
� 面臨東京車站廣場的建

築外牆，其31公尺以上

高層部，予退縮設計

� 與相鄰街區取得一致，

塑造整體調和視覺景觀
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人行系統建構
「丸之內OAZO」重要節點
� 連結丸之內與大手町地區

� 串連JR與地下鐵

地上與地下立體人行系統貫通南北

地下空間可通行東京站與大手町站
之地下鐵

環境共生設計
省能
� 區域性冷暖氣設備

� 中水道系統

綠化
� 將綠化納入規劃設計重要環節

� 道路及低層商業棟屋頂，強化綠化工作
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管理營運體制

A街區、B街區→個別營運管理
� 全區籌組共同防火管理協議會，推展防災活動

� 街區鄰界之人行道空間歸屬A街區管理

� 全街區之導引系統則採統一規劃設置

A街區專有部分
� 依區分所有權分別管理

人行通道、廣場等共有部分
→由三家公司合組管理單位

商業軸帶、全街區共用部分
→由三菱地所物管公司統籌管理

� 三菱地所負責其他丸之內建築群營運管理，可發揮整合管理效益
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明治生命館
明治安田人壽大樓
（丸之內 My Plaza）
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基地位置
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開發緣起

明治生命館：

� 1934年興建完成，西

歐式建築設計高手剛

田信一郎貫徹古典建

築意匠之傑作。

� 被譽為日本明治維新

以來，近代建築史的

「金字塔」級的頂尖

代表作

� 擁有完成當時最先進

的設備：空調、複層

窗、搬運裝置、中央

監控等
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建築歷史價值

� 在第二次大戰期間，提供門窗相關金屬物，戰後被
GHQ接收佔用，曾在此召開對日理事會

� 1956年GHQ暫管解除，逐步還原進行修復。

� 1959年配合「丸之內綜合改造計畫」，拓寬南北向三
條及「仲通」（從13公尺→21公尺）

� 1968年完成明治生命新

館5號館、11號館

� 1997年以「昭和建造物」

指定為重要文化資產

40

興建計畫
1999年決定就該街區（約127m ×

90m）進行更新

保留古蹟，拆除三棟建物，
更新興建明治安田人壽大樓

丸之內 My Plaza更新事業：
將明治生命館妥加保存再生，
興建30層超高層建築
� 總樓地板面積31,762㎡

� 更新後容積率1,500％

2001年8月施工

2004年8月完工
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建築設計

丸之內 My Plaza是日本國內最先完成之特定街區重要

文化資產特別類型之保存再生事業案例

創造嶄新公共空間

� 以古蹟空間為主體，於新高層建築與明治生命館之間，設置穿廊式通道

辦公空間採光計畫

� 為解決施工條件不利問題，採用

8個耐震核之大跨距架構及6.4公

尺基本模距，以分散核兼具耐震

核與中心核之複合平面計畫

� 高層樓部分擁有面窗之連續辦公

空間，具備自然採光及眺望功能

42

日本工業俱樂部新會館
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開發緣起

1920年建造，
代表日本邁入工
業化、現代化過
程重要歷史建物

以「重要文化財
特別型特定街區」
方式重建

開發主體：
� 三菱地所、日本工

業俱樂部共同實施

44

建築計畫

地上30層

地下4層

總樓地板面積：
10萬9,830㎡
� 日本工業俱樂部會館

使用樓地板面積約
13,000㎡

� 其餘供三菱信託銀行
總公司及其他商業設
施使用
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興建計畫

