
臺北市政府都市發展局正工程司胡如君

臺北市斯文里三期整宅公辦都更及駐點工作站



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
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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

民112

公辦都更P.R.O升級

公辦都更7599專案計畫
整建住宅專案計畫
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01.為什麼是斯文里



臺北市22處整宅背景
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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。
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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
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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)
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蘭州斯文里整宅地區現況窳陋情形
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02.都市更新推動歷程



跨領域專業的溝通聚焦

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
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創造面對面溝通討論的機會

大場的全區溝通說明行動 小場的分期分區分層討論
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藉由都更意願調查確認社區動能

意願蒐集，每日更新，公開資訊 籌辦感恩茶會，宣布優先啟動
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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
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斯文里三期公辦都更推動期程

110年底竣工

106/10/15-11/17公開展覽

106/9/22報核 106/11/4公辦公聽會 107/2/5都更審議會

106/9/28
都設準則幹事會

106/11/02
都設準則審議會

106/11/24
都更幹事會

106/12/29
都更幹事會複審

106/11/29
都設幹事會

106/12/21
都設審議會

核定公告
30天

拆遷公告
60天

107/5/18拆除動工

107/2/13核定 107/9/13新建動工

15



全國首次公益性投資 分期分區滾動式效益

(預計278戶公宅、505個車位)

(預計74戶公宅、124個車位)

(預計121戶公宅、169個車位)

(138戶公宅、106個車位)

預計分回逾600戶公宅及近900個車位
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03.中繼陪伴社會工程



核心單位組成府級專案小組

籌組府級跨局處專案小組 隨時召開橫向聯繫會議
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弱勢住戶真實需求與媒合租屋

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

19



公宅及包租代管資源投入

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 20



跨區銜接社會福利資源

弱勢所有權戶及租戶中繼陪伴計畫，搬家協力常陪伴，社福資源不中斷

志工招募計畫

【家訪陪伴組】 【打包協力組】

家戶拜訪及需求資源
調查與媒合

協助長者或行動不便
者打包復位

志工成員

■市府團隊

■在地居民協力志工

■學生陪伴志工

■社福關懷志工

透過在地網絡推進社福工作
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04.拆除典禮前的倒數



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
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拆除典禮前的倒數計時 一般戶

淨空執行16
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拆除典禮前的倒數計時 未同意戶(4人6戶)

淨空執行17
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拆除典禮

一個拆除典禮現場，二個平行時空18
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05.完工後的挑戰



斯文里三期更新前更新後Before After
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斯文里三期更新前更新後Before After
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回斯文感悸動 創造回家儀式感

協
助
推
動

111/03/16
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差額價金找補作業規定

111/01/24竣工
111/04/22核發使
照、接通水電

111/05/04通知接
管至111/06/03

111/06/15繳納差
額價金至
111/07/14

111/09/01、
111/10/20申請囑
託登記(未繳納差
額價金謄本註記)

催繳後倘仍未繳納
以書面行政處分命
其繳納，再未繳納
則移送強制執行
(#52)
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06.公辦都更駐點工作站



駐地工作站空間再升級 樣品屋實境感受

蘭州斯文里駐點工作站
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蘭州斯文里駐點工作站

移動至昌吉，宣示推動斯文里二期公辦都更的決心

Be a Community Hub
網絡關係加固
示範整建維護(可以等重建但要住的好)

展現持續協助其他單元的積極態度
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南機場整宅駐點工作站

單元三已報核事業及權利變換計畫，預計年底招商，帶動其他單元

標準層:5~14樓 (200戶)

社宅層:2~4樓

一樓層:1~2樓

地下層(B1~B3)
汽車：160席+4席無障礙
機車：205席+5席無障礙

(68戶)

(33戶)

更新前160戶，更新後預計興建鋼筋混凝土造(RC)，
地上14層、地下3層，總計301戶
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水源整宅駐點工作站

資料來源：臺北市住宅及都市更新中心

112年8月14日簽約典禮 與華鼎事業股份有限公司簽約
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信維整宅駐點工作站

進入公辦都更7599 第二階段方案評估並啟動意願調查

資料來源：臺北市住宅及都市更新中心
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工作站多元駐點服務更便利

整宅及老舊社區，產權複雜、弱勢集中、更新意願難以整合，
駐地工作站肩負第一線整合溝通、個案協助及更新前置作業

在地式駐點服務

紮根在地，拓展網絡建立信

任，提供立即性服務。 走動式駐點服務

沒有適合的空間也沒關係，

誰說駐點只能是辦公室？

預約式駐點服務

配合需求，增加彈性服務時

段，預約即前往！
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專書推廣

發行日：2023.05 (官方版2022.10)

在舊公寓與新大樓的邊界，
在歲月與場域的交匯處，
散佈在臺北城市角落的 20 個都市更新故事，
像一部長鏡頭 Long Take 的電影，
持續不間斷的上映在你、我的生活之中。

作者：臺北市都市更新處
出版社：田園城市文化事業有限公司

作者簡介：
總 策 劃｜臺北市都市更新處
行政指導｜陳建華、簡瑟芳、葉家源、謝明同、詹育齊、江中信、

胡如君、鄭楷婷、更新處開發科全體同仁
執行主編｜蕭定雄、廖翊婷、陳祐婷
內文撰稿｜黃令名、張子若
專文邀稿｜黃麗玲、蘇瑛敏、侯志仁
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臺北市政府都市發展局正工程司胡如君
02-27815696 分機 3179


