
臺北市都市更新處更新開發科 科長胡如君

社造型都更
-臺北市斯文里三期公辦都更案-



我們是誰



都市再生的七種取徑

全面推動公劃

更新地區及啟

動更新法令修

法作業，並持

續推動本市相

關法規修正。

培養民眾的公

民意識、社區

工作相關知識

與能力，足以

面對都市再生

課題。

發展多元公私

合作模式，促

進公部門與社

群間之多向串

聯，社區共識

凝聚，形成夥

伴關係。

以推動URS、

空間分享計畫

與公共環境改

善，推廣整建

維護及空間多

元價值、及運

用可能性。

將都市更新艱

澀的專業名詞，

轉譯為易理解

的日常用語，

以凝聚地方意

識、未來生活

願景，提升地

方自行再生轉

型的力量。

都更審議各階段

控管作業、協助

解決都更審議推

動困難案件，精

實管理審查SOP，

釐清都更個案推

動困境及解決方

案。

以多元政策行

銷工具，增加

觸及率、推廣

臺北都市再生

的理念與經驗，

促進觀念普及。

法定計畫修訂 社區工作的培力 形成公私夥伴
空間活化示範

公共環境改善

社造導向
的都市更新

推動都市更新

審議精進方案 都市再生的推廣

議題發酵期氛圍醞釀期市民培力期 網絡形成期

都市更新前
公共練習題

社區共識凝聚
形成夥伴

持續推廣、
維持活力

示範空間活化公共環
境改善整建維護

關鍵時刻
切入都更正題

政策打底期 都更審議期
都市再生推廣

加速審議
都更飆高速

法定計畫及法令修
訂、打底政策環境



都市更新條例頒布

啟動
時期

921大地震

-都市更新建築容積獎勵辦法
-都市更新投資信託公司設置監督及管理辦法
-都市更新條例施行細則

臺北市都更處

公辦都更元年

民104

臺北市都市更新實施辦法頒布民72

文
林
苑
事
件

公辦
1.0

臺北市公辦都更實施辦法頒布

公辦都更專案辦公室財團法人都更中心

修訂臺北市公辦都更實施辦法民109

住宅及都市更新中心
(財團法人都更中心轉型)

(地方相關辦法配合中央修訂)

法令

組織

北市
案例

始點：事權報核

民87

民88

民90臺北市都市更新自治條例公告

民93 民101

民105

民105

修訂都市更新條例民108
-都市更新事業實施者公開評選辦法
-公開評選都市更新事業實施者評選會組織辦法
-都市更新公開評選申請及審核程序異議申訴處理規則
-各級都市更新公開評選申訴審議會組織辦法
-都市更新公開評選申訴審議收費辦法

公辦
2.0

公辦都更2.0專案試辦計畫

更新開發科

民110 民111

101/05/17
信義逸仙-警察眷舍公辦案

本
市
首
案
公
開
評
選

本
市
首
案
公
辦

案

110/12/23
松柏大廈-公辦2.0案

2.0

 

104/08/11
北投新民-教職員宿舍公辦案

本
市
首
案
設
定
地
上
權

106/09/22
蘭州斯文里-公辦案

本
市
首
案
自
行
實
施

透過法令、組織詮釋公辦都更



為什是斯文里

公辦都更創新作為

都市更新推動歷程

中繼陪伴社會工程

拆除典禮前的倒數
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目前進度後續挑戰06
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為什麼是
斯文里

01



臺北市22處整宅背景
21 22
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1.南機場十三號整宅

2.南機場一號整宅

3.西園路一期整宅

4.西園路二期整宅

5.信義路整宅

6.南機場三號整宅

7.斯文里一期整宅

8.斯文里二期整宅

9.斯文里三期整宅

10.蘭州國宅

11.南機場一期整宅

12.南機場二期整宅

13.南機場三期整宅

14、15 .水源路二、三期整宅

16、17 .水源路四、五期整宅

18.吳興街二期整宅

19.基隆路整宅

20.民生東路整宅

21.劍潭一期整宅

22.劍潭二期整宅
整宅位置

臺北市整建住宅興
建於民國52-64年
間，當時為安置公
共工程拆遷戶，全
市計22處，總戶數
約10,944戶。

多集中於大同、中
正萬華等早期發展
的區域。

(第一代公辦都更)

註：民國56年，臺北市
人口從戰後的20萬迅速
成長至100萬以上。



曾經整宅是最現代化的社區

蘭州-斯文里整宅 南機場整宅



現今是臺北市老舊窳陋社區

居住品質低落 社福資源依賴社經弱勢集中 租賃戶比例高

蘭州-斯文里整宅 南機場整宅



整宅地區公辦都更的意義

蘭州斯文里整宅(1965) 

南機場整宅(1964) 

改善地區生活環境
都市防災整備

任務一

任務二

任務三

保障更新後基本居住權益
(舊換新可負擔)

維繫社區既有網絡
提供公共服務機能

透過都市計畫層次
帶動地區整體發展

整體



蘭州斯文里整宅地區

蘭州國宅

斯文里
三期

斯文里
一期

斯文里
二期

大同區公所

樹德
公園

之五層樓建築
(高17m~20.7m)