歷史建物保存與高層建築一體之更新計畫
� 低層部分原貌保存重建

� 大會堂與大餐廳空間原樣保存

� 正門樓梯及門廳利用原內部裝修材料保存再利用。

� 其他部分以原貌重建

� 高層部分大幅退縮，
突顯歷史建物風貌

更新事業於2003
年3月執行完成

46

八重洲口開發事業
—雙子大樓雙子大樓
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意義

塑造東京首都主要門戶意象

八重洲廣場南北兩側鐵路會館與國際會館所在長約300
公尺之狹長基地，將興建高度約200公尺之雙子大樓

48

開發主體

由JR東日本公司、三井不動產、國際觀
光會館、鹿島八重洲開發、新日本石油公
司等企業體參與共同開發

總事業經費約1,300億圓
� JR東日本公司佔60.2％

� 三井不動產佔18.8％

� 鹿島八重洲開發公司佔10.2％

� 國際觀光會館佔6％

� 新日本石油公司佔4.8％，
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計畫內容

東京車站八重洲出口
地區在1923年關東
大地震後進行土地重
劃工作。

八重洲口開發事業：
� 站體建築未使用容積進行

部 分 移 轉 ， 取 得 達 約
19660㎡狹長基地

建築計畫
� 地上43層

� 地下4層

� 總樓地板面積：35萬㎡

50

規劃使用

南北棟高層部均規劃先進的高級辦公空間

北棟低層部份由原大丸百貨公司進駐營運
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規劃使用

都市設計

� 為貫通丸之內與八重洲兩側出口廣場，延伸迎賓大道及皇居之

中央軸帶，特拉開雙子超高大樓間距

� 採用透明感十足的玻璃帷幕，與周圍開闊性都市景觀充分配合，

並塑造國際性商務核心意象。

人行空間
� 兩建物間配置巨大頂蓋之

廣闊人行空間，配合調人

車動線

� 加強中央貫連部分人工地

盤及屋頂空間植栽綠美化

52

實施進度

第一期雙子大樓工程已於2004年9月開始施工

貫連南北棟人工地盤等設施，列入第二期工程

配合東京車站建築復建及行幸通整備事業，更新事業預
計於2011年完成
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特色與借鏡

丸之內地區區位的優越性
� 東京的最主要門戶角色，是東京的CBD

具濃厚歷史性與文化性

經東京都列入首批「都市再生緊急整備地域」

相關機關機構的協調配合
� JR東日本公司、東京都等機關溝通，確定復建構想，創設「特例容積

率適用區域制度」，突破建築管制及站體復建的財源問題。

民間專業與公益團體的參與
� 組成「東京站周邊地區再生整備委員會」，訂定相關計畫及基準。

土地權利關係人組織的早期啟動及積極運作
� 由三菱地所主導，組織「大丸有地區營運協會」推動相關軟體活動，

舉辦地區考察、參觀活動，增進交流及地區的活化。

54

東京霞關中央合署廳舍都市再生

─霞關7號館更新
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前言
東京霞關地區：中央行政機關集中的「官
廳街區」，日本行政中樞

東京
車站丸之內

地區
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計畫緣起

2001年小泉首相都市再生計畫
� 將活化國有土地為都市發展據點列入計畫主軸，以大手町等中央合署

辦公廳舍土地為對象，適當標售騰空閒置基地，由民間企業配合更新，
逐步促進老舊地區更新。

� 指示應針對中央辦公廳舍、公務員宿舍、國立大學、廢棄物處理設施
及公營住宅等，積極採行PFI(Private Finance Initiative，即BTO
方式)手法，擴大都市再生效益

公私合作鼓勵民間企業投資建設
� 霞關中央合署廳舍7號館更新：使用機關文部科學省及會計檢查院決

定採PFI手法（BTO ），並連同街廓內之官廳設施及私有土地進行整
體規劃建設。

� 霞關三丁目南地區：位處外堀幹道與首都高速道路都心環狀線所轄之
三角形街廓內。地區內多條地下鐵線路縱橫交錯。2.4ha中除官廳設
施外，尚包括私有土地（財團法人霞山會館、住友不動產公司）

� 霞關三丁目南地區造街協議會成立，完成更新地區計畫，據以徵選民
間業者開發計畫提案，期發揮更新最大效益。
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計畫構想

更新事業以Common Gate命名
� 表達此事業是公私部門融合共生之共同體，邁向新
時代之關鍵門戶所在之表徵

基本理念：創造最高的事業價值與最大的
社會利益

事業概要：
� 2002.7.確定以PFI事業方式實施，開始辦理公開招標作業，

由新日本製鐵集團得標，設立特定目的公司(SPC)，2003.6.
與中央行政機關簽定事業契約。

� SPC負責設計興建必要廳舍設施，管理營運到2021年

� PFI事業之附帶事業屬收益型設施，由SPC自行設計、興建後，
持有並營運至2034年

58

整體規劃

950%（更新前國有地容積率500%，私有地容積率700%）容積率

霞關三丁目南地區再開發等促進區之地區計畫都市計畫

商業區、防災地域使用分區

24,232.08㎡（國有地占95.42%、私有地占4.58%）面積

中央地段配置充滿綠意的廣場

面向廣場配置2棟超高層建築
（33層東館、38層西館）

鄰外堀幹道興建一棟2層樓資
訊交流設施

保存部分文部科學省舊有房舍
� 保存1940年代創建時的外觀記憶，

地下通道保存展現了江戶城外堀
石牆之美感。

� 建築方面採優越耐震，導入先進
太陽能發電、風力發電、燃料電
池、電力與熱源共生設備技術

霞關大樓配合整建，改善周邊
環境
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建築概要

霞關7號館、PFI
公司、民間業者
取得樓地板

文部科學省文
化廳

文部科學省
會計檢查院

金融廳、財團法人霞山會、霞關開發
SPC、民間業者取得樓地板

約900㎡約16,800㎡約114,000㎡約118,700㎡

約251,000㎡總樓地板面
積與分配

950%容積率

約156m約176m高度

地上2層地上8層地上33層地下2層地上38層地下3層規模

S造SPC造S造
部分SRC造

S造
部分SRC造

結構

Common Gate
附屬建物

舊文部省廳舍Common Gate
東館

Common Gate
西館
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辦理經過

PFI事業之附帶事業(民間
收益設施)終止

2034年

PFI事業終止2021年3月

官廳設施啟用、PFI相關
之管理營運開始運作

2008年

完工、移交(部分外部工
程除外)

2007年9月

開工2005年1月

權利變換計畫核定2004年12月

更新事業核准實施、PFI
事業者與中央政府簽訂

6月

得標者與中央政府簽訂基
本協定

5月

PFI事業決標2003年4月

指定為都市再生計畫2001年6月
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本案特色

資金籌措方式

� PFI事業與附帶事業，依其使用目的、

內容之不同，予以分開處理。

� 本案統一由一家SPC執行，其中PFI事

業之官廳設施，由其負責維護管理15

年6個月。附帶事業則由SPC向中央承

租土地，興建收益設施，並由出資

SPC的不動產業者（東京建物等四家

公司）承租，經營期間30年。

� 更新事業保留樓地板由東京建物等4家

公司以優先出資方式設立「霞關開發

特定目的公司」，預先（事業計畫核

定後）承購，竣工後再行辦理出租。

東京建物、公共建物、豐田
通商、新日鐵都市開發、日
本土地建物等5家股份公司

出
資
公
司

霞關開發特定目的公司(SPC)保留床
取得者

東京不動產管理、東京建物
Amenity Support、綜合警備
保全、全日警4家股份公司

協
力
企
業

新日鐵工程、大成建設、東
金建物、三菱商事、久來設
計、新日鐵都市開發等家股
份公司

出
資
企
業

霞關7號館PFI股份公司(SPC)PFI事業
者

獨立行政法人都市再生機構更新事
業實施
者

財團法人霞山會、住友不動產公司民間土
地權利
人

國土交通省、文部科學省、會計檢
查院、金融廳

國(中央)

62

本案特色

本案屬由個人實施之非都市計畫法定更新事業
� 權利人僅4人無法依再開發法規定組成更新會實施，且位於更

新促進地區內之特定地區計畫範圍，故得採簡化程序辦理。尚
請獨立行政法人都市再生機構以個人實施者執行。

採全體同意型權利變換方式
� 因權利人希望在更新後仍持續保有土地所有權，且政府使用樓

地板採PFI事業方式，故無權利樓地板之分配問題，各取所需
致全無異議。

採特定建築者制度，將PFI事業與更新事業結合
� 特定建築者由中央主管機關之國土交通省擔任特定建築者

採BTO方式之PFI事業
� 政府以特定建築者身份，就其所需之特定建物採PFI（BTO）

方式，支付相關興建成本費用後取用之。
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借鏡與反思

即早確定開發構想及開發方式

�日本諸多大型更新事業，因投入資金龐大，多以創造百年大業的觀點進

行更新

�規劃初期，除實質建設相關問題外，對於後續營運等議題均能與相關機

關機構充分協調溝通，花費較長時間將可能遭遇難題，尋求共識，確定

解決方式，研訂詳細執行計畫。

�一旦進入施工階段，均能如期完成，絕少必須屢次變更設計而延誤工期

之現象發生。

財力雄厚經驗豐富的企業體願意帶頭扮演協調整合角色

�東京車站丸之內地區的大地主－三菱地所，1998年主導，結合相關權

利單位成立「再開發計畫推進協議會」，密集與東京都、東日本鐵路公

司等相關單位溝通，研擬更新策略，完成多項更新事業。
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結論

面臨少子化、高齡化社會、國際社會激烈競爭壓力下，
更新事業有必要詳加檢討

更新重點發展方向
� 重視「土地高度利用與都市機能更新」轉為強調「創造地區特色與永

續經營機制」的追求。

� 以「職住接近」及建構「Compact City」的規劃原則，充實更新地
區生活機能及社會福祉設施。

� 由尋求民間投資參與者方式，改變由土地所有權人籌組再開發公司，
共同分擔風險並積極運用地上權設定、信託、SPC等執行方式。

� 就選定之都市再生計畫地區及依法指定之都市再生緊急整備地域優先
實施

� 依地區條件，彈性適用各種都市開發手法（再開發地區計畫、容積移
轉）

� 都會地區擴大誘導民間投資，政府配合檢討修正相關法令規章
� 中央辦公廳舍、公營住宅等積極採行PFI方式，有效運用民間資金

� 都市再生機構推動「支援誘導型（BACK-UP）事業」，扮演統合都市改
造工作角色

� 相關福祉設施由政府部門承擔或協助財源籌措，加速更新事業的執行
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簡報結束

敬請指正

更多日本案例

日本都市再生密碼:
都市更新的案例與制度

都市更新研究發展基金會出版