蘭州斯文里整宅地區全區航高限制

全區航高限制

47至60公尺間

限制未來開發建築量體
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都市更新
推動歷程

02



斯文里三期公辦都更辦理歷程

五大議題歸納：

分配、容積、規劃設計、局處整合、住戶意願

廣徵各方意見，五大議題歸納 工具使用，都市計畫加上都市更新



斯文里三期公辦都更辦理歷程

大場的全區溝通說明行動 小場的分期分區分層討論



斯文里三期公辦都更事權計畫內容

◆臺北市政府於106年2月15日公告更新地區

◆為完整街廓範圍，土地面積計3,219M²，土地
使用分區為第四種住宅區，法定建蔽率50%、
法定容積率300%，計260戶單元

◆更新前權利總價值為1,937,757,525元，其私產

權約佔69.9%，公產權約佔30.1%

更新前更新單元資訊 更新後更新單元資訊

◆臺北市政府擔任實施者，容積獎勵以自治條例1.5倍上限辦理。

◆更新後地上13層、地下3層，總樓地板面積24,842M²，計350戶單元

◆實設建蔽率48.37%、實設容積率448.3%、實設樓高41.7M

◆總銷金額51.4億，共同負擔16.77億



斯文里三期公辦都更事權計畫內容
項目 核定版

壹、工程費用 10.76億
以公共工程單價核實編列

貳、權利變換費用 4.74億

參、貸款利息
604萬

以自有資金100%利率0.21%計息

肆、稅捐 5,647萬

伍、管理費用
6,400萬

行政管理費2%/31,124,642
風險管理費2%/32,876,519

共同負擔費用 16.77億
共同負擔比例 32.57%

更新後可分回138戶公宅、106個車位
實:72 地主:66 實:100 地主:6



斯文里三期公辦都更推動期程

from事權報核 to事權核定
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中繼陪伴
社會工程

03



斯文里三期公辦都更拆遷安置

籌組府級跨局處專案小組 隨時召開橫向聯繫會議



斯文里三期公辦都更弱勢協助

掌握需求，提供中繼安置、租屋媒合等核心協助

■未居於此(僅設籍)者：共35戶

■表示自行覓屋者：共37戶

■需核心協助：共58戶
(更新處：37戶、財政局：14戶、環保局： 7戶)

列冊弱勢家戶經調查後共130戶



斯文里三期公辦都更弱勢協助

空留3處公宅及中繼宅，搭配包租代管，隨call隨到的帶看及媒合服務

地點 房型 坪數 月租(含管理費) 戶數

基河三期

中繼國宅

(17)

三房 25 10,100元 4

三房 27 10,800元 13

行天宮公宅

(19)

套房 10 11,800元 4

套房 12 14,100元 14

套房 16 16,200元 1

敦煌公宅

(2)
三房 35 24,700元 2

總計 38戶

基河三期(南港站)

行天宮(行天宮站)

敦煌(圓山站)

公宅及中繼宅帶看(1/12 、1/13、 1/17、1/24、 1/25 、2/6 )

包租代管物件帶看申請(1/22、1/25、1/26、1/29、2/2)

中繼宅簽約陪伴(2/8、2/9)

媒合成功6戶媒合成功14戶



斯文里三期公辦都更點交作業

管線中止一站式服務

自來水處、臺灣電力公司、中華電信及有線電視業者…

建物騰空點交

所有權戶共261戶（私有所有權216戶）

■已連繫216戶辦理點交(100%)
■確認點交日期199戶(92%)
■完成騰空點交103戶(48%)
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拆除典禮
前的倒數

04



未同意戶的真誠磋商

處內長官全動員，溝通溝通再溝通、協調協調再協調



拆除典禮前的倒數計時

一個拆除典禮現場，二個平行時空18
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公辦都更
創新作為

05



斯文里三期公辦都更創新作為

這天，讓我們團聚斯文里，道別、擁抱、相約再度相會



斯文里三期公辦都更創新作為

留住美好記憶，共創社區動人故事

向城市道別
序曲

再見斯文里三期整宅
脫離窳陋整宅環境

向城市道別
啟動柔軟而堅毅的社會工程

再見斯文里三期整宅
公辦都更改變成真

溫馨拆補費發放及新廈命名
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目前進度
後續挑戰

06



斯文里三期更新前更新後

協
助
推
動

Before After



斯文里三期更新前更新後

協
助
推
動

Before After



回斯文，感悸動

協
助
推
動

111/03/16



逐戶驗屋交屋，私有戶入住，公有戶起租



斯文里三期公辦都更後續挑戰

管委會成立公設點交 社宅入住後磨合 公共藝術執行



斯文里三期公辦都更後續挑戰

斯文里二期的期盼與對照



市府為協助老舊房屋加速改建，充分運用資源發揮最大效益，並參酌過去公辦都更成功經驗，

針對不具市場性案件、推動困難案件並排除已有民間建商整合之案件，優先以整宅、環境窳

陋且更新財務不佳地區推動都市更新

109.8.27公告臺北市公辦都市更新2.0專案試辦計畫

跳脫公地為主的思維協助私有產權推動更新



台北都更解壓說概念館
捷運大直北安段公辦都更案回饋之公益空間，111/10/21開幕

住都中心成立特展 111/10/21-12/31



映畫臺北
20個公辦都市更新的時光紀行

將舉辦抽書活動
請關注

台北都更解壓說



簡報
結束


